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1. PLANLAMA GEREKCESI

1999 depremini takiben son yillarda deprem riski tehlikesine yonelik yayinlanmig ve raporlanmis bir¢ok
bilimsel bulgunun yani sira kentteki konut stokunun bir kisminin yetersiz ve niteliksiz durumda oldugu
bilinmektedir.Calisma alan1 Yalova’nin gelisme siirecinde planli alanlarin igerisinde yer almasina
ragmen biiyiik oranda ruhsatsiz yapilagmayla sekillenen bir bolge olarak bdlgeden ayrisan bir dokuya
sahiptir. Ruhsatsiz yapilarin yani sira 6zel ve kamu miilkiyetinin iggali ve diizensiz yapilasmanin
getirdigi fiziksel, ekonomik ve sosyal sorunlarinda beraberinde gelmesiyle birlikte ¢alisma alam
¢eperindeki yerlesim alanlarindan biiyiik 6l¢iide farklilik gostermektedir. Planlamaya konu alan, Yalova
Ili, Merkez ilgesi, Baglarbas1 Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer alan 9.90 hektarlik alandir. Planlama
alani igerisine, 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili Kanun kapsaminda, 10.09.2013 tarih ve 2013/5366
sayili Bakanlar Kurulu Karari’na istinaden 12.10.2013 tarih ve 28793 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak riskli alan ilan edilen 9.89 hektarlik alan ve 106 numarali adanin riskli alan siir1 disinda

kalan 0.01 hektarlik alan olmak iizere toplam 9.90 hektarlik bir alandan olusmaktadir.

Baglarbas1 Mahallesi riskli alaninin meveut durumu ele alindiginda fonksiyonunu ve yasanabilirligini
yitirmis yap stoklarindan olustugu gézlemlenmektedir. Alanda donati alanlari, yol alanlar ve agik yesil
alanlar incelendiginde icerisinde yasayan niifusa hizmet edebilecek ortak alanlarin bulunmadig tespit
edilmistir. Deprem bdlgesinde bulunan ve “Afete Maruz Bolge”yi de sinirlari igerisinde barindiran bu
alanda can ve mal kayiplarinin 6niine ge¢ilmesi amaciyla acil olarak miidahale edilmesi gereken bir
bolge olarak 6306 Sayili Kanunun 6/A maddesi kapsamina alinmistir. Bu nedenle acil doniistiiriilmesi
gereken bir alan olarak uygulamanin yapilmasi, altyapt ve iist yapinin diizenlenmesi gerektigi
Ongorilmiistiir. Yapilan plan degisiklikleri ile planlama alani igerisinde konut-donat1 dengesi kurulmasi
amaclanmistir. Alanda eksik olan dini tesis, saglik tesisi, ortak sosyal-kiiltiirel alanlar; plan degisikligi
ile alana eklenerek, mevcut niifusun ve 6ngoriilen niifusun ihtiyaglarinin karsilanmasi ve alanda ortaya

¢ikan konut ihtiyacina cevap verebilmek amaciyla plan degisikligi yapilmisgtir.



2. MERIi PLAN DURUMU
2.1.  1/50.000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Plam (2018)

Yalova ili 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam (CDP), 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nm
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname'nin 7.maddesi uyarinca 29.05.2018
tarihinde onaylanmigtir. Planlama alan1 Cevre Diizeni Planinda “Kentsel Meskun Yerlesik Alan” olarak

geemektedir. Plan dahilinde niifusa dair bir karara yer verilmemistir.

Planlama

Sekil 1: Yalova Ili 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani (G22-C)

2.2.  1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam (2013)

26.10.2015 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca onaylanmis 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni
hiikiimlerine gore Baglarbagi Mahallesinde bulunan planlama alam1 orta yogunluklu konut alam
lejantinda kalmaktadir. S6z konusu planin yetersiz kalmasindan kaynakli olarak 2018 yilinda 1/50.000
Olgekli Cevre Diizeni Plam hazirlanmistir. Riskli alan dahilindeki plan degisikliginde meri plan olan

2018 tarihli 1/50.000 Olgekli Cevre Diizenli Plam kabul alinmistir.
2.3.  1/5.000 Olgekli Nazim imar Plam (2014)

Yalova ili, Merkez Ilgesi, Baglarbasi Mahallesi sinirlar1 igerisinde bulunan riskli alan, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nca onaylanan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planinda az yogunlukta konut alaninda

kalmakta olup yasamasi hedeflenen niifus yaklasik 1485 kisidir.



Sekil 2:Yalova Ili Merkez Iice 1/5.000 Ol¢ekli Nazim Imar Plani Ilave ve Revizyonu
2.4. 1/5.000 Olcekli Meri Nazim Imar Plam Degisikligi (2016)

Baglarbas1 Mahallesinde Riskli Alan ilan edilen kismina iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani ve
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam1 Degisikligi Teklifi 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve ilgili Yonetmeligi uyarinca onaylanmustir. Calismaya konu riskli
alan orta yogunluklu konut alanmna isabet etmektedir. Orta yogunluklu konut alani i¢in plan

hiikiimleriyle 101-150 kisi/hektar briit yogunluk belirlenmistir.

1/5.000 Olgekli Nazim imar Plan1 degisikliginde i¢ bahge alanlar1 gelisme konut alanina dahil edilerek
hesaplamalarin yapildig1 belirtilmistir. Emsal biiyiikliigii “1.00” kabul edilmis olup emsal insaat alan
biiylikligi 63.251,36 m?’dir. Kisi bagina diisen ingaat alan1 36 m?’dir.
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YALOVA ILI MERKEZ ILCES| BAGLARBASI MAHALLESI K
NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI
AFET RISKLI ALAN PROJESI

GOSTERIM
PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI

“ RISKLIALAN SINIRI

=~ AFETE MARUZ BOLGE SINIRI

» =
e

(ORTAYOGUNLUKTA)
AFETE MARUZ BOLGE

@ KENTIGI 3 DERECE TASIT YOLLAR!
YAYAYOLLARI

Sekil 3:1/5.000 Olgekli Meri Nazim Imar Plan Degisikligi (2016)
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Planda 36 m?’lik kisi basma diisen insaat alan1 gbz Oniinde bulundurularak niifus 1450 kisi olarak

hesaplanmustir.

Tablo 1: 1/5.000 Ol¢ekli Uygulama Imar Plan Degisikligi (2016) Niifus Hesab: Tablosu

NUFUS HESABI
Konut Insaat Alam (m?) 51.686,61
Kisi Basma Diisen Insaat Alan1 (m?) 36
Meri 1/5000 Plan Nifusu (kisi) 1450

3. PLAN KARARLARI

Planlamaya konu alan, 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili Kanun kapsaminda, 10.09.2013 tarih ve
2013/5366 sayili Bakanlar Kurulu Karari’na istinaden 12.10.2013 tarih ve 28793 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak riskli alan ilan edilen Yalova Ili, Merkez Ilgesi, Baglarbasi Mahallesi smirlar1 icerisinde

yer alan yaklagik 9.90 hektara (99,028.91 m?) alani ifade etmektedir.
3.1. Plan Yaklasimi

Planlama caligmalar1 kapsaminda planlama alani ile ilgili analiz ve sentez calismalar1 yapilarak,
planlama yaklasimi belirlenmistir. 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani Degisikligi, bu calismalar
dogrultusunda hazirlanmistir. S6z konusu alanda gerceklestirilen saha ¢alismalari sonucunda ortaya
cikan baglica problemler; planlama veya altyap1 hizmetlerinin yetersiz olmasi, imar mevzuatina aykiri
yapilagmanin bulunmasi, altyap: veya listyapida hasar meydana gelmis olmasi ve giivenlik sorunu
seklinde one ¢ikmaktadir. Planlama alanininda bulunan yapilar analiz edildiginde, ¢ogunlukla 30 yas
ve lizeri olmasi alandaki yapi1 stogunun dncelikli olarak yenilenmesi gerekliligini gostermektedir. 766
kisi tespit edilmis 695’1 roman vatandaslardan olugsmaktadir. Plan degisikligi yaklasiminda mevcut
yap1 stoguna iliskin kararlarin diginda, uygun biiyiikliikte donati alanlarinin ayrilmasi igin de bir
yaklasim gelistirilmistir. Oncelikle kurumlardan gelen goriisler ve talepleri analiz edilmistir.
ARMAGAZ Arsan Marmara Dogalgaz Dagitim A.S. tarafindan gonderilen 26.01.2021 tarih ve
AGM.300.03/26.01.2021/068 sayili yazisinda plan degisikligine konu alan plan sinirlari igerisinde
mevcut dogalgaz boru hattinin yer aldigi tespit edilmistir. Dogalgaz boru hattinin giizergahi “Yol
Alan1” olarak Onerilmistir. Alana ihtiyaci olan kurumlar 6zelinde ise yakin ¢evredeki donati erisim
mesafeleri yonetmelige uygun olarak incelenmistir. Yapilan analizler degerlendirildiginde;
Yonetmelikte belirtilen donati erisim mesafelerine gore planlama alam1 yakin g¢evresinde uygun
mesafede erisilebilir saglik tesisi, park ve yesil alan donatilar1 bulunmamaktadir. Diger donatilar ise
uygun mesafede erisilebilir olup alanin ihtiyacin1 karsilamaktadir. Planlamaya konu alan simirlar
icerisinde donati alanlarina iliskin “Park Alam”, “Meydan”, “Sosyal Tesis Alan1”, “Belediye Hizmet

Alan1”, “Aile Sagligi Merkezi”, “Cami” ve “Teknik Altyap1 Alan1” onerilmistir. Planlama sinirinin



Vatan Caddesine cephe veren alanda, mevcut aks boyunca konut+ticaret fonksiyonun devamliligini
saglamak amaciyla konut+ticaret alanlar1 6nerilmistir. Planlama alaninda yagsamasi 6ngoriilen niifusun
ihtiyaclarini karsilamak amaciyla s6z konusu alanin 6nemli ulagim aksi olan Eski Bursa Caddesine

cephe veren parsel alaninda konut-+ticaret fonksiyonu 6ngoriillmiistiir.
3.2. Niifus, Yogunluk Ve Alan Dagilim

Baglarbasi Mahallesi Riskli Alani igine alan 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plam Degisikligi calismasi
kapsaminda kullanim alanlari; Konut , Konut+Ticaret, Park, Meydan, Sosyal Tesis, Belediye Hizmet
Alam, Aile Saghgi Merkezi, Cami ve Teknik Altyapr olarak énerilmistir. Meri 1/1000 Uygulama Imar

Planinda, s6z konusu alanda 1450 kisi yasayacagi ongoriillmiistiir.

Meri 1/5000 Nazim imar Plaminda, plan degisikligine konu alanda kisi basina diisen insaat alani
biiyiikliigli 36 m? kabul edildiginden s6z konusu plan degisikligi calismasi kapsaminda ayni1 deger kabul

edilmistir.

Giincel Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligine gore orta yogunluklu konut alanlari i¢in briit yogunluk
150-300 kisi/hektar olup planlama alanina dair 1494 ile 2970 kisi araliginda olmasi gereken niifus
biiylikliigh belirtilmistir. Plan ¢alismasi ¢ergevesinde s6z konusu alana iligkin 6neri niifus 2724 kisi olup

Meri Uygulama imar Planina ek olarak 1274 kisi 6nerilmistir.

Tablo 2:Niifis Hesabi Tablosu

NUFUS HESABI
Konut insaat Alan1 (m?) 98.091,36
Kisi Basma Diisen Insaat Alan1 (m?) 36
1/5000 Plan Degiskligi Niifusu (kisi) 2724

Tablo 3:Niifis Dagilimi Tablosu

NUFUS DAGILIMI NUFUS BUOYUKLUGU
1/5000 Meri Plan Niifusu (kisi) 1450
1/5000 Plan Degisikligi Niifusu (kisi) 2724
Ek Niifus (kisi) 1274




Tablo 4: Alan Dagilimlar: Karsilagtirma Tablosu

S 1/5000 OIE;(I)(;L ;mar Plam 1/5000 Ig:lgsl;ll(llil\g/[ie(;olln;lr Plam 1/5000 Olgekli Plan Degisikligi
Biiyp':ill?;]iigii Daglum (%) Bii;;illf;]ﬁgii Dagthm (%) Bﬁ:;zrﬁgﬁ Daglum (%)
Gelisme Konut Alam - - 51,686.61 52% -
Mevcut Konut Alam 58,913.90 59% 44 516.06 45%
Konut+Ticaret Alan - - 17,422.55 18%
Ticaret Alan - - 2,064.23 2% -
ic Bahce Alam - - 11,564.75 12% -
Park Alam 4,350.71 4% 5,822.86 6% 5641.21 6%
Pasif Yesil Alan - - 9,748.12 10%
Dini Tesis Alani - - 2,256.34 2% 1,610.73 2%
Belediye Hizmet Alam 1,320.50 1% 1,235.79 1%
Saghk Tesisi Alam - - 1,121.73 1%
Sosyal Tesis Alam - - 3,991.50 4% 2,416.00 2%
Yol Alam 34,383.80 35% 21,642.62 22% 15,316.72 15%
Riskli Alan Toplam Alam 99,028.91 100% 99,028.91 100% 99,028.91 100%

3.3. Jeolojik Onlemli Alan Ve Afete Maruz Bélge Alan Sinir1

Yalova Ili Merkez ilgesi Baglarbasi Mahalle sinirlar1 icerisinde kalan yaklasik 9,98 hektarlik riskli alana
iligkin “Yalova Baglarbasi Kentsel Donilisiim ve Gelisim Projesi Jeolojik/Jeoteknik Etiit” raporu
24.04.2014 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Miidiirligii tarafindan raporu
onaylanmstir. Baglarbasi Mahallesinde kalan kentsel doniisiim alanina iliskin Imar Planma Esas
Jeolojik- Jeoteknik Etiit Raporuna gore, plan degisikligine konu olan riskli alan igerisinde Onlem
Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar (OA-2.1) ve Afete Maruz Bolge (A.M.B.) lejantinda
yer almaktadir. Onlemli Alan (OA-2.1) : ‘Morfolojik agidan egimin %00-30 arasinda oldugu; jeolojik
acidan en tiistte 50cm kalinlikta bitkisel toprak (1. seviye), altinda 1.0 m ile 4.50 m arasinda degisen
kalinlikta kahve renkli kumlu siltli kil (2. seviye), altinda 5-9 m arasinda degisen kalinlikta kil (3. seviye)
ve tabanda turkuaz renkli marnlardan olugan Kili¢ formasyonuna (4. seviye) ait birimlerin olusturdugu,
jeoteknik acidan orta-yiiksek-cok yiiksek derecede sisme potansiyelinin oldugu Kili¢ formasyonu
iizerinde yer alan bozugma zonu igerisindse, SPT-N30 degerlerinin diisiik oldugu st kesimlerde
ylizeysel akmalarin oldugu ve rezidiiel zonda yapilasma sirasinda agilacak kazi sevlerinde duraysizlik
sorunlariin olabilecegi belirlenmistir. Yapilan sev stabilite analiz sonuglarina gore giivenlik faktorleri
genel olarak esik degere yakin degerler bulunmustur. Bununla birlikte arazi gdzlemlerinde, kontrolsiiz
dolgu ve st seviyedeki 2-3 m’lik ayrisma zonunda yiizeysel heyelanlarin gelistigi gdzlenmistir.
Inceleme alaninda muhtemel stabilite sorunlarmin miihendislik énlemleriyle onlenebilecegi kanatine
varilmistir. Afete Maruz Bolge (AMB): ¢15/01/2007 tarihli miilga Bayindirlik ve Iskan Bakanlig Afet
Isleri Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanns rapora istinaden 13.04.2007 tarihli ve 12005 sayili

Bakanlar Kurulu Karari ile Afete Maruz Bélge Karari alimmustir. Inceleme alan igerisinde kalan Afete
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Mariz Bolge sinirlar1 aynen korunmus ve bu alan ile ilgili hi¢bir ¢alisma ve jeoteknik degerlendirme
yapilmamustir.” 04.11.2020 tarihli ve 3168 sayili Cumhurbagkanlig: karar1 ile (7269 sayili Kanunun 2
inci ve 14 {incii maddeleri geregince) ‘Afete Maruz Bolge’ kapsamina alinan bolgede ise herhangi bir

calisma veya jeoteknik degerlendirme yapilmamustir.’

3.4. Konut Alanlari
3.4.1.Mevcut Konut Alanlar:

1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikliginde bu alan yaklasik 4,45 hektar olarak belirlenmistir.

Alanin %45’ini olusturmaktadir. Bu alanlarda konut kullanimna izin verilir.

3.5. Kentsel Calisma Alanlari

3.5.1.Konut — Ticaret Alanlar

1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam1 Degisikliginde bu alan yaklasik 1,72 hektar olarak belirlenmistir.
Alanin %18’ini olugturmaktadir. Bu alanlarda binalarin zemin katlar1 ticaret alani olarak kullanilabilir.
Diger katlar ticaret veya konut alam olarak kullanilabilir. Bu alanlarda perakende ticaret, biiro,
muayenehane, dernek, gesitli kurum subeleri vb. hizmet kullanislar1 ve kii¢iik esnaf faaliyetleri yer

alabilir.
3.5.2.Belediye Hizmet Alani
Meri 1/5000 Nazim imar Planinda Belediye Hizmet Alan1 bulunmamakta olup, 1/5000 Olgekli Nazim

Imar Plam Degisikliginde bu alan yaklasitk 0.12 hektar olarak belirlenmistir. Alanin %1 ini

olusturmaktadir.
3.6. Acik Ve Yesil Alanlar

1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 Degisikliginde bu alan yaklasik 1,53 hektar olarak belirlenmistir.
Alanin %16’sin1 olusturmaktadir. Bu alanlarda ¢evreyle uyumlu, dogal degerleri ortaya ¢ikaracak uygun

peyzaj diizenleme projeleri ve kentsel tasarim projelerine gore uygulama yapilabilir.

3.7. Kentsel Sosyal Altyap1 Alanlar1

3.7.1.Sosyal Tesis Alani

1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 Degisikliginde bu alan yaklasik 0,24 hektar olarak belirlenmistir.
Alanin %2’sini olusturmaktadir. Hane, sergi salonu, miize, sinema ve tiyatro, kurs, yurt, cocuk yuvasi,

yetistirme yurdu, yash ve engelli bakim evi, rehabilitasyonmerkezi, kadin ve ¢ocuk siginma evi, sefkat



evleri gibi kullanimlara ayrilan kamuya ve 6zel sahislara ait tesislerin tek basina veya birkaginin birarada

yapilabildigi alanlardir.
3.7.2.Saghk Tesisi Alam
Meri 1/5000 Nazim imar Planinda Aile Sagligi Merkezi bulunmamakta olup 1/5000 Olgekli Nazim Imar
Plan1 Degisikliginde bu alan yaklasik 0,11 hektar olarak belirlenmistir. Alanin %1’ini olusturmaktadir.
3.7.3.Dini Tesis Alam

1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam1 Degisikliginde bu alan yaklasik 0,16 hektar olarak belirlenmistir.

Alanin % 2’sini olusturmaktadir.
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KENTSEL/TEKNIK ALTYAPI
12% TASITYOLU

JEOLOJIK DURUM
\214 ONLEMLIALAN 2.1

GENEL HUKUMLER

6306 SAYILI AFET RiSKi ALTINDAKi. ALANLARIN DONUSTURULMESI
HAKKINDAKI KANUN KAPSAMINDA, 10.09.2013 TARIH VE 2013/5366 SAYILI
BAKANEAR KURULU KARARI'NA ISTINADEN 12.10.2013 TARIH VE 28793
SAYILI RESMi GAZETEDE YAYIMLANARAK RISKLi ALAN iLAN EDILEN
YALOVA iLi, MERKEZ ILCESi,'BAGLARBASI “MAHALLESI SINIRLARI
ICERISINDE YER ALAN YAKLASIK 9.89 HEKTARLIK (98.900.00 M?) RISKLI
ALANI KAPSAMAKTADIR.

. BU PLAN; PLAN PAFTALARI, PLAN ACIKLAMA RAPORU, PLAN NOTLARI VE

24.042014 TARIHINDE CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI
BAKANLIGI  MEKANSAL. PLANLAMA  MUDURLOGU  TARAFINDAN
ONAYLANAN. “YALOVA BAGLARBASI KENTSEL DONUSUM VE GELISIM
PROJESI JEOLOJIK/JEOTEKNIK ETUT” RAPORU ILE BIR BUTUNDUR.

. 'BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3194 SAYILIv#IMAR KANUNU” VE ILGILI

DIGER MEVZUAT HUKUMLERINE UYULACAKTIR.
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMA
YAPILAMAZ.

Ek 2:Baglarbasi Mahallesi Riskli Alana Iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam Degisikligi
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Yalova ili, Merkez ilgesi, Baglarbasi Mahallesi Riskli Alan 1/5.000

ol¢ekli Nazim imar Plani
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EKi
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR.

-Bu Plan Agiklama Raporu kapak dahil -12- sayfadir.-




