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Planlama alan1 Yalova ili, Ciftlikkdy ilgesi, Sultaniye Mahallesi sinirlari igerisinde bulunmakta
olup 189.623,94 m? (18,62 ha) biiyiikliiglindeki alan1 kapsamaktadir. Planlama alan1, 775 sayili
Gecekondu Kanunu’nun 5., 7. Ve 9. maddeleri ile Gecekondu Kanunu Uygulama

Yénetmeligi’nin 59. Maddeleri geregi “Gecekondu Onleme Bélgesi” ilan edilen alandur.

Planlama alani, gecekondulagsma egilimlerinin dnlenmesi, konutsuz vatandaslarin ucuz konut
sahibi olmasi, planl arsa iiretimiyle, bu arsalarda konut yapilabilmesi ile cagdas ozelliklere
sahip yliksek standartlarda kentsel bir alan olusturulmasi amaciyla, 775 sayili Gecekondu
Kanunu ve Gecekondu Kanunu Uygulama Yénetmeligi uyarinca Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1, Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin; 27/09/2023 giin ve 486417 sayili
Baskanlik Olur’u ile “Yalova Ili, Ciftlikkdy Ilcesi, Sultaniye Mahallesi, 1 Nolu Gecekondu

Onleme Bolgesi” ilan edilmistir.
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Gecekondu onleme bolgesi ilanini takiben; Miilkiyeti Maliye Hazinesine ait 189.623,94 m2
ylizolgiimiine sahip mera vasifli 889 ada / 32 parselde kayith tasinmaz, 4342 sayili Mera
Kanununun 14. maddesinin (d) bendi geregince, il Mera Komisyonunun 11.12.2025 tarihli

karar1 ile Toplu Konut Idaresi Baskanlig (TOKI) na tahsis edilmistir.

Planlama alani, 29.05.2018 tarihinde onaylanan “Yalova Ili 1/50.000 Olcekli Cevre Diizeni

Plani’nda “Kentsel Servis Alan1” fonksiyonunda kalmaktadir.

Son yillarda niifus yogunlugu artan Ciftlikkdy ilgesi; konumu itibari ile gelismekte olan bir
bolge icerisinde yer almakta olup Yalova ilge merkeziyle biitiinlesmis ve en gelismis ikinci

biiyiik ilge merkezi niteligindedir.

Genel olarak planlama alani ¢evresi az yogun konut alanlari ile tarim alanlarindan olugsmaktadir.
Alanin yakin c¢evresi kismen yapilasmistir. Sultaniye mahallesi kentin gelisme alani
niteligindeki bir bolgedir. Bu baglamda yeni yapilasmanin Atatiirk caddesi aks1 ¢evresinde hizli
bir sekilde gergeklestigi ve kismi biiyiik 6l¢ekli donatilarin y1g1ldig: bir alandir. Planlama alanm
kentsel alan kademelenmesi igerisinde gelismekte olan bir alanda ve kentin ¢eperinde

konumlanmaktadir.

Bu kapsamda planlama alanma iliskin yapilacak olan plan ¢aligmasi ile amag; kentsel gelisim
ve niifus dinamikleri ile mahalle ve cevresinde yasayan niifusun ihtiyaglarinin géz Oniine
alinarak, cagdas, yasanabilir ve ¢evre kalitesi yiiksek mekanlarin olusturuldugu ve mevcut
yerlesim alanlarina eklemlendigi mekansal planlarin {iiretilmesidir. Bu dogrultuda, Toplu

Konut idaresi Baskanlig tarafindan flk Evim Arsam Projesi kapsaminda alanda deprem

riskine kars1 dayanikli, yasam standartlar1 yiiksek, saglikli kent dokusunun olusturulmasi

amaciyla Yalova Ili 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi hazirlanmistir.
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1. PLANLAMA ALANI VE CEVRESINE ILISKiN GENEL
BILGILER
1.1. KONUM

Planlama alani, Tiirkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Bolgesi’nde, Yalova ili, Ciftlikkdy ilgesi
sinirlart igerisinde bulunmaktadir. Yalova ili Marmara Bolgesinin Giineydogu kesiminde 28
45’ ve 29 35’ dogu boylamlari, 40 28 ve 40 45° kuzey enlemleri arasinda yer almaktadir.
Ciftlikkoy ilgesi kuzeyde Marmara Denizi, doguda Altinova ilgesi, batida Merkez ilgesi,
giineyde ise Bursa ili ile sinirlanmaktadir. Yalova ilinin dogusunda konumlanan Ciftlikkdy
ilgesi 6 ilge arasinda niifus bakimindan 2. Biiyiik il¢edir. Planlama alani, Ciftlikkdy ilgesi
Sultaniye Mahallesi’nin kuzeydogusunda bulunmakta olup yaklasik 18,9 ha biiytikliiglinde bir
alan1 kapsamaktadir. Sultaniye Mabhallesi, il¢enin kuzeybatisinda yer almakta olup batida
Merkez ilge, giineyde Gacik Koy, doguda 500 Evler, kuzey de ise Ciftlik ve Mehmet Akif

Ersoy Mahalleleri ile sinirdir.

Sekil 2 Planlama Alaninin Ulke, Bolge ve Mahalle I¢indeki Konumu
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1.2. ULASIM VE CEVRE iLISKILERI

Planlama alaninin yer aldig1 Yalova ili Ciftlikkdy ilgesi ve yakin c¢evresi birlikte
degerlendirildiginde, bolgenin ulasim sisteminin karayolu ve denizyolu iizerine kurulu oldugu
goriilmektedir. Marmara Denizi’nin en uzun kiy1 seridine sahip olan Yalova ili, Ege ve Akdeniz
bolgesine gecis yolu iizerinde dnemli bir konuma sahiptir. Ayrica sehrin Istanbul, Kocaeli ve
Bursa gibi biiyiiksehirlere ve Osmangazi Kopriisii’ne yakinligi karayolu ve denizyolu ile yolcu

ile arag girisi-¢ikiglarinin yogun olarak yaganmasina sebep olmaktadir.

Yalova ili bir kiy1 ili olmas1 sebebiyle denizyolu ulasimina agik olup genellikle Yalova-Istanbul
arasinda yolcu ve yiik tasimacilig1 yapilmaktadir. Ciftlikkdy ilgesi de Yalova kent merkezine 5

km uzaklikta yer aldig1 i¢in Feribot Limanina ulagim minibiisler ile saglanmaktadir.

Yalova-istanbul arasinda sehir hatlar1 yolcu vapurlar1 ve deniz otobiisleri ile sadece yolcu
tasimacilig gerceklestirilirken; arabali vapurlarla ara¢ ve yolcu tasimaciligi, feribot seferleriyle
ise yiik, yolcu ve ara¢ tasimacilign yapilmaktadir. Yalova'dan Istanbul ve Kartal'a diizenli
ekspres ve deniz otobiisleri; Armutludan Yenikap: ve Bostanciya deniz otobiisii seferleri
yapilmaktadir. Ayrica Yalova'dan Yenikap1 ve Pendik'e feribot ve Topgulardan Eskihisar'a

arabali vapur seferleri yapilmaktadir.

Yalova ili, bugiin i¢in havayolu ulasimi imkanina sahip degildir. Fakat Hava Harp Okulu'na ait
olan Yalova-Kocaeli karayolu iizerinde Ciftlikkdy il¢esinin sinirlart iginde bir adet askeri
havaalan1 bulunmaktadir. Yalova ili konum olarak Istanbul’a yakin olmasi sebebi ile 55 km

mesafedeki Sabiha Gok¢en Hava Limanini rahatlikla kullanabilmektedir.

Ciftlikkdy sinirlar icerisinde kalan planlama alaninin kuzeyinden izmit ve Yalova’y1 birbirine
baglayan izmit — Yalova Karayolu, dogusundan ise Gebze ve Izmir’i arasmi birbirine
baglayan Gebze — Izmir (0-5) Otoyolu gecmektedir. izmit — Yalova Karayolu iizerinden
giineyde Atatiirk Caddesi’ne baglant1 saglanmakta olup, Atatiirk Caddesi’ni iizerinden de
giineyde Bayrak Caddesi’ne baglant1 saglanmaktadir.

Ana ulagim giizergahlari iizerinde yer alan planlama;

« Yalova Il Merkezi’ne 6.2 km,
+  Ciftlikkdy ilce Merkezi’ne 2.4 km,
* Osmangazi Kopriisii'ne 22 km,

+  Eskihisar Topgular Arabali Vapur Iskelesi’ne12.3 km,
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« Yalova Feribot Iskelesi’ne 6.6 km,
* Yalova Havalimani’na 7.3 km,

» Tersaneler Bolgesi’ne 17.3 km uzaklikta yer almaktadir.

Sekil 3 Planlama Alanm Ulasim [liskileri

Ciftlikkoy ilgesi, Sultaniye Mahallesi sinirlari igerisinde kalan planlama alani, 6102. Cadde ve
bu caddeye baglanti saglayan 6101. Cadde ve Giizide Sokak’tan cephe almaktadir. 6102.
Cadde kuzeyde Ali Gaffar Okan Caddesi’ne, Ali Gaffar Okan Caddesi ise batida Bayrak
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Caddesi ve Atatiirk Caddesi’ne baglanti saglanmaktadir. Bu caddeler iizerinden ise kuzeyde

Ciftlikkdy ilce merkezine ile izmit — Yalova Karayoluna erisilmektedir.

Sekil 4 Planlama Alam Ulasim [liskileri

1.3. MULKIYET ANALIZi

Planlama alan1 Yalova ili, Ciftlikkoy ilgesi, Sultaniye Mahallesi sinirlar1 i¢erisinde yer alan 889

ada 32 parseldir. S6z konusu tasinmaz mera vasfinda olup “Maliye Hazinesi” miilkiyetindedir.

Miilkiyeti Maliye Hazinesi’ne ait 189.623,94 m2 yiiz6l¢iimiine sahip mera vasifli 889 ada / 32
parselde kayitli tasinmaz, 4342 sayili Mera Kanununun 14. maddesinin (d) bendi geregince, 11
Mera Komisyonunun 11.12.2025 tarihli karar1 ile Toplu Konut idaresi Baskanhgi (TOKI)’na

tahsis edilmistir.
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Sekil 5 Planlama Alam Kadastral Durum

1.4. MER’i PLAN ANALIZLERI

Planlama alan1 Yalova ili, Ciftlikkoy ilgesi, Sultaniye Mahallesi sinirlar icerisinde bulunan

yaklasik 18,62 ha biiyiikliiglindeki alandir. Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin 6. Madde

2. Frrkasi dogrultusunda planlar arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca planlama alanin

kapsayan iist 6lgekli planlar incelenmistir.

1.4.1. 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam

Yalova ili 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 644 sayili Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanligi’nin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanin Hiikmiinde Kararname’nin 7. Maddesi

uyarinca 29.05.2018 tarihinde onaylanmistir. Bu plan kapsaminda planlama alani kismen

“Kentsel Servis Alam” fonksiyonunda kalmaktadir.

10
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Sekil 6 Teklife konu Yalova ili, Cifilikkéy ilcesi Sultaniye Mahallesi 889 ada 32 parselin 1/50.000 Olgekli
CDP ’deki Mevcut Durumu

Planlama alan1 ¢evresindeki arazi kullanim kararlar1 incelendiginde alanin;
1.Kuzeyi, giineyi ve batisi diislik yogunluklu gelisme konut alani,

2.Dogusu ise Organize Sanayi Bolgesi olarak planlanmistir.

2. PLAN TEKLIiFi

Kentsel gelisim ve niifus dinamikleri ile mahalle ve ¢evresinde yasayan niifusun ihtiyag¢larinin
g0z Oniine alinarak, ¢agdas, yasanabilir ve ¢evre kalitesi yliksek mekanlarin olusturuldugu ve
mevcut yerlesim alanlarina eklemlendigi mekansal planlarin iretilmesi ve planlarin kademeli
birlikteligi ilkesi ile plan biitlinliigliniin saglanmas1 amaciyla, s6z konusu planlama alaninin
“Gecekondu Onleme Bélgesi” ilan1 sonrasinda, Mekansal Planlar Yapim Y &netmeligi’nin 6.,
7. ve 20. maddelerine dayanarak 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam1 Degisikligi

hazirlanmastir.

Yalova ili 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Plan Aciklama Raporu’nda Kentsel Gelisme

Alani; “Kentsel gelisme alani lekeleri o bélgenin tamamen yapilasmaya ag¢ilacagini

11
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gostermemekte olup alt 6l¢ekli planlarda projeksiyon niifusunun ihtiyaci olan sosyal donatilar

’

bu alanlar icerisinde planlanacaktir.’

Bu kapsamda mevcut planda “Kentsel Servis Alan1” fonksiyonunda kalan planlama alani i¢in
1/50.000 Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi ile yakin cevresi ile biitiinliigliniin saglandig1 ve
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi uyarinca igerisinde konut alani ve iliskili donatilarin yer

alabilecegi “Kentsel Gelisme Alan1” fonksiyonu 6nerilmektedir.

Sekil 7 Yalova Ili 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam Degisikligi

Bu cergevede; 27.09.2023 tarih ve 486417 Toplu Konut idaresi Baskanlig1 Baskanlik Oluru ile
775 Sayili Gecekondu Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi uyarinca “Yalova ili, Ciftlikkoy
Tigesi, Sultaniye Mahallesi 1 No’lu Gecekondu Onleme Bélgesi” olarak ilan edilen ve Yalova
Valiligince (I1 Tarim ve Orman Miidiirliigii) “189.623,94 m2 yiizol¢iimiine sahip mera vasifl
889/32 ada/parselde kayith tasinmaz icin 4342 sayili Kanunun 14. Maddesi (d) bendi
kapsaminda tahsis degisikliginin uygun bulundugu” belirtilen ve Yalova Ili 1/50.000 &lgekli

12
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CDP’de (G22 C no’lu plan paftasinda), “Kentsel Servis Alani ’nda kalan Yalova Ili, Ciftlikkdy
Ilgesi, Sultaniye Mahallesi 889 ada 32 parseli (yaklasik 19 ha) kapsayan alanin CDP’de

“Kentsel Gelisme Alan1” olarak diizenlenmesi,

Bununla birlikte, talep konusu alanin kentsel gelisme alani diizenlenmesi sonrasinda, hakim
fonksiyon olarak kentsel gelisme alanlar igerisinde kalan ve teknik agidan anlamli bir biitiinliik
olusturmadigi anlasilan bir kisim kentsel servis alaninin da, s6z konusu alanin CDP’ de tarim
alan1 fonksiyonunda yer almadig1 ve sadece fonksiyon degisikligini igereceginden tarim disi
kullanim izninin 5403 sayili Kanun uyarinca alt olgekli imar plani asamasinda alinacagi
hususlar1 cercevesinde, plan degisikligine dahil edilerek “Kentsel Gelisme Alani” olarak

diizenlemesi

uygun degerlendirilmistir.
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