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1- PLAN REVIZYONUNUN KONUSU

Gerekge ve Amag

Afetler acisindan saglikli ve dayanikli yapilarin olusabilmesi i¢in kentsel doniisiimiin tegvik
edilmesi, saglikli ve kaliteli kentsel yasam alanlarinin olusturulmasi ve meri imar planlarinin
uygulanmas1 sirasinda yasanan sikintilarin ve eksiklerin ¢oziimlenmesi amaciyla, Ilimiz,
Merkez Ilge’de imar planlarinin revize edilmesi ihtiyac1 dogmakta olup, etaplar halinde imar
plan1 revizyonu ¢aligmalar1 devam etmektedir.

Bu amag¢ dogrultusunda; agik ve kapali ¢ikmalara iliskin yapilasma sartlarin yeniden
dizenlenmesi, TAKS-KAKS ve kat adedi gibi yapilagsma kosullarinin hem kentsel doniisiim
hem de saglikli kentsel yasam alanlarinin olusturulmasi amaciyla yeniden degerlendirilmesi,
ayrica kentsel alan kullanimlarinin mevcut yapilasma da gozoniinde bulundurularak yeniden
diizenlenmesi gibi konularin ¢dziimlenmesi kapsaminda Yalova Ili, Merkez Ilgesi,
“Gaziosmanpasa, Mustafa Kemal Pasa ve Ismetpasa Mahalleleri Kuzeyi”nde 1/5000 6lgekli
Nazim Imar Plan1 Revizyonu ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan1 Revizyonu’na ihtiyag
duyulmus olup; konu yururlukteki mevzuat hikumleri, Gst olgekli plan Kkararlari, plan
biitiinligli, planlama ilke ve esaslar1 kapsaminda goriisiilerek gerekli kararin alinmasina
iliskin Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin talebi ile Belediye Meclisi’ne havale edilmistir.

Ayrica; Ilimiz, Merkez Ilge, Gaziosmanpasa Mahallesi smrlar1 icerisinde, Belediye
Meclisinin almis oldugu 03.02.2020 tarih 91 sayili karar1 ile onanan Imar Planinda
G22C12A1A-A1D nolu paftalarda kalan, Ada: 1484, Parsel: 1, 4, 6; Ada: 2589, Parsel: 6, 7,
8,9, 10, 11, 12, 15, 16, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; Ada: 2633, Parsel: 12, 13; Ada:
2634, Parsel: 1, 2, 3, 4,5, 6, 7, 8,9, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38,
39, 88, 90, 92; Ada: 2635, Parsel: 1, 2, 3, 4, 5; Ada: 2636, Parsel: 1, 2, 3, 4, 5, 6 sayili
tasinmazlar1 kapsayan alanda 3194 sayili Imar Kanununun 18. Maddesine istinaden yapilan
imar uygulamasi ¢alismas1 Tapu Miidiirliiglintin 06/03/2026 tarih ve 5001 yevmiye numarasi
ile tescil edilmistir. Ancak, tescil edilen imar uygulamasi ile yiiriirliikkteki imar plani arasinda,
muhtelif parsellerde farkliliklar oldugu tespit edilmis olup, sozkonusu uyusmazliklarin
giderilmesi i¢in plan degisikligi yapilmasina ihtiya¢ duyulmustur. Konu yine; yururlukteki
mevzuat hiikiimleri, tist dlgekli plan kararlari, plan biitiinliigii, planlama ilke ve esaslari
kapsaminda goriisiilerek gerekli kararmn alinmasina iliskin imar ve Sehircilik Miidiirliigii niin
talebi ile Belediye Meclisi’ne havale edilmistir.

Sozkonusu havaleler kapsaminda; Yalova Belediye Meclisi’nin 01.09.2026 tarih ve 282 sayili
karari ile;

“...Gaziosmanpasa ve Ismetpasa Mahalleleri’'nin kuzeyde Yalova-Izmit Karayolu, batida
Yalova-Bursa Karayolu, giineyde Tuna Caddesi, Hazan Sokak, Girne Caddesi, batida
Rasim Kocal Caddesi, doguda Kazimiyve Deresi ve Ciftlikkoy Ilce Simiri olmak iizere
vaklasik 110 hektar biiyiikliigiindeki alanin

o TAKS, KAKS, Emsal, kat adetine iliskin yapilagma sartlarinin yeniden diizenlenmesine; ...

o mevcuttaki yapt kullamimlari, ticaret sektoriiniin gelisme egilimleri ve ulasim semasi
kapsaminda arazi kullanim kararlarimin yeniden degerlendirilerek, 12 metre ve tzerindeki
genislige sahip arag yollarina cepheli parseller ile trafik-niifus yogunlugunun fazla oldugu
muhtelif sokaklara cepheli parsellerin “Ticaret+Konut Alan1” olarak belirlenmesine;
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e Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 1. Bélge Miidiirliigii nden alinan veriler ve kismen
yerinde yapilan dere islaht uygulamalart kapsaminda Kazimiye Deresi’nin giincel
verilerinin plana aktariimasi nedeniyle; sozkonusu bolgedeki “Dere Alani”, “Yol Alant™
ve “Park Alanlart”’nin yeniden diizenlenmesine;

e Uygulama Imar Plani’nda yer alan sosyal ve teknik altyapr alanlarinin, icinde
bulundugu/cevresindeki yapt adasina gore “kat adetlerinin, emsalinin, bahge
mesafelerinin”  (uygulama imar plam  teklifinde  gosterildigi  iizere)  yeniden
dizenlenmesine;

o Ismetpasa Mahallesi (tapuda Gaziosmanpasa Mahallesi), Ada: 1484, Parsel: 1, 4, 6; Ada:
2589, Parsel: 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 15, 16, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; Ada:
2633, Parsel: 12, 13; Ada: 2634, Parsel: 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30,
31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 88, 90, 92; Ada: 2635, Parsel: 1, 2, 3, 4, 5; Ada: 2636,
Parsel: 1, 2, 3, 4, 5, 6 sayili tasinmazlar: kapsayan alanda 3194 sayili Imar Kanununun
18. Maddesine istinaden yapilan imar uygulamasi c¢alismasit Tapu Miidiirliigiiniin
06/03/2026 tarih ve 5001 yevmiye numarast ile tescil edilmis olup; tescil edilen imar
uygulamasi ile yiiriirliikteki imar plant arasinda, mubhtelif parsellerde farkliliklar
oldugundan; kadastro ve plan simir1 arasindaki ¢eligkinin, imar planindaki fonksiyon ayrim
cizgilerinin, kadastral ¢izgi sinirlarina gekilmesi suretiyle diizeltilmesine;

e Tabana iliskin mevcut istikamet hakki sakli kalmak kaydi ile; plan Uzerinde aksi
belirtilmedikge, 6n bahge mesafelerinin 3.5 metre, yan bahge mesafelerinin 3 metre olarak
belirlenmesine;

e Plan notlarimin; 5-6-7 kqtlz alanlarda “Bahgelievler, Riistempasa, Siileymanbey ve
Fevzicakmak Mahalleleri Imar Plani Revizyonuna benzer olarak, 2 kath alanlarda ise
genel plan notlarina benzer olarak yeniden diizenlenmesine

iliskin “Yalova Ili, Merkez Ilgesi, Gaziosmanpasa ve Ismetpasa Mahalleleri'nde yaklasik 110
hektar alana iliskin 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plam Revizyonu ve 1/1000 élcekli Uygulama
Imar Plani Revizyonu ’nun 3194 sayili Imar Kanunu nun 8/b maddesi geregince onaylanmasi
... kabul edilmigtir.”

seklinde karar verilmistir.

Kapsam

Gaziosmanpasa ve Ismetpasa Mahalleleri Yaklasik 110 Hektar Alana Iliskin Imar Plam
Revizyonu; Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin “Imar Plani revizyonu ve ilaveleri”
bashkli 25. Maddesinde belirtilen “fmar planlarimin ihtiyaca cevap vermedigi veya
uygulamasimin miimkiin olmadigr durumlar ile iist kademe plan kararlarina uygunlugunun
saglanmast amaciyla planmin tamamimin veya plan ana kararlarin etkileyecek bir kisminin
yenilenmesi icin bu YoOnetmelikte belirtilen ilke, esas ve standartlara uygun olarak imar
planlarinda revizyon yapilir.” maddesi dayanak olusturularak, 1/1000 dl¢ekli Uygulama imar
Plan1 Revizyonu 6l¢eginde hazirlanmistir.
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2- MEVCUT DURUM ANALIZi
2.1- KONUM ve YONETIMSEL YAPI

Imar Plam1 Revizyonu calismasina konu olan Gaziosmanpasa ve Ismetpasa Mahalleleri;
Yalova ili, Merkez Ilge siirlari igerisinde yer almaktadir. Merkez ilce, Marmara Bolgesi’nde
yer alan Yalova il Merkezi’nde yer almaktadir. Yerlesim bdlgesinden izmit-Yalova, Armutlu-
Yalova ve Bursa-Yalova(D-575) Karayollar1 gegmektedir.

Yalova ili, Marmara Bélgesi’nde yer almakta olup; kuzeyinde ve batisinda Marmara Denizi,
dogusunda Kocaeli ili, giineyinde Bursa ili ile Gemlik Korfezi yer almaktadir.

Merkez ilce, Istanbul’a 176 km, Istanbul’a ise 407 km uzakliktadir. Belli basli merkezlerden
Izmit’e 65 km, Bursa’ya 69 km, izmir’e 392 km mesafede yer almaktadir.
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Sekil 1: Yalova'nin bdlge igerisindeki konumu

Yalova'da, Merkez, Altinova, Armutlu, Ciftlikkdy, Cinarcik ve Termal olmak tizere toplam 6
ilce bulunmaktadir. Merkez ilgede Yalova ve Kadikdy olmak fiizere 2 adet belediye
bulunmaktadir.

® tanhiry

Sekil 2: Yalova ili'nin idari bdliiniis haritas1

Merkez Ilge’nin Yalova Belediye Baskanlig1 yetkisindeki alani; Bahgelievler, Riistempasa,
Siileymanbey, Adnan Menderes, Dere, Baglarbasi, Fevzi Cakmak, Bayraktepe, Kazim

4



YALOVA ILI, MERKEZ ILCESI, GAZIOSMANPASA VE ISMETPASA MAHALLELERI
YAKLASIK 110 HEKTAR ALANA ILISKIN

1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU PLAN ACIKLAMA RAPORU

Karabekir, Mustafa Kemalpasa, Gaziosmanpasa, Ismetpasa, Pasakent ve Seyrantepe
Mahallesi olmak (izere 14 adet mahalleden ve kdylerinden olusmaktadir.

Sekil 3: Yalova Belediyesi Mahalle ve Kdyleri

GINARCIK

Sekil 4: Yalova Belediyesi Mahalleleri

Imar plam revizyonuna konu olan alan, Merkez Ilge’nin dogu béliimiinde yer alan
Gaziosmanpasa ve Ismetpasa Mahalleleri’nin belirli bir b6limuini kapsamaktadir.
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Sekil 5: Planlama alaniin konumu

Imar Plan1 Revizyonu’na konu alan, yaklasik 110 hektar biiyiikliigiindedir. Planlama alaninin

kuzey sinirm Yalova-izmit Karayolu,

bat1 sinirm1 Yalova-Bursa Karayolu,

gliney sinirin1 Tuna Caddesi, Hazan Sokak, Girne Caddesi,

bat1 sinirin1 Rasim Kogal Caddesi,

dogu sinirmi ise Kazimiye Deresi ve Ciftlikkoy Ilgesi olusturmaktadir.

Ancak, 04.12.2023 tarih ve 452 sayili Belediye Meclis karan ile; ilgili mahkeme karari
kapsaminda Gaziosmanpasa Mahallesi, 1474 ada, 16 parsele (Millet Bahgesi) iligkin kismi1
plansiz birakildigindan, imar plani revizyon c¢alismasinda da imar plani smirlart disinda
tutulmustur.
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Sekil 6: Imar Plam Revizyonu Alani

Planlama alani, yogun konut dokusunun bulundugu, ana caddeler Uzerinde ticaret
sagaklanmasmim oldugu kent merkezinin bir bolimidir. Her ne kadar Riistempasa,
Fevzicakmak, Siileymanbey ve Bahgelievler Mahalleleri kadar yogun olmada da, ilgenin dogu
yakasiin merkezi konumundadir ve 6zellikle kalici niifusun yogun oldugu bir bdlgedir.
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2.2- DOGAL YAPI

Calisma alaninin igerisinde bulundugu Yalova Merkez il¢esinin etkisi altinda oldugu iklim
tipi, iklimsel Ozellikleri; flora ve fauna durumu; jeolojik ve jeomorfolojik durumu
anlatilmaktadir.

2.2.1- iklim

Marmara Bolgesinin dogu kisminda yer alan Yalova ilinin bulundugu bdlgenin kiiresel
makroklima tipi olarak “Akdeniz iklim kusagi” icinde degerlendirilmesi miimkiindiir. Bu
iklim tipinin etkisi bilhassa yaz mevsimi siiresini uzatmakta ve Tiirkiye’nin bliyiik bir kismin
icine almakla birlikte bolgesel farklarla kendini hissettirmektedir. Birden g¢ok iklimsel
0zelligin bir arada goriildigii bir kusaktir.

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

Meteoroloji Genel Miidiirliigii’nlin 1931-2025 yillar1 aras1 genel istatistik verileri kapsaminda
yer alan aylik ortalama sicaklik verilerine gore Yalova’da yillik ortalama sicaklik 14,7°C’dir.

Havanin 1liman oldugu aylar Nisan, Mayis, Eyliil ve Ekim aylandir. Ilde yazlar sicak ve
kurak, kislar 1lik ve bol yagishidir. Yine Meteoroloji Genel Miidiirliigli verilerine gore;
ortalama yagish giin sayis1 yillik 114,4 giin olup, aylik toplam yagis miktar1 ortalamasi 753.2
mm. olarak kayithdir.

Yagis durumu 3 aylik periyotta toprak nemine hemen etki etmekte; 6 aylik periyotta
akarsulara, 12 aylikta akarsu ve gollere ve 24 aylik periyotta da yeralt1 su kaynaklarina etki
etmektedir. Yagisin en ¢ok oldugu aylar Aralik, Ocak, Ekim ve Kasim; en kurak aylar ise
Temmuz, Agustos aylaridir.

YALOVA Ocak Subat Mart Nisan Mayis HaziranTemmuzAgustos Eylil Ekim Kasim  Arabk  Yillik
Olgiim Periyodu ( 1931 - 2025)

Ortalama
sicaklik (°C) 6,6 7.0 8,5 123 16,8 21,2 235 23,6 20,2 16,1 12,2 88 14.7

Ortalama En
Yiuksek Sicakhk 101 10,7 127 169 21,4 26,0 285 28,6 251 20,7 164 12,3 19.1
Q)

Ortalama En
Diisiik Sicaklik 3.4 3.6 4,7 8.1 12,2 16,0 18,2 18,4 153 12,0 84 5.6 10.5
(*C)

Ortalama
Glneslenme 2.2 3.2 4,3 5.8 7.7 9.0 9.6 8.9 73 49 29 1.8 5.6
Suresi (saat)

Ortalama Yagish
Gn Sayisi 15,28 12,90 12,44 10,60 7,95 584 377 3,79 6,00 9,84 11,43 14,51 1144
Aylik Toplam

YaglsiMiktarl 925 719 724 513 388 411 24,8 30.6 534 824 811 1129 753.2
Qrtalamasi (mm)

Olgiim Periyodu ( 1931 - 2025)

En Yuksek

Sicakhk (°C)

37,5 366 328 274 421

En Dlg
Sicaklk

t‘,. 96 -11.0 -74 1.6 1.2 71 10,0 103 60 13 32 92 -0
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2.2.2- Flora ve Fauna

Yalova ili cografi konum olarak Armutlu yarimadasi iizerinde yer almaktadir. ilin bitki
ortiisiinli makiler ve ormanlar olusturmaktadir. Yalova’nin giineyindeki dik yamaglar tiimiiyle
giir bir orman Ortiistiyle kaplhidir. Genis yaprakli agaclarin hakim oldugu bu kisimda, igne
yaprakli agaglar oldukga azdir. Samanli Daglar1 bolge flora ve faunasini etkileyen énemli bir
dogal varliktir.

Orman Ortiisiinlin bilesimine giren unsurlarin biiylik bir kismi Karadeniz kiy1 silsilesinin
florasina dahildir. Bir kismi ise Akdeniz florasinin tiirleri olarak bu kisma sokulmustur.
Karakteristik tiirlerin bir araya geldigi kisimlardaki maki toplulugu da buna eklenebilir.
Orman alanlar1 Yalova ilin yaklagik %55’ini kaplamaktadir.

2.2.3- Jeomorfolojik Durumu

Jeomorfoloji ya da Yduzey bilimi yer kabugunun yiizeyinde goriilen sekilleri incelemeyi,
siiflandirmayi, gruplandirmayi konu edinen bilim dalidir. Bu yiizey sekillerinin olusumu,
dinamizmi ve farkli dogrultularda gergeklestirdikleri hareketlere bagli evrimler jeomorfolojik
analizlere konu olmaktadir. Topografya ise arazi yiizeyinin dogal ve yapay ayrintilarinin
meydana getirdigi yiizey sekillerin 6l¢iilmesi ve gosterilmesidir.

Bolgenin giineyi; batidan doguya dogru izmit-Sapanca arasinda Kocaeli Siradaglari ile
birlesen Samanli Daglari’yla kaplanmis durumdadir ve ilin baglica daglart da Samanli
Daglaridir. Yalova ili Armutlu Yarimadasini olusturan D-B uzaniml tektonik kokenli olan
Samanli Daglar silsilesinin kuzeybati1 kesiminde yer alir. Birgok tepenin bulundugu bu daglik
arazide Samanli Daglarinin en yiiksek noktas1 Yalova ile Gemlik siir noktasinda bulunan
926 metrelik Begpmar Tepesidir. Bu dag kusagi Kuzey Anadolu Fay Zonunun kuzey ve
giiney kollar1 arasindaki ytikselim alaninda bulunur. Samanli Daglarn kiitlesi batida Cinarcik
ile doguda Sakarya Nehri arasinda, kuzeyden Marmara Denizinin ¢ukurluklar1 ve Izmit
Adapazar koridoru tarafindan sinirlandirilmaktadir. Yalova ilinin kiyilart girintili ve ¢ikintili
bir 6zellik gdstermez, egimsiz bir yapist bulunmaktadir. Sahil seridi dar olmakla birlikte,
dogal plaj ozellikleri gostermektedir. Samanli Daglari ile Marmara Denizi yiikselimi arasinda
az egimli ve basik morfolojiye sahip diizliikler bulunur. Yalova ili, dogu kiyilarindaki
diizlikler disinda daglik bir araziye sahiptir. Yalova bolgesinde Yalova Cinarcik arasinda
Marmara Denizi kiyilarina kadar sokulan diizliikler, giineydeki daglik kiitle ile Marmara
Denizi arasinda D-B uzaniml bir kusak olusturur. Yalova dogusunda ise diizliikler ile deniz
arasinda kiy1 ovalar1 vardir. Termal kiy1 ovalarindan olusan diizliikler ile dag etegi diizliikleri
iizerinde kurulmustur. Yalova’nin, Safran deresinin batisindaki Emir bayir1 ile adi gegen
derenin dogusundaki Yalova bayir1 denilen hafif meyilli arazide ve kiy1 boyunca yayildig
goriilmektedir. ilin genelinde farkli arazi yapilarini igcinde barindirmaktadir.

Yalova ilinin egim durumuna bakildiginda farkli egim degerlerine sahip alanlarin dagildig:
goriilmektedir. Ilin genel topografyasi egim degeri %0 - 80 gibi genis bir aralikta
sekillenmektedir. Bununla birlikte egim degerleri Yalova Merkez ilgesi jeolojisinde de hakim
olan aliivyon birimin gdzlendigi alanlarda %0-10 olarak izlenmektedir.

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

Yalova ili, Tiirkiye’de akarsu havzalarma gore olusmus hidrografik bolgelerde Marmara
Havzasinda yer almaktadir. Yalova ilindeki en oOnemli akarsular, kaynagmi Samanh
Daglarindan almaktadir Samanli ya da Sellimandira deresi Yalova ilindeki en uzun ve en ¢ok
su tagtyan akarsudur. Dereagzi denilen yerden Samanli deresi adini alarak Marmara Denizine
dokdlir. Yalova Merkez ilgesi igcinde yer alan akarsular Sellimandira, Safran, Balaban,
Kazimiye, Kor ve Pasakdy derelerdir.

MARMARA DENIZi

EI ILGE SINIR1
- %5 VE DAHAAZ
- %5 - %10
R |:| %15 - %25

/

Plan revizyonuna konu alan, egimin %5 ve daha az oldugu, kiy1 bolgesine yakin alanda yer
almaktadir.

2.2.4- Jeolojik Yap1 ve Depremsellik Durumu

Son 100 yil icerisinde Marmara Bolgesinde meydana gelen ve c¢evresine etki eden biiylik
depremler 1943 yilinda Adapazar1 Hendek’te 6,6 biiyiikliiglinde, 1944 yilinda Bolu Gerede’de
6,6 biiyiikliiglinde, 1999 Yalova Golciik’te 7,5 biiyiikliigiinde, 1999 yilinda Diizce’de 7,2
biiytikliigiinde gerceklesmistir.

Deprem agisindan risk kapsaminda yer alan ilge birinci derece deprem bdlgesinde yer
almaktadir.

Alper Cumhur’un “Yalova’nin Depremselligi ve Deprem Afetine Karst Alinmasi Gereken
Onlemler” baslikli ¢alismasinda da ifade edildigi gibi; 1999 depreminde yiizeyde yaklasik
140km‘lik bir yiizey kirilmasi ve 5Sm ye varan sag yanal atim meydana gelmistir. Depremde
Izmit Korfezi bolgesinde sev kaymalari, zemin sivilasmalari ve bina temellerinde oturmalar
meydana gelmistir. Depremin biiyiik olmas1 yaninda, yurdumuzun niifus yogunlugu yiiksek
olan ve sanayi tesislerinin yogun olarak bulundugu bir bolgede meydana gelmesi, hasarin
biiyiilk olmasma sebep olmustur. Bina hasarlar1 Izmit Koérfezi kiyisindaki Gélciik,
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Degirmendere, Yalova ve Adapazari‘nda yogunlasmistir. Yalova‘da ve oOzellikle
Adapazari‘nda yeralt1 su seviyesinin yiizeye yakin olmasi sebebiyle pek ¢ok binada temel
zemini gocmesi meydana gelmistir. Yalova‘da ozellikle deniz kiyisindaki yazlik olarak
kullanilan binalarda agir hasar meydana gelmistir

17 Agustos 1999°da yasanan Marmara depremi sonrast Yalova ili hasar durumu verilerine
gore Yalova ilinde toplam 9462 konut agir, 7917 konut orta, 12685 konut hafif hasara
ugramistir.

Yalova ili Agir Hasar Orta Hasar Hafif Hasar
Yalova (Merkez) 5172 4411 8228
Altinova 561 438 643
Armutlu 0 15 33
Ciftlikkéy 2303 1443 1297
Cmarcik 1374 1596 2129
Termal 52 14 355
Toplam 9462 7917 12685

Kaynak: Ozmen, B. (2000). 17 Agustos 1999 [znut Kérfezi Depreminin Hasar Durumu (Rakamsal Verilerle)

Yine Cumhur’un ¢aligmasina gore; Yalova il sinirlarinin tamami genelde Kuzey Anadolu Fay
Zonu'nun, kismen de Bati Anadolu agilma rejiminin etkisi altindadir. Yalova ili Kuzey
Anadolu Fay Zonu’nun kuzeyden ve giineyden gegen kollar1 ili ¢evirmektedir. Bu yiizden
bolgede ¢ok miktarda irili ufakl diri fay pargasi bulunmaktadir. MTA tarafindan 2011 yilinda
hazirlanan Tirkiye Diri Fay Haritasinda da goriilecegi gibi, il siurlari igerisinden Altinova,
Yalova, Esenkdy ve Orhangazi Fayr ge¢mektedir. Marmara Denizi ve Izmit Korfezi
icerisinden gecen Kuzey Anadolu Fay Zonu’nun Adalar, Cimnarcik, Karamiirsel, Golciik,
Darica fay parcalari ve Gemlik Korfezi‘nden gecen Gemlik ve Gengali Faylar bolgedeki
onemli tektonik yapilardir. Genelde ana yapilarin dogrultulari D-B ve KB-GD gidislidir
(Bogazi¢i Universitesi Kandilli Rasathanesi ve Deprem Arastirma Enstitiisii Bolgesel
Deprem-Tsunami Izleme ve Degerlendirme Merkezi).

Yalova ve gevresinde 1900-2017 tarihleri arasinda meydana gelen biiyiikligii M>4.0 olan
depremler asagida goriilmektedir:

WA e

e,
-

. §rd b

TE,
15

41°N

e

2°E N°E

Sekil 8: 1900-2017 yillar1 arasinda meydana gelen depremler
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Bu tektonik yap1 ve depremsellik durumu neticesinde Belediyemiz tarafindan daha once
hazirlatilan ve s6z konusu revizyon planinda kalan alan1 da kapsayan Jeolojik-Jeoteknik
raporlar ve yerlesime uygunluk notlar1 asagida verilmistir. Ancak; plan sonrasindaki
yapilagmaya yonelik ya da dncesindeki is ve islemlerde, mutlaka ilgili jeolojik etiit raporunun
tamami dikkate alinmali ya da yenilenmesini gerektiren durumlarda jeolojik etiit raporlari
yenilenerek, ilgili raporlarda belirtilecek hususlara uyulmalidir.

Sekil 9: Calisma alaninda yer alan imar planina esas jeolojik etiit raporlar1
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27.11.2006 tarihinde onaylanan “GOP, ismetpasa ile Mustafakemalpasa Mah. (Mandira
Sirtinin) imar plani revizyonuna esas Jeoloji-Jeoteknik arastirma raporu”:

Yertek Miihendislik tarafindan hazirlanan Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Afet Isleri Genel
Miidiirliigii  tarafindan  27.11.2006 tarihinde onaylanan “GOP, Ismetpasa ile
Mustafakemalpaga Mah. (Mandira Sirtinin) imar plan1 revizyonuna esas Jeoloji-Jeoteknik
arastirma raporu” nda YO1 de kalmaktadur.

Yerlesime Onlemli Alanlar (YO1):

Bu alanlar Gaziosmanpasa, Ismetpasa mahallerinde gozlenen aliivyon sahalardir. Bu bdlgede
go6zlenen allivyon 0.00 —3.00 m. arasinda orta kat1 — kati nitelikli siltli kumlu kil, 3.00 — 10.00
m. arasinda orta siki nitelikli siltli killi kum, 10.00 — 30.00 m. arasinda ¢ok kati kildir.
Yeraltisuyu seviyesi ortalama 2.50 m. diizeyindedir. Morfolojik olarak diiz bir topografya
sunan bu bolgede yiizde egim degerleri %0 — 10 arasinda degisim gostermektedir. Bu bdlgede
yapilan incelemelerde oturma miktarinin kabul edilebilir sinirlart yer yer asabilecegi, diistik
tastma gilicli  zonlarla karsilasilabilecegi c¢ogunlukla sivilasma riskininde bulundugu
goriilmistlir. Bu nedenle bu bolge yapilacak parsel bazi zemin etlidlerinde oturma, tasima
giicli, stvilagma analizleri yapilmali, olas1 sorunlara kars1 gerekli zemin iyilestirme teknikleri
uygulanmalidir. Ayrica yeraltisuyuna karsi gerekli 6nlemler alinmali drenaj tedbirleri yada
bohcalama tecrit uygulanmalidir.

Bu alanlar rapor eki paftalarda; ¢ YO1” simgesiyle gosterilmistir.

Onlem projeleri parsel bazi zemin etiidlerinde detayli olarak calisiimali, sonuglarma gore
gerekli Onlemler alinmalidir. Bu bélge iginde yeralan mevcut konutlarn zeminle olan
uygunlugu yapilacak parsel bazi zemin etiidlerinde irdelenmeli, zemin-temel-betonarme
biitiinliigli saglanmali, gerekmesi halinde temel zemini gli¢lendirilerek yapi zemine uygun
hale getirilmelidir.

20.10.2004 tarihinde onavlanan “Bahcelievler, Riistempasa, Siileymanbey, Baglarbasi,
Fevzicakmak, Kazim Karabekir mahalleleri, Yasar Okuyan Bulvari kuzeyi Gazi Osman
Pasa Mahallesi kuzeybatis1 ile Yalova-Kocaeli devlet yolunun sag seridinde bulunan
alanlara ait ayrintili Jeolojik-Jeoteknik etiit raporu”

Bir diger rapor; JMS Miihendislik tarafindan hazirlanan , Bayindirlik ve Iskan Miidiirliigii
tarafindan 20.10.2004 tarihinde onaylanan ‘“Bahgelievler, Riistempasa, Siileymanbey,
Baglarbasi, Fevzicakmak, Kazim Karabekir mahalleleri, Yasar Okuyan Bulvar kuzeyi Gazi
Osman Pasa Mahallesi kuzeybatisi ile Yalova-Kocaeli devlet yolunun sag seridinde bulunan
alanlara ait ayrintili Jeolojik-Jeoteknik etiit raporu” nda OA-1B, OA-1C ve OA-1D’de
kalmaktadir.

Ilgili rapora gore;

21- Yapilarin projelendirilmesinde tasiyict sistem Ozelliklerinden olan rijitlik, dayanim ve
stineklilik davraniglarina azami 6zen gosterilmelidir.

22- Diizensiz binalarin yapimi ve tasarimlari, zayif kat veya yumusak kat durumunu olusturan
dizensizlikler 6nlenmelidir.

23- Yapmin simetrik ve dengeli olmasini saglamak amaciyla, iiretilen veya mevcut
tasinmazlarin geometrik sekilleri icin kisa kenar-uzun kenar orami zorunlulugu getirilerek,
diizensiz yap1 tasarimlarinin dniine gegilmelidir.

24- Perde elemaninin, diger kolonlara kiyasla ¢ok biiyiik 6telenme ve donme rijitligi 6<wlligi
olmasi1 nedeniyle, yatay deprem yliklerinin biiylik bir boliimiinii karsilayabilmektedir. BU
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nedenle, inceleme alanimizda yaygin olan yumusak (zayif) zeminler iizerine insa edilen
yapilarda mutlaka perde elemani kullanilmalidir.

25- Bitisik nizam yapilagsmanin zorunlu oldugu tasinmazlarda, Yalova ilinin 1. derecede
deprem bolgesi icinde oldugu dikkate alinarak dilatasyonlara 6zel onem verilmelidir.
Gerekirse yonetmeliklerde dnerilen dilatasyon agikliginin artirilmasi yoluna gidilmelidir.

26- Bu rapora konu olan inceleme alami smirlar1 iginde elde edilen tiim bulgular
degerlendirilmis ve 1999 depreminde meydana gelen yapi hasarlariyla ilgili su sonuglara
ulasilmstir:

- 1999 depreminde meydana gelen “Marmara Depremi”nde goriilen bina gdo¢cmeleri ve
bliyiik hasarlarin, yap1 temellerinin dayanimsiz-yumusak zeminler {izerine oturtuldugu,

- Yap1 temellerinin uygun temel derinliginde zemine soketlenmedigi,
- Diizensiz bina tasarimlarinin gerceklestigi,
- Yumusak (zayif) katlara gereken 6zenin gosterilmedigi,

- 1975 wyili, yapilacak yapilar hakkinda yonetmelik esaslarina gore insa edilen
yapilarda, yumusak (zayif) zeminler lizerine gelen yapilarda kullanilmasi gereken
perde elemanlarinin olmadig1 veya eksik (zayif) uygulandigi,

- Yapinin tagiyict sistemlerinin 6zelliklerinden olan rijitlik, dayanim ve siineklik
tasarimlarina 6zen gosterilmedigi,

- Yalova ilinde, 1999 depremini az hasarla veya hasarsiz atlatan yapilarin dahi, Beton
Siniflarinin (BS) genelinde BS 14’{in altinda veya BS 14 diizeyinde oldugu,

- Yapilarin statik hesabinda, temel zeminin miihendislik parametrelerinin, hakim
titresim periyodunun, baskin periyodunun vb. tam olarak yansitilamadigi,

- Dilatasyonlara gereken 6zenin gosterilmedigi,

- 1998 yonetmeligine uyan ve yapi temellerinde onlem alinan binalarda hasarin
gerceklesmedigi veya az hasarla atlatildig belirlenmistir.

27- Bolgenin onemli kirik zonuna ¢ok yakin olmasi, alivyon diizliik alanlarda zemin
birimlerinin yanal ve diisey yonde sik degisiklik gostermesi, yer altt suyunun 1.50-3.00 m.ler
arasinda bulunmasi, zeminlerin titresim periyod araliklarinin uzun olmasi gibi nedenlere bagl
olarak oOnlem sartli alanlara giren inceleme alaninda risk derecesine gore 4 alt bolge
ayirtlanmigtir.  Bolgelendirme de, sivilasma potansiyeli  belirleyici  faktér olarak
distintilmistiir. Yapilan degerlendirmeler sonucunda onlemli alan olarak belirlenen sahanin
dort alt bolgesinde yapilmasi istenen ¢alismalar asagida verilmistir:

Onlem Sartli Alanlar-1A (OA-1A):
(Planlama Alani igerisinde yer almamaktadir.)
Onlem Sartli Alanlar-1B (OA-1B):

-Bu bolgelerde sondajli zemin aragtirmalarinin sonucu sivilasma riski olmayan saglam
zeminin derinligi saptanmali ve buna gore temel derinligi tespit edilmelidir.

-Bu amagla yapilacak sondaj derinligi 15.00 m den az olmamalidir.

-Sondajlardan alinacak bozulmus ve bozulmamis oOrnekler ilizerinde hidrometrik analizler
yapilarak kum,kil,silt oran1 belirlenmeli ve sivilagma potansiyeli analizleri yapilmalidir.
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-Sondajlar her 1.5 m de SPT deneyleri yapilarak ilerleme saglanmali ve bozulmamisg
orneklerin dayanim parametreleri belirlenmelidir.

-Zemin Ozellikleri, SPT deneyleri ve bozulmamis ornekler iizerinde yapilan deneylerden,
temel derinliginin ekonomik Olgiileri agsmasi durumunda sivilasma riski olan zeminlerin
derinligi ve kalinlig1 dikkate alinarak bir zemin iyilestirmesi (zemin degistirme, sikistirma
Jkazik, jet-grouting vb.) programi hazirlanmahidir. Kazi sonrasi yapilacak iyilestirme
yontemlerinin uygulanamayacagi yerlerde, 6zellikler kazikli temel sistemi olumlu sonuglar
verecektir.

-Bu bolgede, yapilacak parsel bazindaki sondajli etiitler sonucunda temel derinligi
belirlenmelidir.

-Bolgede zayif ve sivilagma riski tasiyabilecek zeminlerin bulundugu gercegi dikkate
alindiginda biiyiik bloklarin ve agir yapilarin projelendirilmesine detay zemin arastirmalari
yapilarak izin verilmelidir.

-Bu sahalarda yapilacak derin temel projelerinin uygulamasina gegilmeden 6nce, Belediye
blinyesinde olusturulacak komisyon veya teknik elemanlar tarafindan incelenmesi
zorunlulugu getirilmelidir.

-Yeni yapilacak yapilar, radye temeller iizerinde deprem sartnamesine uygun olarak
projelendirilmeli, statik projelerde donatili perde duvarlar kullanilmasina dikkat edilmelidir.

Onlem Sartli Alanlar-1C (OA-1C):

- Bu bolgelerde sondajli zemin arastirmalarinin sonucu tastyici zeminin derinligi saptanmali
ve buna gore yap1 tasarimi yapilmalidir.

-Bu amagla yapilacak sondaj derinligi 15.00 m den az olmamalidir.

-Sondajlardan alinacak bozulmus ve bozulmamis oOrnekler iizerinde hidrometrik analizler
yapilarak kum, Kil-silt oran1 belirlenmeli, sivilagsma potansiyeli analizleri yapilmalidir.

-Sondajlar her 1.5 m de SPT deneyleri yapilarak ilerleme saglanmali ve bozulmamis
orneklerin dayanim parametreleri belirlenmelidir.

-Bolgede sivilasma potansiyeli genellikle 10 m nin altinda goriilmesi nedeniyle,temeller
ylzeysel olabilecektir. Ancak Ust seviyelerde c¢ikabilecek zayif zeminler ortamdan
uzaklastirilmali, yerine sikisabilen zeminler serilerek, zemin iyilestirmesi yapilmalidir.

-Zemin oOzellikleri, SPT deneyleri ve bozulmamis Ornekler iizerinde yapilan deneylerden,
temel derinliginin ekonomik dlgiileri agsmast durumunda sivilasma riski olan zeminlerin
derinligi ve kalinlig1 dikkate alinarak bir zemin iyilestirmesi (zemin degistirme, sikistirma
,kazik, jet-grouting vb.) programi hazirlanmalidir.

-Bu bolgede, yapilacak parsel bazindaki sondajli etiitler sonucunda temel derinligi
belirlenmeli, ekonomik olacak temel kazilarinda temel tipi radye se¢ilmelidir.

-Bolgede zayif ve sivilagma riski tasiyabilecek zeminlerin bulundugu gercegi dikkate
alindiginda biiyiik bloklarin ve agir yapilarin projelendirilmesine izin verilmemelidir.

-Bu sahalarda yapilacak yapilarin temel projelerinin uygulamasina gegilmeden once, Belediye
blinyesinde olusturulacak komisyon veya teknik elemanlar tarafindan incelenmesi
zorunlulugu getirilmelidir.

-Yeni yapilacak yapilar, radye temeller iizerinde deprem sartnamesine uygun olarak
projelendirilmeli, statik projelerde donatili perde duvarlar kullanilmasina dikkat edilmelidir.
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Onlem Sartli Alanlar-1C (OA-1D):

- Sivilagsma gosteren lokal alanlarin olabilecegi diisliniilerek zemin arastirmalariin sondajli
etiitlerle gergeklestirilmesi gerekli goriilmiistiir.

- Tim bolgede temel kazi derinligi 2.00 m.den asagr olmamali, temel sistemi radye
secilmelidir.

- Temel altlarina 30-50 cm kalinhiginda kum-gakil yastik yapilmasi, etiitlerle belirlenecek
zayif zeminin ekonomik olmasi halinde harfedilmesi, yerine sikisan, tasiyict zemmin
konulmasi, temel derinliginin fazla olmasi halinde derin temel projelerinin iiretilmesi
gerekmektedir.

- Bu bolgede, yapilacak parsel bazindaki sondajli etiitler sonucunda temel derinligi
belirlenmeli, temel tipi radye secgilmelidir.

- Temel kazilarinda yeralt1 suyu c¢ikabilecegi diisiiniilerek, drenaj dnlemleri alinmali, temel
atma islemleri kuru kosullarda yapilmalidir.

- Yeni yapilacak yapilar, radye temeller tlizerinde deprem sartnamesine uygun olarak
projelendirilmeli, statik projelerde donatili perde duvarlar kullanilmasina dikkat edilmelidir.

28- Yerlesime uygunluk boélgelerinde yapilacak parsel bazindaki zemin etiit caligsmalari
Belediye teknik elemanlarinca mutlaka kontrol edilmeli, yerinde deney ve alinacak zemin
ornekleri ile ilgili uygulamalara midahale edebilmelidir.

29- Bolge 1. derece deprem bolgesi icinde yer almakta olup, yapilarin projelendirilmesinde
“Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik esaslarina titizlikle uyulmalidir.

01.12.2000 tarihinde onaylanan “Yalova Beledivesi Zemin Etiit Proje isi Jeolojik-
Jeoteknik Etit Raporu-1”

JMS Mihendislik tarafindan hazirlanan, Bayindirlk ve Iskan Miidiirliigii tarafindan
01.12.2000 tarihinde onaylanan “Yalova Belediyesi Zemin Etiit Proje Isi Jeolojik-Jeoteknik
Etit Raporu-1” calisma alani kapsaminda degerlendirildiginde; Ismetpasa Mahallesi’nin
giiney kismimin “OSA-1" alaninda kaldig1 goriilmektedir. Ayrica plan simirindaki, cogunlukla
yol alan1 olarak planli olan bazi alanlar da “OSA-1" ve “OSA-2” alaninda kalmaktadur.

Onlem Sartli Alanlar-1 (OSA1)

Onlem Sartl1 Alanlar-1 (OSA1) de tasiyict zeminin gok zayif olmasinin yanisira, olasil bir
biiyiik depremde sivilasma potansiyelinin yiiksek goriildiigii alanlardir. Yerlesim haritasinda
ayiklanan bu boélgelerde bina temellerinde mutlaka iyilestirme gerekmektedir. Bu maksatla
parsel bazinda yapilacak zemin etiitlerinde tasiyic1 zeminin belirlenmesi, tastyict zemin ve
temel arasinda iyilestirme projesinin iiretilmesinden sonra ingaata gecgilmelidir. Yap1 temelinin
tyilestirilmesi i¢in zemin degistirmesi, kazik, enjeksiyon vb. projeler yapilabilecektir.

Mevcut yapr stoku i¢in detayli jeoeteknik etiitler diizenlenmeli, uzman miihendis grubunun
nezaretinde zemin, temel ve yap1 agisindan tahkik edilerek zemin ve temel iyilestirmesi veya
takviyesi yapilarak korunmalidir. Orta ve az hasarl yapilarda ayni sekilde onarim projelerine
uygun olarak giiclendirilerek korunmalidir.

Bolgenin 6nemli bir kirik zonu iizerinde bulunmasi ve yerlesim zemininin allivyon ¢okellerle
temsil edilmesi, yeralti suyu seviyesinin yiiksek olmasi gibi nedenlerden yapilasmanin yiiksek
katli olmasi risk tasimaktadir. Bu nedenle yapilar mutlaka bodrum ilaveli 2 kat (zemin+1)
olarak projelendirilmelidir. Kat sinirlandirilmas: geregi jeofizik arastirmalarinin ilk sonuglart
iizerinde degerlendirme yapildiginda da ortaya ¢ikmaktadir. Bolgede zemin hakim titresim
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periyodu 0.4-0.9 saniye arasi bulunmustur. Bu degerler ise 4 - 9 kat arasi1 yapilarin olasi
deprem hareketlerinden maksimum etkilenecek yapilar oldugu gergegini ortaya koymaktadir.
Ayni1 zamanda bolgede zemin biiyiitmesi degerlerinin yiiksek olmasi ¢ok katli yapilasmanin
risk degerini artirmaktadir. Ayrica bilindigi lizere 18 Agustos Marmara depremi Golciik
merkezlidir. Boyle bir depremin yarattig1 yikim, hasar ve kayiplarin biiyiik boyutta olmasinin
yani sira, Yalova ilinin 1-2 km. kadar agiklarindan gegen fayin yaratacagi olumsuz etkilerinin
cok daha fazla olacagi da bir gergektir.

Onlem Sartli Alanlar-1(OSA1) de yapilmasi istenilen ¢alismalar asagida verilmistir.

- Bu boélgelerde sondajli zemin arastirmalarinin sonucu sivilagsma riski olmayan saglam
zeminin derinligi saptanmali ve buna gore temel derinligi tespit edilmelidir. Bu amacla
yapilacak sondaj derinligi 15.00 m.den az olmamalidir.

- Okul, hastane, PTT vb. toplu kullanim amagh resmi yapilar ile sinema, tiyatro, aligveris
merkezleri gibi kitlesel kullanima agik yapilar igin diizenlenecek zemin etitlerinde en az yap1
eninin 1,5 kat1 derinlige kadar (yap1 yliksekliginden az olmamak sartiyla) detayli bir sekilde
incelenmeli, raporda Onerilen kat edelerine uyulmali, belirli bir alanda bu kat adedi (okul,
hastane vb. resmi binalar ile aligveris merkezi vb.) yeterli olmadigi durumlarda alan genelinde
detayl etiitler diizenlenerek, 6zel temel ve yap1 sistemleri gelistirilerek hazirlanacak raporlar
Afet isleri, Genel Miidiirliigiine onaylatilmas: kosuluyla plan degisikligine gidilmesi uygun
goriillmiistiir.

- Sondajlardan alinacak bozulmus ve bozulmamis 6rnekler Uzerinde hidrometrik analizler
yapilarak kil-silt oran1 belirlenmelidir.

- Sondajlar her 1.50 m.de SPT deneyleri yapilarak ilerleme saglanmali ve bozulmamis
orneklerin dayanim parametreleri belirlenmelidir.

- SPT deneyleri ve bozulmamis Ornekler iizerinde yapilan deneylerden temel derinliginin
ekonomik Olciileri asmas1 durumunda sivilagma riski olan zeminlerin derinligi ve kalinlig1
dikkate alinarak bir iyilestirmesi programi hazirlanmalidir. Bu bélgede derin temel sistemleri
ve de Ozellikle kazikli temel sisteminin olumlu sonuglar verebilecegi diistiniilmektedir.

- Ancak, bu bolgede zayif ve sivilagma riski tasiyabilecek zeminlerin bulundugu gercegi
dikkate alindiginda biiyiik bloklarin ve agir yapilarin projelendirilmesine izin verilmemelidir.

- Swvilagsmanin mimkiin oldugu alanlarda yerlesimin gelismedigi kesimlerin imar plani
revizyonlarinda yesil alan, spor kompleksleri, pazar yeri, tek katli aligveris merkezleri vb.
sosyal tesislere ayilmas1 uygun goriilmiistiir.

Onlem Sartli Alanlar-2 (OSA2)

Yapilan sondaj ¢alismalarinda sivilasma riski goriilmeyen aliivyon sahalar Onlem Sartl
Alanlar-2 (OSA2) olarak belirlenmistir. Ancak, bu alanlar i¢inde de sivilasma gdsteren
bolgelerin olabilecegi dikkate alinmalidir. Bu bolgelerin aliivyon ¢okellerle temsil edilmesi,
farkl1 litolojilerin yanal ve diisey yonde birbirine gecis gostermesi ve yeraltt suyunun varhigi
onlemlerin alinmasini zorunlu kilmaktadir. Yerlesime uygunluk haritasindan da goriilecegi
iizere Emirbayir1 sirti, Esentepe ve Mandira sirtinin aliivyona gegis gosteren ve sig
derinlikteki aliivyon serit ile Hact Mehmet ovasmin giineyi Onlem Sartli Alanlara karsilik
gelir.

Tastyict zemin derinligi genellikle 1.50 m.lerden sonra baglar. Muhtemelen 1.0-2.0 m.lik zayif
zemin seviyeleri ortamdan uzaklastirilarak zemin iyilestirmesi yapilacaktir. Bu sayede de
genellikle bu bolgede si1g temelli yapilar insa edilebilecektir. Bu amacla temel seviyesinin
altindaki zayif zemin kazis1 %5 den az ince tane icerikli kum-cakil yastik ile doldurulmalidir.
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Zemin iyilestirme c¢alismalar1 farkli oturmalarin Oniine gececek, olasil sismeleri absorbe
edecektir.

Yapilacak jeolojik-jeoteknik etiitlerde sivilagma riski tasiyan lokal alanlarin olabilecegi
distintilerek bu bolgelerde de yapi izni verilmeden sondajli jeoteknik etiitlerin yapilmasi
zorunlulugu getirilmelidir.

Hact Mehmet ovasi aliivyonlarinda yeraltisuyu seviyesi yiiksektir. Ozellikle yagish
mevsimlerde 40-50 cm. kadar ylkselmektedir. Yaz aylarinda ise yeraltisu seviyesinde 0,50
m.ye varan diisiisler olmaktadir. Bu nedenle depremden 6nceki ¢ogu konutlarin temelleri suya
doygun zayif zeminler iizerinde bulunmaktaydi. Yaygin bir yataga sahip olan ovanin
yeraltisuyu seviyesinin kontrol altina alinmasi i¢in 6nceki boliimlerde sag ve sol sahil
yamaglarinda yapilacak drenaj kanallar1 ile yamaglardan besleniminin 6nune gegilecektir.
Ayrica Belediye tarafindan da i1slahimma baslanilan derede calismalar tamamlandiginda
yeraltisuyu seviyesi disiliriilmiis olacaktir. Hact Mehmet Ovasinin Topografik kotlar1 ve
yeraltisu seviyesi incelendiginde drenaj sisteminin 4.00 m. derinlige kadar insa edilebilecegi
gorilmiistir.

Onlem Sartli Alanlar-2 (OSA2) de yapilmasi istenilen ¢alismalar asagida verilmistir.

- Sivilasma gosteren lokal alanlarin olabilecegi distiniilerek zemin arastirmalarinin sondajh
etiitlerle gerceklestirilmesi gerekli goriilmiistiir. Bu nedenle OAS-1 olarak belirlenen bdlgede
yapilacak parsel bazindaki ¢aligmalarda istenilen zemin etiit kriterleri aynen uygulanmalidir.

- Tiim bolgede temel kaz1 derinligi 2.00 m.den asag1 olmamali, bodrum yapisi projelerde yer
almalidir.

- Temel altlarma 30-50 cm. kalinhiginda kum-gakil yastik yapilmasi, etiitlerie belirlenecek
zaylf zeminin ekonomik olmasi halinde harfedilmesi, yerine sikisan, tasiyici zemin
konulmasi, temel derinliginin fazla olmasi halinde derin temel projelerinin iretilmesi
gerekmektedir.

- Yapilagsma bu bolgede de bodrum ilaveli 2 kat (zemin+1) olarak dizenlenmelidir.

- Temel kazilaninda yeraltisuyu ¢ikabilecegi diisliniilerek, drenaj onlemleri alinmali, temel
atma iglemleri kuru kosullarda yapilmalidir.

- Yeni yapilacak yapilar mutlaka bodrumlu olarak, radye temeller iizerinde deprem
sartnamesine uygun olarak projelendirilmeli, statik projelerde donatili perde duvarlar
kullanilmasina dikkat edilmelidir.

Yalova Belediyesi imar plani smirlari i¢inde yapilan Zemin Etiit Proje Isi kapsaminda elde
edilen sonug ve Oneriler asagida 6zetlenmistir.

1- Rapora konu olan saha butinuyle alivyon(denizel-karasal) ¢okellerden olusur.
Aliivyon birimler Kili¢ formasyonu (kiltasi, silttasi, kumtasi, marn ve Gamurtasi)
uzerine diskordansla gelir. Yalova yerlesiminin biiyiikk bir kismi aliivyon zeminler
iizerindedir. Aliivyon ¢okellerinin kalinligi, homojen birimlerin olmamasi, zayiflig: ve
yeraltisuyunun yiizeye yakinligi depremlerde hasarlarin biliylik boyutlarda
gelismesinin baslica nedenleri arasindadir.

2- Yalova ili imar plani sinirlar iginde 213 adet temel arastirma sondaji uygulanmis,
bunlardan 152 adedi aliivyonda yapilmis, sondajlara paralel olarak bozulmus-
bozulmamis 6rnekler alinmis, yeralti suyu rasatlari, Standart Penetrasyon Test ve
Permeabilite deneyleri yapilmistir.
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Sondaj, yerinde deney ve laboratuvar testleri degerlendirilerek sivilasma potansiyeli,
yerlesime uygunluk haritas1 ve Haci Mehmet Ovasinin yeralt1 suyu esderinlik, yeralti
suyu kot haritalar1 yapilmstir.

Rapor i¢inde verilen sivilagma potansiyeli ve yerlesime uygunluk haritasindaki sinir
ve sonuglarina 6zen gosterilmelidir.

Yeraltisu seviyesinin s1g oldugu siltli, kumlu birimlerde sivilagma, yer ivmesinde ve
yer salimim doneminde biiylime, esnek kesme direncinde kiigiilme, tagima giiciinde
diisiis ve yanal deprem yiikiindeki artiglar hasarlarin artmasinda etken olmustur. Bu
nedenle yap1 temelleri igin yapilacak c¢alismalar sondajli etiitlerle yapilmali,
yeraltisuyu derinligi, laboratuvar deneyleri ile zeminlerin simifi ve dayanim
parametreleri belirlenmelidir. Sivilasma durumunun dogru tespiti i¢in siniflama
deneylerinde hidrometrik analizlerin yapilmasi gereklidir.

Yeni yapilacak yapilar mutlaka bodrumlu olarak, radye temeller Uzerinde deprem
sartnamesine uygun olarak projelendirilmelidir. Bu baglamda statik projelerde donatili
perde duvarlar kullanilmasina dikkat edilmelidir.

Okul, hastane, P.TT vb. toplu kullanim amacgli resmi yapilar ile sinema, tiyatro,
aligveris merkezleri gibi kitlesel kullanima agik yapilar icin diizenlenecek zemin
etutlerinde en az yapi eninin 1,5 kat1 derinlige kadar(yap1 yiliksekliginden az olmamak
sartiyla) detayl bir sekilde incelenmeli, raporda dnerilen kat edelerine uyulmali, belirli
bir alanda bu kat adedi (okul; hastane vb. resmi binalar ile aligveris merkezi vb.)
yeterli olmadig1r durumlarda alan genelinde detayl: etiitler diizenlenerek, 6zel temel ve
yap1 sistemleri gelistirilerek hazirlanacak raporlar Afet Isleri Genel Miidiirliigiine
onaylatilmasi kosuluyla plan degisikligine gidilmesi uygun gortilmiistiir.

Sisme potansiyeli ile ilgili yapilan degerlendirmede ince taneli zeminlerin sisme
yiizdeleri disiik-orta derece olarak bulunmustur. Temellerde olabilecek oturma ve
sismelerin Oniine gegmek i¢in temel altlarina 30-50 cm.lik kum-gakil yastik yapilmasi
saglanmalidir.

Yapilar mutlaka bodrum ilaveli 2 kat(zemin+1) olarak projelendirilmesi, dolayisiyla
temel kazilarmin 2.00 m.den az olmamas: gereklidir. Temel kazilarinda su
cikabilecegi dikkate alinarak drenaji saglanmali, temeller kuru ortamda atilmalidir.
Inceleme alaninda yapilan jeofizik ¢aligmalarin sonuglarma gére Zemin Hakim
Titresim Periyodu 0.40-0.86, Zemin Buiyutmesi ise 5-9.5 araliginda bulunmustur.
Jeofizik ve sondajli etiit calismalarinin sonuglari birbirini desteklemektedir.

Bolge 1. derece deprem bolgesi icinde yer almakta olup, yapilarin
projelendirilmesinde "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik"
esaslarina titizlikle uyulmalidir.

Planlamadan o6nce Belediye sinirlart ig¢indeki kuru ve sulu tiim derelerin DSI
tarafindan incelenmesi, inceleme sonucu olusacak goriis dogrultusunda dere
kenarlarinin planlanmasi gerekmektedir.

15 Ekim 1999 tarihinde Baymndirhik ve Iskan Bakanhiginca yayinlanan 17 Agustos
1999 Marmara Depremi Sonrasinda Planlama ve Yapilasmalarla ilgili Islemler konulu
genelge dogrultusunda jeolojik-jeoteknik konularla ilgili meslek gruplarindan teknik
elemanlarin Belediye kadrosuna alinmasi veya hizmet satin alinmas1 yoluna gidilmesi,
zemin etut raporlarinin Belediyece incelenmesi ve onaylanmasi asamasinda gerekli
gorilmiistiir.
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02.12.2005 tarihinde onavlanan “Toplu Konut Alami imar Plam Tadilatina Esas
Jeolojik-Jeoteknik-Jeofizik Etlit Raporu”:

Yertek Miihendislik tarafindan hazirlanan Baymndirhk ve iskan Miidiirliigii tarafindan
02.12.2005 tarihinde onaylanan “Toplu Konut Alani1 Imar Plam1 Tadilatina Esas Jeolojik-
Jeoteknik-Jeofizik Etiit Raporu” nda ¢alisma alaninin bir kismi1 “OA”da kalmaktadir.

S6zkonusu raporun sonug ve Oneriler kisminda asagidaki ifadelere yer verilmistir:

T.C. Yalova Belediyesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, Karamiirsel Asfalti Mevkii, G22 - ¢c-07-d-
4-b pafta, 753 ada, 1 parselin yeraldig1 ve aritma tesisi olarak imarl olan alanin toplu konut
alan1 olarak planlanmasina yonelik Imar Plam Tadilatina Esas Jeoloji Jeoteknik - Jeofizik
Raporunun hazirlanmasi projenin amacidir. Calisma alaninin yeralt1 yapisini goriilmesi tasima
glicii, oturma, sivilasma ve depremsellik katsayilarinin ile yerlesime uygunluk kriterlerinin
belirlenmesi amaciyla sondaj, jeofizik ve laboratuar deneylerine dayali rapor Yalova
Belediyesi adina Yertek Miihendislik Aragtirma ve Sondaj San. Tic. Ltd. Sti. tarafindan
yapilmistir. Rapor kapsaminda 5 yerde zemin sondaji, 5 noktada jeofizik elektrik 6lcu, 5
lokasyonda mikrotremdr Ol¢ii alinmistir. Hazirlanan Jeoloji - Jeoteknik Arastirma Raporu
sonucunda;

12.1) inceleme alaninda Kuvaterner (Holosen) yasli Aliivyon ve Miyosen (Sarmasiyen) yasl
Kili¢ Formasyonu yeralmaktadir.

Allvyon: Sarimsi kahverengi renkli kumlu ¢akallr siltli kil ile sarims1 kahverengi renkli killi
cakilli kum 6zelliginde olan Holosen yash az tutturulmus ¢akil, kum, kilin egemen oldugu alt
seki ¢oOkellerinden olusur. Arazinin kuzeyinde ve gilineyinde yiizeyden itibaren 4.00 m.
derinlige dek kum agirlikli 4.00 m. derinlikten itibaren c¢ok kati kil agirhiklidir. Orta
bolgesinde 8.00 m. derinlige dek kalinligi kum, 8.00 m. derinlikten itibaren ¢ok kat1 kil
ozelligindedir. Arazide aliivyonun kalinlig1 7.00-13.00 m. arasinda degismektedir.

Kilig Formasyonu: Sarimst kahverengi gri renkli kumlu siltli az c¢akilli sert kil - kiltas:
ozelligindedir. Onceki ¢alismalarda kalinhigmin 300 m. diizeyinde oldugu &ngdriilmiistiir.
Yapilan galismalarda ¢aligsma alaninda 7.00 - 13.00 m. derinlikten itibaren gorulir.

12.2) Calisma alani diiz bir topografya sunmakta olup yiizde egim degerleri %0 ile % 5
arasindadir. Arazinin en yiiksek kotu 12.00 m. ile giineyinde en algak kotu 10.00 m. ile
kuzeyindedir.

12.3) Arazi I. Derece deprem bdlgesine girmekte olup etkin yer ivme katsayisi; Ao = 0.40°dur.

12.4) Inceleme alan1 C zemin grubunda, Z3 zemin smifindadir. Dolayisiyla Spektrum
karekteristik peryodlari sirasiyla; Ta =0.15 s, Tb= 0.60 s dlizeyindedir.

12.5) Inceleme alaninin tamanmi kalmlig1 1.00 m. olan heterojen dzellikli kontrolsiiz dolgu ile
kaplidir. Dolgunun altinda ortalama 7.00 13.00 m. kalinlik sunan ¢akil, kum, kilin egemen
oldugu alt seki ¢okellerinden olusan aliivyon yeralmaktadir. Aliivyon seriler arazinin
kuzeyinde kat1 - orta siki, kuzeyinde ise ¢ok kat1 - siki niteliklidir. Yeraltisuyu seviyesi 3.20 -

PR

4.80 m. diizeyinde yiizde egim degerleri % 0 ile % 5 arasinda degistigi goriilmiistiir.

Calisma alaninda 7.00-13.00 m. derinlikten itibaren sert kil - kiltaginin egemen oldugu Kilig
Formasyonu yeralir. Aliivyon tabakasina oturan temellerde oturma, sisme, sivilagsma tarzi
olumsuzluklar olusabilir. Bu nedenle bu bdlgede yapilacak parsel bazi zemin etiidlerinde
stvilagma, oturma, tagima giicii, sisme tahkikleri irdelenmeli, gerekmesi halinde altvyon
tabakasinda zemin iyilestirmesi yapilmalidir. Bu yontemler kazikli temel, bodrumlu yapi, jet
grout, enjeksiyon yada kontrollii sikistirllmis dolgu olarak planlanabilir. Bu durum esas

20



YALOVA ILI, MERKEZ ILCESI, GAZIOSMANPASA VE ISMETPASA MAHALLELERI
_ _ YAKLASIK 110 HEKTAR ALANA ILISKIN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU PLAN ACIKLAMA RAPORU

alindiginda ¢alisma alan1 Yerlesime Onlemli Alan olarak tanimlanmis olup; “OA * simgesiyle
gosterilmistir.

Bu bolgede yapilacak parsel bazi zemin etlidleri her blokta en az 2 sondaja dayali olmali
temel sistemleri belirlenmeli, oturma, sigsme, sivilasma, tagima giicli tahkikleri yapilmali
gerekmesi halinde temel alt1 iyilestirme projeleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

12.6) Planlama 6ncesinde inceleme alaninin dogu simirindan gecen Kazimiye deresinin tagskin
olasiligina kars1 DSI'den goriis alinmalidir.

12.7) Yapilacak yapilarda yirirliikteki "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelik HUktmleri"ne uyulmasi gerekmektedir.

29.11.2007 tarihinde onaylanan “G22d07d4c¢ paftasinda ver alan 0.9 hektarhk alanin
Plan Tadilatina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu”:

Yertek Miihendislik tarafindan hazirlanan Bayindirhk ve Iskan Miidiirliigii tarafindan
29.11.2007 tarihinde onaylanan “G22d07d4c paftasinda yer alan 0.9 hektarlik alanin Plan
Tadilatina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu”nda c¢alisma alanmnmn bir kismi “OSA1”
alaninda kalmaktadir.

S6zkonusu raporun sonug ve dneriler kisminda asagidaki ifadelere yer verilmistir:

12.1) Inceleme alaninda Kuvaterner yash Aliivyon ve Miyosen yash Kilig Formasyonu
yeralmaktadir.

Aliivyon (QAk): Bolgenin akarsu yatagi ¢okeli (QAk) sinifinda oldugu goriilmektedir.
Calisma alaninda agilan sondajlarda sarimsi kahverengi renkli kumlu cakilli siltli kil ile
sarims1 kahverengi renkli killi, az tutturulmus c¢akil, kum, kil gézlenmistir. Arazi genelinde
0.00 -7.50 metreler arasinda ¢ok kati-sert Kil, 7.50 - 12.00 m. arasinda kum, ¢akil, 12.00 m.
derinlikten itibaren kil agirliklidir. Bu veriler arazinin Kuvaterner ¢okellerden olustugunu ve
(MTA 1999) kriterlerine gore bolgenin akarsi yatagi ¢okelleri (QAk) sinifinda oldugunu
gostermektedir. Arazide aliivyonun kalinligi 7.50 — 20.00 m. arasinda degismektedir.

Kilig¢ Formasyonu: Sarimsi kahverengi gri renkli kumlu siltli az ¢akilli sert kil - kiltas
ozelligindedir. Onceki calismalarda kalmligmin 300 m. diizeyinde oldugu &ngoriilmiistiir.
Yapilan ¢aligmalarda aliivyonun altinda 7.50 - 12.00 m. derinlikten itibaren yeralir.

Kili¢ Formasyonu genel itibariyle sari, kahverengimsi-gri, yer yer koyu mavi renkli, laminali,
ince tabakali, ortasiki tutturulmus kiltasi, silttasi, marn ile mercek ve bant seklinde kumtas: ve
camurtasindan olusur.

Killer yer yer jips kristallidir. Ust seviyelere dogru marnlar arasinda killi kiregtaslarina
rastlanir. Yesil, beyaz veya kahverenkli kiltasi ve marnlar beyaz kum ve ince-orta kalinlikta,
acik renkli kirectaslar1 ile c¢okelmistir. Kilig formasyonu kendinden daha yagli birimler
iizerine uyumsuz olarak gelir. Birim, Sarmasiyen (Miyosen) yasindadir (Akartuna, 1968).

12.2) Caligma alan1 diiz bir topografya sunmakta olup yilizde egim degerleri %0 ile % 10
arasindadir. Arazinin en yliksek kotu giineyinde 13.10 m., en algak kotu dogusunda 11.20 m.
dir.

12.3) Inceleme alanm1 Yalova il Genel Meclisinin 08.06.2007 tarihli ve 145 nolu karari ile
kabul edilen Yalova ili 1/25000 o6lcekli ¢evre diizeni imar planinda konut + ticaret alaninda
kalmaktadir. Yalova ili, Merkez ilgesine baghh Gaziosmanpasa Mahallesi, 1/1000 dlgekli G22-
c-07-d- 4-c nolu paftada yeralan, JMS firmasi tarafindan hazirlanan ve 24.07.2001 tarihinde
Afet Isleri Genel Miidiirliigiince onanan revize imar planina esas jeolojik - jeoteknik raporda
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"Onlem Sartli Alan 1 (OSA1)" olarak tamimlanmistir. S6z konusu rapor ile 0.9 hektar
genisligindeki bolgenin Plan Tadilatina Esas Jeolojik - Jeoteknik Raporu hazirlanmustir.

12.4) Inceleme alani; 1. Derece deprem bélgesine girmekte olup etkin yer ivme katsayisi; Ao
=0.40 dir.

12.5) Inceleme alani temel seviyesinde yeralan aliivyonda N30 = 10 diizeyinde &l¢iilmiistiir.
Bu degerler inceleme alaninin C yerel zemin grubuna ve Z3 yerel zemin sinifina girdigini
gostermektedir. Bu degerler spektrum karekteristik peryotlarinin; TA = 0.15 s TB= 0.60 s
diizeyinde oldugunu gdstermektedir.

12.6) Inceleme alan1 24.07.2001 tarihinde Afet Isleri Genel Miidiirliigii'nce onanan revize
imar planina esas jeolojik - jeoteknik raporunda sivilasma riski ve tagima giicli sorunlari riski
iceren aliivyon sahalar OSA-1 olarak tanimlanmustir.

Inceleme alaninda yapilan ¢alismalarda arazinin tamaminda ortalama 7.00 - 12,50 m. kalinlik
sunan cakil, kum, kilden olusan akarsu c¢okellerinin egemen oldugu aliivyon yeralmaktadir.
Acilan sondajlarda 6lgiilen yeraltisuyu seviyesinin 5.50 - 6.50 m. diizeyinde, yiizde egim
degerleri % 0 ile % 10 arasinda degistigi gorilmiistiir.

Yapilan sivilagma analizlerinde 0.00-12.00 metreler arasinda sivilasma potansiyelinin diisiik -
orta, 12.00 m. derinlikten itibaren diisiik oldugu goriilmustiir.

Yapilan tagima giicii hesaplarinda 1 bodrumlu yapilarda temel derinligi Df > 3.50m. olmasi
halinde emniyetli tagima giicii ozem = 1.3-1.5 kg/cm? diizeyindedir.

Altilik rapor ile hazirlanan bu raporun karsilagtirilmasi tablo halinde asagida sunulmaktadir.

24.07.2001 tarihli altihk rapora ait bilgiler Bu rapora ait bilgiler ]
Veriler OSA1 OA
Jeolojik Birim Aliivyon, Kilig Formasyonu Alvyon, Kili¢ Formasyonu
Egim %0-10 %0-10
0.00 - 12.00 metreler aras - Ortz
Sivilagma Potansiyeli Yiksek el i o
12.00 m. derinlikten itibaren diigiik
Tagima Giicii Sorunu Var - Yok
|
Oturma Sorunu Var Yok (kabul edilebilir sinirlarda)
Yeraltisuyu seviyesi Yiizey sulan 6.50 m.
Zemin Siifi 2374 Z1-72-73
P_}::oﬁzigc gore Zemin Sinifi - Z3-Z4 Z1-722-73
Sev Stabilite Sorunu Yok Derin kazilarda var

Gerekmesi halinde zemin iyilestirme teknikleri uygulanmasi kaydiyla (jet grout, kazik, tas
kolon, enjeksiyon vb.) bu alanlar rapor eki paftalarda 6nlem sartli alan olarak degerlendirilmis
ve diger tanimlamalarla uyum iginde olmasi agisindan; OSA-1 olarak tanimlanmistir.

Bu bolgede yapilacak temel hafriyatlarinda hafriyat 6ncesi gerekli zemin iyilestirme, derin
kazi iksa projeleri olusturulmali ve uygulanmalidir.

24.07.2001 tarihli altlik raporda zemin hakim titresim peryodu 0.4 0.9 sn. arasinda degistigi,
bu durumda da 49 arasi, yapilarin deprem hareketlerinden maksimum etkilenecegi yapilar
olabilecegi, dolayisiyla yapilagsmanin 2 kat ile sinirlandirildigi goriilmiistiir. Oysa arazide
yapilan caligmalarda arazide h< 15.00 m. olan B zemin grubu zeminleri bulundugu,
dolayisiyla yer yer Z1 zemin smifi zemin Ozelligi goOsteren ortamlarin bulundugu
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gorulmektedir. Yukaridaki mantiksal yaklagimlarla bahsedilen arazide 1-3 katli yerlesimlerin
de depremden ayni1 sekilde etkilenmesi beklenir. Dolayisiyla spektrum karakteristik peryodlari
ile kat sinirlamasinin yanlis olacagi kanaatindeyiz. Kaldi ki Z4 zemin sinifi zeminler zemin
tyilestirmesi ile Z1 zemin siifina doniistiiriilebilir. Nitekim arazide zemin iyilestirmesi sarti
da konmustur. Dolayisiyla arazide spektrum karakteristik peryodlar1 tam olarak 6l¢iilmeli ve
raporda belirtilmeli, ingaat miihendislerinin statik hesaplarda bu degerleri géz Onilinde
bulundurmasina 6zen gosterilmesi saglanmalidir.

Tim bu veriler ¢alisma alaninda kat sinirlamasinin zemin kosullarina gore verilmemesi
gerektigini gostermektedir.

Derin kazilarda sev stabilite sorunlari, yliksek katli yapilarda tasima giicii sorunlar1 aliivyon
tabakasina oturan temellerde oturma, sisme, sivilasma tarzi olumsuzluklar olusabilir. Bu
bolgede yapilacak parsel bazi zemin etiidlerinde sivilasma, oturma, tasima giicii, sisme
tahkikleri irdelenmeli, gerekmesi halinde zemin iyilestirmesi yapilmalidir. Zemin iyilestirme
yontemleri kazikli temel, jet grout, tas kolon, enjeksiyon yada kontrollii sikistirilmig dolgu
olarak planlanabilir.

Bu bolgede yapilacak parsel bazi zemin etiidleri altlik raporda da belirtildigi gibi her blokta en
az 2 sondaja dayali olmali, hidrometrik analizler yapilarak kil - silt oran1 belirlenmeli, temel
sistemleri belirlenmeli, oturma, sisme, sivilasma, tasima giicli tahkikleri yapilmali gerekmesi
halinde temel alt1 iyilestirme projeleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

Yerlesime Onlemli Alan olarak tanimlanan bu alanlar altlik rapora uyum saglamasi agisindan;
OSA-1 simgesi ile gosterilmistir.

12.7) Inceleme alaninin dogu smirindan Kazimiye deresi gegmektedir. Derenin kis aylarinda
akis1 vardir. Kazimiye deresinin taskin ve sellenme riskine karsi tagkin sinirlarini ve 6nlem
projelerini belirtir DSI goriisii alinmalidir.

12.8) inceleme alaninda zayif ve sivilasma riski tastyabilecek zeminlerin bulundugu gercegi
dikkate alindiginda zemin iyilestirmesi yapilmadan biiyilk bloklarin ve agir bloklarin
projelendirmesine izin verilmemelidir.

12.9) Yapilacak yapilarda yiiriirliikteki "Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki
Y onetmelik Hiikiimleri (2007)” ne uyulmas1 gerekmektedir.

03.08.2011 tarihinde onaylanan “Yalova ili, Merkez ilcesi, Gaziosmanpasa Mahallesi,
Pafta: G22C06C4B, Ada: 271, Parsel: 11 imar Plam Revizyonuna Esas Jeolojik-
Jeofizik-Jeoteknik Etiit Raporu”:

Ekinoks Harita Planlama Zemin Etiidii Miih. Ltd. Sti. tarafindan hazirlanan Yalova Valiligi Il
Afet ve Acil Durum Miidiirliigii tarafindan 03.08.2011 tarihinde onaylanan “Yalova Ili,
Merkez llgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, Pafta: G22C06C4B, Ada: 271, Parsel: 11 Imar
Plan1 Revizyonuna Esas Jeolojik-Jeofizik-Jeoteknik Etut Raporu”nda calisma alaninin bir
kismi “OAL.1” alaninda kalmaktadir.

S6zkonusu raporun sonug ve oneriler kisminda agagidaki ifadelere yer verilmistir:

1. Bu ¢alismada 271 ada, 11 parsel' in tamaminin yerlesime uygunluk durumu ayrintili olarak
irdelenmistir. Bu jeolojik - jeoteknik ¢aligma ile imar plani revizyonu ¢alismasi yapilacaktir.
Etiit sahas1 1/1000 6lgekli hali hazir haritanin G.22.C.06.C.4.b paftasinda yeralmakta, calisma
alaninin toplam yiizél¢timii; 1012.50 m2 olup yatay 439 510.02-439 559.55 ile diisey 4 502
886.38-4 502 841.51 koordinatlari arasinda bulunmaktadir.
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2. Hazirlanan rapor kapsaminda inceleme alaninda 2 adet toplam derinligi 22.00 m. olan
zemin arastirma sondajlar1 yapilmistir. Uygulanan sondaj verilerinden hareketle olusturulan
jeolojik kesit ile inceleme alaninin zemin 6zellikleri ortaya ¢ikartilmistir.

3. Calisma alam Yalova Valiligince 06.07.2007 tarihinde onayli ilimiz 1/25.000 6lgekli Cevre
Diizeni Planinda "Diger Arazi Kullanim Alanlart - Askeri Alanlar" sinirlart dahilinde
kalmaktadir.

4. Rapora konu olan alanda topografik egimleri % 0 - 5 araliginda kalmaktadir.

5. Inceleme alan1 temel zemini Kuvaterner yasli Aliivyon birimler ile Neojen yash c¢okeller
(Kilig Formasyonu) ile temsil edilir.

6. Elek analizleri sonuglarina gore taneli zeminlerin "Birlestirilmis Zemin Siniflamas1™
(USCS)'na gore "CL, CH" grubu zemin sinifina girdigh anlasilmistir.

Kil biinyeli birimlerin, Leonards (1962) smiflamasina goére plastisite indeksi degerlerine
bakilacak olursa (en az: 21, en fazla: 29) ince taneli birimlerin plastisite derecelerinin plastik
zemin araliginda yogunlastig1 goriilmektedir.

Ince taneli zeminlerin laboratuvar sonuglarindan elde edilen likit limit, plastisite indeksi ve su
icerigi parametrelerinden hesaplanan kivamlilik indeksi degerlerinden, kil sert kil biinyeli
zeminlerin sert - ¢cok sert kivamliliktaki zeminleri temsil ettikleri goriilmistiir

7. Kayma dalgast hizlar1 Vs = 165-260 m/sn. araliginda Sl¢iilmiistiir. Bu birimler "Yeraltisu
seviyesinin yiiksek oldugu yumusak, suya doygun kalin aliivyon katmanlari" grubuna
girmekte olup; Zemin grubu D, Zemin Siifi Z4, Spektrum Karakteristik Periyodlar: ise TA =
0.20 sn. TB = 0.90 sn. araliginda kalmaktadir.. Inceleme alanindan alinan elektrik 6zdireng
degerleri 16.9-42.1 ohm.m. araliginda degisim gostermekte olup, yerler nemli bolgeleri
goOstermektedir.

8. Ince taneli birimler orta - yiiksek derecede sisme potansiyeline sahiptirler.
9. Ince taneli birimlere ait 3.00 m. deki tasima giicii degeri 4.89 kg/cm? olarak hesaplanmustir.

10. Calisilan saha Bakanlar Kurulunun 18 Nisan 1996 tarih ve 96/8109 sayili karar ile
yurtrliige giren "Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritasi'na" gore 1. derecede tehlikeli bolge
icinde kalmaktadir ve etkin yatay yer ivmesi katsayis1 Ao=0,4g'dir. Bu nedenle de, yapilacak
her tiirlii ingaat i¢in "Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki Yonetmelik, 2007"
esaslarina titizlikle uyulmasi gerekmektedir.

11. Inceleme alaninin temel zemininde Kuvaterner yashh Aliivyal birimler ile Kilig
Formasyonuna ait birimler yer alir. Calisma alaninda uygulanan sondajlarda yer alti suyu
seviyesine - 3.50 m. de rastlanmistir.

Ekli paftada bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan onlemli Alanlar -1.1 (OA- 1.1) olarak
belirlenmistir.

Bu alanlarda arazi kullanim kararlarinda asagidaki 6nerilere uyulmasi uygun bulunmustur.

- Bu alanlarda yapilacak parsel bazindaki ¢alismalar mutlaka sondajli olarak yapilmali ve
calisma alan1 temel zeminlerinde yanal degisimin fazla olmasi nedeniyle parsel bazi
raporlarda sivilasma- oturma problemleri detayli olarak irdelenmelidir.

- Yap1 temel derinlikleri parsel bazinda yapilacak etiitlerle belirlenmelidir.

- Sondaj derinlikleri yap1 ve zemin iligkisi gbz Oniinde bulundurularak, saha miihendisi
tarafindan belirlenmelidir.
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- Radyejeneral temel uygulamalarinda temel kazisi sonrasinda temel altinda temelleri
kapilarite etkisinden korumak ve oturmalari minimize etmek i¢in kazi ¢ukur tabaninda 0.50
m. lik silte tabakasi serilmeli ve uygun bir sekilde sikistiritlmalidir. Bu tabakayr olusturmak
icin kullanilacak se¢me graniiler malzeme tane boyu 10 cm. yi gegmeyen ve icerisindeki silt -
kil oran1 %5 den fazla olmayan kum- gakil karisimlaridir. Bu tabakanin yanlara dogru en az 2
m. tagacak sekilde olusturulmasina dikkat edilmelidir.

- Yapilacak yapilar niteligi dikkate alindiginda hangi temel tiiriiniin secilecegi hangi zemin
lyilestirme yonteminin uygulanmasi gerektigi, parsel bazinda yapilacak etiitler sonucu
parselin O0zgiin zemin kosullarina bagli olarak belirlenecegi daima g6z Oniinde
bulundurulmaldir.

- Sondajlardan alinacak bozulmus ve bozulmamis Ornekler iizerinde hidrometrik analizler
yapilarak kum, kil-silt oran1 belirlenmeli, sivilagsma potansiyeli analizleri yapilmalidir.

- Zeminin Ozelligi, SPT deneyleri ve bozulmamis Ornekler iizerinde yapilan deneylerden
temel derinliginin ekonomik olgiileri asmasi durumunda sivilagsma riski olan zeminlerin
derinligi ve kalinlig1 dikkate alinarak bir zemin iyilestirmesi (zemin degistirme, sikistirma,
kazik, jet-grouting v.b) programi hazirlanmalidir.

- Bolgede zayif ve sivilasma riski tasiyabilecek zeminlerin bulundugu gercegi dikkate
alindiginda biiyiik bloklarin ve agir yapilarin projelendirilmesine izin verilmemelidir.

Rapor icerisinde verilen zemin parametreleri ve tagima giicli gibi hesaplamalar sahanin geneli
icin yapilmis olup, parsel bazinda yapilacak yapilar i¢in kullanilamaz.

12. Yapilan bu ¢aligma imara esas bir rapor olup, parsel bazinda kullanilamaz.

2.3-  FiZiKSEL YAPI

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

2.3.1- Arazi Kullanim

llgenin alan kullamminin kentsel alan ve kirsal alan olarak iki bigimde ayristig
goriilmektedir. Tlge genelinin alan kullanim1 bu iki bi¢imde degerlendiginde; ¢alisma alaninin
kuzeyinde, niifus ve yapt yogunlugunun yiiksek oldugu mahallelerde kentsel karakterde,
kirsal yerlesmelerin yogun oldugu geri kalan bolgede kirsal karakterli alan kullaniminin
mevcut oldugu tespit edilmistir.

Planlama alanin1 olusturan Gaziosmanpasa ve Ismetpasa Mahalleleri'nin kuzey boliimii
kentsel karakterde yerlesimin hakim oldugu bolgedir. Konut ve Ticaret+Konut islevli yap1
kullaniminin yogunlastig1 goriilmektedir. Ozellikle ana caddeler boyunca olusmus belirgin
ticaret akslar1 kent morfolojisi agisindan olduk¢a 6nemlidir. Planlama alanin disinda, alanin
kuzeyinde yer alan sahil bolgesi, sadece kente degil, bolgeye hitap eder nitelikte olup,
ozellikle yaz aylarinda yogun niifus hareketlilifine sahip olmaktadir. Yalova-izmit
Karayolu’na cepheli alanlarda ticaret islevi yogunlasirken, ana cadde iizerlerinde genellikle
mabhalle dlcegine hizmet eden “Ticaret+Konut” islevleri yer almakta, onun disinda boélgenin
genel olarak “Konut Alan1” islevi 6n plana ¢ikmaktadir.

Bolge, Merkez Ilge’nin dogu béliimiiniin, eski merkezi olarak nitelendirebilecegimiz bir
yerlesim alani oldugundan ve imar uygulamasi tamamlandigindan, yeni bir alan kullanimi
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olusturmak giictiir. O yilizden donati alanlar1 genellikle 6nceden beri var olan donati
alanlaridir. ilkokul alani, cami alami, kiigiik 6lgekli otopark alami gibi mahalle dlgeginde
donat1 alanlar1 yer alirken; 6zellikle Gaziosmanpasa Mahallesi boliimiinde, ilge merkezinin
dogu kismina hitap eden 6nemli egitim kurumlari, rekreasyon alani ile biitiinlesik olan ve
kiiclik olgekli etkinliklerin gerceklestigi kent meydani, meydan ile biitiinlesik 6zellikte olan
cami alan1 gibi 6nemli donat1 alanlar1 yer almaktadir.
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Sekil 10: Fonksiyon analizi

26



YALOVA ILI, MERKEZ ILCESI, GAZIOSMANPASA VE ISMETPASA MAHALLELERI
_ _ YAKLASIK 110 HEKTAR ALANA ILISKIN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU PLAN ACIKLAMA RAPORU

KONUT YERLESME ALANLARI
KW KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

wosTENLAT

- SAéLIKKS\SALAM\
- INGAAT -SUSYALTES\SALAN\
- HARABE SPORTESIS ALANI
l:l BOS ALANLAR -DINITES\SALAN\

KENTSEL CALISMA ALANLARI
YESiL ALANLAR

TICARET ALANI i
.
KONUT-TICARET ALANI
I o e
TURIZM ALANI
|:| PARK ALANLARI
- EZARLK
SANAYI ALANI
l:l EKILIBAHGE ALANI
MEZBAHA
l:l SERA ALANI
ENERJi URETiM-DAGITIM VE SULAMA \"‘ a
AKARYAKIT ALANI =
l:l 50 OZEYi
ARITESIS ALANI
! 3 rowcnrvon
ASKERI ALANI
- TERMINAL ALANI - SUDEPOSU

IMALATHANE

<> | DEPOLAMA ALANI

BCRENNEEEN

Sekil 11: Arazi kullanim analizi
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2.3.2- Kat Yiiksekligi

Planlama alaninin Gaziosmanpasa Mahallesi’'ndeki kisminda, yapi1 ylikseklikleri g¢alisma
alaniin diger bolgelerine nazaran daha yuksektir. Kat adetleri 2-6 kat arasinda degismektedir.

Ismetpasa Mahalleleri’nde ise kat adetleri benzer dzellikte olup, genellikle 2-4 kat arasinda
degismektedir.  Ozellikle Ismetpasa Mahallesi’nin Ciftlikkdy komsulugundaki dogu
bolumiunde, yapilasmamis alanlar, diger bolgelere nazaran daha fazladir ve s6zkonusu
bolgenin giiney kisminda daha az katli yapilara rastlanmaktadir.
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Sekil 12: Kat yiiksekligi analizi

28



YALOVA ILI, MERKEZ ILCESI, GAZIOSMANPASA VE ISMETPASA MAHALLELERI
YAKLASIK 110 HEKTAR ALANA ILISKIN

1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU PLAN ACIKLAMA RAPORU

2.3.3- Yapi Cinsi

Merkez Ilce genelinde yapi cinsi analizine bakildiginda yapilarin ¢ogunlukla betonarme
oldugu, bunun yanisira 6zellikle ilgenin giiney kismindaki mahallelerinde y1igma yapilarin da
oldugu goriilmiistiir.

Plan revizyonuna konu alanin yaklasik tamaminda, yapi cinsi betonarmedir. Ismetpasa
Mabhallesi’nin Ciftlikkdy komsulugundaki dogu bélimiinde ise, giiney kisimlara gidildikce
yigma yapilarin, diger bolgelere nazaran arttigini sdylemek miimkiindiir.
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Sekil 13: Yapi cinsi analizi
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24- ULASIM

Yalova ili cografi konum itibariyle Istanbul, Kocaeli ve Bursa illerine yakin bir sehirdir.
Karayolu ve denizyolu imkéanlari ile diger illere bagli olan Yalova, ulasimda cografi konumu
ve belirli merkezlere olan yakinlig ile bir¢cok avantajlara sahiptir. Fonksiyonel agidan sehri
olumlu anlamda etkilemektedir. Istanbul, Bursa ve Kocaeli illeri arasinda yer alan kente
karayolu ve denizyolu ile yogun yolcu giris ¢ikis1 olmaktadir. Yalova, Avrupa ve Istanbul'un
Ege ve Akdeniz'e gegis yolu iizerinde 6nemli bir konuma sahiptir. Istanbul’u Izmir’e baglayan
ana giizergah iizerinde bulunmaktadir. Yalova ili karayolu ile Ankara’ dan 407 km, Izmir’ den
391 km, Istanbul’dan ise 174 km uzakliktadir. Komsu ili olan Bursa ile arasinda 69 km,
Kocaeli ile ise 63 km karayolu mesafesi bulunur.

Osmangazi Kopriisii, Izmit Korfezini iki noktadan Otoyol 5 kapsaminda birbirine
baglamaktadir. Kocaeli’nin bir il¢esi olan Dilovasi ile Yalova’nin Hersek ilgesi bu koprii ile
Dil Burnu ve Hersek Burnu olarak tabir edilen noktalardan birbirlerine baglanmaktadir. Bu
kopriiniin uzunlugu 3 km. uzunlugundadir ve asma koprii niteligindedir.

Yalova ili sahip oldugu hem kara hem de deniz ulasim baglantilar1 agisindan oldukca
erisilebilir bir konumda bulunmaktadir. Yerlesme hem ulasim hem de turizm anlaminda deniz
hatlar1 acisindan ¢esitli iskele ve giizergahlara sahiptir. Deniz ulagimi anlaminda Yalova
ilinde hem sehirleraras1 hem de sehir i¢cinde ulasim amagli arabali vapur ve yolcu feribot
seferleri yapilmaktadir. Hava ulagimi acisindan ise Yalova ilinde sivil havaalani
bulunmamakta iken Taskoprii beldesinde askeri bir hava meydani1 bulunmaktadir.

Yalova ilinin 6zellikle Merkez ilge sinirlari igerisindeki 6nemli bir diger ulasim bigimi olan
bisiklet ve yaya hareketleri ise, genellikle meydanlarda ve baslica ticaret akslar1 {lizerinde
yogun bir aktivite gostermektedir. Ilcede Yalova Belediyesi tarafindan yayalastiriimasi
yapilmis cadde ve sokaklar basta olmak iizere, ilge niifusunun giinliik hareketini saglayan
yaya sirkiilasyonunun bulundugu alanlar yaya yollar1 olarak belirlenmistir. Bununla birlikte
Merkez Ilgede 6nemli bir bisiklet kullanimi vardir. Il genelinde ve ilge dzelinde olusturulmus
bisiklet rotalar1 bulunmaktadir.

Calisma alan1 6zeline bakildiginda, bati sinirini olusturan Bursa-Yalova Karayolu’nun ve
kuzey sinirmi olusturan Yalova- izmit Karayolu’nun (Atatiirk Bulvar1) kentin birinci derecede
onemli tasit yolu oldugu goriilmektedir. Gilneyindeki Tuna Caddesi, Girne Caddesi, Yahya
Kemal Sokak, sdzkonusu caddelere paralel olan Gaziosmanpasa Caddesi, Plevne Caddesi, bu
caddeleri dik kesen Rasim Kocal Caddesi ve Girne Caddesi; ¢alisma alaninin en 6nemli tagit
akslaridir. Caligma alan1 sinirt disinda olmasina ragmen, hemen kuzeybatisinda yer alan IDO
iskelesi, deniz ulasim olarak Istanbul ve Yalova baglantisini saglayan en énemli ulasim
¢esidini barindirmaktadir.
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Sekil 14: Calisma alanindaki ulagim baglantilari

2.5- SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

Yalova, Marmara Bolgesi'nin stratejik konumunda yer alan; sanayi, tarim ve lojistik
faaliyetleri bir arada barindiran, ihtisaslasmis organize sanayi bdlgeleriyle dikkat ¢eken
onemli bir {iretim merkezidir. Istanbul, Bursa ve Kocaeli gibi biiyiik sanayi sehirlerine olan
yakinligi, deniz ve kara ulasim aglarina erisimi ve nitelikli is giicii potansiyeli sayesinde
Yalova sanayisi, hem bolgesel hem de ulusal olcekte giiclii bir ekonomik yapi1 ortaya

koymaktadir.

Yalova il Milli Egitim Miidiirliigii tarafindan hazirlanan “Sehrimiz Yalova” isimli yayinda
Yalova li’nin ekonomisine ydnelik su tespitler yapilmistir:

Tarmm: ilin ekonomisi biiyiik 6lciide tarima dayanmaktadir. Tahil, baklagiller ve endiistri
bitkileri dnemli tarla bitkilerini olusturmaktadir. Ilimizin meyve iiretiminde elma ve kivi ilk
siralarda yer alir. Bunun yaninda cilek, kiraz, {iziim gibi meyveler de yetistirilmektedir.
Ayrica taze sebze seraciligi ile kiiltlir mantarciligt da yapilmaktadir. Sebze seralarinda
salatalik, patlican, fasulye, kivircik, maydanoz gibi sebzeler iiretilmektedir. Yalova’da son
yillarda organik tarim alaninda da gelismeler yasanmaktadir. Ozellikle Altinova, Ciftlikkdy,
Kilig kdyii ve Akkdy bu alanda calismalar yapilan yerlerdir. Onemli tarimsal ugraslardan biri
de siis bitkileri tiretimidir. Siis bitkileri yetistiriciligi salon ve siis bitkileri; bahce ve cevre
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diizenlemesinde kullanilan agaclar, soganli ve rizomlu siis bitkileri, kesme ¢icek olmak tizere
dort kisimda toplanir. Akkdy, Korukdy, Kadikdy, Samanli, Hacimehmet, Laledere, Safran,
Elmalik, Kazimiye, Taskoprii ve Ciftlikkdy’de yaygin bir sekilde cicekeilik yapilmaktadir.
Karanfil, giil, kasimpati basta olmak {iizere kesme tiirden biitiin c¢iceklerin iiretimi
yapilmaktadir.

Yalova’daki siis bitkileri tireticiligi, iilke genelinde 6nem tagimaktadir. Tiirkiye genelinde siis
bitkisi iiretim alan1 yaklasik 49 bin dekar olup bunun 3 bin dekar1 ilimizde bulunmaktadir.
Toplam 162 milyon adet cigek iiretimi gerceklestirilmektedir. Uretimin ekonomik degeri 400
milyon TL’dir. ilimiz bu alanda Antalya ve Izmir’den sonra Tiirkiye genelinde 3. sirada yer
almaktadir. Ilde yapilan iiretim sadece yurt i¢i pazarlarda tiiketilmemekte, ayn1 zamanda
iiretimin ihracat1 da yapilmaktadir.

Hayvancilik: Arazilerin tarima elverisli olmasi sebebiyle hayvancilik fazla gelismemistir.
Biiyiikbas, kiigiikbag, kiimes hayvanciligi ve aricilik yapilmaktadir. Ozellikle Sugoren,
Yenimahalle, Elmalik, Tesvikiye ve Gacik kdylerinde aricilik faaliyeti gergeklestirilmektedir.

Ticaret: Yalova’dan diger illere tekstil ham maddesi ve {irlinleri, kimyasal maddeler, ambalaj
malzemesi, temizlik kagitlari, gida maddeleri, bitkisel ¢aylar, mermer, granit satig1 yapilir.
Diger illerden de dayanikli tiikketim mallari, hayvansal {iriinler, bakliyat iiriinleri, ingaat
malzemeleri vb. iirlinler satin alinmaktadir.

Turizm: Cografi konumu, tarihi ve arkeolojik zenginlikleri, kaplicalar1 ve dogal giizellikleri
bakimindan, Yalova iilkemizin turizm potansiyeli yiiksek illerinden biridir. Dogal giizellikleri
ile doga ve dag turizmine, temiz deniziyle deniz ve su sporlarma elverisli bir kenttir. Ozellikle
diinyaca iinlii Termal ve Armutlu kaplicalari, Yalova igin ¢ok 6nemli turizm kaynaklaridir.
Yiiriiyen Kosk, Termal Atatiirk Koskii, Cinarcik ve Esenkdy sahili, Delmece Yaylasi, Erikli
ve Sudiisen Selaleleri Yalova’nin en iinlii turizm noktalaridir.

Sanayi: Yalova tam olarak sanayilesmemis bir ildir. Bununla birlikte Yalova’da yer alan
sanayi kuruluslari, faaliyet gosterdikleri alanlarda, iilkemizin en dnemli sanayi kuruluslari
arasinda yer almaktadir. Yalova’nin 6ne ¢ikan sanayi alanlari sunlardir: kimyasal {riinler
imalati, tekstil, kagit, gemi insa ve otomotiv yan sanayi. Yalova, karbon ve akrilik elyaf
iretiminde stratejik bir merkezdir. Diinyanin tek cati altinda faaliyet gdsteren en biiylik
entegre akrilik elyaf tiretim tesisi, ilimizde bulunmaktadir. Tesisin diinya pazarindaki retim
pay1 % 17 olarak belirtilmektedir. Diinyada sadece 8 noktada iiretilen gelecegin ham maddesi
karbon elyaf, yapilan AR-GE ¢aligmalar1 sonrasinda ilimizde de iiretilmektedir.

Yalova Belediyesi resmi web sitesinden derlenen verilere gore; sanayi gelisiminin temel yap1
taglarini ihtisas organize sanayi bolgeleri (OSB) olusturmaktadir.

Yalova Cigek¢ilik Tarima Dayali Ihtisas OSB: Yalova’nin siis bitkileri ve cicekeilik
alanindaki koklii birikimini sanayi dlgegine tastyan Yalova Cicekgilik Tarima Dayali Thtisas
OSB, 30 Haziran 2003 tarihinde yer se¢iminin tamamlanmasiyla planlama siirecine girmistir.
Ciftlikkdy ilgesi sinirlar igerisinde kurulan OSB’de, 2007 yilinda kamulastirma c¢aligsmalari
baslatilmis, 12 Mart 2012 tarthinde Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanli§i’na devri
gerceklestirilmistir. Toplam 1.050 doniim alan {izerine planlanan OSB’nin bugiine kadar 650
doniimliik kism1 (%62) kamulastirilmistir. Yalova Cicekeilik TDIOSB; iireticilere modern
teknolojik altyap1 sunmayi, sektorel kiimelenmeyi saglamayi, ihracat kapasitesini artirmay1 ve
Yalova’yr ulusal ve uluslararas1 ¢igekcilik pazarinda giiclii bir marka haline getirmeyi
hedeflemektedir. Projenin hayata gecmesi, Yalova tarimi ve siis bitkileri sektorli agisindan
stratejik onem tagimaktadir.
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Yalova Kalip Imalat: ihtisas OSB: 17 Eyliil 2003 tarihinde tescil edilen Yalova Kalip Imalati
Ihtisas OSB, Kazimiye Koyii sinirlari igerisinde yer alan 34 hektarlik bir alanda kurulmustur.
OSB, iki parselden olusmaktadir. Ulusal Kalip Ureticileri Birligi’nin énderliginde bu bélgede
80-100 yatinmmcinin yer almasi ve OSB’nin faaliyete geg¢mesiyle birlikte yaklasik 3.000
kisilik yeni istthdam olusturulmasi hedeflenmektedir.

Yalova Tasit Araglar1 Yan Sanayi Ihtisas OSB: Yalova’da tasit araglari yan sanayisine
yonelik olarak planlanan bu OSB’de, ilk girisimleri yapan dernegin Kanun Hiikmiinde
Kararname ile kapatilmasi sonrasi miitesebbis heyet yapisi 11 Ozel Idaresi onciiliigiinde
yeniden diizenlenmistir. Bakanlik tarafindan yer secimi onaylanmis olmakla birlikte, miilkiyet
ve kamulastirma siirecleri heniliz tamamlanmamustir.

Yalova Gemi Ihtisas OSB: Tiirkiye’de ilk gemi ihtisas organize sanayi bdlgesi olma
ozelligine sahip Yalova Gemi Ihtisas OSB, Ciftlikkdy ilgesi sinirlari igerisinde kurulmaktadir.
7 Subat 2011 tarihinde Sanayi ve Ticaret Bakanlig: tarafindan kurulus protokolii onaylanmis
ve tiizel kisilik kazanmustir. Yaklagik 1.400 doniim alan iizerine konumlandirilan OSB, 200’e
yakin sanayi kurulusuna hizmet verecek kapasitede planlanmistir.

Yalova Kompozit ve Kimya ihtisas OSB (YALKIM OSB): Yalova sanayisinin lokomotif
alanlarindan biri olan kompozit ve kimya sektdrii, YALKIM OSB catisi altinda modern ve
cevreci bir yapiya kavusturulmaktadir. Akkok Grubu basta olmak iizere, diinya capinda
iiretim yapan firmalarin yer aldigi bu bolgede Islah OSB calismalari devam etmektedir.
YALKIM OSB, vyiiksek katma degerli Uretim ve ihracat kapasitesiyle Yalova ekonomisine
onemli katki saglamaktadir.

Yalova iMES Makine Ihtisas OSB: 7 Haziran 2017 tarihinde tescillenen Yalova IMES
Makine Ihtisas OSB, Ciftlikkdy ilgesinde Istanbul—Izmir Otoyolu’na cephe stratejik konumda
yer almaktadir. Toplam 5 milyon m2 brit alan Gizerinde planlanmustir.

Yalova Avrasya OSB: LC Waikiki, Ziylan Grup, Toya Yapi ve Maslak Oto gibi giiclii
yatirimeilarin yer aldigi Yalova Avrasya OSB, Osmangazi Kopriisii'niin sagladig lojistik
avantajla Yalova’y1 yeni bir cazibe merkezi haline getirmeyi amaglamaktadir. 2.340 donim
alan iizerine kurulacak olan Avrasya Giyim Ihtisas OSB’de, yaklagik 1 milyar dolar yatirim
ve 20.000 kisilik istihdam ongdriilmektedir. Miilkiyet sorunu bulunmayan OSB’de parsel satig
asamasina gecilmistir.

Yalova; ¢igekeilikten gemi insaya, kimyadan makine liretimine, giyimden kalip imalatina
kadar genis bir yelpazede ihtisaslasmig OSB yapisiyla siirdiiriilebilir sanayi modelini
benimseyen Ornek illerden biridir. Yalova Ticaret ve Sanayi Odasi’nin koordinasyonunda
gelisen bu sanayi altyapisi, Yalova'nin iiretim giiclinii artirirken istithdam, ihracat ve bolgesel
kalkinmaya da giiclii katkilar sunmaktadir.

Calisma alan1 6zelinde bakildiginda ise, Merkez Ilge’nin daha cok hizmet sektorii ile dne
ciktigr goriilmektedir.

Ilge genelinde yaz ve kis niifusunun farkli olmasi, bolgenin sayfiye yeri olarak kullanilmasi
sebebiyle emekli niifusun ¢ok oldugu ve bununla birlikte ihtiyaca gore ticretli ¢alisan kisilerin
oransal olarak agirlikta oldugu goriilmektedir.

Calisma alanindaki ticarettkonut yapilarindaki ticari islevlerin daha ¢ok sahil bdliimiinde
yeme icme mekanlari, cafeler olarak, diger boliimlerde ise giinliik tiiketime yonelik hizmetler
olarak kiimelendigi gorilmektedir.

Yalova niifusu TUIK tarafindan 311.635 olarak agiklanmistir. Agiklanan bu niifusun Yalova
erkek niifusu 155.593 ve Yalova kadin niifusu 156.042 olmustur.
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Yillara gore niifusun degisimi asagida verilmis olup, tablodan da goriildiigii lizere siirekli artig

egilimindedir.

YALOVA NUFUS
2007 181.758
2008 197.412
2009 202.531
2010 203.741
2011 206.535
2012 211.799
2013 220.122
2014 226.514
2015 233.009
2016 241.665
2017 251.203
2018 262.234
2019 270.976
2020 276.050
2021 291.001
2022 296.333
2023 304.780
2024 307.882
2025 311.635

Yalova ili’nin en kalabalik ilgesi Merkez llgesi olup; 2025 verilerine gére yapilan analizler
asagida sunulmaktadir.

ILCE ADI

MERKEZ NUFUSU

CIFTLIKKOY NUFUSU

CINARCIK NUFUSU
ALTINOVANUFUSU
ARMUTLU NUFUSU
TERMAL NUFUSU

Ilin en kalabalik niifusu Yalova Merkez’de yasamaktadir. Goriilmektedir

ILCE TOPLAM NUFUS
157.001
58.580
40.174

33.490

7497

iLCE ERKEK NUFUS

nifusu Merkez ilgesinde ikamet etmektedir.
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Mabhallelere gore 2025 yil1 niifus dagilimi asagidaki gibidir:

MAHALLE ADI TOPLAM NUFUS ERKEK NUFUS KADIN NUFUS

ISMET PASA MAHALLESE 16.658 8.339 8.319
ADNAN MENDERES MAHALLEST 1555 7.702 7.851
GAZI O3MAN PASA MAHALLEST 14372 6.997 7375
BAHCELIEVLER MAHALLESI 11.840 5.788 6.052
BAGLARBASI MAHALLES] 11.202 5.708 5.404
DERE MAHALLESH 10.229 5102 5127
MUSTAFA KEMAL PASA MAHALLESE 0520 5011 4818
FEVZI CAKMAK MAHALLESI 8561 4145 4.416
BAYRAKTEPE MAHALLESI 8538 1367 4171
SULEVMAN BEY MAHALLEST 7677 3730 3.047
MERKEZ MAHALLEST 7.035 3.385 3.650
RUSTEM PASA MAHALLESE 5905 2.939 3.056
KAZIM KARABEKIR MAHALLEST 5844 2,895 2.049
OZDEN MAHALLESI 4492 2156 2.336
SEYRANTEPE MAHALLESI 2185 1.097 1.088
PASAKENT MAHALLEST 1.962 965 207

KOYLERE GORE YALOVA MERKEZ NUFUSU

KOY ADI TOPLAM NUFUS ERKEK NUFUS KADIN NUFUS
SAMANLI KOYU 5.696 1422 4274
ELMALIK KOYT 2193 1123 1.070
SAFRAN KOYU 1534 780 745
SUGOREN KOVT 1525 777 748
KAZIMIVE KOYT 1.498 748 750
KIRAZLI KOYU 996 522 474
HACIMEHMET KOYT 792 400 383
GUNEYKOY KOYD 558 256 302
KURTKOY KOYT 321 271 250
SOGUCAK KOYT 450 222 228
ESADIVE KOYD 166 88 78

Calisma alani 6zelinde de bakildiginda, Gaziosmanpasa ve Ismetpasa Mahalleleri’nin niifusun
en fazla oldugu mahallelerden oldugu goriilmektedir. Niifus yogunlugu olarak bakildiginda
da; Bahgelievler, Riistempasa, Fevzicakmak ve Siileymanbey Mahalleleri’nden sonra,
yogunlugun en fazla olan oldugu bolgeler arasindadir.
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2.6- MULKIYET DURUMU

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

Alandaki donat1 alanlarinin ise, kamu miilkiyetinde oldugu tespit edilmistir.

GOSTERIM

- MALIYE HAZINESI |:| SAHIS
- YALOVA BELEDIYESI DIGER KAMU MULKIYETLERI

Sekil 85: Milkiyet durumu
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2.7- ESIK SENTEZI

Planlama alaninda tiim analizler ve mevcut durum degerlendirilmis ve esik analizi
olusturulmustur. Alanin kuzeyinde bulunan tarim alanlar1 kentin kuzeyde biiylimesini

engelleyen en Onemli esiktir. Yine dogusunda yer alan ve alanin iginden gegen dereler,
bolgenin en 6nemli sinirlayicilardir.
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Sekil 96: Esik Analizi

37



YALOVA ILI, MERKEZ ILCESI, GAZIOSMANPASA VE ISMETPASA MAHALLELER]
YAKLASIK 110 HEKTAR ALANA ILISKIN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU PLAN ACIKLAMA RAPORU

3. MERIi PLAN ANALIZi
3.1- CEVRE DUZENI PLANI

1/50000 6lcekli Yalova ili Cevre Diizeni Plani, 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname'nin 7.maddesi uyarinca
29.05.2018 tarihinde onaylanmistir. Sonrasinda muhtelif tarihlerde plan degisiklikleri
yapilmustir.

Sekil 10: 1/50000 6lgekli Yalova fli Cevre Diizeni Plam

Yalova ili 1/50.000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Planinin amaci planda sdyle belirtilmektedir:

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

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

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

1/50.000 plan kararlar1 ¢alisma alani 6zelinde incelendiginde; alanin biiylik bir boliimiiniin
“Kentsel Yerlesim Alan1” bashigi altinda tanimlanan “Kentsel Yerlesik Alan™ lejantinda
kaldig1 gortlmektedir. Alanin giineyindeki, plan onama siniria dahil edilen alan da “Kentsel
Gelisme Alan1”dur.
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Sekil 18: Calisma alaninin 1/50000 6lgekli Cevre Diizeni Plani'ndaki yeri

1/50000 blgekli Yalova Ili Cevre Diizeni Plani’nda “Kentsel Yerlesim Alani”na iliskin plan
hikimlerinde “Kentsel yerlesim alanlarinda, konut alanlari ile birlikte ticaret ve turizm
alanlari, kiiciik sanayi sitesi alanlari, konut disi kentsel ¢alisma alanlari, kamu kurum
alanlart ile egitim tesisleri, saglk tesisleri, agik ve kapali spor alanlari, aktif ve pasif yesil
alanlar, agaclandirilacak alanlar, sosyal ve teknik altyapi alanlart yer alabilir. Bu alanlarda
sanayi kullanimlart ve sanayiye yonelik depolama kullamimlarina iliskin planlama veya plan
degisikligi yapilamaz.” seklinde hiikiim bulunmaktadir.

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

Calisma alanmin igerisinde bulundugu Yalova ili Merkez ilgesi 1/5000 dlcekli Nazim imar
Plan: ilave ve Revizyonu ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam Ilave ve Revizyonu; 1. Ve
II. Etap olarak iki etap halinde Yalova Belediye Meclisi’'nin 04.10.2016 tarih ve 147-148
sayil1 kararlari ile onaylanmislardir. S6zkonusu planlara, muhtelif meclis kararlar1 ile onanan
plan degisiklikleri iglenmistir. Sonrasinda, bu revizyonun da konusu ve amaci dogrultusunda
etaplar halinde imar plani revizyonlar1 onanmistir.

Calisma alani smirlarina bakildiginda; alanin biiyiik bir kisminin 05.12.2022 tarih ve 407
sayil1 Belediye Meclis Karar1 ile onanan ve 01.02.2023 tarih ve 72 sayili Belediye Meclis
Karari ile tadil edilen Gaziosmanpasa, Mustafa Kemal Pasa ve Ismetpasa Mahalleleri Kuzeyi
Revizyon Imar Plam smirlar icerisinde kalmaktadir. Calisma alanin dogu boliimiinde ise
(sonrasindaki muhtelif plan degisikliklerinin de islendigi) 04.10.2016 tarih ve 148 sayili
Belediye Meclis Karari ile onanan imar Plan1 ilave ve Revizyonu gegerlidir.
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Sekil 11: Calisma alaninda yer alan meri imar planlart
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Yururlukteki 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani ilave ve Revizyonu kararlari, calisma alani
ozelinde incelendiginde, Nazim Imar Plani’nin mevcut doku ve gelecekteki arazi kullanim
egilimleri ile uyumlu olarak sekillendigi goriilmektedir.
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Sekil 12: Calisma alaninin meri Nazim Imar Plam'ndaki yeri

Alandaki tim donati alanlari, meri nazim imar planinda da donati alan1 olarak diizenlenmistir.
Ticaret dokusunun yer aldig1 Yalova-izmit Karayolu’na cepheli parseller ile muhtelif parseller
“Ticaret+Konut” lejandinda iken, diger alanlar “Yiksek Yogunluklu (300-600 kisi/ha)
Yerlesik Konut Alan1” olarak planlidir. Planlama alaninin giiney boliimiindeki bir kisim konut
alan1 “Orta Yogunluklu Kentsel Gelisme Alan1” olarak planlidir. Dogu smirinda yer alan
Kazimiye Deresi kenar1 “Yesil Alan” olarak planhidir.

1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam ilave ve Revizyonu kararlari, calisma alan1 &zelinde
incelendiginde, Uygulama Imar Plani’min, 1/5000 o6lgekli Nazim Imar Plani kararlari
cercevesinde mevcut doku ve kentsin gelisme egilimi ile uyumlu olarak sekillendigi
gorulmektedir.
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Sekil 21: Caligma alaninin meri Uygulama imar Plami'ndaki yeri

Alandaki tiim donati1 alanlari, meri uygulama imar planinda da donati alanit olarak
diizenlenmistir. Ticaret dokusunun yer aldig1 Yalova-izmit Karayolu’na cepheli parseller ile
mubhtelif parseller “Ticaret+Konut” lejandinda iken, diger alanlar farkli yapilasma sartlarinda
“Konut Alan1” olarak planlidir.

Ilgili imar plani revizyonlari ile onanan, ancak sonrasinda gesitli Belediye Meclis Kararlar ile
revize edilen, son olarak da 04.08.2026 tarih ve 260 sayili Belediye Meclis Karari ile
onanarak, askiya ¢ikarilan uygulama imar plan1 hiikiimleri asagida sunulmustur:

1-GENEL HUKUMLER

1.1-  Yalova 1/1000 6l¢ekli Tlave+ Revizyon Uygulama Imar Plani, Plan Paftalari, Plan notlari, Arastirma ve
Agiklama Raporu ile imar planina esas hazirlanan ve ilgili kurumlarca onaylanan jeolojik-jeofizik-
jeoteknik etiit raporlari, mikro bolgeleme jeolojik etiit raporlar1 ve ekleri bir biitiindiir. S6z konusu rapor
ve eklerinde belirtilen 6nlem ve Oneriler ile yerlesime uygunluk kriterleri imar plani ¢aligmalari igin “plan
notu” olarak kabul edilecektir. Temel derinligi, temel tipi gibi yapiya iligkin miihendislik dnlemlerinin
belirlenmesinde ise ruhsata esas hazirlanan parsel bazi zemin ve temel etiit raporlarinda ulasilan sonuglar
esas aliacaktir.

1.2- 1imar planlarinda, yap1 yiiksekligi ve kat adedi degisikligi yapilmasi durumunda Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’niin 05.09.2013 tarih ve 13674 sayili yazisinda belirtilen
hususlara uyulacaktir.
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1.3-

Bu plan hiikiimleri; Bahgelievler, Riistempasa, Siileymanbey ve Fevzigakmak Mahalleleri’nin, kuzeyde
kiy1 kenar cizgisi, doguda Cengiz Kocal Caddesi-Yalova-Bursa Karayolu, giineyde Sehit Omer Faydal
Caddesi ve batida Sehit Emniyet Miidiirii Altug Verdi Caddesi olmak iizere yaklasik 150 hektar
biiylikliigiindeki alan disinda kalan bolgede gecerlidir. S6zkonusu alanda muhtelif Meclis Kararlar ile
onanan plan degisikliklerine iligkin 6zel hiikiimler olmas1 durumunda, sdzkonusu 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-

2.1.7-

2.1.8-

2.1.9-

Ada kenar1 ¢izgisi ve miilkiyetin 2 metreye kadar uyusmazlik gosterdigi yerlerde; diizgiin bir hat teskil
etmek, yol aksini degistirmemek, planda gosterilen yol genisligini daraltmamak ve mekansal stirekliligi
bozmamak kaydiyla; yola terk ya da yoldan ihdas islemine ve plan degisikligine gerek kalmadan
uyusmazhigin giderilmesine Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

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

“Blok Nizam” yap1 diizenine sahip adalarda plan iizerinde belirtilen 6lgiiler ve blok cizgileri “kitle”
ozelliginde olmayip, hangi parsellerin birbirleri ile bloklasacagini belirten sematik gosterimlerdir. S6z
konusu yapi1 diizenindeki bahg¢e mesafeleri, plan notlarinda ve yonetmelikte belirtilen hiikiimlere goére
kesinlesecektir.

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

Meskun yap1 nizami verilmis imar adalarinda, kose basi parsellerde yollar haricindeki her iki cepheye yan
bahge mesafesi verilir.

1 ve 2 kat yapilagsma 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 yapilasma sartlarina sahip
parsellerde arka bahce mesafesi en az 6.25 metredir. Ancak bitisik nizam yap1 adalarinda, “Bina derinligi
= Parsel Derinligi - (On Bahge + Arka Bahge)” formiiliiniin kullanilmas1 sonucunda; (arka bahge mesafesi
3.00 metreden az olmamak kaydiyla) 10.00 metreden az c¢ikan bina derinlikleri, 10.00 metreye
cikartilabilir. Bu maddeye gore yapilasmasi miimkiin olan parsellerde, Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi’nde yer alan parsel derinligi sartlar1 aranmaksizin ruhsat diizenlenir.

Ayrik veya blok nizam yap1 adalarinda yap1 yaklasma mesafelerinin diizenlenmesi ile elde edilen taban
oturum alaninin parselin taban alani kat sayis1 hakkindan az olmasi durumunda taban alani kat sayisinin
tamaminin kullanilmas1 maksadiyla arka bahge mesafesi 3.00 metreden, az olmamak kaydiyla
azaltilabilir.

Yan bahg¢e mesafesi ile kamusal alanlara komsu olan bahce mesafeleri ayrik ve blok nizamli yapi
adalarinda en az 3.00 metre, bitisik nizam yap1 adalarinda 0.00 metredir.

Karayolundan cephe alan parsellerin ¢ekme mesafeleri, ruhsat alma asamasinda ilgili Karayollar1 Genel
Midiirligii’nden alinacak goriige gore belirlenecektir.

2.1.10-Ayrik veya blok nizam yap1 adalarinda (arka bahce mesafesi 3.00 metreden az olmamak kaydiyla) bahge

mesafeleri Planli Alanlar Imar Yonetmeligi Gecici Madde 2’ye gore belirlenebilir.

2.1.11-On bahge mesafesinden 5 metre gekilmek kaydiyla 1.50 metre kapali ¢tkma ve agik gikma yapilabilir. On

bahge ¢cekme mesafesi 5 metreden fazla olmast durumunda da kapali ve agik ¢ikmalar 1.50 metreyi
gecemez, ancak bodrum kat1 hari¢ 2 kat1 gegcmeyen konut kullanimli miistakil girigli iki kat1 gegmeyen
konut yapilarinda veya ozellik arz eden yapilarda gerekli statik hesaplarin sunulmasi ve parsel sinirina
3.50 metreden fazla yaklasmamak kaydiyla ¢ikma ile ilgili degisik ¢oziimlerin kabuliinde Imar ve
Sehircilik Miidiirliigi yetkilidir.

2.1.12-Catilarin, civarindaki cadde ve sokaklarin mimari karakterine, yapilacak binanin nitelik ve ihtiyacina

uygun olmasi esastir. Catt egimi sagak yapilmasi halinde sagak ucundan, aksi halde son kat désemesinin
bittigi noktadan hesaplanir. Catilar parapet ilizerine oturtulamaz.

Cat1 sekli; cat1 egimi %45°1 ve ulagilacak azami mahya yiiksekligi 5.00 metreyi gecmemek kaydiyla;
ayrik yap1 nizaminda kirma, ayrik yapi1 nizamindaki ikili blok binalarda blogu ile ve kademeli binalarda
miisterek kirma, iki taraftan bitisik binalarda ise 6n ve arka cepheye akintili en fazla %33 egim ile besik
cat1 kurulacag: varsayilarak belirlenir. Cat1 arasindaki mekanlarda, ¢att egimi igerisinde kalmak sartiyla
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olusturulacak piyeslerin asgari net alan ve dar kenar Olgilileri mevzuatta belirtilen en az piyes
standartlarin1 saglayacak ve asgari yiiksekligi 1.50 metre olacak sekilde diizenlenecektir. Bu maddeye
gore hesap edilen azami mahya seviyesi agilmamak ve hesaplanan cat1 egimi igerisinde kalmak sartiyla;
gizli dere uygulamasi yapilabilir. Catida, sacak uclarina en fazla (2.00) metre yaklagsmak kaydiyla; ¢ati
balkonu (teras) yapilabilir. Catida birden fazla bagimsiz bdliimlere ait ¢at1 balkonlar1 yapilmasi halinde
birbirleri arasinda en az (3.00) metre mesafe birakilmak zorundadir. Cati arasinda yapilan piyeslerin
terasa acilan kapi disindaki giivercinlik (pencere) bosluklarinin her biri 1.20 m?’den biiyilk olamaz.
Giivercinliklerin genislikleri toplami bulundugu cephenin 1/5’ini asamaz. Giivercinliklerin mahya
yiiksekligi higbir yerde ait oldugu déseme iist kotundan itibaren 3.50 metreyi gecemez.

Ayrik nizamda binanin, herhangi karsilikli iki cephesinin taban oturumunda 12.00 metre ve altinda
kalmas1 durumunda; %33 egim ile besik ¢at1 yapilabilir.

Ayrik nizamda taban oturumunda dar cephesinin uzunlugu 12 metreden az, genis cephesinin uzunlugu ise
30 metreden fazla olan yapilarda; Mahya yiiksekligi 4.50 metreyi agmamak, kilavuz olarak %33 egimli
besik cat1 egimi altinda kalmak ve cati kaplama malzemesinde g¢elik kenet malzeme kullanmak kaydiyla
tonoz ¢at1 uygulamasi yapilabilir.

Konut dist kullanimli parsellerde, binalarin otopark ihtiyacini kargilamak amaciyla sadece otopark olarak
kullanilmak sartiyla teras gati yapilabilir. Tek bagimsiz boliimli binalarda catidaki degisik ¢oziimlerin
kabullinde ilgili Belediyesi yetkilidir. Bu binalarda ¢atida, sagak uglarmma en fazla (2.00) metre
yaklagmama sart1 aranmaz.

Cat1 piyesi veya cati terast diizenlenmeyen catilarda sagaklarin parsel sinirini agsmamasi kaydryla 2.00
metreyi gegmeyen sagaklar yapilabilir. Binada ¢ikma yapilmasi halinde sagak genisligi ¢ikmadan itibaren
1.50 metreyi asamaz. Cat1 piyesi veya cat1 terast bulunan catilarda Planli Alanlar Imar Y&netmeligi
hakumleri gecerlidir.

Asansor ile ayr diizenlenen veya asansdr bulunmayan yapilarda diizenlenen merdiven evlerinin cati
ortiisti diizlemini asan kisimlari; gati ortiisii diizlemini astig1 en yiiksek ¢ati kotunu en fazla 0.60 metre
asacak sekilde diizenlenebilir.

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

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

Avan proje uygulamalarina iliskin yapilar, korunmasi gerekli kiiltiir varliklari, anitsal yapilar, resmi ve
umumi yapilar, dini yapilar vb. yapilarin ¢atilar1 ve bunlarin yeni yapilacak ya da tamir veya tadilat
edilecek boliimlerde, yapilacak olan gatilar, bu madde hiikiimlerine tabi degildir.

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

Cati piyesinin yasakli oldugu yerlerde ¢at1 egimi en fazla %33 olmalidir. Sanayi veya Kii¢iik Sanayi
bolgelerinde yapilacak olan yapilarin gatilari bu madde hiikiimlerine tabi degildir.

Miilkiyeti kamuya ait parsellerde yapilacak yapilarda, degisik cati ¢oziimlerinin kabuliinde imar ve
sehircilik miidiirliigii yetkilidir.

2.1.13-Safran Deresi ile “Kazimkarabekir Mahallesi 2309 ada 4 parsel” arasinda kalan alanda Sehit Omer
Faydali Caddesine cepheli yapilarda cat1 piyesi yapilabilir. Kuzeyde Sehit Omer Faydali, batida Ali Sener
Caddesi, doguda Safran Deresi, giineyde imar plan sinir1 arasinda kalan bolgedeki yapilarda higbir sekilde
cat1 piyesi yapilamaz. Cat1 piyesi yapilamayan bu bodlgede; c¢att meyili %33’ gegmemek, farkli meyil
uygulamamak sarti ile ¢at1 sekli serbesttir. Bitisik nizam uygulanan yerlerde, bitisik komsu tarafina cati
meyili verilemez. Bitisik Nizama tabi olan yapilar ve ikili, tiglii vb. bloklu yapilar haricinde; ¢at1 piyesi
yapilmayan binalarda ¢at1 dorde kirilmali, tek ve iki kirimli gatilar yapilmamalidir.

2.1.14-Konut kullanimli miistakil yapilarda; en fazla yapi yiiksekligini agsmamak kaydiyla i¢ yiiksekliklerin
belirlenmesinde Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.1.15-Uygulama  imar planinda taskin  saha  olarak  belirlenmis; dere 1slah  caligmalar
yapilmayan/tamamlanmayan alanlarda onayli dere islahi projeleri bulunmasi durumunda; dere istinat
duvarlarinin yapimi tamamlanmadan yapi kullanma izin belgesi talep edilmeyecegine dair taahhiitname
alinmas1 kaydiyla DSI onayli projesince belirlenen dere kret kotuna gore yapi ruhsati verilir.
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2.1.16-Asansorlii binalarda; asansoriin piyes katina hizmet vermesi halinde, tercih edilecek asansorler dislisiz
veya hidrolik asansér olmalidir. Elektrikli asansor yapilmak isteniyor ise asansor makine dairesi piyesin
bulundugu katta ¢éziimlenmelidir.

2.1.17-Ilgili yonetmelik ve genelgeler esas olmak kaydiyla;
a) Ac¢ik cikmalarmm ve gdmme balkonlarin 2 metre genigligini gecmeyen kisimlari, kat bahgeleri, i¢
bahgeler, son kat bagimsiz bdliime ait piyeslerin teraslari, bagimsiz boliimlere ait piyeslerin ig
merdivenleri, konut kullanimli miistakil yapilarin ¢at1 teraslar1 ve merdivenleri, tek bagimsiz bolimli
konutlar harig; bina giris holleri, kat holleri ve asansor 6nii sahanliklarin asgari dl¢iilerdeki kisimlari,
b) Konut kullanimli veya tek bagimsiz bdliimlii yapilarin tamamen gomiilii bodrum katlarinda yapilacak
camasirlik, kiler vb. mekanlar, nitelik ve 6zellik arz eden tek bagimsiz boliimlii umumi binalarin kismen
veya tamamen gomiilii bodrum katlarinda yapilacak olan toplu kullanima ydnelik mekanlari,
c) Biitlin cepheleri tamamen topragin altinda kalan ve kismen agiga ¢ikan bodrum katlarda yer alan, tek
basina bagimsiz boliim olusturmayan, ortak alan niteligindeki depolar, ticari amag icermeyen ¢ocuk oyun
alanlar1 ve bagimsiz boliim net alaninin %50°sini gegmeyen depo amagli eklentiler,
Yukaridaki maddeler ve parseldeki tiim emsal harici alanlarin toplami, parselin toplam emsale esas
alaninin ytizde %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 i¢in kendisine yakin yoldan veya tabi zeminden kotlandirmaya
belediye enclimen karar1 almak sartiyla ilgili idaresi yetkilidir.

2.1.19-Yola uzakligi en az 10 metre olan veya tek bagimsiz boliimlii veya ikiz villa yapilarda parselin yoldan
yiiksek oldugu durumlarda; ayrica yola uzakligi en az 12 metre olan veya tek bagimsiz boliimlii veya ikiz
villa yapilarda parselin yoldan diisiik oldugu durumlarda; Planli Alanlar Imar Yonetmeliginde belirtilen
kademelendirme sartlarin1 saglamak, gerekli giivenlik tedbirlerini almak ve sokak siluetini bozmamak
kaydiyla 6n, yan ve arka bahgeler tabii zemin kotunda birakilabilir.

2.1.20-Tabii zemin kotunun, +0.00 kotunun istiinde 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.

2.1.21-Otopark yapilmasini gerektiren bina ve tesislerin, otopark ihtiyacinin miktar, 6l¢ii ve diger sartlarinin
tespit ve giderilme esaslari ile ilgili konular Yalova Belediyesi Meclisinin onayladigi Otopark usul ve
esaslaria gore islem tesis edilecektir.

2.1.22-1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani’nda kat artis1 yapilan veya yapilasma sartlar1 degisen parsellerde;
Ruhsat aldig1 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
acik ve kapali ¢ikma hususlart miiktesep hak olup, bu konularda yapinin mevcut durumu korunarak;
yangin, deprem (17 Temmuz 2019 tarih 30834 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Tiirkiye Bina Deprem
Yonetmeligi kapsaminda yapilacak binalar ile ilgili uygulama esaslarina dair teblig dikkate alinmak
suretiyle), 1s1 ve su yalitimi, ¢evre ve enerji verimliligine iligkin hususlar yiirtirliikteki mevzuat
hiikiimlerince degerlendirilerek yapilagmaya izin verilir. Yapilarin yikilip yeniden yapilmasi hususunda;
yapi ruhsati almis ancak insai baglanmamus parsellerde veya yap1 kullanma izin belgesi almig fakat ruhsat
ve eklerine aykiri imalatlar1 bulunan yapilarda yiirtirliikte bulunan plan ve mevzuat hiikiimleri gegerlidir.

2.1.23-Ayrik nizam olan yap1 adalarinda;
- Yap1 yapilmak istenilen parselin komsu parselinde, daha 6nceden bitisik ya da ikiz nizamda yapilmig
ruhsatli bir bina bulunmasi ya da,
- Parselin 6n veya arka cephe mesafesinin, kdse parsellerde 14 metrenin, ara parsellerde 12 metrenin
altinda kalmas1 durumunda,
Birka¢ parseli birlikte degerlendirerek Imar Planinda ve Y&netmelikte belirlenen cephe uzunlugu,
derinligi, bah¢e mesafeleri, kat yiiksekligi gibi kosullara uyulmak ve planda belirtilen emsal degerini
asmamak kaydi ile ikili, iiclii, dortlii, besli bloklar teskil edilmesine Imar ve Sehircilik Miidiirliigii
yetkilidir.

2.1.24-Belediyemizce ruhsat diizenlenmesi agamasinda; mevcut yapilagsmadan kaynaklanan veya kadastronun
sayisallagtirma ve orijinal ¢oziim islemleri neticesinde; Uzerinde tecaviiz bulunan parsellere, talep
edilmesi halinde; parsel malikinin muvafakati alinarak ruhsat diizenlenebilir.

2.1.25-Aplikasyon krokisinde bina, balkon, sacak vb. belirtmelerinin bulundugu durumlarda ruhsat agamasinda
mal sahibinin noter onayli muvafakat sunmasi zorunludur. Aplikasyon krokisinde tecaviiz bulunan
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parsellerde yapt yaklasma mesafelerinin belirlenmesinde parsel sinir1 esastir; ancak tecaviiziin mimari
projeye islenmesi ve tecaviiziin yapilasmaya etkisinin géz dniinde bulundurulmasi zorunludur.

2.1.26-Plan iizerinde “cami alan1’’ olarak belirlenmis parsellerde minare yiiksekligi (plan tizerinde belirtilmemis

ise) bolge kat nizamin1 en fazla 10 metre asabilir ve toplam minare yiliksekligi maks. 25 metre olabilir. Bu
alanlarda camiye hizmet eden sadirvan, tuvalet ve lavabo disinda herhangi bir kullanim yapilamaz.

2.1.27-Bu planda gosterilen fonksiyon ayrim ¢izgileri kadastro smirlar1 dogrultusunda sematik olarak ¢izilmis

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

2.1.28-Parselasyon planinda farkli yollardan cephe alan ara parseller; yapt nizami ve kullamim kararlar

birbirinden farkli olmamak, imar planinda ifraz hatt1 ile birbirinden ayrilmis olmamak, parsellerin arka
cephe hatti devamliligi bozulmamak ve binalarin arka cephe hatlar1 arasinda olusan koridor kesintiye
ugratilmamak, mevzuatina uygun mevcut binalar ve/veya yeni insa edilecek binalarin imar adasi
biitiintinde etiit edilip degerlendirilerek gosterildigi vaziyet plani Belediye Enciimen Karariyla
onaylanmak kaydiyla tevhit edilebilir. Yapilasma kosullart ile ilgili diger hususlarda ytrtrliikteki
uygulama imar planina; tevhit, kotlandirma, kademelendirme, bahge tesviyeleri, kat rejimi ve sokak
silueti ile ilgili diger hususlarda ise Planl Alanlar Imar Yénetmeligi hiikiimlerine uyulur ve bunlarla ilgili
gerekli goriilen plan, cephe, kesit veya 3 boyut gériiniim ve gosterimleri onayl vaziyet planinda yer alir.

2.1.29-Planli Alanlar imar Yénetmeligi 6 nc1 maddesinde bulunan minimum &lgiiler “Bitisik Nizam” ve “Blok

Nizam” parsellerde aranmaksizin yeni veya ilave yap1 ruhsati diizenlenir.

2.1.30-1limiz, Merkez Ilgesi, Bayraktepe Mahallesi, 13.02.2022 tarihli “Yalova ili, Merkez Ilgesi, Fevzigakmak

Mabhallesi, Pamuk Sokak, Heyelan Alanina Ait Zemin Veri Raporu”nda sinirlart belirtilmis yaklasik 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 adalarin ve kismen 1917, 1918, 1919, 1130 adalarin bulundugu bolgede) ilgili
raporda belirtilen yerlesim sartlari uygulanmadan yapilagsmaya 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 ” yapilagsma sartinin birlikte yer aldig1 Safran Yolu Caddesi’ne cepheli ilk parsellerde “Ayrik Nizam,
3 kat, TAKS: 0.30, KAKS: 0.90” yapilagsma sart1 gecerlidir. 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 bat1 yoniinde
birden fazla yap1 yapilabilecek derinlikte oldugunda ise, esas olan yol giizergahindaki yapilarin hakim
katin1 belirlemek oldugundan, yola cepheli yapilar 3 kat, arkasindaki yapilar ise 2 kat olarak
belirlenecektir.

2.1.32-04.02.2025 tarih ve 48 sayih Belediye Meclis Karar1 ile onanan “Terminal ve Kuzeyi Uygulama Imar

Plan1 ve Degisikligi” sinirlar igerisinde yapilacak olan yapilarda, agik ve kapali ¢ikma, gat1 piyesi, cekme
kat ve kismi kat yapilamaz. Cati sekli; maksimum %33 egim ile kirma cat1 olarak yapilacaktir.

2.2- Statik Projelere Higkin Genel Hiikiimler

2.2.1-

2.2.2-

2.2.3-

2.2.4-

Yap1 ruhsati talep eden projelerde, konuyla ilgili 6zel mevzuat yayinlanana kadar, bina tiirii her yapinin
temel ve bodrum katlarinin insaati i¢in kazilarda uyulmasi gerekli olan tedbirlere iligkin asgari sartlarin
belirtildigi Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap1 Isleri Genel Miidiirliigii’niin 06.01.2023 tarih ve 2023/1
sayili “Kaz1 Giivenligi ve Almacak Onlemler” Genelgesine uyulmalidir. Onayli zemin ve temel etiit
raporunda belirtilen kaz1 giivenlik 6nlemleri projelendirilip uygun istinat iksa vb. yap1 ruhsati alinmadan
ve yerinde onayli ruhsatina gére uygulama tamamlanmadan temel kazisina baglanamaz.

Tasiyict sistemin diizenlenmesinde; her iki dogrultuda yatay yiikleri karsilayacak c¢ercevelerin
olusturulmasi, kolon ve kiris siirekliliginin saglanmasi esastir. Mimari projede zemin kata karsilik gelen
kalip planinin dis gercevelerinde saplama kiris uygulamasi yapilamaz. Bina kat planinda 7.5 metre ve {isti
aciklik bulunmasit durumunda kirig yiiksekliklerinin TS500de bulunan sehim hesabi gerektirmeyen
minimum yiikseklik kosulunu saglamas1 zorunludur.

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

Perde baslik bolgeleri tiim katlarda kritik perde yiiksekligi esaslarina gore detaylandirilacaktir.
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2.2.5- Cat1 piyesi hiikiimlerini yerine getirmek, tastyici kolonlar1 devam ettirmek ve olusturulacak kirislerin de
yapmin tastyict sistem g¢dziimlemesine aykirilik teskil etmemesi sartlariyla; cati piyesinin ve asansor
kulesinin iist dosemesi egik ve/veya betonarme yapilabilir.

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

2.2.7- Sorunlu zeminlerde (oturma, sisme, sivilagsma vb. problemlerin ongdriildiigii zeminlerde) yiizeysel temel
tipi segilerek yapilacak betonarme yapilarda temel gdmme derinligi bina oturum alaninin en diisiik
kotundan itibaren en az 2.50 metre, diger zeminlerde ise en az 1.50 metre olmalidir. Derin temel
uygulamalarinda, tek ve iki kathi yapilarda, prefabrik-konteyner ve ahsap yapilarin asgari temel
derinliginin belirlenmesinde Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.2.8- Yeni yapilacak binalarda beton dayanma giicii en az C30 olacaktir. Bayindirlik ve iskan Bakanligi'nin
11.04.2011 tarihli genelgesinde belirtilen 1, 3, 4 ve 5. Madde kapsamina giren yapilarda C30 beton sinifi
sart1 aranmaz. Bu yapilarda Tiirkiye Bina Deprem Yo6netmeligi hiikiimleri uygulanacaktir.

2.2.9- Bitisik nizam yapilarda; bitisigindeki yapilar i¢in giivenlik tedbirlerinin alinmasi zorunlu olup alinacak
tedbir ve uygulamalarin asamalar1 projelerinde belirtilmelidir. Iksa sistemleri hicbir surette anabina
sekilde tasarlanmali, donati detaylar1 agik¢a ve temel parcalarinin siirekliligini saglayacak sekilde
verilmelidir. Bitigik nizam yapilagsma sartlarina sahip parsellerde iksa sistemlerinden dolayr parsel ile
komsu parseller arasinda olusabilecek acikliklara zemin kattan itibaren 1.50 metreyi ve parsel sinirini
asmayacak Ol¢giilerde TBDY 2018 4.9.3 maddesine uygun olmak sart1 ile kapali ¢ikma yapilabilir.

2.2.10-Performans analizi gerektiren durumlarda Tiirkiye Bina Deprem yonetmeligine gore hazirlanacak olan
analizlerin; iiniversitelerin ilgili alanlarinda uzman 6gretim tiiyeleri tarafindan ve iiniversite tarafindan
onaylanmas1 zorunludur.

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

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

2.3- Konut Alanlari

2.3.1- Konut alanlarmm tamami; halkin giinliik ihtiyacim karsilamak maksadiyla; Yol Boyu Ticaret Alam
olarak tesekkiil etmistir. Bu kullanimlara bodrum katlarinda igten baglantili piyes ve/veya biitiin cepheleri
tamamen topragin altinda kalan bodrum katlar1 ile kismen agiga ¢ikan yol cephesi haricindeki bodrum
katlarda yer alan ve sadece zemin/bodrum kattaki ticaret kullanimli bagimsiz béliimlere ait depo amaglt
eklenti yapilabilir. Piyesler binanin ortak alanlar1 ve miistemilatlartyla irtibatlandirilamaz.

2.4- Ticaret Alanm1 ve Ticaret+Konut Alanlari

2.4.1- Uygulama imar planinda Yalova- Bursa karayolu kenarindaki “Ticaret Alan1” 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 isti katlar
konut veya ticaret olarak kullanilabilir.

2.4.3- Bitisik Nizam “Ticaret” ve “Ticaret+Konut” yapilasma 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 tamamimin kullanildigi durumlarda mimkiindiir.
Kullanimdan dolay1r zemin katin iizerinde olusacak alanlarda gerekli giivenlik ve yalitim onlemleri
alinmak kaydiyla herhangi bir kullanima konu edilmeyen ortak alan niteliginde teras cat1 yapilabilir. Bu
teraslara ortak alandan ayri1 ¢ikis yapilma sart1 aranmaz.

2.4.4- Uygulama Imar Planinda “Ticaret Alan1” ve “Ticaret+Konut Alani” olarak planlanmis parsellerde,
yapilacak yapilarin tamamen ticari olmasi durumunda bina girisi minimum 1.50 metre olarak yapilabilir.

2.5- Sosyal ve Teknik Altyap1 Alanlari

2.5.1- Planda belirtilen agik ve kapali spor tesisi alanlarinda zemin alt1 otopark yapilabilir.
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2.5.2-

2.5.3-

2.5.4-

Planda iiniversite giineyinde yer alan ve (OZEL YURT) olarak gosterilen sosyal tesis yap1 adalarinda,
plan degisikligi ile fonksiyon degistirilmesi durumunda esit oranda sosyal tesis belirleme sarti
aranmayacaktir.

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

Plan sinur igerisinde yer alan trafo ve teknik alt yap1 alanlarinda ¢gekme mesafelerine uyulacaktir. Teknik
Alt yap1 alanlar1 su deposu vb. teknik alt yap1 kullanimlarini igerebilir. Bu alanlarda yapilagsma kosullar1
ise Belediyesi tarafindan belirlenecektir.

2.6- Yiksekogretim Tesisi Alani

2.6.1-

2.6.2-

2.6.3-

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

En fazla emsal (E): 0.80

En fazla yap1 yiiksekligi (yengok) :25.00 m.

Yiiksekogretim alan1 lejantli alanlarda 6grenci yurdu yapilabilir. Yapilasma kosullart asagidaki gibidir;

En fazla emsal (E): 0.80

En fazla yap1 yiiksekligi (yengok): 14.50 m. ve kat adedi 4 kat1 asamaz.

Yiiksekogretim tesisi ({iniversite) ve kampiis alani igerisinde yapilacak ibadet yerlerinde yapilagma
sartlarin1 belirlemede Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.7- Giiniibirlik Turizm Tesisi Alam

2.7.1-

2.7.2-

Planda yapilagsma sartlar1 ayrica belirtilmeyen Giliniibirlik Tesis Alanlari’nda yapilagsma kosullart
asagidaki gibidir:

En fazla emsal (E): 0.05

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

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

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

2.8- Sanayi Alanlar

2.8.1-
2.8.2-

2.8.3-

2.8.4-

2.8.5-

2.8.6-

2.8.7-

2.8.8-

Sanayi Alanlarinda bina yiiksekligi, yapilacak tesisin tiiriine ve teknolojik 6zelligine gore belirlenecektir.
Beton santrali yapilacak alanda ve diger sanayi alanlarinda; ruhsat asamasinda ilgili kurum ve kurulus
goriisii dogrultusunda saglik koruma bandi birakilarak vaziyet planina islenecek ve bolgenin iklim
yapisina gore agaglandirma yapilacaktir.

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

Sanayi Alan1 olarak planlanmis alanlarda, “Isyeri Agma Ve Calisma Ruhsatlarma iliskin Yonetmelikte
belirtilen tesislerde CED raporu sart1 aranir. Bu alanda CED raporu niteligini asacak yap1 ve tesisler yer
alamaz.

Sanayi alanlarinda “lojistik ve depolama alanlari” yapilabilir. Bu alanlarda 29.9.1987 giin ve 19589 sayili
resmi gazetede yayimlanan “Tekel Dig1 Birakilan Patlayict Maddeler ve Av Malzemesi ve Benzerlerinin
Uretim, Ithal, Tasinmasi, Saklanmasi, Depolanmasi, Satisi, Kullanilmas1, Yok Edilmesi, Denetlenmesi
Usul Esaslarina Iliskin Tiiziik”te belirtilen, cevresel olumsuz etkisi bulunan malzemeler i¢in depolama
binasi yapilamaz. Sadece sanayi ham ve tiretim malzemeleri depolanabilir.

Sanayi parsellerinin toplam alaninin en fazla %5’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.

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

Sanayi veya Kugulk Sanayi bélgelerinde bahce mesafeleri en az 5.00 metredir.

2.9- Bu planda ve plan hiikiimlerinde belirtiimeyen hususlarda 3194 sayili imar Kanunu, ilgili ynetmelikler,

genelgeler vb. mevzuat hikiimleri aynen gecerlidir.

48



YALOVA ILI, MERKEZ ILCESI, GAZIOSMANPASA VE ISMETPASA MAHALLELERI
_ _ YAKLASIK 110 HEKTAR ALANA ILISKIN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU PLAN ACIKLAMA RAPORU

4- PLAN KARARLARI
4.1- IMAR PLANI FONKSIYONLARININ BELIRLENMESI

Yiiriirliikteki Uygulama Imar Plani’nda, “Ticaret + Konut Alan1” fonksiyonu Yalova-izmit
Karayolu’'na ve Yalova-Bursa Karayolu’'na cepheli parsellerde, ayrica Tuna Caddesi
iizerindeki bir alanda yer almaktadir. Onun disindaki alanlarin kullanimi ise “Konut Alan1”
agirhiklidir.
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Uygulama Imar Plan1 Revizyonu ¢alismasinda, alandaki “Ticaret+Konut Alan1” ve “Konut
Alan1” fonksiyonlar1 biitlinciil olarak; mevcuttaki yapi kullanimlari, ticaret sektdriiniin
gelisme egilimleri ve ulagim semasi kapsaminda yeniden degerlendirilmistir.

Mevcutta yer alan “Ticaret+Konut Alan1” fonksiyonlarina ilave olarak; ¢alisma alanindaki 12
metre ve lizerindeki genislige sahip ara¢ yollarina cepheli parseller “Ticaret+Konut Alan1”
olarak belirlenmistir. Ismetpasa Mahallesi, 753 ada, 1 parsel (KIPTAS konutlar1); kendi
icinde site seklinde bir konut yerlesimi oldugundan, mevcut durumu da dikkate alinarak
“Konut Alan1” kullanim1 devam ettirilmistir. Yine ilkokul, ortaokul, kent meydan1 gibi 6nemli
donati alanlarinin yer aldig1 3. Sokak ve Hacivat Sokak’taki muhtelif parseller de, 12 metre
genisliginden az ara¢ yolu olmasina ragmen, hareketli niifus yogunlugu fazla oldugundan
“Ticaret+Konut Alan1” olarak degerlendirilmistir.
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“Konut Alan1” ve “TicarettKonut Alan1” kullanimi disinda; c¢alisma alaninda yer alan
“Sosyal ve Teknik Altyapt Alanlar1” degerlendirildiginde; meri uygulama imar planinin
Gaziosmanpaga Mabhallesi kisminda bolgeye hizmet eden ilkokul alani, ortaokul alani, kent
meydani, cami alani, sosyal tesis alani1 gibi 6nemli donati alanlar1 yer almaktadir. Yine
Ismetpasa Mahallesi kisminda da, mahalleye hizmet eden okul alani, park alani, sosyal tesis
alan1 gibi donat1 alanlari planli bulunmaktadir. Ciftlikkdy Ilgesi ile siirmizi olusturan
Kazimiye Deresi’nin batt kismi ise dere boyunca siirekliligi olan “Park Alani” seklinde
planlidir.

Sekil 15: Meri Uygulama Imar Plani- Arazi kullanim fonksiyonlari
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Meri uygulama imar planinda yer alan donati alanlarinin tamami revizyon imar planinda da
korunmustur.
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Sekil 16: Revizyon Uygulama imar Plani- Arazi kullanim fonksiyonlart
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Ancak, Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 1. Bolge Miidiirliigii’nden alman veriler ve kismen
yerinde yapilan dere 1slah1 uygulamalar1 kapsaminda Kazimiye Deresi’nin gilincel verilerinin
plana aktarilmasi nedeniyle “Park Alanlar’”nin bicimlerinde ve alan biiyiikliiklerinde

degisiklikler olmustur.
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Sekil 26: Dere-Yol ve Yesil Alana iliskin diizenlemeler
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S6zkonusu diizenlemeler neticesinde arazi kullanim tablosu asagida verilmistir:

MERI PLAN (m?) | REVIZYON PLANI (m?)
Konut Alani 603297 356156
Ticaret + Konut 67359 314689
Akaryakit Tesisi Alam 4979 4979
Belediye Hizmet Alani 485 485
Resmi Kurum Alam 7150 7150
Askeri Alan 2357 2357
Lise Alam 4678 4678
Ortaokul Alam 1637 1637
ilkokul Alan 9227 9227
Anaokulu Alani 787 787
Saghk Tesisi Alani 4308 4204
Sosyal Tesis Alani 17297 17311
Cami Alan 10496 10496
Teknik Altyap: Alam 1220 1220
Trafo Alani 1303 1303
Park Alam 48693 43984
Su Yizeyi 16924 22833
Yol+Otopark Alam 297802 296504
Toplam 1100000 1100000
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4.2- YAPILASMA SARTLARININ BELIRLENMESI
4.2.1- Kat Adetlerinin ve TAKS-KAKS Yapilasma Sartlarinin Belirlenmesi

Plan revizyonunun ana amaci, afetler acisindan saglikli ve dayanikli yapilarin olugabilmesi
icin kentsel doniisiimiin tesvik edilmesi, saglikli ve kaliteli kentsel yasam alanlarinin
olusturulmasi igin ¢0zum tretmektir.

Bu kapsamda, yapilasmaya iliskin koklii kararlar alinmistir. Imar Plan1 Revizyonu calismasi
yapilan bolgelerde; hem statik acidan daha saglikli yapilarin ortaya ¢ikmasi, hem de iskan
sonrasi ¢ogu yapida goriilen kagak eklentilerin Onlenebilmesi amaciyla, cat1 arasindaki
kullanimlara yonelik olan ¢at1 piyesi kullanimlar1 kaldirilmastir.

Meri imar planindaki kat adetleri degerlendirildiginde, calisma alanindaki Ticaret+Konut ve
Konut Alanlarinin 6, 5, 4 ve 2 kat olacak sekilde planli oldugu goriilmektedir.

Imar plami kararlar1 kapsaminda, asagida bélgeleme seklinde ayrintili olarak anlatilacag
uzere; belirli bolgelerde; insaat alan1 hakkinin daha verimli kullanilabilmesi igin, “TAKS”
yapilasma sartlar1 arttirilmig, eski ve sagliksiz durumda olan yapi stogunun yenilenmesine
olanak saglayacak kentsel doniisimiin Onlinii agmak amaciyla da “KAKS” degeri
arttirllmistir.  Mevcut imar planina gore iskan edilebilen c¢ati arasi1 kullanimlar
kaldirildigindan, yine kentsel doniisiim acisindan magduriyeti onlemek amaciyla, “normal
kat” olarak diizenlenmis ve kat adetleri yeniden diizenlenmistir. Ayrica alandaki yap1
diizenleri de gozden gecirilerek; “Ayrik Nizam” ve “Blok Nizam” olan yapi diizenleri;
parselin yeniden dizenlenen cekme mesafelerine gore muhtelif parsellerde yeniden
degerlendirilmistir. Donat1 alanlarindaki yapilagsma sartlar1 da, i¢indeki ya da yakinindaki
imar adasi ile uyumlu olacak sekilde yeniden degerlendirilmistir.

Calisma alaninin Gaziosmanpasa Mahallesi’nde kalan bolimi (Yalova-Bursa Karayolu ile
Balaban Dere arasindaki alan):

- meri imar planinda, Yalova-Bursa Yolu’na cepheli ilk adalarda yer alan “Ayrik Nizam”
ya da “Blok Nizam” yap1 diizeninde, “6 kat, TAKS: 0.50, KAKS: 3.00” yapilasma
sartlarinda “Konut Alan1” ya da “Ticaret+Konut Alan1” olarak planli alanlarin
yapilagsma sartlar1; revizyon imar planinda “7 kat, TAKS: 0.60, KAKS: 3.50” olarak
belirlenmistir.

- meri imar planinda, sézkonusu 6 kathi yapilasmanin daha giineyinde kalan “Ayrik
Nizam” ya da “Blok Nizam” yap1 diizeninde, “5 kat, TAKS: 0.50, KAKS: 2.50”
yapilasma sartlarinda “Konut Alan1” ya da “Ticaret+Konut Alan1” olarak planl
alanlarin yapilagsma sartlari, revizyon imar planinda “6 kat, TAKS: 0.60, KAKS: 3.00”
olarak belirlenmistir.

- meri imar planinda, Balaban Dere’nin batisinda kalan “Blok Nizam” yap1 diizeninde, “4
kat, TAKS: 0.50, KAKS: 2.00” yapilasma sartlarinda “Konut Alani” olarak planli
alanlarin yapilagsma sartlari, revizyon imar planinda “5 kat, TAKS: 0.60, KAKS: 2.50”
olarak belirlenmistir.

- meri imar planinda, Barbaros Sokak iizerinde yer alan “Emsal: 1.50, yengok: 4 kat”
yapilasma sartlarinda “Ticaret+Konut Alan1” olarak planli alanlarin yapilagsma sartlari,
revizyon imar planinda “Emsal: 2.00, yencok: 5 kat” olarak belirlenmistir.
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Sekil 28: Revizyon Uygulama imar Plani (Calisma alaninin Gaziosmanpasa Mahallesi’nde kalan bliimii)
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Calisma alanmin Ismetpasa Mahallesi’nde Balaban Dere ile Rasim Kocal Caddesi arasinda
kalan bolima:

- meri imar planinda, “Ayrik Nizam” ya da “Blok Nizam” yap1 diizeninde, “5 kat, TAKS:
0.40, KAKS: 1.60” yapilasma sartlarinda “Konut Alan1” ya da “Ticaret+Konut Alan1”
olarak planli alanlarin yapilagma sartlari, revizyon imar planinda “6 kat, TAKS: 0.50,
KAKS: 2.40” olarak belirlenmistir.

- meri imar planinda, “Ayrik Nizam” ya da “Blok Nizam” yap1 diizeninde, “4 kat, TAKS:
0.40, KAKS: 1.60” yapilasma sartlarinda “Konut Alan1” ya da “Ticaret+Konut Alani1”
olarak planli alanlarin yapilagma sartlari, revizyon imar planinda “5 kat, TAKS: 0.50,
KAKS: 2.00” olarak belirlenmistir.

r
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Sekil 29: Meri Uygulama imar Plan1 (Calisma alaninin ismetpasa Mahallesi, Balaban Dere-Rasim Kogal
Caddesi arasinda kalan bolimi)
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Sekil 30: Revizyon Uygulama Imar Plam (Calisma alanmin Ismetpasa Mahallesi, Balaban Dere-Rasim Kocal
Caddesi arasinda kalan bolimii)
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Calisma alaninin Ismetpasa Mahallesi’nde Rasim Kocal Caddesi - Kazimiye Deresi ve

giineyde Yahya Kemal Sokak arasinda kalan bélimi:

Sozkonusu bolge, genel olarak bir 6nceki bolgeleme ile benzer 6zellik tasimaktadir.

meri imar planinda, “Ayrik Nizam” ya da “Blok Nizam” yap1 diizeninde, “5 kat, TAKS:
0.40, KAKS: 1.60” yapilagsma sartlarinda “Konut Alan1” ya da “Ticaret+Konut Alan1”
olarak planl alanlarin yapilasma sartlari, revizyon imar planinda “6 kat, TAKS: 0.50,
KAKS: 2.40” olarak belirlenmistir.

meri imar planinda, “Ayrik Nizam” ya da “Blok Nizam” yap1 diizeninde, “4 kat, TAKS:
0.40, KAKS: 1.60” yapilagsma sartlarinda “Konut Alan1” ya da “Ticaret+Konut Alan1”
olarak planli alanlarin yapilasma sartlari, revizyon imar planinda “5 kat, TAKS: 0.50,
KAKS: 2.00” olarak belirlenmistir.

meri imar planinda, “Bitisik Nizam, 4 kat” yapilagma sartlarinda “Konut Alan1” olarak
planlt alanlarin yapilasma sartlari, revizyon imar planinda “Bitisik Nizam, 5 kat” olarak
belirlenmis, meri imar planinda, “Bitisik Nizam, 5 kat” yapilasma sartlarinda “Konut
Alan1” olarak planl alanlarin yapilagma sartlari, revizyon imar planinda “Bitigik Nizam,
6 kat” olarak belirlenmistir.

meri imar planinda, “Emsal: 1.20, yencok: 4 kat” yapilasma sartlarinda “Konut Alan1”
olarak planli olan 753 ada, 1 parselde herhangi bir degisiklik yapilmamis, yapilasma
sartlar1 ve fonks1y0nu aynen korunmustur

Sekll 31 Merl Uygulama Imar Plan1 (Calisma alaninin Ismetpasa MahaIIeSI RaSIm Kogal Caddesi-
Kazimiye Deresi-Yahya Kemal Sokak arasinda kalan boliimii)
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Sekil 32: Revizyon Uygulama Imar Plan1 (Calisma alanmin Ismetpasa Mahallesi, Rasim Kogal Caddesi-
Kazimiye Deresi-Yahya Kemal Sokak arasinda kalan boliimii)
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Calisma alaninin Ismetpasa Mahallesi’nde Yahya Kemal Sokak ile Goksenin Sokak arasinda
kalan bolima:

Bu bolge diger bolgelerden daha farkli degerlendirilmistir. S6yle ki, hem planlamada esitlik
kapsaminda, hem de mevcut ruhsatli yapilarin yasal dayanagi olan plan kararlarin1 uygulamak
icin; 05.12.2022 tarih ve 407 sayil1 Belediye Meclis Karar1 ile onanan Uygulama Imar Plan
Revizyonu’nda; Belediye Meclisi’nin 07.11.1995 tarih ve 159 sayili karariyla onanan imar
planinda yer alan kat adetleri, mevcut imar planindaki kat adedinden az olmayacak sekilde
korunmustur. Ancak, 05.12.2022 tarih ve 407 sayili Belediye Meclis Karar1 ile onanan
Uygulama Imar Plani’nin giiney sinirmi1 Yahya Kemal Sokak olusturmustur. Dolayistyla 1995
planinda “5 kat” olarak planl adalar olmasina ragmen, 2022 revizyon imar plani siirinda
olmadig i¢in, sézkonusu bolgede kat adedi artis1 yapilmamustir.

Bu kapsamda, giiniimiizdeki imar plant revizyonu c¢alismasinda, planlamada esitlik
kapsaminda, kuzeyindeki bolge ile ayni sartlar1 tasiyan Yahya Kemal Sokak ve Goksenin
Sokak arasindaki bolge; ilk olarak 1995 planindaki kat adetlerine gore degerlendirilmis ve
1995 planinda 5 kat olarak planl adalar, (2022 revizyon imar planinda kuzeyindeki bolgede
diizenlendigi gibi) 5 kat olarak diisiinlilmiis, 1995 planinda 4 kat olarak planli adalar, 4 kat
olarak diisiiniilmiistiir. ikinci adimda da, revizyon genelinde yapilan TAKS, KAKS ve kat
adetleri artis1 yine bu bolgenin tamaminda uygulanmistir. Dolayisiyla;

- meri imar planinda, “Ayrik Nizam” ya da “Blok Nizam” yap1 diizeninde, “4 kat, TAKS:
0.40, KAKS: 1.60” yapilasma sartlarinda “Konut Alan1” olarak planli ancak 1995
planinda “5 kat” olan alanlarin yapilagsma sartlari, revizyon imar planinda “6 kat, TAKS:
0.50, KAKS: 2.40” olarak belirlenmistir.

- meri imar planinda, “Ayrik Nizam” ya da “Blok Nizam” yap1 diizeninde, “4 kat, TAKS:
0.40, KAKS: 1.60” yapilagsma sartlarinda “Konut Alan1” olarak planli ve 1995 planinda
da “4 kat” olan alanlarin yapilagma sartlari, revizyon imar planinda “5 kat, TAKS: 0.50,
KAKS: 2.00” olarak belirlenmistir.
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Sekil 33: Meri Uygulama Imar Plan1 (Calisma alamnin Ismetpasa Mahallesi, Yahya Kemal Sokak ile Goksenin
Sokak arasinda kalan bélimi)

OIELE)

Sekil 34: Revizyon Uygulama imar Plani (Calisma alaninin ismetpasa Mahallesi, Yahya Kemal Sokak ile
Goksenin Sokak arasinda kalan boliimii)
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Calisma alanmin Ismetpasa Mahallesi’nde Goksenin Sokak ile Gol Sokak arasinda kalan
bélum:
Sozkonusu bolge meri imar planinda, “Ayrik Nizam, 4 kat, TAKS: 0.40, KAKS: 1.60”

yapilagma sartlarinda “Konut Alan1” olarak planli olup; yapilagsma sartlari, revizyon imar
planinda “5 kat, TAKS: 0.50, KAKS: 2.00” olarak belirlenmistir.
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| Sekll 35 Mer1.Uygulama Imar Plani (Cahsma Sekll 36 Rev1zyon Uygulama Imar Plani (Cahsma
alaninin Ismetpasa Mahallesi, Goksenin Sokak ile alaninin Ismetpasa Mahallesi, Goksenin Sokak ile
Gol Sokak arasinda kalan bélumu) Gol Sokak arasinda kalan boliimii)
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Calisma alaninin Ismetpasa Mahallesi’nde Gol Sokak ile plansiz alan arasinda kalan bolimii:

Sozkonusu bolge meri imar planinda, “Ayrik Nizam, 2 kat, TAKS: 0.30, KAKS: 0.60”
yapilagsma sartlarinda “Konut Alani” olarak planli olup; yapilasma sartlari, revizyon imar
planinda aynen korunmustur.
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Sekil 37 Meri Uygulama Imar Plan1 (Calisma Sekil 38; Revizyon Uygulama Imar Plan1 (Calisma
alaninin Ismetpaga Mahallesi, G61 Sokak ile plansiz alaninin Ismetpasa Mahallesi, G61 Sokak ile plansiz
alan arasinda kalan balim) alan arasinda kalan bolimii)

Yukarida bahse konu tiim diizenlemelerde; muhtelif “Konut Alan1” fonksiyonundaki
parsellerin, mevcut kullanimlar ya da gelisme egilimleri kapsaminda “Ticaret+Konut Alani”
olarak yeniden diizenlenmesi seklinde imar fonksiyonlarinda degisiklikler yapilmis
oldugundan; s6zkonusu yapilan degisiklikler sonucunda imar plan1 revizyonunda niifus artis
s0z konusu olmamustir.
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4.2.3- Yap1 Diizenlerinin Belirlenmesi

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

“2.1.44- Ayrik nizam olan yap1 adalarinda;

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

- Parselin 6n veya arka cephe mesafesinin, kose parsellerde 14 metrenin, ara
parsellerde 12 metrenin altinda kalmast durumunda,
birka¢ parseli birlikte degerlendirerek Imar Plaminda ve Yénetmelikte belirlenen
cephe uzunlugu, derinligi, bah¢e mesafeleri, kat yiiksekligi gibi kosullara uyulmak ve
planda belirtilen emsal degerini asmamak kayd: ile ikili, ii¢lii, dortlii, besli bloklar
teskil edilmesine Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.”

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

“Ayrik Nizam” yap1 adalarinda, ilgili plan hiikkmiindeki sartlar1 saglamasi durumunda “Blok
Nizam” yap1 yapmasina olanak saglayan sdzkonusu plan hiikmii, 05.12.2022 tarih ve 407
sayili Belediye Meclis Karari ile onanan Uygulama imar Plani’nda degerlendirilmis ve ilgili
plan hiikkmiine istinaden “Blok Nizam” olarak yapilasabilen parseller “plan ilizerindeki yap1
diizeninin netlesmesi agisindan”, “Blok Nizam” olarak imar plani {izerine islenmistir.
Gilinlimiizde yapilan revizyon imar planinda da, 2022 plan siirinda olmayan parseller ayni
sekilde degerlendirilerek, muhtelif parseller “Blok Nizam” olarak diizenlenmistir. Yine alan
sinirinin tamami sd6zkonusu plan notu kapsaminda; degisen kadastral uygulamalar, mevcut
durum ve ¢cekme mesafeleri ile birlikte degerlendirilerek, “Ayrik Nizam” ve “Blok Nizam”
yapilagma sartlari netlestirilerek plan {izerine islenmistir.

Bu kapsamda tiim parseller 6zelinde tek tek hesap yapilmis ve ¢ekme mesafeleri sonucu
parsellerin yapilasabilecegi taban alanlar1 analiz edilmistir. Gerek yeni yapilasacak parsellerle
onceden yapilasan parseller arasinda esitligin maksimum derecede saglanmasi, sd6zkonusu
plan hiikmiindeki kosullar1 saglamas1 kaydiyla yeni yapilagsacak parsellere de ayni hakkin
verilmesi ve gerekse mevzuata uygun sagliklt yapilarin yapilabilmesine olanak saglanmasi
acisindan; muhtelif parsellere “Blok Nizam” yapilagsma sart1 iglenmistir.

“Blok Nizam” yapilagsma sart1 islenen parsellerin islenmesinde iki ana belirleyici s6zkonusu
olmustur. Yeni yapilacak yapilarin kor cepheye bakan penceresi bulunmamasi ya da tek tarafli
birakilacak yan bah¢e mesafesi neticesinde islevsiz ve sagliksiz bir bahge alani olusmamasi
gibi gerekceler ile; meri plan notunda da belirtilen, “yap1 yapilmak istenilen parselin komsu
parselinde, daha 6nceden bitisik ya da ikiz nizamda yapilmis ruhsatli bir bina bulunmas1” ana
belirleyicilerden biridir. Bu kapsamdaki parseller “Blok Nizam” olarak diizenlenmistir.

Diger ana belirleyici ise yan bahge mesafesi ile 6n ve arka bahge mesafeleri sonrasinda yap1
cephe ve derinliginin saglikli yap1 yapilmasina elvermeyecek sekilde kii¢iik kalmas1 durumu
olmustur. Sozkonusu cekme mesafeleri sonucunda bina cepheleri 6 metreden kicuk olan
parsellere, parselin 6zelligine gore ikili, ticli, dortli ya da besli blok olusturacak sekilde kitle
islenmis ve “Blok Nizam” diizeni belirlenmistir.
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Sekil 39: Blok Nizam Yapi Diizeni Ornegi (Bina cephesinin 6 metreden az kalmasi)

4.2.4- Bah¢e Mesafelerine ve Cikmalara iliskin Diizenleme

Deprem riski acisindan dnemli bir bdlgede yer alan Ilimizde, statik agidan daha giivenli
yapilarin ortaya ¢ikmasi i¢in “5,6 ve 7 kat yapilasma sartlarina sahip parsellerde, arka bahge
mesafesini 3 metrenin altina diisiirmemek kaydiyla, en fazla 1.50 metre a¢ik ¢tkma (balkon)
vapilabilir. “Ayrik Nizam ve “Blok Nizam” yapi adalarinda yapilacak olan yapilarda ise 3
metrelik yan bahge mesafesi icerisine Planli Alanlar Imar Yonetmeligi nin Gecici Madde 2 de
belirtilen kogullar: saglamasit halinde 1.00 metre acik ¢ikma (balkon) yapilabilir. “Bitigik
Nizam” yapt adalarinda mevcut tesekkiile gére belirlenmis 6n bahgce mesafesi icerisinde,
mevcut tesekkiiliin belirlendigi parsellerde bulunan ¢ikma ve olgiilerine uygun olarak ¢ikma
vapilabilir. Haricen “Ayrik Nizam, “Blok Nizam” ve “Bitisik Nizam” yapi1 adalarinda
vapilacak olan yapiuarda acgik ve kapali ¢ikma yapilamaz.” seklinde plan notu karari
alimustir.

Ancak s6zkonusu plan karart ile birlikte parsel sahiplerinin yapilarin1 yenilerken herhangi bir
hak kaybmma ugramamasi: ve kentsel doniisim kapsaminda yapilarmin yenilenerek daha
saglikli yapilara kavusmalarin1 saglamak acisindan (¢ikma yapmayarak kaybettikleri ingaat
haklarini telafi etmek amaciyla) da bahge mesafelerine yonelik su kararlar alinmistir:

- 5,6 ve 7 kat yapilasma sartlarina sahip parsellerde, plan iizerinde aksi belirtilmedikge,
on bahge mesafeleri 3.5 metredir. Ancak, Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’'nin Gegici
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2. Maddesi kapsaminda, mevcut tesekkiilde tabanda 3.5 metreden az on bahge
mesafesi bulunan imar parsellerinde, mevcut tesekkiil uygulanabilir.

- “Ayrik Nizam ve “Blok Nizam” yap: adalarinda ve “Bitisik nizam kése bast
parsellerde” yapilacak olan yapilarda arka bahce mesafesi 3.00 metredir. Yan ve arka
bahg¢e mesafeleri icin tiim normal katlarda plan kararlart ile belirlenen bahge
mesafeleri uygulanir.

- Bitisik nizam yapi adalarinda, 1 ve 2 kat yapilasma sartlarina sahip parsellerde arka
bahce mesafesi en az 3 metre, 3 kat yapilasma sartlarina sahip parsellerde arka bahge
mesafesi en az 4.50 metre ve 4, 5, 6 ve 7 kat yapilasma sartlarina sahip parsellerde
arka bahce mesafesi en az 6.25 metredir. “Bina derinligi = Parsel Derinligi - (On
Bahge + Arka Bahge)” formiiliiniin kullanilmasi sonucunda; (arka bahg¢e mesafesi 3
ve 4 katlr yapilar i¢in 3.00 metreden, 5 katl yapilar igin 3.50 metreden, 6 katl yapilar
icin 4.00 metreden, 7 katli yapilar igcin 4.50 metreden az olmamak kaydiyla) 10.00
metreden az ¢ikan bina derinlikleri, 10.00 metreye ¢ikartilabilir. Bu maddeye gére
yapilagmast miimkiin olan parsellerde, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'nde yer alan
parsel derinligi sartlart aranmaksizin ruhsat diizenlenir.

4.2.5- Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlarinin Yapilasma Sartlarinin Belirlenmesi

Meri Uygulama Imar Plani’nda yer alan, lise, ilkokul, resmi kurum, belediye hizmet alan gibi
“Sosyal ve Teknik Altyap1 Alanlari’”nin alanlarinin biiyiik ¢ogunlugunun yapilasma sartlar
05.12.2022 tarih ve 407 sayili Belediye Meclis Karari ile onanan Uygulama Imar Plam
Revizyonu’nda plan (zerinde gosterilmistir. Ancak, sézkonusu revizyon sinirinda kalan
bolgede kat adetleri ve TAKS-KAKS yapilasma degerleri yeniden diizenlendiginden, donati
alanlariin yapilagma sartlarinin da yeniden degerlendirilmesi geregi duyulmustur.

Ayrica, 2022 yilinda onanan revizyon imar plani smirt disinda kalan alanlarda yer alan
“Sosyal ve Teknik Altyapt Alanlar’”nin alanlarinin yapilasma sartlart plan iizerinde yer
almamakta olup, s6zkonusu alanlarin yapilasma sartlarinin netlesmesi agisindan plan tizerine
yazilmasi gerekmistir.

Bu nedenle; ¢alisma alan1 igerisindeki tiim sosyal ve teknik altyapi alanlari degerlendirilmis
ve c¢evre kat adetleri ve yapilagsma sartlar1 baz alinacak sekilde “Emsal” degeri olarak
belirlenmistir. Cami Alanlarinin yapilagsma sartlari, dnceden muhtelif Belediye Meclis Karari
ile belirlenen Cami Alanlar1 ile benzer olarak “Emsal: 0.70” olarak diizenlenmis; kat
yiikseklikleri ise, “kat adedi” olarak degil; mimari acidan serbest birakilmasi i¢in ¢evresindeki
kat yiiksekliklerini gegmeyecek sekilde “metre” olarak diizenlenmistir.
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Sekil 40: Donat1 alanlarinin yapilagma sartlarinin belirlenmesi

4.3- IMAR PLANI ve KADASTRO SINIRLARI ARASINDAKI CELISKILERIN
GIDERILMESI

Uygulama Imar plan1 Revizyonu’nun énemli bir ¢dziimii de; imar plam ve kadastro siirlar:
arasindaki celigkilerin giderilmesi olmustur.

Gaziosmanpasa ve Ismetpasa Mahalleleri’nde kalan plan ¢alisma alani, Imar Uygulamasi
tamamlanmis ve tamamina yakini yapilagmig bir bolgedir. Boyle bir alanda, terk-ihdas gibi
kadastro islemleri yapmak, uygulamada sikintilar ¢ikarabilmektedir. Bu kapsamda 6zellikle
kadastrodaki kaymalarin oldugu bdlgelerde (yolun karsilikli iki cephesinde, bir cepheye terk
cikarken bir cepheye ihdas ¢ikmasi gibi) imar planlarindaki ada ¢izgileri, yaklasik 2 metreyi
gegmeyecek sekilde, kadastro siirlarina ¢ekilmistir. Ancak sézkonusu ¢alismada, miimkiin
oldugunca yol genislikleri korunmus, giizergahlar degistirilmemis ve diizgiin ada hatlar
Olusturulmustur.

Bu kapsamda meri imar plani hiikiimlerinde yer alan;

“2.1.7- Ada kenar ¢izgisi ve miilkiyetin 2 metreye kadar uyusmazilik gosterdigi yerlerde;
diizgiin bir hat teskil etmek, yol aksini ve planda gésterilen yol genisligini degistirilmemek ve
mekansal siirekliligi bozmamak kaydiyla; yola terk ya da yoldan ihdas islemine ve plan
degisikligine gerek kalmadan wyusmazhgin giderilmesine Imar ve Sehircilik Miidiirligii
vetkilidir.”

maddesine istinaden yapilan diizeltmeler, miimkiin oldugunca Uygulama Iimar Plam
Revizyonu’nda diizeltilerek, plan iizerinde, geliskiler giderilmistir.
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Yine, Ilimiz, Merkez llge, Gaziosmanpasa Mahallesi sinirlar1 igerisinde, Belediye Meclisinin
almis oldugu 03.02.2020 tarih 91 sayil1 karari ile onanan imar Planinda G22C12A1A-A1D
nolu paftalarda kalan, Ada: 1484, Parsel: 1, 4, 6; Ada: 2589, Parsel: 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 15,
16, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28; Ada: 2633, Parsel: 12, 13; Ada: 2634, Parsel: 1, 2, 3,
4,5,6,7,8,9, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 88, 90, 92; Ada:
2635, Parsel: 1, 2, 3, 4, 5; Ada: 2636, Parsel: 1, 2, 3, 4, 5, 6 sayili tasinmazlar1 kapsayan
alanda 3194 sayili imar Kanununun 18. Maddesine istinaden yapilan imar uygulamasi
caligmast Tapu Midiirliigiiniin 06/03/2026 tarih ve 5001 yevmiye numarasi ile tescil
edilmistir. Ancak, tescil edilen imar uygulamasi ile yiiriirliikteki imar plani arasinda, muhtelif
parsellerde farkliliklar oldugu tespit edilmis olup, s6zkonusu uyusmazliklarin giderilmesi i¢in
plan degisikligi yapilmasina ihtiya¢ duyulmustur. Konu; yururlukteki mevzuat hiktmleri, ust
Olcekli plan kararlari, plan biitiinliigli, planlama ilke ve esaslar1 kapsaminda goriisiilerek
gerekli kararin alinmasma iliskin Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin talebi ile Belediye
Meclisi’ne havale edilmistir. Sozkonusu sikinti da, imar plant revizyonu kapsaminda
cozilmiistiir. Kadastro ve plan sinir1 arasindaki geliski, imar planindaki fonksiyon ayrim
cizgilerinin, kadastral ¢izgi sinirlarina gekilmesi suretiyle diizeltilmistir. S6zkonusu dizeltme
neticesinde “Park Alanlar1”nin ve “Saglik Tesis Alani”nin bir kism1 azalmis olup, karsiliginda
Ismetpasa Mahallesi, 1056 ada ve 1057 adalar arasindaki “Konut Alani” “Park Alani”na
donistiirilmiistir.

'y
rd

|

[HIHE

l

)

e
|

H

T T
=)
Ry

1]
[
|

!
|

]
’ﬁ{

IR i1“|, )

o™ I T |

1

|

LN

(IR NN,

t

WU

a1 11 1111

i

)|

.
i __] © {{COCUK YUVASH *
5 i M ety e _ ——
Sekll 41: Meri Uygulama Imar Plani’nda, imar Sekil 42: Revizyon Uygulama Imar Plani’nda, imar
plani ile imar uygulamasi arasindaki uyumsuzluga plani ile imar uygulamasi arasindaki uyumsuzlugun
iligkin 6rnek dizeltilmesi
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4.4- NUFUS HESABI

Gaziosmanpasa ve Ismetpasa Mahalleleri Uygulama Imar Plan1 Revizyonu g¢alismasinda;
ingaat alani hesabi, TAKS-KAKS hesab1 gibi niifus hesabina girdi verecek tiim etiitler;
miimkiin oldugunca imar durumuna esas gercek verileri belirlemesi ve uygulamada dogacak
sikintilart minimuma indirmesi i¢in ada bazinda degil, tek tek parsellerin degerlendirilmesi ile
yapilmaistir.

Bu kapsamda, meri imar plam1 niifus verileri, mevcut ¢ekmeler ve plan hiikiimlerinde
belirtilen kosullar, varsa TAKS-KAKS degerleri dikkate alinarak hesaplanmis; imar plani
revizyonundaki niifus verileri ise tamamen plan lizerinde yer alan yapilasma kosullar
kullanilarak ve asagida belirtilen kabuller baz alinarak elde edilmistir.

Bu kapsamda meri imar plani ve revizyon imar plan1 kapsaminda yapilan etiit caligmalarinda;

- Uzerinde TAKS-KAKS yapilasma degeri olan parsellerde KAKS degeri, Emsal degeri
olaran parsellerde de plan iizerinde belirtilen Emsal degeri, ilgili parsel biiytikliigii ile
carpilarak insaat alan1 hakki bulunmustur.

- Yalova Ili’nin TUIK verilerine gore ortalama hane biiyiikliigii 2.87 olup, sézkonusu
deger ortalama 3 olarak kabul edilmistir. Ortalama daire biiylikliigii ise alandaki ruhsat
orneklemelerinin ortalamasi baz alinarak, 150 m? olarak kabul edilmistir. Bu durumda
kisi bas1 50 m? insaat alan1 kabulii ile niifus hesab1 yapilmistir.

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

S6zkonusu hesaplar kapsaminda toplam veriler asagidaki gibidir:

MERI IMAR PLANI IMAR PLANI REVIZYONU

TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 1190574 1585226

TOPLAM NUFUS (kisi) 23811 23675

Imar plam revizyonu ile niifus artis1 yapilmadigindan, mevzuata gore sosyal ve teknik altyap:
alanlarina ilaveye de gerek kalmamaktadir. Bu nedenle Uygulama Imar Plani Revizyonu
calismasi kanunlara, yonetmeliklere ve tist 6lgekli planlara uygun olarak hazirlanmistir.
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4.5- PLAN HUKUMLERI

1-GENEL HUKUMLER

1.1-

1.2-

Yalova 1/1000 &lgekli Ilave+ Revizyon Uygulama imar Plani, Plan Paftalari, Plan
notlari, Aragtirma ve Aciklama Raporu ile imar planina esas hazirlanan ve ilgili
kurumlarca onaylanan jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiit raporlari, mikro bolgeleme
jeolojik etiit raporlar1 ve ekleri bir biitiindiir. S6z konusu rapor ve eklerinde
belirtilen onlem ve oneriler ile yerlesime uygunluk kriterleri imar plani ¢aligmalari
icin “plan notu” olarak kabul edilecektir. Temel derinligi, temel tipi gibi yapiya
iliskin miihendislik 6nlemlerinin belirlenmesinde ise ruhsata esas hazirlanan parsel
baz1 zemin ve temel etiit raporlarinda ulasilan sonuglar esas alinacaktir.

Imar planlarinda, yap1 yiiksekligi ve kat adedi degisikligi yapilmasi durumunda
Cevre ve Schircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirligi’niin
05.09.2013 tarih ve 13674 sayili yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

2- YAPILASMAYA ILISKIN HUKUMLER

2.1- Yapilasmava Iliskin Genel Hiikiimler

2.1.1-

2.1.2-

2.1.3-

2.14-

2.15-

2.1.6-

2.1.7-

2.1.8-

Ada kenart ¢izgisi ve miilkiyetin 2 metreye kadar uyusmazlik 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 islemine ve plan degisikligine gerek kalmadan uyusmazligin
giderilmesine Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

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

“Blok Nizam” yap1 diizenine sahip adalarda plan tlizerinde belirtilen dl¢iiler ve blok
cizgileri “kitle” 6zelliginde olmayip, hangi parsellerin birbirleri ile bloklagacagini
belirten sematik gosterimlerdir. S6z konusu yap1 diizenindeki bah¢e 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 gecemez.

Meskun yapt nizami verilmis imar adalarinda, kose basi parsellerde yollar
haricindeki her iki cepheye yan bahce mesafesi verilir.

5,6 ve 7 kat yapilasma sartlarma sahip parsellerde, plan Gzerinde aksi
belirtilmedikce, 6n bahce mesafeleri 3.5 metredir. Ancak, Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi’nin Gegici 2. Maddesi kapsaminda, mevcut tesekkiilde tabanda 3.5
metreden az 6n bahge mesafesi bulunan imar parsellerinde, mevcut tesekkiil
uygulanabilir.

“Ayrik Nizam ve “Blok Nizam” yap1 adalarinda ve “Bitisik nizam kdse basi
parsellerde” yapilacak olan yapilarda arka bahce mesafesi 3.00 metredir. Yan ve
arka bahce mesafeleri i¢in tiim normal katlarda plan kararlar1 ile belirlenen bahge
mesafeleri uygulanir.

Bitisik nizam yap1 adalarinda, 1 ve 2 kat yapilagsma sartlarina sahip parsellerde arka
bahce mesafesi en az 3 metre, 3 kat yapilasma sartlarina sahip parsellerde arka
bahce mesafesi en az 4.50 metre ve 4, 5, 6 ve 7 kat yapilagsma sartlarina sahip
parsellerde arka bahce mesafesi en az 6.25 metredir. “Bina derinligi = Parsel
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Derinligi - (On Bahge + Arka Bahge)” formiiliiniin kullanilmas1 sonucunda; (arka
bahce mesafesi 3 ve 4 kath yapilar icin 3.00 metreden, 5 kathi yapilar i¢in 3.50
metreden, 6 katli yapilar i¢in 4.00 metreden, 7 katli yapilar i¢in 4.50 metreden az
olmamak kaydiyla) 10.00 metreden az ¢ikan bina derinlikleri, 10.00 metreye
cikartilabilir. Bu maddeye goére yapilasmasi miimkiin olan parsellerde, Planl
Alanlar Imar Y&netmeligi’nde yer alan parsel derinligi sartlar1 aranmaksizin ruhsat
dizenlenir.

2.1.9- Yan bahge mesafesi ile kamusal alanlara komsu olan bah¢e mesafeleri ayrik ve blok
nizamli yap1 adalarinda en az 3.00 metre, bitisik nizam yap1 adalarinda 0.00
metredir.

2.1.10-Karayolundan cephe alan parsellerin ¢ekme mesafeleri, ruhsat alma asamasinda
ilgili Karayollar1 Genel Midiirliigii’'nden alinacak goriise gore belirlenecektir.

2.1.11-5,6 ve 7 kat yapilasma sartlarina sahip parsellerde, arka bahce mesafesini 3
metrenin altina diistirmemek kaydiyla, en fazla 1.50 metre agik ¢ikma (balkon)
yapilabilir. “Ayrik Nizam ve “Blok Nizam” yapi1 adalarinda yapilacak olan
yapilarda ise 3 metrelik yan bahge mesafesi icerisine Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi’nin Gegici Madde 2’de belirtilen kosullar1 saglamasi halinde 1.00
metre acik cikma (balkon) yapilabilir. “Bitisik Nizam” yap1 adalarinda mevcut
tesekkiile gore belirlenmis On bahce mesafesi igerisinde, mevcut tesekkiiliin
belirlendigi parsellerde bulunan ¢ikma ve dlgiilerine uygun olarak ¢ikma yapilabilir.
Haricen “Ayrik Nizam, “Blok Nizam” ve “Bitisik Nizam” yap1 adalarinda
yapilacak olan yapilarda agik ve kapali ¢ikma yapilamaz.

2.1.12-5,6 ve 7 kat yapilagma sartlarina sahip parsellerde, yapilacak olan yapilarda asansor
tipi dislisiz asansor olarak uygulanacaktir.

2.1.13-5,6 ve 7 kat yapilasma sartlarina sahip parsellerde, Son kat tavan désemesinden
sonra herhangi bir malzeme ile ara doseme olusturulamaz, ayrica hicbir sekilde cati
arasi piyesi olusturulamaz.

2.1.14-5,6 ve 7 kat yapilagma sartlarina sahip parsellerde, yapilacak olan yapilarda ¢ati
egimi en fazla %33 olmalidir. Mahya ytiksekligi max. 4 metreyi gecemez.

2.1.15-Miilkiyeti kamuya ait parsellerde yapilacak yapilarda, degisik cati ¢ozlimlerinin
kabuliinde imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.1.16-Bu bolgede; kat artis1 yapilan veya yapilasma sartlar1 degisen parsellerde; ruhsat
aldig1 tarihteki plan hiikiimlerine uygun olarak yapilmis veya yapilmakta olan
mevcut yapilarda ilave kat yapilmak istenmesi durumunda; agik ve kapali ¢ikma
hususlar1 miiktesep hak olup, bu konularda yapinin mevcut durumu korunarak;
yangin, deprem (17 Temmuz 2019 tarih 30834 sayili Resmi Gazetede yayinlanan
Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi kapsaminda yapilacak binalar ile ilgili
uygulama esaslarina dair teblig dikkate alinmak suretiyle), 1s1 ve su yalitimi, ¢evre
ve enerji verimliligine iliskin hususlar yiiriirliikteki mevzuat hiikiimlerince
degerlendirilerek yapilagsmaya izin verilir. Yapilarin yikilip yeniden yapilmasi
hususunda; yap1 ruhsati almis ancak insai faaliyetlere baslanmamis parsellerde veya
yap1 kullanma izin belgesi almis fakat ruhsat ve eklerine aykir1 imalatlar1 bulunan
yapilarda yiiriirliikte bulunan plan ve mevzuat hiikiimleri gegerlidir.

2.1.17-2 kat yapilasma sartlarina sahip parsellerde, 6n bahge mesafesinden 5 metre
cekilmek kaydiyla 1.50 metre kapali ¢ikma ve agik ¢ikma yapilabilir. On bahge
cekme mesafesi 5 metreden fazla olmasi durumunda da kapali ve agik ¢ikmalar
1.50 metreyi gecemez, ancak bodrum kati hari¢ 2 kat1 gegmeyen konut kullaniml
miistakil girisli iki kat1 gegmeyen konut yapilarinda veya 6zellik arz eden yapilarda
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gerekli statik hesaplarin sunulmasi ve parsel smirmma 3.50 metreden fazla
yaklasmamak kaydiyla ¢ikma ile ilgili degisik ¢oziimlerin kabuliinde Imar ve
Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.1.18-2 kat yapilasma sartlarina sahip parsellerde, catilarin, civarindaki cadde ve
sokaklarin mimari karakterine, yapilacak binanin nitelik ve ihtiyacina uygun olmasi
esastir. Cat1 egimi sagak yapilmasi halinde sacak ucundan, aksi halde son kat
dosemesinin bittigi noktadan hesaplanir. Catilar parapet lizerine oturtulamaz.

Cat1 sekli; cat1 egimi %45°1 ve ulagilacak azami mahya yiiksekligi 5.00 metreyi
gecmemek kaydiyla; ayrik yapi nizaminda kirma, ayrik yapi nizamindaki ikili blok
binalarda blogu ile ve kademeli binalarda miisterek kirma, iki taraftan bitisik
binalarda ise 6n ve arka cepheye akintili en fazla %33 egim ile besik ¢at1 kurulacagi
varsayilarak belirlenir. Cati arasindaki mekanlarda, c¢ati egimi igerisinde kalmak
sartiyla olusturulacak piyeslerin asgari net alan ve dar kenar olgiileri mevzuatta
belirtilen en az piyes standartlarini saglayacak ve asgari yiiksekligi 1.50 metre
olacak sekilde diizenlenecektir. Bu maddeye gore hesap edilen azami mahya
seviyesi agilmamak ve hesaplanan ¢ati egimi icerisinde kalmak sartiyla; gizli dere
uygulamasi yapilabilir. Catida, sacak uglarina en fazla (2.00) metre yaklasmak
kaydiyla; ¢at1 balkonu (teras) yapilabilir. Catida birden fazla bagimsiz boliimlere ait
cat1 balkonlar1 yapilmasi halinde birbirleri arasinda en az (3.00) metre mesafe
birakilmak zorundadir. Cat1 arasinda yapilan piyeslerin terasa agilan kapi disindaki
giivercinlik (pencere) bosluklarinin her biri 1.20 m*»’den biiyiikk olamaz.
Giivercinliklerin ~ genislikleri toplam1  bulundugu cephenin 1/5’ini asamaz.
Giivercinliklerin mahya yiiksekligi higbir yerde ait oldugu ddseme iist kotundan
itibaren 3.50 metreyi gecemez.

Ayrik nizamda binanin, herhangi karsilikli iki cephesinin taban oturumunda 12.00
metre ve altinda kalmas1 durumunda; %33 egim ile besik cat1 yapilabilir.

Ayrik nizamda taban oturumunda dar cephesinin uzunlugu 12 metreden az, genis
cephesinin uzunlugu ise 30 metreden fazla olan yapilarda; Mahya yiiksekligi 4.50
metreyl agsmamak, kilavuz olarak %33 egimli besik cat1 egimi altinda kalmak ve
cat1 kaplama malzemesinde c¢elik kenet malzeme kullanmak kaydiyla tonoz cati
uygulamasi yapilabilir.

Konut dis1 kullanimli parsellerde, binalarin otopark ihtiyacini kargilamak amaciyla
sadece otopark olarak kullanilmak sartiyla teras cati yapilabilir. Tek bagimsiz
bolimlii binalarda catidaki degisik c¢oziimlerin kabuliinde ilgili Belediyesi
yetkilidir. Bu binalarda catida, sagak uclarina en fazla (2.00) metre yaklasmama
sart1 aranmaz.

Cat1 piyesi veya cat1 terasi diizenlenmeyen catilarda sacaklarin parsel sinirini
agsmamas1 kaydiyla 2.00 metreyi ge¢gmeyen sacaklar yapilabilir. Binada ¢ikma
yapilmast halinde sagak genisligi ¢ikmadan itibaren 1.50 metreyi asamaz. Cati
piyesi veya cati terasi bulunan catilarda Planli Alanlar Imar Yonetmeligi hiikiimleri
gecerlidir.

Asansor ile ayr1 diizenlenen veya asansdr bulunmayan yapilarda diizenlenen
merdiven evlerinin ¢at1 Ortiisti diizlemini asan kisimlari; ¢at1 ortiisii diizlemini astig1
en yiiksek ¢at1 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.
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Rezidans, otel, apart otel gibi konaklama tesislerinin teras c¢atilarinda bina
cephelerine 3.00 metreden fazla yaklagmamak, en fazla 1.50 metre derinliginde
olmak ve parapet kotunu asmamak kosuluyla a¢ik havuz yapilabilir.

Avan proje uygulamalarina iliskin yapilar, korunmasi gerekli kiiltiir varliklari,
anitsal yapilar, resmi ve umumi yapilar, dini yapilar vb. yapilarin catilar1 ve
bunlarin yeni yapilacak ya da tamir veya tadilat edilecek boliimlerde, yapilacak
olan ¢atilar, bu madde hiikiimlerine tabi degildir.

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

Cat1 piyesinin yasakli oldugu yerlerde cat1 egimi en fazla %33 olmalidir. Sanayi
veya Kiiciik Sanayi bolgelerinde yapilacak olan yapilarin ¢atilar1 bu madde
hiikiimlerine tabi degildir-

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

2.1.20-Uygulama imar planinda tagkin saha olarak belirlenmis; dere 1slah caligsmalari
yapilmayan/tamamlanmayan alanlarda onayli dere 1slah1 projeleri bulunmasi
durumunda; dere istinat duvarlarinin yapimi tamamlanmadan yapi1 kullanma izin
belgesi talep edilmeyecegine dair taahhiithame almmasi kaydiyla DSI onayli
projesince belirlenen dere kret kotuna gbre yap1 ruhsati verilir.

2.1.21-2 kat yapilagsma sartlarina sahip parsellerde; asansorli binalarda; asansoriin piyes
katina hizmet vermesi halinde, tercih edilecek asansorler dislisiz veya hidrolik
asansOr olmalidir. Elektrikli asansor yapilmak isteniyor ise asansor makine dairesi
piyesin bulundugu katta ¢oziimlenmelidir.

2.1.22-11gili yénetmelik ve genelgeler esas olmak kaydiyla;

a) Ac¢ik ¢ikmalarin ve gdmme balkonlarin 2 metre genisligini gegmeyen kisimlari, kat
bahceleri, i¢ bahgeler, son kat bagimsiz boliime ait piyeslerin teraslari, bagimsiz
boliimlere ait piyeslerin i¢ merdivenleri, konut kullanimli miistakil yapilarin ¢ati
teraslar1 ve merdivenleri, tek bagimsiz boliimlii konutlar harig; bina giris holleri, kat
holleri ve asansor 6nii sahanliklarin asgari dlgiilerdeki kisimlart,

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

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

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

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

2.1.24-Yola uzakligi en az 10 metre olan veya tek bagimsiz bolimli veya ikiz villa
yapilarda parselin yoldan yiiksek oldugu durumlarda; ayrica yola uzakligi en az 12
metre olan veya tek bagimsiz bolimlii veya ikiz villa yapilarda parselin yoldan
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diisiik oldugu durumlarda; Planli Alanlar Imar Yonetmeliginde belirtilen
kademelendirme sartlarin1 saglamak, gerekli giivenlik tedbirlerini almak ve sokak
siluetini bozmamak kaydiyla 6n, yan ve arka bahgeler tabii zemin kotunda
birakilabilir.

2.1.25-Tabii zemin kotunun, £0.00 kotunun (stiinde 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.

2.1.26- Otopark yapilmasini gerektiren bina ve tesislerin, otopark ihtiyacinin miktar, 6l¢i
ve diger sartlarinin tespit ve giderilme esaslari ile ilgili konular Yalova Belediyesi
Meclisinin onayladig1 Otopark usul ve esaslarina gore islem tesis edilecektir.

2.1.27- Ayrik nizam olan yap1 adalarinda;
- Yap1 yapilmak istenilen parselin komsu parselinde, daha dnceden bitisik ya da
ikiz nizamda yapilmis ruhsatli bir bina bulunmasi ya da,
- Parselin 6n veya arka cephe mesafesinin, kdse parsellerde 14 metrenin, ara
parsellerde 12 metrenin altinda kalmasi durumunda,
Birkag parseli birlikte degerlendirerek Imar Planinda ve Yonetmelikte belirlenen
cephe uzunlugu, derinligi, bahge mesafeleri, kat yiiksekligi gibi kosullara uyulmak
ve planda belirtilen emsal degerini agsmamak kaydi ile ikili, U¢li, dortlii, besli
bloklar teskil edilmesine Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.1.28-Belediyemizce ruhsat diizenlenmesi asamasinda; mevcut yapilasmadan
kaynaklanan veya kadastronun sayisallastirma ve orijinal ¢oziim islemleri
neticesinde; (zerinde tecaviz bulunan parsellere, talep edilmesi halinde; parsel
malikinin muvafakati alinarak ruhsat diizenlenebilir.

2.1.29- Aplikasyon krokisinde bina, balkon, sagak vb. belirtmelerinin bulundugu
durumlarda ruhsat asamasinda mal sahibinin noter onayli muvafakat sunmasi
zorunludur. Aplikasyon krokisinde tecaviiz bulunan parsellerde yapi yaklasma
mesafelerinin belirlenmesinde parsel sinir1 esastir; ancak tecaviiziin mimari projeye
islenmesi ve tecaviiziin yapilagsmaya etkisinin g6z Oniinde bulundurulmasi
zorunludur.

2.1.30-Plan zerinde “cami alani’’ olarak belirlenmig parsellerde minare yiiksekligi (plan
iizerinde belirtilmemis ise) bolge kat nizamini en fazla 10 metre asabilir ve toplam
minare yliksekligi maks. 25 metre olabilir. Bu alanlarda camiye hizmet eden
sadirvan, tuvalet ve lavabo disinda herhangi bir kullanim yapilamaz.

2.1.31-Bu planda gosterilen fonksiyon ayrim ¢izgileri kadastro sinirlar1 dogrultusunda
sematik olarak ¢izilmis olup; s6z konusu ¢izgiler, imar durumu asamasinda onayh
kadastro sinirlarina gore yeniden etiit edilerek kesinlestirilecektir.

2.1.32-Parselasyon planinda farkli yollardan cephe alan ara parseller; yapt nizami ve
kullanim kararlar1 birbirinden farkli olmamak, imar planinda ifraz hatt1 ile
birbirinden ayrilmis olmamak, parsellerin arka cephe hatti devamliligi bozulmamak
ve binalarin arka cephe hatlar1 arasinda olugan koridor kesintiye ugratilmamak,
mevzuatina uygun mevcut binalar ve/veya yeni insa edilecek binalarin imar adasi
biitiiniinde etiit edilip degerlendirilerek gosterildigi vaziyet plan1 Belediye Enclimen
Karariyla onaylanmak kaydiyla tevhit edilebilir. Yapilasma kosullar ile ilgili diger
hususlarda  yiiriirlikteki uygulama imar planina; tevhit, kotlandirma,
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kademelendirme, bahge tesviyeleri, kat rejimi ve sokak silueti ile ilgili diger
hususlarda ise Planli Alanlar Imar Yénetmeligi hiikiimlerine uyulur ve bunlarla
ilgili gerekli gorilen plan, cephe, kesit veya 3 boyut gérinum ve gosterimleri
onayl1 vaziyet planinda yer alir.

2.1.33-Planli Alanlar Imar Yoénetmeligi 6 nci maddesinde bulunan minimum &lgiiler

“Bitisik Nizam” ve “Blok Nizam” parsellerde aranmaksizin yeni veya ilave yapi
ruhsat1 diizenlenir.

2.2- Statik Projelere Iliskin Genel Hiikiimler

2.2.1-

2.2.2-

2.2.3-

2.2.4-

2.2.5-

2.2.6-

2.2.7-

2.2.8-

Yap1 ruhsat1 talep eden projelerde, konuyla ilgili 6zel mevzuat yaymlanana kadar,
bina tiirii her yapinin temel ve bodrum katlarinin insaati i¢in kazilarda uyulmasi
gerekli olan tedbirlere iliskin asgari sartlarin belirtildigi Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Yap1 Isleri Genel Miidiirliigii'niin 06.01.2023 tarih ve 2023/1 sayil
“Kaz1 Giivenligi ve Alinacak Onlemler” Genelgesine uyulmalidir. Onayli zemin ve
temel etiit raporunda belirtilen kazi giivenlik 6nlemleri projelendirilip uygun istinat
iksa vb. yapi ruhsati alinmadan ve yerinde onayli ruhsatina goére uygulama
tamamlanmadan temel kazisina baslanamaz.

Tastyict sistemin diizenlenmesinde; her iki dogrultuda yatay yiikleri karsilayacak
cergevelerin olusturulmasi, kolon ve kiris siirekliliginin saglanmasi esastir. Mimari
projede zemin kata karsilik gelen kalip planinin dis ¢ergevelerinde saplama kiris
uygulamasi yapilamaz. Bina kat planinda 7.5 metre ve istii agiklik bulunmasi
durumunda kiris yiiksekliklerinin TS500de bulunan sehim hesabi gerektirmeyen
minimum yiikseklik kosulunu saglamasi zorunludur.

Betonarme yapilarda perdelerin, planda dengeli, simetrik ve her iki yonde benzer
rijitlikte tasarlanmasi esastir. Bu dogrultuda, tasiyici sisteme bagli ana perdelerin
her iki yondeki toplam enkesit alaninin bina taban alanina orani en az %1 olacaktir.
Tek katli yapilar, iki kat1 gegmeyen tek bagimsiz boliimlii konutlar, sanayi, otopark,
miize, cami, spor tesisleri ve konut dis1 karma yapilar bu oran sartindan muaf olup,
bu yapilarda kat artirimi1 yapilmasi halinde s6z konusu perde hiikiimlerine uyulmasi
zorunludur.

Perde baslik bolgeleri tim katlarda kritik perde yiiksekligi esaslarima gore
detaylandirilacaktir.

Cat1 piyesi hiikiimlerini yerine getirmek, tasiyict kolonlari devam ettirmek ve
olusturulacak kiriglerin de yapinin tasiyici sistem ¢oziimlemesine aykirilik teskil
etmemesi sartlariyla; cati piyesinin ve asansor kulesinin iist ddsemesi egik ve/veya
betonarme yapilabilir.

Kolon genigligi kiris genisliginden 5 cm fazla olacaktir. Poligon kolonlarda ve
asmolen, kaset veya digli dosemelerde bu sart aranmaz.

Sorunlu zeminlerde (oturma, sisme, sivilasma vb. problemlerin Ongoriildiigii
zeminlerde) yuzeysel temel tipi segilerek yapilacak betonarme yapilarda temel
goémme derinligi bina oturum alaninin en diisiik kotundan itibaren en az 2.50 metre,
diger zeminlerde ise en az 1.50 metre olmalidir. Derin temel uygulamalarinda, tek
ve iki katli yapilarda, prefabrik-konteyner ve ahsap yapilarin asgari temel
derinliginin belirlenmesinde imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Yeni yapilacak binalarda beton dayanma giicli en az C30 olacaktir. Bayindirlik ve
Iskan Bakanligrnin 11.04.2011 tarihli genelgesinde belirtilen 1, 3, 4 ve 5. Madde
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2.2.9-

kapsamina giren yapilarda C30 beton sinifi sart1 aranmaz. Bu yapilarda Tiirkiye
Bina Deprem Yonetmeligi hiikiimleri uygulanacaktir.

Bitisik nizam yapilarda; bitisigindeki yapilar i¢in gilivenlik tedbirlerinin alinmasi
zorunlu olup almacak tedbir ve uygulamalarin asamalar1 projelerinde
belirtilmelidir. Iksa sistemleri higbir surette anabina tasiyici sistemiyle birlikte
sekilde tasarlanmali, donat1 detaylar1 acik¢a ve temel parcalarinin siirekliligini
saglayacak sekilde verilmelidir. Bitisik nizam yapilagsma sartlarina sahip parsellerde
iksa sistemlerinden dolayr parsel ile komsu parseller arasinda olusabilecek
acikliklara zemin kattan itibaren 1.50 metreyi ve parsel smnirin1 asmayacak
Olgiilerde TBDY 2018 4.9.3 maddesine uygun olmak sarti ile kapali ¢ikma
yapilabilir.

2.2.10- Performans analizi gerektiren durumlarda Tiirkiye Bina Deprem yonetmeligine

gore hazirlanacak olan analizlerin; liniversitelerin ilgili alanlarinda uzman 6gretim
iiyeleri tarafindan ve {iniversite tarafindan onaylanmasi zorunludur.

2.2.11- Yapilasmalarda higbir surette tekil temel kullanilamaz, temel tipi radye

secilmelidir. Tek katli yapilarda, 2 kat1 gegmeyen prefabrik-kontenyer ve ahsap
yapilarda, sanayi veya endiistri yapilarinda bu sart aranmaz ancak sonradan kat
artirimina gidilemez

2.2.12- Binalarda kapali ¢ikma yapilmasi durumunda; kolon hizasindan kapali ¢ikma hatti

boyunca kiris teskillerinin yapilmasit ve yilik aktariminin hesapla gosterilmesi
zorunludur. Saplama ve tali kirislere baska bir kiris saplanamaz.

2.3- Konut Alanlan

2.3.1-

Konut alanlarinin tamami; halkin giinliik ihtiyacin1 karsilamak maksadiyla; Yol
Boyu Ticaret Alani olarak tesekkiil etmistir. Bu kullanimlara bodrum katlarinda
icten baglantili piyes ve/veya biitiin cepheleri tamamen topragin altinda kalan
bodrum katlari ile kismen aci8a ¢ikan yol cephesi haricindeki bodrum katlarda yer
alan ve sadece zemin/bodrum Kkattaki ticaret kullanimli bagimsiz boliimlere ait
depo amacl eklenti yapilabilir. Piyesler binanin ortak alanlar1 ve miistemilatlariyla
irtibatlandirilamaz.

2.4- Ticaret Alanm ve Ticaret+Konut Alanlan

24.1-

2.4.2-

2.4.3-

2.4.4-

Uygulama imar planinda Yalova- Bursa karayolu kenarindaki “Ticaret Alan1” yap1
adalarinda, en az parsel cephesi kose parsellerde 25m, ara parsellerde 20m’dir.
Ticaret + Konut alanlarinda, zemin katlarin ticaret olarak kullanilmasi zorunludur.
Zemin istii katlar konut veya ticaret olarak kullanilabilir.

Bitisik Nizam “Ticaret” ve “Ticaret+Konut” yapilasma sartlarina sahip parsellerde
zemin katin ve/veya bodrum katin tamammin kullanilmasi; ancak PAIY Gegici
Madde 2’de belirtildigi lizere mevcut tesekkiilde zemin katin ve/veya bodrum
katin tamaminin kullanildig1 durumlarda miimkiindiir. Kullanimdan dolay1 zemin
katin tizerinde olusacak alanlarda gerekli glivenlik ve yalitim Onlemleri alinmak
kaydiyla herhangi bir kullanima konu edilmeyen ortak alan niteliginde teras cati
yapilabilir. Bu teraslara ortak alandan ayr1 ¢ikis yapilma sart1 aranmaz.

Uygulama Imar Planinda “Ticaret Alan1” ve “Ticaret+Konut Alami” olarak
planlanmis parsellerde, yapilacak yapilarin tamamen ticari olmast durumunda bina
girisi minimum 1.50 metre olarak yapilabilir.
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2.5- Sosval ve Teknik Altyap: Alanlari

2.5.1-
2.5.2-

2.5.3-

2.5.4-

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

Planda Universite giineyinde yer alan ve (OZEL YURT) olarak gosterilen sosyal
tesis yap1 adalarinda, plan degisikligi ile fonksiyon degistirilmesi durumunda esit
oranda sosyal tesis belirleme sart1 aranmayacaktir.

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

Plan smir1 igerisinde yer alan trafo ve teknik alt yapi alanlarinda c¢ekme
mesafelerine uyulacaktir. Teknik Alt yapir alanlar1 su deposu vb. teknik alt yapi
kullanimlarin1 igerebilir. Bu alanlarda yapilasma kosullari ise Belediyesi tarafindan
belirlenecektir.

2.6- Bu planda ve plan hiikiimlerinde belirtilmeyen hususlarda 3194 sayili imar Kanunu,

ilgili yonetmelikler, genelgeler vb. mevzuat hikimleri aynen gecerlidir.
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