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1.COGRAFI KONUM

1.1.ULKE VE BOLGE ICERISINDEKI YERI

Yalova ili Trkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Bdélgesi’nin gtiineydogusunda,
28° 45' ve 29° 35' Dogu Boylamlari, 40° 28' ve 40° 45' Kuzey Enlemi arasinda yer
almakta olup, Armutlu Yanmadasi’nin kuzey kiyisi ile Samanl Daglarn’nin kuzey
eteklerine kurulmustur. ilin denizden yiksekligi 2 m ile 926 m arasinda
degismektedir. YUzOlcimi bakimindan Turkiye’nin en kiguk ili olan Yalova'nin

yuzolgcimua 847 km2’dir.

llin kuzeyinde ve batisinda Marmara Denizi, dogusunda Kocaeli ili, giineyinde

Bursa ili (Orhangazi-Gemlik) ile Gemlik Korfezi yer almaktadir.

KADIKOY BELEDIYESi
1/1000 OLCEKLiI UYGULAMA iMAR PLANI

ULKE VE BOLGESINDEKI YERI H HARITA NO: 1 || KAYNAK:TURKIYE COGRAFYA ANSIKLOPEDISI H OLGEK:1/5 000 000
RusYA

KARADENIZ

B
=
il
a
w
5}
w

AKDENIZ

Harita 1 Planlama Alaninin Bolge igerisindeki Yeri

Planlama alaninin bulundugu Kadikdy Beldesi; Marmara Bolgesi’nde, Yalova |li
Merkez ilce sinirlan icerisinde yer alir. Planlama alaninin kuzeyinde Samanli
kdyl, guneyinde Yenimahalle koyd, Batisinda Akkdy koyu, Dogusunda ise
Hacimehmet koyu yer almaktadir. Belde icerisinde iki adet mahalle yer

almakta olup bunlar Merkez Mahallesi ve Ozden Mahallesidir.

Merkez ilceye bagl beldenin Yalova merkeze uzakligi 10 km’dir.

TUER PLANLAMA
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1.2.ULASIM BAGLANTILARI VE ERISILEBILIRLIK

Kadikdy Beldesinin ulasim baglantisi karayoludur. Yalova Merkez Uzerinden
karayolu ile Bursa ve Kocaeli illerine baglidir. Kadikdy’den gerek ilgcelere olan
baglantlar gerekse komsu illere olan butin baglantlar asfalt yollarla
saglanmaktadir. Yer yer agir tonajll araclardan dolayn asfaltta bozulmalar
meydana gelmistir. Kent i¢i yollarn buyUk bir bolumu stabilize olup yeni

yerlesim yerlerinde Kkilit tas kaplamadir.

Kadkdy’un 6nemli merkezlere olan uzakligi ise asagidaki tabloda verilmistir.

MERKEZLER MESAFE
KADIKOY - YALOVA 5 KM
KADIKOY - TERMAL 6 KM
KADIKOY - ALTINOVA 33 KM
KADIKOY - KARAMURSEL 40 KM
KADIKOY - ARMUTLU 47 KM
KADIKOY - ISTANBUL 93 KM
KADIKOY - KOCAELI 88 KM
KADIKOY - CANAKKALE 332 KM
KADIKOY - TEKIRDAG 241 KM
KADIKOY - iZMIR 391 KM
KADIKOY - ANTALYA 619 KM
KADIKOY - KONYA 560 KM
KADIKOY - BURSA 61 KM
KADIKOY - ANKARA 421 KM
KADIKOY - MALATYA 1072 KM
KADIKOY - TRABZON 1068 KM
KADIKOY - SAMSUN 707 KM

Tablo 1 Planlama Alaninin Onemli Merkezlere Uzakliklar
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2.FIZIKSEL YAPI VE CEVRESEL KAYNAKLAR

2.1.YONETIMSEL YAPI

Yalova yerlesimi 6 Haziran 1995 tarihinde il olmustur. Yalova ili, buginki idari
bolunise gore merkez ilceyle birlikte 6 iceden olusmaktadir. Yalova ilinin 6 ilge

belediyesi ile birlikte, toplam 14 belediyesi ve 43 kdyu bulunmaktadir;

Kadikdy Beldesi, Yalova ili Merkez iige sinirlar icerisinde yer almaktadir.

KADIKOY BELEDIYESI
1/1000 GLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

IL IDARI BOLUNUS || HARITA NO: 2 || KAYNAK:TURKIYE COGRAFYA ANSIKLOPEDISI ” OLCEK:1/750 000

Jarmutiu
Kullamm Klavuzu
LEGEND

Belediyeer....... ()

Belde Belediyeleri...

Harita 2 il [dari Boliinis

ILCE ADI BELEDIYE ADI BELEDIYE NITELIGI
MERKEZ YALOVA iL MERKEZ
MERKEZ KADIKOY BELDE
ALTINOVA ALTINOVA iILCE MERKEZI
ALTINOVA KAYTAZDERE BELDE
ALTINOVA SUBASI BELDE
ALTINOVA TAVSANLI BELDE
ARMUTLU ARMUTLU iILCE MERKEZI
CINARCIK CINARCIK iILCE MERKEZI
CINARCIK ESENKOY BELDE
CINARCIK KORU BELDE
CINARCIK TESVIKIYE BELDE
CIFTLIKKOY CIFTLIKKOY ILCE MERKEZI
CIFTLIKKOY TASKOPRU BELDE
TERMAL TERMAL iILCE MERKEZI

Tablo 2 Yalova lli Yénetimsel Yapisi
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2.2.COGRAFi KONUM

Kadikoy Beldesi, Yalova Merkeze bagdlidir. Yalova ili, Tirkiye’nin kuzeybatisinda,
Marmara Bolgesi sinirlan igcinde kalan, 39 - 40° kuzey enlemi, 29 - 61° dogu
boylamlan arasinda denizden yuksekligi 2 metre, en yuksek noktasi 926
metredir. 847 kilometrekarelik alani ile Glke ytzélgimunin %0,11 'lik bolimunu

kapsamaktadir.

Yalova, yuzolcumu itibariyle Turkiye’nin en ktuguk ilidir. Ayrica 105 km ile denize

en uzun kiyisi olan turistik illerinden de birisidir.

Yalova iline bagl 43 kdy, 6 ilce belediyesi ve 8 belde belediyesi vardir. Yalova

ilceleri asagida belirtilmistir:

= Yalova Merkez
= Altinhova

=  Armutlu

= Cinarcik

= Ciftlikkody

= Termal

Yalova lline ait belde belediyeleri asagida belirtiimistir:

= Esenkoy

= Kadikdy

» Kaytazdere
= Koru

=  Subasl

= Taskopru

= Tavsanli

= Tesvikiye

TUER PLANLAMA
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KADIKOY BELEDIYESI
1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

ILCE IDARI BOLUNUS H HARITANO: 3 H KAYNAK:YALOVA BELEDIYESI

GOSTERIM

PLANLAMA ALANI

E ILCE SINIRI
E KOY SINIRLARI
D BELEDIVE
D MAHALLE
D KoY

Harita 3 lige idari Bolinus

2.3.TARIHSEL VE MEKANSAL GELISiM
2.3.1.ILIN TARIHI

Anadolu’nun her tarafinda oldugu gibi M.O 4. ve 3.bin yillannda bolgede Etiler
ile hemcins olan Anadolu kavimleri gorilmektedir. M.O. 1200 yillan baslannda
bu bolgenin egemenliginde Frig devletini gormekteyiz. Friglerden sonra bu
bolgeye Bebryk, Thyn ve Bithyn isimlerini tasiyan bir takim kavimler gelir. M.O.
700 yllannda Kimmerlerin akinlanyla zayiflayan Friglerin yerine Bithynler
egemen oldular. M.O. 300.yillarda bu bolgeye Herakles, Aslepios, Nemf’ler gibi
ilah ve ilaheler kaplica bolgesindeki sanat eserlerinde yer almislardir. Roma
imparatoru Justinian déneminde bu bodlgede bir cok kilise, saray, sttunlu
galeriler ve oteller yapiimistir. Boylece romalilar zamaninda Yalova, Termal ve
cevresi buyuk 6nem kazanir. Ciftlikkdy ilce yoresinin bilinen ilk adi Pylai’dir.
Yorede, Helenistk Cag'dan Bizans Cagdi'na Kadar cok sayida ve degisik
zamanlara ait yazt ele geciriimisti. Adina ik olarak 4. Yuzylda

rastlanmaktadir.
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Osmanl beyliginin kuruldugu bolgeye cok yakin olan Yalova’ya ilk Turk akini
1307’de yapimis, 1326’da Kara Yalvacodlu Bey buray ele gecirmistir. ilk
ylllarda Yalakova, Yalova gibi adlar verilen bélge daha sonra bugun ki adini
almistir. Bundan sonra bolge Orhan Bey tarafindan Gazi Karamdursel’e timara
veriimistir.16. yuzylldan itbaren anayolun Dil iskelesi Uzerinden gecmesi
Yalova’nin énemini arttirmistir. ildeki su kemerleri, su terazisi, depo ve hamam
kalintlan bu déneme aittir. Evlya Celebi Yalova ve kaplicalan hakkinda bilgi
vermektedir. 1745 tarihinde ibrahim Muiteferrika ve Sait Celebi tarafindan

Osmanli imparatorlugu déneminde ilk kadit fabrikasi Yalova’da kurulmustur.

30 Ekim 1918 tarihli Mondros Mutarekesinden sonra Yalova’da Mudafa-i Hukuk
Cemiyeti kurularak Milli Mucadelede yer alinmistir. 1921 yiinin ocak ayinda
TBMM hiukimeti Yalova’ya kaymakam gondermistir. 19 Temmuz 1921 yilinda

Yalova ve koyleri Yunan ve isbirlikci yerli Rumlarin isgalinden kurtariimigtir.

26 AQustos 1922’de Buyuk Taarruzun baslamasiyla Yalova’da 18. ve 19.
taburlar Halit Pasa komutasinda dismana son taarruzu yaparlar. Boylece
timuyle dusmandan temizlenen Yalova ve koyleri geri dénen Turklerin

yerlesmesiyle kurtulusa ulasir.

Yalova daha sonra Atatirk’iin istediyle 1930 tarihinde istanbul’a bagl bir kaza
durumuna gelir. 31.5.1995 tarih ve 4109 sayill kanun uyarnca 3.06.1995 tarih
ve 550 saylll K.HK ile Yalova il olmustur. Su anda Yalova iline bagh 5 ilgce

mevcuttur.

Yalova’nin nufusu 1893 vyilinda; Balkanlardan, Kirnmdan, Bulgaristan’dan,
Dagistan’dan, Yugoslavya’dan, Romanya’dan g6¢ eden vatandagslarmizia
Cerkezler, Gurculer ile Karadenizllerden olusmaktadir. Ayrica Yalova ilgce
olarak istanbul’a baglandiktan sonra ulasimin giiglenmesiyle Tirkiye’nin her
yerinden go¢ almistir. Yalova’ya go¢ eden topluluklann hemen hemen hepsi
kendi kulturel Ozelliklerini sirdurmeye calismakta ise de olusan bu kudltar

mozaigi kaynasmanin en guzel 6rnegini teskil etmektedir.
2.3.2.KADIKOY BELDESI VE PLANLAMA ALANI

Kadikdy Beldesi 1879 ylinda baslayan Osmanli-Rus savasindan sonra Batum

yoOresinden gelen goclerle Pasakdy ve Kurtkby'e yerlesen gocmenlerin
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olusturdugu yerlesim yeridir. 7 Haziran 1992'de belediye statlist alarak beldeye

donusmaustar.
2.4.JEOLOJIK VE JEOMORFOLIK YAPI

Calisma alaninin jeolojik yapisiyla ilgili bilgiler; Bayindirlik ve iskan Bakanhdr’nin
19.08.2008 tarihli ve 10337 saylll genelgesinde belirtilen format 1’e gore
hazirlanan “Yalova il Sinirlan Kapsaminda 1/25.000 Olgekli Cevre Duzeni
Planina Dayall Arazi Kullanimina Esas Jeolojik Etut Raporundan” alinmistir. S6z
konusu rapor Yalova il Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanlid tarafindan

01.07.2011 tarihinde onaylanmustir.

Genel Jeoloji

inceleme alaninda Paleozoik’ten ginimize kadar degisik zamanlar temsil
eden cesitli kaya turleri yuzeylenmektedir. Prekambriyen-Alt Paleozoik yasli
oldugu dusuniulen Pamukova Metamorfikleri bolgenin temelini olusturur. Alt
Triyas yasl Taskopru formasyonu, Ust Kretase yasl Bakacak Formasyonu, Ust
Paleosen-Orta Eosen yasli incebel formasyonu, Eosen yasl Sarisu formasyonu
temeli 6rten Sedimanter ve volkano-sedimanter birimlerdir. Eosen doneminde
Fistikl Granitoyidi bolgeye yerlesmistir. Daha Ustte ise Sarmasiyen yash Kilic
formasyonu, Ust Miyosen-Alt Pliyosen vyash Yalakdere formasyonu ve

Pleyistosen yasl denizel seki ¢cokelleri ile gincel alivyonlar yer alr.

Pamukova Metamorfikleri

Armutlu yarnmadasini olusturan kayalardan, diger istiflere gore yuksek dereceli
metamorfizma gosterenler Pamukova Metamorfikleri adi altinda toplanmistir.
Bu birim Pamukova kuzeyindeki yamaclarda, Geyve bogazinin dogu ve bati
yamagclarinda, Golcuk guneyinde de Baskiraz Dere vadisi boyunca gorulur.
Yuksek dereceli metamorfizma gostermesi ve granitik Pluton ve dayklarla
kesiimesi yuzinden yarmadanin en yasl kaya birimi olarak ele alinmistir. Bu
istifin en alti yaklasik 200 m kalinlkta beyaz ve acik sar renkli, orta tabakal

kuvarsitlerden olusur.

Metakuvarsitlerden olusan bu birim oldukca tekduzedir ve bolgenin baska
yerlerinde goérilmez. Kaln tabakal ve asin yeniden kristallenmeye ugramis

olan mermerlerde fosil izine dogal olarak rasttanmamistir. Yanal strekliligi olan
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bu mermer duzeyinin Uzerinde yaklasik 500 m kalinlikta amfibolit fasiyesinde
metamorfizma gosteren, volkanik ve piroklastik kayalardan olusan bir birim yer
alir. Yer yer belirsiz de olsa tabakalanmall olan bu birim, kimi yerde belirgin
sistozite gosterir. Birimin temel litolojisi olan amfibolitler yesil, gri-yesil yada ¢ok
koyu yesil renkli homojen kitleler halinde bulunur. Amfibolit dizeyinin Gzerinde
bazen pembemsi granit cakillan iceren bir konglomera ile uyumsuz olarak

metakinntili bir birim yer alir.

Genellikle metagrovak, kuvarsit ve sleytten olusan birim asin olgcude
deformasyona ugramis ve genel olarak milonitik bir yaplr kazanmistir.
Konglomera duzeyleri milonitik dokulu, kuvars ve plajioklastan olusan hamur

icinde deforme granitik cakillar tagir.
iznik Metamorfikleri

Yarnmadanin orta kesiminde, yaklasik GB-KD dogrultuda, Sapanca’dan iznik’e
kadar uzanan bir kusak boyunca yer alan dusuk dereceli metamorfik kayalar
“iznik Metamorfikleri” adi altinda tanimlanmistir. Birimin alt yarsi “Sist Mermer

birimi” Gst yarisi ise “Ofiyolitli Sistler” olarak adlandinimustir.
Sist — Mermer Birimi

iznik Metamorfikleri kusadinin kuzeyinde yaygin olarak yizeyleyen sist —
mermer birimi kaba kirnntili, dolomit, felsik tif ve piroklastit, kuvars porfir ve
metabazik kayalar icermektedir. Calisma alaninda sist-mermer biriminin yasina
liskin bir bulguya rastlanamamistir. Gerek metakinntililar icinde bant ve
mercek konumunda yer alan gerekse birimin en st boliumunid olusturan
karbonatlarda fosil izine rastlanmis olmasina karsin bu kayalardaki yogun

rekristalizasyon nedeniyle yas alnamamistir.
Ofiyolitli Sistler

Bu birim ¢okel ve volkanik kayalar icinde ¢esitli boyutlarda mercek ya da blok
konumlu ofiyolit ve karbonat yluzeylemeleri iceren metamorfik olistostromal bir
birimden olusmaktadir. Ofiyolitli Sist biriminin en yaygin kaya turleri kumtaslari,

kiltaslar, konglomeralar ve volkanikvolkanosedimanter kayalardir.

Kinntill kayalar genellikle turbiditik 6zellik sunmakta ve cakl boyutundan dag
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boyutuna degisen cortlu kirectasi, serpantin, peridotit, amfibolit, felsik volkanit
ve mermer bloklarn icermektedir. Ofiyolitli sist biriminin en Gst boluminde yer
yer alacal sistlerle gecisli yer yer uyumsuz olarak gozlenen metavolkanik birim

yer alir.
Fistikli Graniti

Baslica granit, granodiyorit ve monzogranitle temsil edilen pliton, Erendil ve
dig. (1991), Koprubas ve dig. (2000) tarafindan Fistikl granodiyoriti olarak
adlandinimistir. Fistikll koyu civarinda gorulen, genellikle parlak gri renkli ve
Armutlu  yarnmadasini etkileyen deformasyon sureclerinden etkilenmis
kayaclardir. Fistikll Graniti, yarrmadanin bati ucunda Fistikli kdyt ¢cevresinde ve
kuzeyde Katirll civarinda yuzeylenen iki ana kutleden olusur. Kumla-Armutlu ve
Armutlu-Cinarcik yollar bu iki kttleyi keser. Fistikll kdyt yakininda, deniz kiyisini

olusturan dik yarlar granitik kayalarin iyi yuzeylendigi yerlerdir.

Fistikl Graniti genel olarak gri renkli, kimi yerlerde acik sar renkli arenalasmis,
orta taneli, sert ve masif yapill sokulum kayalardir. ince kesitlerde orta taneli,
holokristalen, genellikle granuler, hipidiyomorf, nadiren porfiritik dokulu, bol
piriti granodiyorit bilesimli kayalar olarak izlenirler. Fistikl ¢cevresinden alinan
birkag 6rnek kuvars-diyorit bilesimli olarak tanimlanmiglardir. Fistikli graniti,
Armutlu yarmadasinda onemli bir yer tutan Eosen volkanitleriyle (Sarisu) yakin
liskilidir. Fistikl kuzeyinde, Sarisu volkanitlerine ait birimler, granitik kayalari
epiklastik nitelikli konglomeralarla 6rter durumdadir. Buna karsiik Eski Buytk
Kumla koyunun kuzeyindeki yuzeylenmede ise Fistikl Graniti bol piritli, acgik gri
renkli, granodiyorit bilesimli bir kiitle olarak Sarisu volkanitlerini kesmektedir. Bu
yapisal konumu itibariyle Fistikli Graniti, Sarisu volkanitleriyle birlikte gelismis bir

magmatik olaylar zinciri icerisinde dustinulmektedir.

Sarisu volkanitlerinin, litolojik cesitliligi ve petrografik ozellikleri nedeniyle bir
volkanik kaya ilintisi oldugu dusundldiginde, bu yay volkanizmasiyla es
zamanl sokulum kayalar da Fistikl granitleriyle temsil edilmektedir. Yiimaz ve
dig. (1995) tarafindan granitoyidin sokulum yasi saha go6zlemlerine

dayandinlarak Orta Eosen olarak verilmistir.
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incebel Formasyonu

Bu formasyon Karamdursel’in guneyinde bir yayllm gosterir. Metamorfik
birimlerin Gzerinde uyumsuz olarak yer alir. Karamiirsel giineyinde incebel kdyti
civarinda, kuzeybatiya edimli kalin bir istif (3.000 m) olusturur. incebel
formasyonu Uzerledigi formasyonlann cakllarndan olusan ve asindirdigl
litolojilerin rengine gére mor, gri ya da sari renkli taban konglomerasiyla baslar.
Genellikle tekdiuze bir sekilde kumtasi, camurtasi, marn ve konglomera
ardalanmasindan olusan filis niteligindeki istif st bolumlerde yer yer volkanik
duzeyleri icerir. Volkanik duzeyler acik renkli tuf ve daha az oranda da
andezitik aglomera niteligindedir. Bu diuzeylerin varigindan dolayl da ustteki

Sarisu formasyonuyla gecisli olarak yorumlanmistir.
Bakacak Formasyonu

Kampanien-Maastrihtien yasli Bakacak Formasyonu yasl kayaclar Uzerinde
denizel asma ile ¢cokelmistir. Tabanda cakiltasi-turbiditik kumtasi, ancak tavan
béliminde ise marn-camurtasi ile resmedilen bu birim bir olistostromal

karakteristik verir.
Sarisu Volkanitleri

Armutlu Yanmadas’’nin orta kesiminde yayginca gorulen andezitik lav ve
aglomeralardan olusan volkanik istifler Sarisu volkanitleri olarak adlanmistir.
Sarisu volkanitleri en yaygin olarak Sarisu kdyu cevresinde, yarimaday!
kuzeydogu guneybat yonunde yaklasik ikiye bolen bir serit halinde yuzeyler.
Yarnmadanin batisinda daginik yiuzeylenmeler halinde de gorulurler. Fazla
altere olmamis masif volkanik kayalarin yuzeyledigi Sarisu kdyu cevresi, istifin
niteligi hakkinda genel bir fikir verebilecek kesimdir. Formasyonun tim
ozelliklerini yansitan tip yer énermek oldukca zordur. istif volkanizmanin
gelisme surecine bagdll olarak degisik yerlerde degisik litolojilerin

siralanmasindan olusur.

Sarisu formasyonu metamorfik kayalar tzerinde genellikle 5-10 m kalinlikta bir
cOkel duzeyi ile baglar. Bu duzey konglomera, camurtasi, kumtasi ve kirectasl
gibi litolojilerden olusur. Konglomeralar koseli kuvars klastlarindan olusur ve

tane desteklidir. Camurtaslar kuvars taneli, kalkerli gamurtasl niteligindedir.

TUER PLANLAMA
16 /138



YALOVA iLi, MERKEZ ILCESI, KADIKOY BELDESI
1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

Kirectaslarl ise litoklastik ve biyoklastik, nummilitl, kuvars taneli istiftas
turindedir. Bu c¢okel, taban istifinin Uzerindeki yaklasik 1.000 m lik kesim,
genellikle piroklastik ve epiklastik kayalardan olusur. Piroklastik duzeyler
normal, ters ya da simetrik derecelenmeli, ince ya da kaba taneli tuf ve lapilli

icinde cesitli boyutta andezitik tuf ve kaya parcalarindan olusur.

Piroklastik akintt c¢Okelleri genellkle simetrik derecelenmeli ya da
derecelenmesiz kot boylanmis lahar cokelleriyle ardalanir. istifin kimi duzeyleri
ise iri andezit bloklu ve cakilli, olasilikla plaj konglomerasi niteligindeki epiklastik
cOkeller icerir. Bu istif icinde lav akintlar, tst bolumlerde ve ortalama 5m
kalinlkta duzeyler halinde piroklastik kayalarla ardalanir. Lav akintilarn,
plajyoklaz (An 15-55) piroksen (ojit) ve hornblend fenokristalli andezitik
volkanik kayalardan olusur. Tufler ise camsi bir hamur icinde plajiyoklaz, cam

fluidal dokulu volkanik kaya parcalari icerir.

Tuflerin yaninda sulu piroklastik akintilarla olusmus normal ya da simetrik
derecelenmeli lahar cOkelleri piroklastik akinti yuzeylerini kaziyarak c¢ok
dizensiz uyumsuzluk duzlemleri olustururlar. Butin bu istif, Ozellikle st
duzeylerinde gozlenen, bazalt dayklaryla kesilir. Bazaltlar ojit ve plajiyoklaz
bilesenli ve andezitlerden ¢ok daha tazedir. Sarisu kdyu ¢evresinde gozlenen
masif lav akintlar bu volkanosedimanter kisim tzerinde oldukgca kalin bir lav
Ortust olusturur. Bu kesim yesil renkli ve sert, andezitik tuf, zeolitli andezit ve

tuflerden olusur (Erendil ve dig, 1991). Birimin yasi Eosen’dir.
Kiing Formasyonu

Yalova lli ile giiney kesimlerinde, Ciftlikkdy, Kazimiye, Kiic Kdyleri arasinda
yuzeyler. Birim sari, kahverengimsi-gri, yer yer koyu mavi renkli, laminall, ince
tabakall, orta siki tutturulmus kiltas, silttasi, marn ile mercek ve bant seklinde
kumtasi ve ¢camurtasindan olusur. Ust seviyelere dodru marnlar arasinda Kkilli
kirectaslarina rastlanir. Yesil, beyaz veya kahverenkli kitasi ve marnlar beyaz
kum ve ince-orta kalinlkta, acik renkli kirectaslan ile c¢okelmistir. Kilig
formasyonu Uzerinde yaygin olarak 1-6 m kaliniginda bir ayrisama seviyesi

izlenir. Kil niteliginde olan bu seviyede camur akmasi, krip seklinde

kutle hareketleri gozlenir.
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Kilg formasyonu kendinden daha yasl birimler tzerine uyumsuz olarak gelir.
Miyosen istifi Triyas birimleri Gizerinde bariz bir acisal diskordansla oturur. istifin
altinda birkag metrelik bir taban cakiltasi vardir. Yuvarlak taneli, tane destekili,
yer yer capraz tabakalanma goOsteren zayf tutturuimus bu birim alttaki

birimlerden gakillar icermektedir.

Uste dogru tane boyu hizla incelir ve istif bnce kumtaslarna daha sonra da
camurtasi, marn ve kiltaslarina gecer. Bu birimin killi seviyeleri yogun yuzeysel
ayrismaya ugramis, killeri siserek akmis ya da kdtu arazi topografyasi gelisimine

neden olmustur. Birim, Sarmasiyen yasindadir (Akartuna, 1968).
Aslanbey Formasyonu

Pliyosen cokelleri 6zellkle yanmadanin kuzey sinirlarn boyunca, daha yasl
formasyonlann fayll sinirlanna dayal olarak gozlenir. Pliyosen c¢okelleri
genellikle kumtasi, kotu tabakalanmali konglomera, camurtasi ve marn
ardalanmasindan olusur. istif icinde cesitli dizeylerde beyaz renkli tif
duzeylerine rastlanir. Sarn yada beyaz renkli olan bu cokeller yumusak

morfolojili ylzeylemeler sunar.

Aslanbey formasyonu yarimadanin sekilenmesinde énemli rol oynayan Kuzey
Anadolu Fay’’'na bagll hareketlerden etkilenmistir. Formasyon Alt Tersiyer
oncesi formasyonlarla genellikle tektonik dokanaklidir. Kuzey yamaclarda
yaklasik dogu-bati uzanimli faylarla kesilen Ponsiyen-Pliyosen ¢okelleri icinde

egim-dogrultu degisimleri acikca gozlenebilir.
Kuvaterner Cokelleri

seridi ve vadi tabanlarinda yaygin olan kuvaterner ¢okelleri, on ¢ alt birime
ayrimistir. Bunlardan Holosen yash olanlarn ayrminda c¢okelme ortami
Ozellikleri esas alinmis, haritalama ise birimlerin jeomorfolojik konumlarina gore
gerceklestiriimistir. Kuvaterner birimlerin denizel seki ¢Okelleri ile kiyl ve akarsu

ortamlarnnda ¢okelmis ¢cokel topluluklarindan olusmaktadir.

Denizel seki coOkelleri Altinova-Yalova arasinda kiyi gerisindeki duzltkler
arkasinda, temel kayalardan olusan yamacg eteklerinde, daginik halde kiguk
yuzlekler seklinde izlenir. Denizel ¢oOkellerden olusan seki dolgulan morfolojik

olarak 3-5 m ve 8-70 m kotlarnda basamaklar meydana getirimistir (Ering,
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1956). Ust kotlarda yer alan seki c¢oOkelleri Altinova formasyonu olarak

tanimlanmigstir (Saking ve Bargu, 1989).

Arastrmada, bolgede birbirinden farkll yaslarda iki seki ¢okel toplulugu
belirlenmis olmasi nedeniyle karnsikiliga yol agmamak amaciyla bu adlama
kullanimamis, bunlar tst seki gokelleri (QDs1) olarak tanimlanmistir. Ust seki
cOkelleri, Karamiursel-Yalova karayolunun Kaytezdere-Altinova bdlimunde,
Hersek Deltasi ve Taskopri KoOyu kuzeyindeki Laledere Deltas’nda izlenir.
Bunlar sari, boz renklerde tabakall, cogu duzeyleri bol fosili, gevsek ¢cimentolu
kum, killi kum ve sitten olusmaktadir. Temele yakin en alt seviyeler siki
cimentolanmis volkanik kaya ve kiregtasi ¢akillan kapsayan taban Cakiltasi ile
baslar. Uste doJru gevsek tutturulmus kumtaslarina, daha ust seviyelerde ise
siti kum ve marnlara gecger (Saking ve Bargu, 1989). Ust seki cokelleri
kendinden daha yasl birimler Uzerine transgresif ve acisal uyumsuziukla
gelmektedir. Uzerinde ise allivyon cokelleri yer almaktadir. Tireniyen fosilleri
iceren bu cokeller Ust Pleyistosen yasindadir (Saking ve Bargu, 1989). 3-5 m
kotlarnda yer alan alt seki coOkelleri TaskOpru-Yalova arasinda Hersek ve
Laledere deltalan derisindeki basamaklar ile kiyidan ortalama 1 km icerideki
yamag onlerinde yuzeylenmektedir. Akarsu agizlannda ise vadi tabanlarnda
izlenir. Tabanda kumtasi-cakiltas (yalitas) ile baslayan bu ¢okeller Gste dogru
kumtasl ve silttasina gecer. Transgresif istifler niteligindedir. Sekiler disinda kalan
Holosen birimleri kiyida deniz, deniz/akarsu, karada ise akarsu ortaminda
depolanmis, tutturulmamis ¢oOkellerden olusur. Daha yasl kaya topluluklan
Uzerinde uyumsuz olarak bulunan bu cokeller yanal ve dusey yonde birbirine
gecislidir. Denizel kokenli birimler kiyi boyunca plaj (kumsal) (QDp), kiyi
kordonu (QDo), kiyr duzligu (QDk) ve bataklk (QDb)

cOkellerden olusmaktadir. Yalova-Altinova arasinda sahil boyunca kumsal
bandinin genisligi birkagc metre ile 100 m arasinda degismektedir. En yaygin
oldugu alanlar ise delte kiylandir. Bataklik ¢cokelleri giincel ve eski olmak tzere
ikiye ayrilir. Guncel batakliklar Hersek ve Laledere deltalarindaki lagin goélleri
cevresi ile diger akarsu agizlarinda izlenir. Eski batakliklar ise 6zellikle Yalova

sehri yakinindaki vadi iclerinde denizden birkag¢ kilometre icerilerde yer alirlar.

Eski bataklik ¢cokelleri Holosen baslarinda Marmara Denizi su seviyesinin daha
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yuksek oldugu donemde, vadi i¢lerindeki haliclerde ¢cokelmistir. Ote yandan
Marmara Denizi’nin kiyl akintlarna (longshore currents) bagl olarak gelismis
kiyl kordonlarnin énunid kapattigi Hersek Golu ise bugin lagin lagin
coOkellerinin depolandigl tek alandir. Akarsu ¢cokelleri kanal (QAk) ve taskin
ovasl alani (QAt) olmak uzere iki grup altinda toplanmistir. Kanal depolar vadi
iclerine orgl akarsu, deltalarda ise menderes cokellerinden olusur. Taskin

cOkelleri delta ve kiyi duzltukleri yuzeyinde yaygindir.

Akarsu ¢cokelleri kapsamindaki leve (dogal set) cokelleri (QAL) sadece Yalova
il merkezi batisinda, Selimandira Deresinin denize dékuldigu yerde buginkii

bataklik alan icinde ¢ok kiiguk bir alanda yuzeylenir.
Yapisal Jeoloji

Arastirma alaninin da igerisinde bulundugu Armutlu Yarnmadasi, Anadolu’nun
paleotektonik ve neotektonik donemdeki yapisal evrimi acgisindan énemli bir
bolgede yer almaktadir. Bolge paleotektonik agidan Rodop-Pontid kusagi
(istanbul Zonu) ile Sakarya kitasi arasindaki Kenet kusaginda bulunur. Bu iki zon
Eosen- Erken Oligosen’de intra-Pontid Okyanusu’nun kapanmasi sonucu
olusan kenet boyunca bir araya gelmistir (Sengor ve Yimaz, 1981; Okay ve
Gorar, 1995; Yilmaz vd., 1995). Yalova cevresinde yuzeylenen paleotektonik
dénem kaya topluluklar istanbul Zonu igerisinde yer alan birimlerdir. Bélgesel
neotektonik evrim Anadolu’nun neotektonigi ile uyumlu olup Orta-Alt
Miyosen’de baslar (Seng6r, 1980; Sengor ve Yilmaz , 1981; Sengor vd., 1985;
Gorur vd., 1995; Emre vd., 1998). Bolgenin gunumuz jeolojisi neotektonik
donemde sekilenmisti. Miyosen ve Kuvaterner yasl birimler neotektonik
donem c¢okellerini olustururlar. Yalova c¢evresindeki neotektonik dénem
yapilan degisik dogrultudaki fay ve kivrmlardan olusur. Bolgenin en dnemli
yapisal unsuru olan Kuzey Anadolu Fay (KAF) gunimiz tektonigini

denetlemektedir.

Bu fay Armutlu Yanmadas’’nda kuzey ve guney olmak Uzere iki kola ayrilr.
Kuzey kol izmit-Adapazarn koridorunu izleyerek Marmara Deniz’ne dogru
uzanir. Yalova cevresinde, kabaca D-B dogrultusunda Marmara Denizi
cukurlarini izleyerek batiya dogru devam eder. Diger kolu ise Geyve-Gemlik

hattt boyunca Armutlu Yarnmadasl yukselimini gineyden sinirlandirir. Yalova
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yoresinde neotektonik doneme iliskin diger faylar KB-GD VE KD-GB
dogrultusundadir. Bunlar genelde inaktiftir. Hersek ve Laledere Deltalarinda
izlenen aktif faylar KAF Zonu icerisinde yer almaktadir. Bolgenin aktif faylari,
izleyen bolumlerde ayrintili tartisimistir. Neotektonik dénem yapilarinda olan
kivnm ve bindirmeler Miyo-Pliyosen yasl birimler icerisinde izlenir. Kiviimlarin

dogrultusu genelde D-B’drr.
2.5.DEPREMSELLIK

Arabistan ve Avrasya levhalar arasindaki yaklasik kuzey-giuney dogrultusunda
yaklasim sebebiyle guinimuiz Akdeniz’ini Basra korfezine baglayan Bitlis
Okyanusu 14 milyon yil 6nce kapanarak kara haline gelmis, ancak Arabistan
levhasinin kuzeye dogru hareketi devam etmistir. Bu hareket sonucunda
Avrasya levhasinin guney kesimi daralip yukselerek Dogu Anadolu Platosunu
olusturmustur. Bu sure¢ yaklasik 10 milyon yl devam ederek Kizildeniz’in
acllmasina sebep olmustur. Kizldeniz’in aciimasi ile Arabistan levhasinin
kuzeye olan hareketi hizlanmis ve bu etkiye fazla dayanamayan Avrasya
levhasinin guineyinde iki buyuk kirnk kusagi gelismistir. Bunlar yanal atimli ve sol
yonli Dogu Anadolu fay kusagi ve yine yanal atml ancak sag yonlu Kuzey
Anadolu fay kusagidir. Gunumizden yaklasik 4 milyon yll 6nce meydana
gelen bu iki kink kusagi ile Anadolu levhacigr olusmustur. Bu levhacik 4 milyon
yldan beri bati-gineybati yonunde yilda 1-3 cmlik bir hizla hareket

etmektedir ve toplam atim (yer dedistirme) 40 km.ye yaklasmistir.

Kuzey Anadolu fayl doguda Varto civarinda baslar, batiya dogru Karliova,
Erzincan, Ladik, llgaz, Gerede, Bolu ve Mudurnu suyu vadisi boyunca
Dokurcuna kadar tek hat halinde uzanir. Dokurcundan sonra iki ana kola
ayrlan bu kusak giineyde Geyve, Pamukova, iznik, Gemlik, Bursa, Manyas,
Yenice, Gonen uzerinden Ege Denizine, kuzeyde ise Arifiye, Sapanca, izmit
Korfezi, Marmara Denizi ve Tekirdag Uzerinden Saroz Korfezine (Ege Denizine)
ulasir. Bu hat dogu-bati dogrultusunda Varto’dan Saroz Korfezine kadar 1400

km uzunlugunda ve 0,3-40km.genisligindedir.

Marmara Bolgesinin jeolojisi oldukca karisik bir 6zellik gisterir. En eski devir arazi

parcalar (Devan-istanbul yaknlar) ile genis tath su depolar (Neojen-istanbul
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sehrinin  batis)) bulundugu gibi gineye dogru meyilenerek genclesmis
Catalca Yanmadasi penepleni, yer yer erozyon ile sonradan meydana c¢ikan
mepmatik kutleler (Uludag, Marmara Dagl granitleri) ve Marmara Denizi
guneyindeki gdller civarindaki guarternar depolarn (alivyon) yer almaktadir.
Kiyr gizgisinin tekamult ile Cekmece Golleri ve Terkos’un olusumu, Marmara
Deniz’'ndeki G¢ adet derin cukurun (balikcilik acisindan énemli yuvalar) ve
bogazlann tesekkill karisik bir gegmisi ve genel olarak dogu-bati yonlu rolyefi
takip eden fay hatlarini izah eder. Sismik aktivite de dogu - bati dogrultusunda
yayllir. Bu bakimdan en mobil olan alan asag Sakarya (Adapazar) ovalar
olup, kafes seklinde faylarla parcalanmis bir yapi 6zelligi verir Bu alan Kuzey
Anadolu Siradaglan boyunca uzanan kirklarla Dogu Anadolu’nun mobilitesine
baglanmistir. Sismik sarsintilar bu aktarma ile bolgede ¢ok daha fazla 6nem

kazanir.

Bu sartlan tasiyan Cokuntu alanlan ve faylara yerlesmeler acisindan

|.dereceden deprem sahalarn olarak bakmak gerekmektedir.
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Turkiye Deprem Bolgeleri Haritasi AFAD Deprem Dairesi Baskanlgl tarafindan
yenilenerek 18.03.2018 tarih ve 30364 Saylll Resmi Gazetede yaymlanmis,
01.01.2019 tarihinde yurarlige girmistir. Tlrkiye Deprem Bolgeleri Haritasinda,

Yalova ili’nin tamami 1. derece deprem bélgesi sinirlan dahilindedir.

Kuzey Anadolu Fayl (KAF), sismik olarak dinyanin en diri faylarindan birisini
olusturmaktadir. KAF’In toplam uzunlugu 1.000 km civarinda olup, toplam atim
miktan 25 km-80 km arasinda degismektedir. Fay, doguda birka¢ ylz metre
arasinda degisen genisliklerde oldukca dar cizgisel gorinimler ve ters bilesenli
Ozellikler gosterirken, batiya dogru fay zonunun genisligi artarak 5 km’ye kadar
ulasmakta ve normal bilesenli Ozellikler sunmaktadir. Fay, doguda Dogu
Anadolu Fay! ile kesistigi Karllova Uc¢lu birlesim noktasindan baslar, orta
kesiminde disa bukey bir kavis yaparak Mudurnu Vadisi segmentinin bati
ucuna kadar devam etmektedir. Mudurnu Vadisi segmentinin batisinda ki
ana kola ayrilarak kuzeydeki kol, Sapanca ve Armutlu Yarmadasi’nin kuzeyini
izleyerek, Marmara Denizi icinden Saros Korfezi boyunca uzanmakta ve Ege

Denizi icinde Korint Korfezine dogru devam etmektedir.

Guney kol, Geyve-Mekece-iznik Géll giineyi boyunca uzanarak, Bandirma ve
Biga Yarmadasi’ni izleyerek Ege Denizi'ne dogru devam eder. Bu kol, Barka
(1997) tarafindan orta kol olarak adlandinimis olup, gltney kolun Bursa,

Manyas Gollu guneyinden Edremit Korfezi’ ne kadar uzandigint ileri sirmastdr.

Yalova Bolgesi tlkenin en dnemli aktif faylarndan olan Kuzey Anadolu Fay
Zonu icerisinde yer almaktadrr. Bu fay zonu, arastirma alani dogusuna
rastlayan Dokurcun y6resinde 2 ana kola ayrimaktadir. Giney kol Dokurcun —
Geyve - iznik hattni izleyerek Gemlik Koérfezinde Marmara Denizi'ne
ulasmaktadir. Buradan batiya dogru Marmara Denizi glneyini morfolojik
olarak sinirlandiran guney kol Bandirmaya kadar izlenmektedir. Kuzey kol ise
Dokurcun - Karapiurcek - Sapanca GOlu Uzerinden batiya dogru devam
ederek izmit Koérfezihnde Marmara Denizine ulasmaktadir. Hersek Deltasi
dogusunda kalan kesiminde bu koldaki faylar morfolojik olarak izmit Korfezinin

guney kiyllanni sinilandirmaktadir.

Yalova Bolgesinde deprem kaynag olabilecek aktif faylar Marmara Denizi

tabaninda yer almaktadir. Hersek deltasi batisinda Kuzey Anadolu Fayi’nin bu
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deniz icerisindeki konumu hakkinda yeterli veri yoktur. Bu denizde fayin yapisi
ve geometrisi hakkinda degisik gorusleri ileri strilmektedir. Kuzey Anadolu
Fay’'nin Marmara Denizi icerisindeki konumuna iliskin yapilan birgok
arastirmada bulunmaktadir. Bu arastirmalarda fayin kuzey kolunun kuzeydogu
— glneybati yonli dogrultu atiml fay segmentleri ve bunlar arasindaki normal
faylardan olusan bir patern sundugu konusunda goris birligi vardir. 1998’de
ise izmit Korfezi'nin dodu yansinda Kuzey Anadolu Fay zonundaki aktif ana
faylann dogu - bati yonunde uzandig kuzeydogu - glneybati uzaniml
faylann Kuzey Anadolu Fayinin ik olusum asamasindaki makaslama yapilarn
seklinde gelismis oldugu aciklanmistir. 17.08.1999 depreminde gelisen ylzey
kinklannin geometrisi ikinci gorisu dogrulamaktadir. Nisan 2004 yilinda yapilan
jeolojik jeoteknik etlt raporuna gore Taskopru sinirlan icerisindeki Amutlu
fayinin aktif olmadidi tespit edimis olup Afet isleri 6. Mudurligu tarafindan

onaylanmisfir.

KADIKOY BELEDIYESI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI
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17.08.1999 depreminde Altinova dogusunda deniz icerisinden baslayan ve en

doguda Golyaka’ya kadar uzanan yaklaskk 130 km. uzunlugunda yuzey
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kinlmasi gerceklesmistir. Golcuk — Golyaka arasinda bu deprem kingi Gizerinde
birkagc cm.den 5 metreye kadar degisen miktarda sag yonli yer degistirmeler
Olculmustar. Bu deprem kingr batt devaminda bulunan Altinova yoresinde
kara Uzerinde izlenememektedir. Ancak, Yalova dogusunda yaralan Laledere
deltasinda bu depremde gelismis bir faylanmaya yorumlanabilecek yapisal
Ozellikler sunan yuzey kinklan gozlenmistir. Delta diuzligu Uzerinde kabaca
dogu - bati dogrultusunda uzanan bu kirklar devamliligi olmayan birkag
cm.lik sag yonlu dogrultu atim bileseni olan normal fay ve aciima catlaklar
seklindedir. Normal faylanma gosterenlerin kuzey bloklar asagida olup,
Yalova Havaalani batisinda 15 cm.ik maksimum egim atimi izlenmistir.
TaskOpru kuzeyinde izlenen bu yuzey kinimasi delta tzerinde kabaca WNW -
ESE dogrultusunda uzanan normal fay zonunda gelismistir. Bu ozellikleri ile
kinklann tektonik kokenli, dolayisiyla 17.08.1999 depremine bagl olarak

meydana gelen ylzey kinlmasl sonucu olustugu gorust agirhk kazanmaktadir.

BOlgenin yakin gelecekteki deprem tehlikesi acisindan, Kuzey Anadolu
Fay’nin Hersek Deltasi batisinda kalan kesimindeki faylarn kinlip kinlmadigi
O6nem kazanmaktadir. 1939, 1942, 1943, 1944, 1951, 1957 ve 1967 yillannda
meydana gelen depremler Kuzey Anadolu Fall Gzerindeki deprem aktivitesinin

dogudan batiya dogru dizenli olarak yer dedistirdigini gostermistir.

17.08.1999 depremi ise, fay zonunda batiya dogru olan deprem gocunin
devam etmekte oldugunu ortaya koymustur. Son deprem, bu fayin Hersek
Deltasi dogusuna rastlayan bolimunin kinlmasi sonucu meydana gelmistir.
Fay boyunca depremlerin batiya dogru dizenli sekilde ilerlemekte olusu Kuzey
Anadolu Fayinin Marmara Denizi altndaki bolumlerinde yakin gelecekteki
deprem riskini arttirmistir. Dolayisiyla 17.08.1999 depremi sonrasinda Yalova
linin de icerisinde bulundugu bélge deprem riski en yuksek alanlardan biri

haline gelmistir.

Tarihsel deprem aktivitesi ve son deprem, bolgedeki aktif faylarn Yalova
bolgesi icin strekli tehlike olusturdugunu ortaya koymaktadir. Yapilasma
uygulamalarn acisindan bélge yururlikte olan Deprem Yonetmeliklerinde 1.
derecede deprem bdolgesi olarak tanimlanmistir. Ancak, bu Yonetmeliklerde

Oongorulen beklenen yer ivmesi kaya zemin parametrelerine gore
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degerlendirimistir. Oysa Yalova kenti ve cevresi yakin alanlardaki yapilar
genelde gevsek zeminler Uzerinde kurulmustur. Son depremde, kentte
meydana gelen hasarlann cogunlugunun bu gevsek zeminlerdeki yapilarda
meydana gelmis olmasi surekli yikic deprem tehdidi altnda bulunan bdélgede,
planlama ve uygulama asamasinda yerel zemin 0Ozelliklerinin iyi

degerlendirimesi gercegini ortaya ¢ikarmigstir.
2.6.BITKi ORTUSU

Samanli daglannin kuzey ve guneyinde 200-250 metreye ve vadi iclerinde 500-
600 metreye kadar makiler bulunur. Bu bitki ortisu etekler boyunca kesintili
seritler ve parcalar halinde uzanir. Yalova’nin guneyindeki dik yamaclar tumu
ile gur bir orman oOrttstyle kapldir. Yayvan yapraklardan olusan bu kismda
igne yaprakl agaclar oldukgca azdir. Yer yer mese ve kayinin egemen oldugu

bu yamaclarda gurgen agacinin bazi kisimlarda énem kazandigi gorular.

Armutlu yarmadasinin orta kisimlan daha cok meselerin hakim oldugu bir
ormanlik halindedir. Orman ortisinun bilesimine giren unsurlarn buytk bir
kismi Karadeniz kiy silsilesinin florasina dabhildir. Bir kismi ise Akdeniz florasinin

tarlerini kapsar.

TAINM ArAZISEi....ccevveeeiiiee e 21.196 ha.(%25)
Orman ve FundaliK:..........ccccooeiiiiiiiiiiie e, 49.100 ha.(%58)
CaYIr Ve MEIA......uveiiiiiiiiiiee e 4.814 ha.(%6)
Yerlesim alanlari:.........cccccooviiiiiiiiiiciii e, 5.636 ha.(%6)
Maki ve 2b alanlari:............cccccoveieeiiiiiii e, 4.000ha.(%5)

2.7.METEOROLOJIK VERILER

Yalova ilinin iklimi, makro-klima tipi olarak, Akdeniz ve Karadeniz iklimleri
arasinda bir gecis nitelidi tasimaktadir. iide yazlar kurak ve sicak, Kislar ise ilik
ve yagisl gecer. Yalova da yillik ortalama sicaklk degeri 14.6C’dir. En soguk
ay ortalama sicakligl 6.6C, en sicak ay ortalama sicakligi 23.7C’dir. En dustk

sicaklklar ocak, subat aylarinda yasanirken, en sicak ay temmuz ayidir.

Belde de sicak ve Illman iklim hakimdir. En fazla yags ks aylarnda
dusmektedir. Kbppen-Geiger'e gore iklim Csa’dir (csa: Kisi 1k, yazl sicak ve

kurak iklim (Akdeniz iklimi) ) Kadikdy beldesinin yillk ortalama sicakidi 14.0
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°C’dir. Yillik ortalama yagis miktarn 716 mm’dir.

Belde de 22 mm yagisla en kurak ay temmuz ayi iken en fazla yagis 114mm ile
Aralik ayinda gorilmektedir. Belde de yilin en kurak ve en yagisl ayl arasindaki

yagls miktar farki 92 mm'dir.

Belde de Akdeniz iklimi hakim oldugu icgin bitki 6rttist Akdeniz iklimine uyum

saglamis maki topluluklar ve ormanlik alanlarindan olusmaktadir.

GUNLUK

ORTA. Y%RKTS';'( S[?;@k EN YUKSEK | EN DUSUK OETQN EN DUSUK YAGIS E\'(\‘A%%K

AYLAR SICAKLIK SICAKLIK SICAKLK | SICAKLK | SICAKLK | (=0 | NISBINEM | MIKTARI MIKTAR
OCAK 5.3 8.5 2.5 8.0 -1.8 5.3 2 45.4 10.4
SUBAT 6.7 10.5 3.6 24.9 2.9 4.0 8 445 7.8
MART 5.8 8.5 3.1 215 -3 7.5 5 112.6 335
NISAN 10.2 14.2 6.2 223 25 7.0 1 77.3 19.6
MAYIS 19.1 23.7 14.2 19.2 10.8 72.9 8 21.9 8.2
HAZIRAN 21.0 26.2 14.4 31.0 10.6 8.2 0 8.1 5.7
TEMMUZ 23.4 28.7 18.1 32.4 14.2 2.0 0 7.2 3.7
AGUSTOS 23.9 29.0 19.0 32.8 16.8 41 9 21.6 6.9
EYLUL 19.8 25.1 15.4 33.4 10.6 2.3 6 95.9 20.2
EKIM 14.5 18.7 11.4 25.7 4.9 0.7 0 78.9 13.2
KASIM 12.4 17.7 7.8 232 46 3.4 9 26.2 7.2
ARALIK 11.0 14.3 8.2 23.1 0.3 6.4 9 93.6 17.3

Tablo 3 Yalova lli Ortalama Sicaklik Degerleri

Karadeniz ile Akdeniz ikliminin gecis sahasi halinde farkll bir iklime sahip olmasi
nedeniyle her cgesit sebze ve meyvenin yetistigi cicekciligin yapildigr guzel ,

verimli bir yerlesim alanidir.
2.8.NUFUS

Cumhuriyet déneminde Yalova'nin nufusu 1927-2020 yillarn arasinda yapilan
butin nifus sayimlarnda kesintisiz olarak artmistir. Bununla birlikte ilde nuafus
artis hiznin istikrarll oldugu pek sdylenemez. Yalova'nin nufusu bir streligine 17
Agustos 1999 Dogu Marmara Depremi'nden etkilenmis ve nufus artis hiz
azalmistir. Ancak bu durum fazla uzun sirmemistir. Yalova nifusunun 1935-
2017 yillan arasindaki degisimi asagidaki tabloda goértlmektedir. 1935 yilinda
16.840 olan Yalova nufusu, 1970 yilinda 42.689'a, 2020 yilinda da 276.050'e
yukselmistir. Baska bir deyisle Yalova nifusu 1935-2020 yillan arasinda yaklasik

olarak 16 kat artmistir.
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iice Toplam Erkek Kadin
Merkez 149,330 74,103 75,227
Altinova 30,780 16,451 14,329
Armutlu 9,901 5,091 4,810
Cinarcik 34,699 17,269 17,430
Ciftlikkdy 44,808 22,408 22,400
Termal 6,532 3,538 2,994
Toplam 276,050 138,860 137,190

Tablo 4 Yalova ili Nufus Degerleri-2020

Kurtulus Savasi doneminde Kafkasya ve Balkanlar, Cumhuriyet doneminde ise
Turkiye'nin her bolgesinden goclerin olmasi ve son yillarda da Guneydogu
Anadolu Bolgemizden yogun goclerin olmasi, nufusun oldukca farkl gelir
duzeyine sahip insanlardan olusmasina ve Yalova'nin farkl bir kilturel ve

kozmopolit yaplya burinmesine yol agmistir.

lin dodal ve goclerden meydana gelen niifus artislarina paralel olarak, insaat
sektériinde hizll gelisme gérilmustir. Yalova'nin istanbul'un turistik banliydsi

konumunda olmasi nedeniyle iide 6nemli sayida yazlk¢ bulunmaktadir.

Yerlesim Yeri | 2020 Yih Nfusu YUz(ilnci;u)mU Nifus Yogunlugu (kisi/km?)
Merkez 149,330 164 911
Altinova 30,780 95 324
Armutlu 9,901 238 42
Cinarcik 34,699 188 185
Ciftlikkdy 44,808 117 383
Termal 6,532 45 145
Toplam 276,050 847 326

Tablo 5 Yalova li Yerlesim Birimleri Nufus Yogunlugu-2020

2020 yil itibariyle nidfus yogunlugu il genelinde km?ye 326 kisi olup, bu
yogunluk 109 kisi olan Turkiye ortalamasinin yaklasik 2,99 katina denk
gelmektedir. ilin 276.050 kisi olan toplam niifusunun 138.860' erkek, 137.190'ni
ise kadindir. NUfus buyukligu acisindan ildeki ilk G¢ yerlesim merkezi; Yalova
Merkez (149.330 kisi), Ciftlikkoy ilcesi (44.808 kisi) ve Cinarcik ilgesi (34.699 Kisi)

olarak srralanmustir.
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Kadikdy belde nifusu incelendiginde 1965 yilinda 1454 kisi, 1970 yilinda 1469
kisi, 1975 yiinda 1464 kisi, 1980 yilinda 1652 kisi, 1985 yilinda 2017 kisi ve 1990
ylinda 2741 kisinin yasadigi Tirkiye Istatistk Kurumunun verilerinden
anlagsimaktadir. 1985 yilina kadar duragan bir nufus gelisimi gozlenen beldede
(1995 yiina kadar kdy) bu tarinten sonra nufus gelisimi nispeten hizlanmistir.
Gunumuze kadar olan surecte belde nufusun surekli ve benzer oranlarda artis

gosterdigi gorulmektedir.

KADIKOY BELDESi NUFUS DEGiSimi (2000-2020)
10000
9000 —r 8660 8809
8000 74697502
o0 6337 7060
6163
6000 £1o1 54 89
5000 4700 4855
4000
3000
2000
1000
0
YILLAR
& 2000 & 2007 & 2008 & 2009 & 2010 & 2011 & 2012 & 2013
12014 § 2015 M 2016 & 2017 4 2018 1 2019 i 2020

Grafik 2 Kadikoy Beldesi Yillara Gore Nufus Degisimi

2.9.KULTUREL YAPI

Yalova ili ntfus yapisi bakmindan kozmopolit bir yapiya sahiptir. Bu nedenle
lde her yorenin folklorik izlerine rastlanmaktadir. Yalova Balkanlardan ve
Kinmdan g6¢ eden Balkan Turkleri Bulgaristan’dan g6ce zorlanan Turkler,
Bosna’dan g6¢ eden Bosnak aileleri, Karadeniz kokenli ve Anadolu’nun
muhtelif yerlerinden g6¢ eden insanlardan olusan bir mozaiktir. Yalova’ya
guneyden baktgimizda Guneykdy, Sogucak, Esadiye, Ciftlikkdy ve Sultaniye
koylerinin Kafkas kdkenli koyler olduklarini gorurtiz. Bunlarn bir bolumu Kafkas

geleneklerini hala yasatmaktadirlar. Yalova’nin sosyal yapisinda homojenlik

TUER PLANLAMA
30/138



YALOVA iLi, MERKEZ ILCESI, KADIKOY BELDESI
1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

gosteren ozelliklerinden s6z edilemez.

il nifusu karma bir yapiya sahip oldugundan her yorenin folklorik izlerine
rasttanmaktadir. Guneykdy, Sogucak, Esadiye koylillerinin Kafkas kokenli
olduklarini ve geleneklerini yasattiklan gorulir. Guneykdy’de Gumuz denilen
bir calgi callnmaktadir. Sugdren kéyunde el sanatlarn ¢cok gelismistir. Kdyde
hall dokumaciligl buyuk bir gecim kaynagidir. Koydeki ipek hall dokumaciligi
iran hallan ile boy 6lciisebilecek durumdadir.

Ayrica el sanati orneklerinden Semercilik eskiden Yalova’da yaygin olarak
yapllirken, hayvan ile yuk tasimanin gunumizde o6nemini kaybetmesi ile
kaybolma noktasina gelmistir.

Yalova’ya go¢ eden topluluklarn hemen hepsi kendi kudltirel 6zelliklerini
surdurmeye calismakta ve kendi yoresel yemeklerini korumaktadir. Yalova’ya
0zgu yemek bu bakimdan yoktur.

Yalova merkezde faaliyet gosteren folklor dernekleri; TUFAG, Kuzey Kafkas
Guzellestrme Dernegdi, Yalova Folklor EGitim Merkezi, Yalova Sanat Tiyatrosu,
Dagistanlilar Kidltir ve Yardimlasma Dernegi, Kdltir Sanat Guzellestirme
Dernegdi, EYVAN Folklor Dernegi, Guzel Sanatlar Dernegi, YAFAD’dIr.
Yalova’da Safall Yimaz Halk Kitiphanesine bagdll Gazi Osman Pasa iOO.
icinde tek bir salondan ibaret cocuk kiittiphanesi mevcuttur.

iideki cesitli etkinlikler ve kulturel faaliyetlerin yapildigi ki adet kultir merkezi
bulunmaktadir. Bunlar Ugur Mumcu Kultir Merkezi ve Bans Manco Acik Hava
Tiyatrosudur. Ayrica Ataturk Bahcge Kulturleri Merkez Arastirma Enstitlisi’nde

cesitli etkinlikler gergeklesmektedir.
2.10.EKONOMIK YAPI

Yalova ilinin ekonomisinde GSYiH anlaminda en blylk paya sanayi sektori
sahiptir. Sanayi sektort icerisinde en yuksek pay imalat sanayine aittir. Ticaret
sektorii de il ekonomisine katki agisindan en onemli sektorlerden birisidir.
Ekonomik gelirlerin diger onemli kismini tarrm ve turizm sektorinden elde

edilen gelirler olusturmaktadir.

Yalova ilinin ekonomisi temel olarak Tanm sektodriinde cicekgilik ve seracllik,
Sanayi sektorinde ulasim araclar imalati, tekstil, kimya ve kagit gibi alanlar ile

Hizmet sekt6rinde toptan-perakende ticaret, sosyal hizmetler ve turizme
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dayanmaktadir. ildeki sanayi kuruluslarn, plastik, tekstil, elyaf, mermer, kimya,
dondurulmus gida, kagit Urunleri, ambalaj, gemicilk ve otomotiv yedek
parcasi konusunda Uretim yapmaktadir. Yalova’da buyuk olcekli sanayi
tesisleri ©Ozellikle ilin dogu kesiminde, Altnova ve Ciftlikkdy ilgelerinde

yogunlasmistir.

il ekonomisi icinde tanm ve turzm faaliyetleri énemli bir yer tutmaktadir.
Seracilik ve sus bitkileri Gretimi kapsadigl alan bakimindan kicik paya sahip
olmakla birlikte, tarrmsal Uretimde sagladigi ekonomik girdi bakimindan yuksek
bir paya sahiptir. Kesme cicek Uretimi sadece vyurt igi pazarlarda

tuketimemekte, ayni zamanda ihracat yapiimaktadir.

Yazlk turizminin 6nem tasidigi Yalova’da Cinarcik plaj turizmi, Termal ve
Armutlu ilgeleri ise termal turizm ile 6n plana ¢cikmaktadir. Termal ve Armutlu

kaplicalar, turizm gelir kaynaklan arasinda 6nemli bir yere sahiptir.

Yalova’da ticari faaliyetler U¢ duzeyde yapimaktadir. Bunlardan biri il
nufusunun gereksinmelerini ve talebini karslamaya y6nelik olarak yapilan il ici
ticarettir ki, bu 6nemli bir turizm alani olan ilde 6zellikle yaz sezonlarinda artan
nufus nedeniyle giderek boyutlarni arttirmaktadir. ikincisi, ilin tarmsal ve sinai
Uriinlerini basta istanbul ve Bursa olmak Uzere Turkiye’nin diger yorelerine
aktaran yurt ici ticarettir. Uglincusu ise ilin belirli tarmsal ve sinai trtinlerinin

yabanci ulkelere pazarlanmasiyla olusan yurt disi ticarettir.

Yalova ilinde sanayi yatinmlan acgisindan son yillarda gemi insa sektorinin on
plana ciktigi gorilmektedir. ikinci sirada gida sektorii gelmekte ve bu sektori

sirasiyla, tekstil, mobilya ve madencilik sektorleri izlemektedir.

ilin istanbul, Bursa, Kocaeli gibi gelir diizeyi yilksek ve kalaballk merkezlere
yakin olmasi ve kolay ulasilabilirligi, Yalova’daki ticari faaliyetlerin gelisme

potansiyelini arttiran etmenlerdir.

Bolgenin iklim ve toprak yapisinin tanma oldukga elverisli olmasi nedeniyle
yetistirlen drin cesitliligi fazla ve tanmsal Uretimde verimlilik yidksektir. Diger
taraftan, Turkiye’nin yuzolgcimu olarak en kuguk ili olmasl sebebiyle yerlesim
alan darligl ortaya cikmaktadir. Bu sebeple tanmda yapilacak yatinmlarda

katma degerin yiuksek olmasi 6zelligi aranmalidir.
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Yalova’da tarmsal udretim bakimindan ©one c¢ikan drinler su sekilde

siralanabilir;

Tarla Urtnlerinde: Misir, bugday, arpa ve fig,

Meyve uretiminde: Zeytin, elma, seftali, kiraz, kivi ve armut,

Sebze Uretiminde: Lahana, domates, kivircik marul, hiyar ve fasulye,
Sus bitkilerinde: Dis mekan, ic mekan ve kesme cigek.

Yalova ilinde ekonominin dayanaklarindan biri olan tanm sektorinde,
meyveciligin ardindan agirlikll olarak katma degeri yuksek olan cicekgilik ve
seracllik faaliyetleri gerceklestirimektedir. Seracilk ve sus bitkileri Gretimi ilde
kicuk bir alana yayllmasina ragmen tarmsal tretimde sagladiklan ekonomik
girdi acisindan yuksek paya sahiptir. Yalova’da sus bitkileri yetistiriciligi; salon
ve sus bitkileri, bahce ve ¢cevre duzenlemesinde kullanilan agaclar, soganl ve
rizomlu sus bitkileri ile kesme gigcek olmak uzere dort kismda toplanmaktadir.
Ukemizde Uretlen kesme cicedin  %25’den fazlasi Yalova’dan

karsilanmaktadir.

iide, meyve, sebze, sus bitkileri bad gibi tarmsal Grinler Uzerine bilimsel
arastirma programlarini ilerletmek, bolgede yetistirilen Urinlere ait problemleri
cOzmek, fidanlklara ve ciftgcilere hastalktan anndinimis ana¢ materyal
saglamak ve diger tanmsal sorunlan ¢dzmek amaclanyla kurulmus olan
Ataturk Bahce Kulturleri Merkez Arastirma Enstitisi Muduarluga, Yalovall

ciftcilere hizmet vermektedir.

Hayvancilik sektorinde kudltar irki stut inekgiligi, Merinos ve Kivircik irklarinin
bulundugu koyunculuk, besi sigirciligl, tavukguluk ve ariciik 6n plana ¢ikmigtir.
Ayrica dondurulmus ve sogutulmus Urtnlerin Gretimi de gelismeye baslamistir.
Su Urtinleri Uretimi 6zelikle de siis balk yetistiricilidiyle ilgili Yalova Universitesi’nin

calismalan bulunmaktadir.
2.11.SANAYI VE TICARET SEKTORLERI

iide plastik, teksti, elyaf, mermer, kimya, dondurulmus gida, kadit urtinleri,
ambalaj ve otomotiv yedek parcasi konusunda Uuretim yapan sanayi

kuruluslar faaliyetlerini sirdirmektedir. ilde bulunan sanayi kuruluslarnin is
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kollanna gore dagilimi su sekilde belirtilebilir; yat ve gemicilik sektérinde 26,
gida sektorunde 18, tekstil sektorunde 18, kimya sektorinde 12, plastik
sektorinde 10, insaat sektorinde 5, maden sektorinde 9, orman urunleri
sektorinde 19, makine ve metal sektoriinde 22, saglk sektériinde 3, otomotiv
sektorinde 1 ve reklam sektdrinde 1 adet olmak Uzere toplam 144 adet
sanayi sicil belgesi alan firma mevcuttur. Sadece bu firmalarda 6.645 Kkisi
calismaktadir. Yalova ili’'nde biyiik 6lcekli sanayi tesisleri 6zellikle ilin dogu
kesiminde yogdunlasmis bulunmaktadir. Basbakanlik TUIK’in 2002 yili verilerine
gore, (GSIS, 2002) iide 18.337 kisi imalat sanayi sektériinde calismaktadir. Bu
rakam da toplam istihdamin yaklasik olarak % 25’ine denk gelmektedir. SOz
konusu calisanlarn % 60’1 1-9 kisilik kuicuk isletmelerde, % 13’0 10-49 Kkisilik
isletmelerde, % 6’si 50-150 kisilik isletmelerde, % 3’0 151-250 kisilik isletmelerde

ve % 18’i de 251 kisiden daha buyuk calisani olan isletmelerde calismaktadir.

Yalova da sanayi sicil belgesi sahibi belli basl 144 adet sanayi kurulusunda
istihdam edilen toplam kisi sayisi 6.645 kisidir. En fazla istihdam 1.791 kisi ile
tekstil sektoriinde bulunmaktadir. Tekstili 803 calisan ile gemicilik sektort ve 448
calisan ile kadit sektori izlemektedir. ilde sanayi sicil belgesi alan firmalarnn
sektorlere gore dagiimi Sekil-3’de gorulmektedir. Sekil incelendiginde, ilde

Ozellikle gemiinsa sanayinin 6n plana c¢iktigi gorilmektedir

Yalova’da; Ciftlikkoy/TaskOpru Sanayi Sitesi ve Merkez/Kirazli Sanayi Sitesi
olmak Uzere toplu isyeri niteliginde insa edilmis iki adet kicUk sanayi sitesi
bulunmaktadir. Bu iki kiicuk sanayi sitesinde yaklasik 1.125 kuguk sanayi

isletmesi faaliyet gostermektedir ve 2.050 kisi calismaktadir.

Yalova'daki sanayi kuruluslarn kendi sahalannda dlkemizin en O©6nemli
kapasiteye sahip biyiik olcekli kuruluslandrr. iide 6nemli dlgiide istihdam
yaratir ve il ekonomisine katkida bulunmaktadirlar. Tekstil ve kimya sanayinde
faaliyet gosteren bu yatnmlann timi 6zel sektdre aittir. ilde Sanayiciler
Dernegi’ne kayith énemli kuruluslar Aksa Akrilik Kimya San. A.S., Aktops Tekstil
San. Tic. A.S., Ak-Kim Kimya San. A.S., Ak-Al Tekstil San. A.S., Ak Enerji Elektrik Ur.
Otop. Gr. AS., istanbul Elyaf ve iplik San. Tic. A.S., ipek Kadit San. ve Tic. A.S.,
SCA Packaking Amb. San. ve Tic. Ltd. Sti.

Altinova llgesi sahil bolimiunde 4,2 km’lik bir sahil seridinde kurulmaya
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baslayan 46 adet tersanenin yasal prosedurleri asilimis, dolgusu tamamlanmis,
26 adet tersane imalata baslamistir. Yan sanayi ile birlikte yaklasik 20.000 kisiye
is olanagl yaratmasl beklenen tesisler, Yalova ve c¢evresinin issizlik sorununun
coziminde buydk katklar saglayacaktir. 2012 yili itibariyle, toplam 26 adet
tersane faaliyete bagslamis ve yaklasik olarak 6.500 kisi bu tersanelerde

calismaktadir.

Grafik 3 Yalova lli Sanayi Sicil Belgesi Alan Firmalarnn Sektérlere Gére Dagilimi

2.12.ULASIM VE ARAC SAYISI

Karayolu, denizyolu ve havayolu imkanlar ile diger illere bagli olan Yalova,
ulasimda cografi konumu ve istanbul, Kocaeli ve Bursa gibi merkezlere olan
yakinligi ile bircok avantajlara sahiptir. Kente karayolu ve denizyolu ile yogun
yolcu giris ¢ikisi olmaktadir. Yalova, Avrupa ve istanbul'un Ege ve Akdeniz'e

gecis yolu uzerinde onemli bir konuma sahiptir.

Karayolu

Yalova'da gerek ilgcelere olan baglantilar gerekse komsu illere olan butin
baglantlar asfalt yollarla saglanmaktadir. Yalova'nin guneyinde yer alan
Bursa ili ile olan karayolu baglantis, Samanl dagdlan Uzerinden gecmesi
sebebiyle hem viraji hem de inisli-cikishdir. Oldukca islek olan bu yolun
standartlarini  arttirmaya ve genisletmeye yoOnelik calismalar devam

etmektedir. O-33 istanbul-izmir Otoyolu’nun tamamlanmis olup bu yol, Yalova-
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Bursa baglantisinda alternatif bir guzergah niteligindedir.  Yalova-Bursa
bagdlantisi ile Yalova'dan i¢ Anadolu Bélgesine ve Ege ile Akdeniz Bélgelerine
de ulasmak mumkindudr. Yalova-Kocaeli karayolu baglantisi ise, Yalova'nin

ayni zamanda istanbul'a ve i¢ Anadolu'ya acilan diger 6nemli baglantisidir.

Planlama alani olan Kadikdy Beldesi, Yalova-Kocaeli Devlet Yolu ve istanbul —
Bursa — izmir ulasim baglantlarnnin saglandidi ana ulasim aklannin disinda yer

almaktadir.

Proje asamasinda olan Yalova Guney Cevre Yolu Yalova-Bursa Karayolu ile
Yalova'nin bat ilgelerini birbirine baglayan énemli bir yol projesi olup yaklasik

olarak 3.000 metresi Kadikoy Belde sinirlarn icerisinden gegmektedir.

Yalova Guney Cevre Yolunun tamamlanmasi ile birlikte beldedeki transit tasit
yoJdunlugu artacaktir. Onemli bir ulasim aksin yerlesmesinin icerisinden
gecmesi beldeye ticari yonden katklarn oldugu kadar kuzey ve glney
boélgeleri arasinda erisimi kisittamas!i acisindan bir sorun olarak karsimiza

cikmaktadir.

KADIKOY BELEDIYESi
1/1000 OLCEKLIi UYGULAMA iMAR PLANI

ULASIM AGINDAKI YERI H HARITA NO: 4-A H KAYNAK: KARAYOLLARI GENEL MUDURLUGU jk)LCEKﬂH 500 000

Harita 7 Yalova lli Bélge Ulasim Agindaki Yeri

TUER PLANLAMA
36 /138



YALOVA iLi, MERKEZ ILCESI, KADIKOY BELDESI
1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

Havayolu

Yalova, buguin i¢cin havayolu ulasimi imkanina sahip degildir. Fakat Hava Harp
Okulu'na ait olan Yalova-Kocaeli karayolu tzerinde bir adet askeri havaalani

bulunmaktadir.

Ayrica Yalova konum olarak istanbul’a yakin olmas sebebi ile 52 km
mesafedeki Sabiha Gokgen Hava Limanini ve 96 km mesafedeki Ataturk Hava

Limanini rahatlkla kullanabilmektedir.

Denizyolu

Yalova, bir kiyl ili olmasl sebebiyle denizyolu ulasimina acik olup genellikle
Yalova-istanbul arasinda yolcu ve yik tasimaciig yapilmaktadir. Yalova-
istanbul arasinda sehir hatlar yolcu vapurlar ve deniz otobdsleri ile sadece
yolcu tasimaciigr gerceklestirilirken, araball vapurlarla ara¢ ve yolcu
tasimaciligi, feribot seferleriyle ise yuk, yolcu ve ara¢ tasimacilig
yapllmaktadir. Yalova'dan istanbul ve Kartal'a dizenli ekspres ve deniz
otobusleri, Armutludan Yenikapl ve Bostanciya deniz otobusu seferleri
yapiimaktadir. Ayrica Yalova'dan Yenikapi'ya ve Pendik'e feribot ve
Topcular'dan Eskihisar'a arabali vapur seferleri yapimaktadir. Asagidaki
tabloda belirtildigi gibi deniz yolu glzergahlan arasinda 140 dk ile en uzun
yolculuk stresi Yalova-Sirkeci hattina, en kisa yolculuk suresi 30 dk ile Yalova-

Kartal hattina aittir.

Ulagim Hatti Ulagim Turt Yolculuk Suresi (dk)

Yalova-Yenikapi Hizli Feribot 60
Yalova-Kartal Deniz Otobusu 30
Topcular-Eskihisar Feribot 40
Yalova-Sirkeci Yolcu Vapuru 140
Yalova-Kartal Yolcu Vapuru 70
Yalova-Pendik Feribot 40
Armutlu-Yenikapi-Bostanci Deniz Otobusi 60

Tablo 6 Yalova Deniz Yolu Ulasimi
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Yalova'da 9 Kasim 1996 tarihinde yat limani insaatina baslanilarak 2010 ylinda
tamamlanmistir. Konumu itibari ile Karadeniz ve Ege Denizi arasinda seyir eden
yatlarn transit duraklama noktasidir. 100 tonluk lifte sahip cekek sahasi ile
Marina, deneyimli kadroya sahip bakim — onarnm atolyeleri ve ihtiyaclarna
cevap verebilecek donanimda yat marketi ile de yat sahiplerinin tercih

edecedi bir noktadir.

Marina’da bulunan yiyecek ve igecek uniteleri marina misafirlerine birgok
alternatifi le hizmet vermektedir. Deniz yolu ile istanbul Yenikapl ve Pendik’e
ulasim hemen yaninda bulunan terminalden, Kartal’a ise sadece 5 dakikallk
yurime mesafesinde deniz otobisu ile saglanabimektedir. Bu nedenle
istanbul’un iki Uluslararasi Havalimani’na deniz ulasimindan sonra sadece 20

dakikallk ara¢c mesafesindedir.

Demiryolu

Yalova ili konum itibari ile demiryollan aginin disinda kalmaktadir.
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3.ANALIZ CALISMALARI

3.1.SINIRLAR

Planlama alaninin bulundugu Kadikéy Beldesi; Marmara Bolgesi’'nde, Yalova li
Merkez llge sinirlan igerisinde yer alr. Planlama alaninin kuzeyinde Samanli
kdyl, guneyinde Yenimahalle koyd, Batisinda Akkdy koyu, Dogusunda ise
Hacimehmet koyu yer almaktadir. Geleneksel belde merkezinin 1800 metre
guneyine, 1.650 metre batisina ve 3.750 metre kuzeyine kadar uzanan

planlama alaninin toplam buytklugu yaklasik olarak 662 ha'drr.

= 5

KADIKOY BELEDIYESI
1/1000 OLCEKLI

UYGULAMA IMAR PLANI
ANALIZ PAFTALARI
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Harita 8 Planlama Alani Hava Fotografi
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3.2.JEOLOJIK DURUM

Planlama alani ve yakin cevresini kapsayan farkl zamanlarda hazirlanarak
onaylanmis olan Jeolojik ve Jeoteknik Etud Raporlarinda bolgenin zemini 3 e
ayrnimistir. Ozellikle Samanli Deresi ve gevresindeki dizlikler Onemli Alan 5-1,
dizliklerden sonra baslayan yamaclar Onemli Alan 2-1 ve edimin arttigi ve

kayma riskinin bulundugu alanlar Uygun Olmayan Alanlar olarak tariflenmistir.
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Harita 9 Planlama Alani Jeolojik Durum Analizi
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3.3.EGIM ANALIZI

Planlama alanindaki egim degerlerini inceledigimizde Samanli Deresinin
gectigi guzergahta %0-5 arasinda egim oldugu, derenin dogu tarafinda
yukselen topografyada %5-10 ve %10-20 arasinda egim degerlerinin
gorualduagi ve derenin bat tarafinda yukselen topografyada %10-20 ve %20+
egim degerlerinin goruldugu tespit edilmistir.
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Harita 10 Planlama Alani Egim Durumu Analizi
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3.4.MORFOLOJI

Planlama alanindaki topografya incelendiginde Samanl Dere Yataginin
gectigi koridor 0-25 metre kotlan arasinda yer almaktadir. Derenin dogu
tarafinda yukselen topografya 100-125 metre seviyelerine kadar cikmakta,

derenin bati tarafinda yukselen topografya ise genellikle 75-100 metrede son

bulmaktadir.
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Harita 11 Planlama Alan/ Morfolojik Durum Analizi
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3.5.GUNESLENME ANALIZI

Planlama alanindaki hakim manzara yonu incelendiginde 0Ozellikle bati ve

kuzeybat yonlerinin agirlikll oldugu godzlemlenmektedir. Daha sonra dogu ve

guneydogu yonlerinde hakim manzara 6zelligi olusmaktadir.
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3.6.MAHALLE SINIRLARI

Belde icerisinde iki adet mahalle yer almakta olup bunlar Merkez Mahallesi ve
Ozden Mabhallesidir. Her iki mahallede planlama alani icerisine giriyor olup

Ozellikle Merkez Mahallesi Planlama Alaninin buytk bir kismini olusturmaktadir.
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Harita 13 Planlama Alani Mahalle Sinirlari Analizi

TUER PLANLAMA
44 / 138



ANALIZ PAFTALARI

KADIKOY BELEDIYESI
1/1000 OLGEKLI
UYGULAMA iMAR PLANI

E CALISMA ALANI SNIRI
E MULKIYET SINIRI

GOSTERIM

YALOVA iLi, MERKEZ ILCESI, KADIKOY BELDESI
1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

3.7.MULKIYET SINIRLARI

Planlama alani icerisinde 4412 adet parsel olup toplamda 4.712.658 m? alan

de sahiptir.

buyuklugun

Harita 14 Planlama Alan Mulkiyet Sinirlarn Analizi
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3.8.MULKIYET BUYUKLUKLERI

Planlama alani icerisinde yer alan parseller 5 farkll buyuklikte siniflandinimistir.
Yapilan siniflandirma sonucunda planlama alanindaki parsellerin %63,78'i 600

m? altinda olup bu durum yapilasmalarin %60’Iinin mustakil parseller seklinde
olacagl sonucunu vermektedir.
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MULKIYET M2 ADET ORAN(%)
0-600 M2 2814 63.78%
600-2.000 m2 1079 24.46%
2.000-5.000 m2 383 8.68%
5.000-20.000 m2 128 2.90%
20.000 + m2 8 0.18%
TOPLAM 4412 100.00%

Tablo 7 Planlama Alani Parsel Biyuklukleri Analizi

3.9.MULKIYET IMAR UYGULAMALARI

Planlama alani igcerisinde yer alan 4.412 adet parselden 3.621 adetinde 3194
Saylll imar Kanunun 15. - 16. ve 18. Maddelerine goére imar uygulamas
yapiimistir. 173 adet parselde henlz herhangi bir imar uygulamasi yapilmamis
ve 78 adet parselde konut alani, ticaret alani, ticaret-konut alani gibi

yapllasma 6zelligi tasimayan donati parselidir.

imar uygulamasi yapiimis olan 3.621 adet parselin toplam buyukligi 3.159.695

m2 olup uygulama goren parsellin ortalama buyuklugu ise 873 m2'dir.

MULKIYET-UYGULAMA ADET ORAN(%)
UYGULAMA YAPILMIS PARSELLER 3621 82.07%
HAM PARSELLER 713 16.16%
DONATI PARSELLERI 78 1.77%
TOPLAM 4412 100.00%

Tablo 8 Planlama Alani Uygulama Goren - Gormeyen Parseller Analizi

Planlama alani icerisinde yer alan ve imar uygulamasi goren 3.621 adet
parselin ortalama parsel buyukligu (873 m2 olan deger) 600 m2 olarak kabul
edilerek yeniden siniflandinidiginda alandaki parsellerin %71.89'unun 600

m2'den kuc¢lk oldugu yani mustakil olarak yapilasmaya musait oldugu tespiti

yapilmigtir.
MULKIYET M2 ADET ORAN(%)
0-750 m2 2603 71.89%
750-2.000 m2 726 20.05%
2.000-5.000 m2 220 6.08%
5.000-20.000 m2 67 1.85%
20.000 + m2 5 0.14%
TOPLAM 3621 100.00%

Tablo 9 Planlama Alan/ Uygulama Goren Parsellerin Ortalama BuyUkligu Analizi
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3.10.ARAZI KULLANIMI

Planlama alaninin mevcut arazi kullanimini inceledigimizde yapilasmis konut
alanlannin toplam alanin %20,21'ini olusturdugunu gormekteyiz. Ticaret Alani
ve imalathane Alani gibi kentsel gcalisma alanlan toplam alanin %0,46'sini, Dini
Tesis Alani, EQitim Alanlar, Resmi Kurum, Saglk Alani, Sosyal Tesis, Spor Alani,
gibi kentsel sosyal donati alanlarn toplam alanin %1,54'GUnu olusturmaktadirlar.
ifrazll bos alanlar %43,20'ik bir buyiklige sahip olup imarl fakat ifrazsiz
alanlarnn orani ise %5,82'dir. imarl alanlar igerisinde olup Sera olarak kullanilan

alanlar %8,87 ve imarsiz alanlar igindeki Sera ve Tarm Alanlarnn orani da

%9,07'dir.
KULLANIM FONKSIYONU ALAN (m2) ORAN (%)
DERE 99,778.34 1.49%
DINi TESIS 7,850.24 0.12%
EGITIM ALANLARI 51,414.09 0.77%
HAM TOPRAK 50,804.89 0.76%
IMALATHANE ALANI 3,176.39 0.05%
KONUT ALANLARI 1,353,365.79 20.21%
MEZARLIK 17,669.60 0.26%
PARK 3,885.26 0.06%
RESMI KURUM 4,978.31 0.07%
SAGLIK ALANI 341.35 0.01%
SERA 594,035.41 8.87%
SOSYAL TESIS 23,134.48 0.35%
SPOR ALANI 15,308.17 0.23%
TARIM ALANI 607,413.40 9.07%
TICARET ALANLARI 27,938.77 0.42%
IFRAZLI BOS ALAN 2,892,850.19 43.20%
IFRAZSIZ ALANLAR 390,028.87 5.82%
INSAAT SANTIYE 15,265.18 0.23%
YOL 537,577.70 8.03%
TOPLAM ALAN 6,696,816.43 | 100.00%

Tablo 10 Planlama Alani Mevcut Arazi Kullanimi Dagilimi Analizi
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3.11.BiNA KULLANIMI

Planlama alani icerisinde yer alan yapilar kullanim fonksiyonlarina gore aynimis
ve genel kullanim hesabi yapiimistir. Alan icerisinde tespit edilen toplam yapi
sayisl 2.976'dir. Bu yapllardan 1.652'si (%54,17) Konut olarak kullanimaktadir.
Planlama alani icerisinde imarll ve imarsiz kisimlarda yer alan Sera yapilar
1.147 olarak tespit edimis ve toplam alanin %38'ini olusturmaktadir. Bu ki
kullanim grubu planlama alaninda yer alan toplam yapi stokunun %92,71'ini
olusturmaktadir. Planlama alani icerisinde yer alan diger yapilann dagilimi

asagidaki tabloda yer almaktadir.

KULLANIM FONKISYONU ADET ORAN (%)
KONUT 1,612 54.17%
TICARET+KONUT 39 1.31%
IMALATHANE 2 0.07%
RESMi KURUM ALANI 2 0.07%
EGITIM TESISI 18 0.60%
CAMi 4 0.13%
SOSYAL TESIS 16 0.54%
SPOR TESISLERI 3 0.10%
SAGLIK TESISLERI 1 0.03%
SERA 1,147 38.54%
MUSTEMILAT 103 3.46%
INSAAT 17 0.57%
HARABE 12 0.40%
TOPLAM 2,976 100.00%

Tablo 11 Planlama Alani Bina Kullanim Fonksiyonlar Analizi
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3.12.BINA YAPIM CINSI

Planlama alani icerisinde yer alan yapilar yapim yontemlerine gore ayrnimis

olup 5 farkl imalat yonteminin kullanildigi gézlemlenmistir.

Bina kullanim analizinde yer alan Sera, Harabe ve Mduistemilat yapilar Bina
Yapim Cinsi analizinde degerlendirme disinda tutulmustur. Sera, Harabe ve
Mustemilat yapilarnnin degerlendirme disinda tutulmasi sonrasinda planlama
alaninda yer alan nitelikli bina sayisi 1.714 olarak tespit edilmistir. Bu yapilarnn

%84,71'i betonarme yapi %14,64'0 yigma yapidir.

BINA YAPIM CINSI ADET ORAN (%)
BETONARME 1,452 84.71%
YIGMA 251 14.64%
CELIK KARKAS 3 0.18%
AHSAP 2 0.12%
PREFABRIK 6 0.35%
TOPLAM 1,714 100.00%

Tablo 12 Planlama Alani Bina Yapim Cinsi Analizi
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3.13.BINA FiZiKi KALITESI

Planlama alani icerisinde yer alan yapilar fiziki kalitelerine gore iyi - orta - kotu
durumdaki yapilar ve insaat halindeki yapilar olmak tzere 4 farkl guruba

ayrilmigtir.

Bina kullanim analizinde yer alan Sera, Harabe ve Mustemilat yapilar Bina Fiziki
Kalitesi analizihde degerlendirme disinda tutulmustur. Sera, Harabe ve
Mustemilat yapilannin degerlendirme disinda tutulmasi sonrasinda planlama
alaninda yer alan nitelikli bina sayisi 1.714 olarak tespit edilmistir. Bu yapilarnn

%71,65' iyi durumda, %24,45'i orta durumda ve %2,92'si k6ti durumdadir.

BINA FiZiKi KALITESI ADET ORAN (%)
i 1,228 71.65%
ORTA 419 24.45%
KOTU 50 2.92%
INSAAT 17 0.99%
TOPLAM 1,714 100.00%

Tablo 13 Planlama Alani Bina Fiziki Kalitesi Analizi
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3.14.BINA KAT ADETLERI

Planlama alani icerisinde yer alan yapilar kat adetlerine gore 1 - 2 - 3 - 4 katl

yapllar ve insaat halindeki yapilar olmak tzere 5 farkll guruba ayrilmistir.

Bina kullanim analizinde yer alan Sera, Harabe ve Mustemilat yapilan Bina Kat
Adetleri analizinde degerlendirme disinda tutulmustur. Sera, Harabe ve
Mustemilat yapilarnnin degerlendirme disinda tutulmasi sonrasinda planlama
alaninda yer alan nitelikli bina sayisi 1.714 olarak tespit edilmistir. Bu yapilarnn
%9,33' 1 Katl Yapi, %84,60' 2 Katl Yapi, %3,85'i 3 Kath Yapi, %1,23't 4 Kath Yap!

ve %0,99'u ise insaat Halindeki yapilardir.

BiNA KAT ADETLERI ADET ORAN (%)
1 KATLI YAPILAR 160 9.33%
2 KATLI YAPILAR 1,450 84.60%
3 KATLI YAPILAR 66 3.85%
4 KATLI YAPILAR 21 1.23%
INSAAT 17 0.99%
TOPLAM 1,714 100.00%

Tablo 14 Planlama Alani Bina Kat Adetleri Analizi
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3.15.YOL KAPLAMASI

Planlama alani igerisinde yer alan yaya / tasit yollan tst kaplamalar acgisindan
Asfalt Yol, Stabilize Yol, Toprak Yol ve Parke Tas Kaplama Yol olmak uzere 4

farkl guruba ayrilmistir.

Planlama alaninda yer alan asfalt yollar 6zellikle beldeye ulasimi saglayan
ana yol olan Termal Caddesi ve Termal Caddesinden beldeye dogru gelen
diger ana ulasim akslarn olan Kadi Caddesi, Ahmet Yesevi Caddesi, Fatih
Caddesi ve Kurtkoy Caddesidir. Parke Tas Kaplamal yollar duzenli mevcut
konut alanlannin bulundugu sokaklarda ve koy icindeki sokaklarda tespit
edilmistir. Stabilize ve Toprak Yollar tanm arazilerine erisim saglayan yollar

statistindedir.
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3.16.YOL KADEMELENMESI

Planlama alani icerisinde yer alan yaya / tasit yollan islevilerinin dnemi ve
yogunlugu acisindan 1. Derece Yol, 2. Derece Yol, 3. Derece Yol ve 4. Derece

Yol olmak tuzere 4 farkl guruba ayrimistir.

Planlama alaninda yer alan 1. Derece Yol beldenin diger yerlesimler ile
baglantisini saglayan ana yol olan Termal Caddesidir. 2. Derece Yollar Termal
Caddesinden beldeye giris ve cikislarnn saglandigr ana ulasim akslar olan Kadi
Caddesi, Ahmet Yesevi Caddesi, Fatih Caddesi ve Kurtkdy Caddeleridir. 3.
Derece Yollar beldede yer alan mevcut konut alanlarnnin bulundugu
sokaklarda ve koy icindeki sokaklardir. 4. Derece Yollar tarim arazilerine erisim

saglayan diger yollardan olusmaktadir.
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3.17.KENT MAKROFORMU

1879 yiinda baslayan Osmanli-Rus savasindan sonra Batum yoresinden gelen
goclerle  Pasakdy ve Kurtkby'e yerlesen gocmenlerin olusturdugu
Kadikdy, kuruldugundan beri ayni adla animaktadir. 7 Haziran 1992'de

belediye statist alarak beldeye dénusmustur.

Beldedeki yapilasmalar 1960 Oncesi, 1960-1980 Arasi, 1980-1990 Arasl,
1990-2000 Arasi ve 2000 Sonras olarak 4 farklh guruba ayrimistir. Geleneksel
kdy merkezi ve yakin gevresindeki yapilasmalar 1960 Oncesi, 1960-1980 Aras|,
1980-1990 Arasi donemlerde gerceklesmistir. 1990-2000 Arasindaki dénemde
beldenin geleneksel merkezinin disinda Termal Caddesi Uzerinde ve kuzeyde
Yalova Belediyesi sinimna komsu olan alanlarda mevzii yapillasmalar
olusmustur. 2000 sonrasi donemde ise Termal Caddesi civarindaki
yapllasmalar ve Yalova Belediyesi sininna komsu olan alanlardaki yapilasmalar

artarak gunumuzdeki kent makroformunu olusturmustur.
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3.18.DOKU ANALIZI

Planlama alani icerisinde yer alan imar adalar incelendiginde temel olarak 4

farkl yapilasma dokusu tespit edilmistir.

Tip-1: Planlama alaninda imar uygulamasi yapilarak olusturulan kimi zaman
imar adalar buyuklunde kimi zaman buyuk parseller olarak igerisinde bir cok
yapinin yer aldigr site duzenindeki yapilasma modeli boélgede sikikla
karsilaslan bir yapillasma duzenidir. Kendi icerisinde komsuluk iliskilerinin

kuruldugu disa kapall bir yapillasma formu olarak tanimlanabilir.

Tip-2: Geleneksel kby merkezi olarak tariflenen ve beldenin kuruldugu, en eski
yap! stoklarnin yer aldigi ve organik olarak gelisen, ¢cogunlukla duzensiz
parselasyon ve yollardan olusan dokulardir. Planlama alani igerisinde sadece

belde merkezinde gdzlemlenmektedirler.

Tip-3: Planlama alaninin her yerinde en yuksek oranda go6zlemlenen diuzgin
geometrik sekillere sahip olan ve klasik parselasyon olarak tariflenen, yakin

komsuluk iliskilerinin kuruldugu sokak yapilasmalarindan olusmaktadir.

Tip-4: Planlama alani icerisinde yer kirsal karakterli alt bolgeler olarak
tariflenen, genellikle imar sahasi disinda yer alan, aktif olarak tarrm ve
seraciligin yapildigl parseller icerisindeki seyrek yogunlukta konut yapilarnin

olusturdugu yap! dizenidir.
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3.19.DOLULUK-BOSLUK

Planlama alani icerisinde yer alan 4412 adet parselin Uzerinde yapi yer alip
almamasina gore olusturulan doluluk-bosluk analizine goére toplamda 1073

adet parsel Uzerinde yapillasmalar tespit edimis olup yapilasma orani

planlama alanin %24,34’tne tekabul etmektedir.

MULKIYET M2 ADET ORAN(%)
DOLU PARSELLER 1074 24.34%
BOS PARSELLER 3338 75.66%

TOPLAM 4412 100.00%

Tablo 15 Planlama Alan! Doluluk Bosluk Analizi
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3.20.KORUMA STATUSU VERILMi§ ALANLAR
3.20.1.SiT ALANLARI

Kadikdy Belediyesi planlama alani sinirlarn icerisinde herhangi bir arkeolojik,
kentsel tarihi ve dogal sit alani bulunmamakla birlikte planlama alani

icerisinde herhangi bir anitsal yapu, kultar varligi ve ya kalint bulunmamaktadir.
3.20.2.ULUSLAR ARASI SOZLESMELERLE KORUNAN ALANLAR

Kadikdy Belediye sinirlarn icerisinde uluslararasi sOzlesmelerle korunan alan

bulunmamaktadir.

3.20.3.SULAK ALANLAR

Kadikoy Belediye sinirlari igerisinde sulak alan bulunmamaktadir.
3.20.4.0OZEL CEVRE KORUMA BOLGELERI

Kadikdy Belediye sinirlan icerisinde ©zel c¢evre koruma bdlgesi

bulunmamaktadir.

3.20.5.MiLLi PARKLAR

Kadikdy Belediye sinirlari icerisinde milli park bulunmamaktadir.

3.20.6.i(}ME SUYU HAVZALARI

Kadikody Belediye sinirlar icerisinde icme suyu havza sinirlan yer almamaktadir.
3.21.O0RMAN ALANLARI, MERA, YAYLAK, KISLAK ALANLARI

Kadikdy merkezin giineyinde planlama alaninin disinda 310.325,92 m?2 alana

sahip Kadikoy Devlet Ormani yer almaktadir

3.22.KULTUR VE TURiZM GELISIM VE KORUMA BOLGELERI, TURIiZM
MERKEZLERI

3.22.1.KULTUR VE TURIZM GELISIM VE KORUMA BOLGELELERI

Planlama alani igerisinde kultir ve turizm geliime ve koruma bolgesi yer

almamaktadir.
3.22.2.TURIZM MERKEZLERI

Planlama alani igcerisinde turizm merkezi yer almamaktadir.
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3.23.LOJISTIK MERKEZ ALANLARI

Yalova il genelinde herhangi bir lojistik kdy veya merkez bulunmamaktadir.
3.24.MADEN SAHALARI

Kadikoy Belediye sinirlar icerisinde maden sahasi bulunmamaktadir.
3.25.ASKERI ALANLAR VE ASKERI YASAK BOLGELER

Kadikdoy Belediye sinirlar icerisinde askeri alan veya askeri yasak bolgeler

bulunmamaktadir.
3.26.MANIA PLANLARI

Alana en yakin havalimani Bursa Yenisehir havalimani olup mania sinin

icerisinde yer almamaktadir.
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4.SENTEZ VE DEGERLENDIRME

Kadikdy Beldesi, Yalova Merkez lice icerisinde yer almaktadir. Yalova i,
Turkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Bolgesi sinirlar icinde kalan, 39 - 40° kuzey
enlemi, 29 - 61° dogu boylamlar arasinda denizden yuksekligi 2 metre, en
yuksek noktasi 926 metredir. 839 kilometrekarelik alani ile tlke yuzolgimunun

%0,11'lik bolumunu kapsamaktadir.

lin kuzeyinde ve batisinda Marmara Denizi, dodusunda Kocaeli ili, giineyinde

Bursa ili (Orhangazi-Gemlik) ile Gemlik Korfezi yer almaktadir.

Kadikoy Beldesinin yuzolgimi 860,34 hektar olup; Merkez ve Ozden

Mahallelerinden olusmaktadir.

Planlama alani igerisinde yapilan imar Planina Esas Jeolojk-Jeoteknik Etuidii
neticesinde alan icerisinde onlem alinarak yapilasacak alanlar ile uygun

olmayan alanlar ve afete maruz bolgeler belirlenmistir.

Yalova ili'nin kiyllan girintili ve cikintil bir 6zellk gdstermez. Sahil seridi dar
olmakla birlikte, dogal plaj 6zellikleri gostermektedir. Yalova, dogu kiyllarindaki
duzlukler disinda daglik bir araziye sahiptir. Kadikdy Beldesinde edim genel

olarak az olup alanin orta kesimlerinde %0-5 arasinda degismektedir.

Kadikdy Beldesinin yukselti analizi yapildiginda plan sinin icerisindeki en yuksek
degerlere alanin dogu ve batisinda rasttianmaktadir. YUkseklik degerleri alanin
ortasinda dusmekte, 0-20 metre arasinda degdismektedir. Planlama alaninda

maksimum yukseklik 100-110 metreye ulasmaktadir.

Beldenin baki analizi yapildiginda alanin gunes isinlarnni en fazla gineybat ve
kuzeybatidan aldigi gorulmektedir. Alanin egimsiz oldugu noktalarda gunes

iIsinlarnin dogudan geldigi goralmusttr

Alanda genel itibariyle ilin de genel bitki ortisi olan makilk, meyve
agaclarnnin bulundugu agaclk alanlar ve zeytinlikler mevcuttur. Agaclk
alanlarda at kestanesi, mese, akcaagac alan dahilinde goérulen agaclardir.

Guneyde orman alani bulunmaktadir.

Kadikdy Belediye sinirlar icerisinde uluslararasi s6zlesmelerle korunan alan, ozel

cevre koruma bdlgesi, milli park, kultar ve turizm gelisme ve koruma bdlgesi,
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turizm merkezi, organize sanayi bolgesi bulunmamaktadir.

Kadikdoy Belde sinirlarn icerisinde yapillan arazi calismalan neticesinde alan
butininde at kestanesi, mese, akcaaga¢ ve meyve agaclarnin hakimdir.

Konut bahcelerinde meyve agaclar bulunmaktadir.

Kadikdy beldesinin tarih icinde mekansal gelisimine bakildiginda kent
makroformunun 1960 ylina kadar yag damlas seklinde belde merkezinde
gelismis oldugu, 1960-1980 yillar arasi mevcut lekenin cepere dogru yayildigr,
1980-1990 yillan arasi ¢epere dogru genislemenin yani sira Fatih Caddesi
Uzerinde lineer bir gelisim gosterdigi tespit edilmistir. 1990-2000 yillan arasinda
kuzeyde yapilasmalar bagslamis, 2000’den itibaren kentsel geliime, mekanda
sacaklanma uzerinden devam etmis, belirgin bir kent formuna sahip bir
gelismeden ziyade, kuzey kesimde ve Yalova-Termal Yolu Uzerinde parcall bir

bliyime meydana gelmistir.

Kadkdy Beldesinde kirsal yerlesim olmadigindan tamami kent nufusu olarak

degerlendirimis olup kent nufusu 2018 yili itibari ile 8198 kisidir.

Kadikoy Beldesinde herhangi bir tiyatro, sinema, kultir merkezi v.b. sosyal ve
kalturel tesis bulunmamaktadir. 2019 ylinda tamamlanan Belediye Sosyal

Tesisleri ile beldeye yeme-icme ve rekreatif amacl bir tesis kazandinimistir.

Kadikdy Beldesinin ekonomik yapisi incelendiginde nufusun ortalama yas
yuksekliginden kaynakl olarak genellkle emekli bireylerin ikamet ettigi
gorilmektedir. Bunun disinda genel gecim kaynagl tanm faaliyetleridir.
Ozellikle sebze- meyvecilik ve ortl altl yetistiriciligi en yaygin tanmsal faaliyet
kolu olarak ortaya cikmaktadir. Bunun disinda Kadkdy’un Yalova Merkeze
yakin olmasi dolayisiyla Yalova Merkezdeki sanayi ve hizmet sektdrinde

calisan nufus da yer almaktadir.

Kadikoy, Yalova Merkez uzerinden karayolu ile Bursa ve Kocaeli illerine
bagldir. Kadikdy’den gerek ilgelere olan baglantilar gerekse komsu illere olan
butin baglantlar asfalt yollarla saglanmaktadir. Yer yer agir tonajll araclardan
dolay asfaltta bozulmalar meydana gelmistir. Kent ici yollann buyuk bir

bolumu stabilize olup yeni yerlesim yerlerinde kilit tas kaplamadir.

Kadikdy Beldesi sinirlar icerisinde gegen Guney Cevre Yolu projesine iliskin
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analiz asagida verilmistir. Proje kapsaminda toplamda yaklasik 2300 m’lik kismi

planlama sinnndan gecgcmektedir. Erisme kontrol yol olarak dizenlenmistir.

Kadikdy - Yalova IDO iskelesi yaklasik 10 km olup, tasitia 15-20 dakika gibi kisa
bir sirede Kadikody’e erisiebilmektedir. Kadikdy - Topcular iskelesi yaklasik 26
km olup, tasitla 30-40 dakikalik bir sirede erisilebilmektedir.

Kadikoy Beldesine demiryolu ulasimi bulunmamaktadir. Kadikdy Beldesine en

yakin havalimani Bursa Yenisehir Havalimanidir.
Yalova il genelinde herhangi bir lojistik kdy veya merkez bulunmamaktadir.

Planlama alaninda kuzeyde ve guneyde enerji nakil hatlan bulunmaktadir.
Planlama alaninin dogalgaz altyapisi celik ve polietien dagitim hatlan

Uzerinden saglanmaktadir.

Kadikdy Belediye sinirlan icerisinde askeri alan veya askeri yasak bolgeler

bulunmamaktadir.

Kadikdy Beldesinde hakim arazi kullanimi; tanm alanlan ile cevrili, dusuk
yogunluklu konut alanlan ile bu konut alanlarna gundelik hizmetleri

saglayacak ticari islevlerden olusmaktadir.

Beldenin merkezindeki ticari aktiviteler genel olarak konut alti ticaret seklinde
faaliyet gostermekte olup, gida malzemeleri satis, mesleki hizmetler, hizmet
malzemeleri satis ve diger ticari aktiviteler olmak uUzere 4 farkl grupta

incelenmistir.

Beldede dort adet ilkogretim okulu, bir adet saglk ocagl, iki adet kres
bulunmaktadir. Bunun yani sira alanda 06zel egQitim tesisleri ve yurtlar yer

almaktadir.

Beldenin bultininde sanayi kullanimi az olup, alanda bulunan snai
faaliyetlerin kUicUk sanayi tesisleri - imalathane seklinde islev gordugu tespit

edilmistir.

Alanda hakim bir konut dokusu olmamakla birlikte, merkezde daha organik ve
duzensiz bir yapillasma o6runtiust bulunmakta, yeni yapilasan ozellikle kuzey
kesimdeki konut alanlarinda site ve kooperatif cinsi toplu konut dokusu

gorulmektedir.
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Alanda yap! kalitesi iyi durumda olan yapilar cogunlukta olup, yapilar yigma
ve betonarme olmak Uzere degisiklk gostermektedir. Betonarme yapilar

cogunluktadir. Alanin geneline iki katl yapilar hakimdir.

Alanin geneli imarli bos alan olup, merkez alaninin neredeyse tamaminin arazi
kullanimina uygun ancak yapillasma kosulu baglaminda uygun olmayan

sekilde gelistigi tespit edilmistir.

Tum bu veriler egliginde ve 2019 ylinda onaylanan imar planinda, bilirkisiler
tarafindan tespit edilen hususlarin yeniden elden gecirimesi amaciyla 1/1.000

Olcekli uygulama imar plani hazirlanmistir.
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5.KURUM GORUSLERI

1/1.000 olcekli uygulama imar plani hazilanan alan icin ilgisine goére kurum ve

kuruluslardan planlamaya esas gorusleri sorulmus olup;

Karayollan 14. Bélge Mudurligi’nin 15.06.2021 tarih ve 467193 sayih yazisinda
ozetle “llgide kayitl yazda Yalova lli, Kadkdy Belediyesi imar Plani siniri
icerisinde bisiklet yollarnnin islenmesi, Selimandira Deresi islah calismalarinin
plana uygun hale getirimesi ve 18. Madde uygulamas amaciyla yapilacak
Revizyon imar Planina altlk teski edecek giincel Kurum gorisimiz talep

edilmektedir.

Planlama calsmas/ yapilacak boélgeye ait Yalova Guney Cevre Yolu projemiz
ve kamulastrma snirlanmiz ek CD'de gonderimektedir. imar planlarnin
kamulastirma sinirlar dikkate alnarak hazrlanmasi, kamulastirma sinirlarn
icensinde karayolu ve karayolu emniyet sahas disinda baska bir kullanim
karan getirimemesi ve ada kenarlarnin kamulastrma hattt disinda

planlanmas gerekmektedir.

Ayrica belirtlen hususlar dikkate alnarak imar plani yapimas halinde
Yonetmelik hokimleri geregince tasinmazlar Uzerinde herhangi bir
yaplasmaya gidiimeden once Boélge Mudurlugumuze ilgili evraklarla

muracaat edilerek uygun gorus alnmas gerekmektedir.” denilmektedir.

Karayollan 14. Bolge Mudurligu’nin 15.06.2021 tarih ve 467193 saylll yazisinda
gonderien karayolu kamulastrma sinirlan 15.07.2015 tarih 143108 sayil
yazisinda gonderilen kamulastirma sinirlan ile uygunluk gostermektedir. 2015
ylinda Karayollar 14. Bélge Mudurligd’nin géndermis oldugu sinirlar o dénem
hazirlanan imar planinin terk oranini 3194 sayili imar Kanunun 18. Maddesinde
belirtien “(Degisik fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Bu madde hikimlerine gore,
herhangi bir parselden bir defadan fazla dizenleme ortaklk pay alnmamasi
esastr. Ancak, her turli imar plani karar ile yapillasma kosulunda ve ntfusta
arts olmas/ héalinde, artis olan parsellerden, uygulama sonucunda olusan
degerinin 6nceki degerinden az olmamas kaydiyla, daha o©6nceki imar
uygulamalarinda yapilan terk veya kesintiler dikkate allnmak suretiyle ilk

uygulamadaki duzenleme ortaklk pay! oranini % 45’e kadar tamamlamak
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Uzere ilave duzenleme ortaklk pay kesintisi yapilabilir.(3) (Ek sekizinci
fikra:18/7/2021-7333/10 m” %45 oraninin Uzerine c¢ikardigl icin  karayolu
projesinin yol guzergahi ve yol en-kesitlerini degistrmeden hazirlanan oneri
karayolu kamulastirma sinirlan Karayollar 14. Bolge Mudurligi’nin 08.02.2019
tarih ve 41688 sayil yazlan ile uygun bulunmustur. Hazirlanan 1/1.000 olcekli
uygulama imar planinda Karayollar 14. Bolge Mudurligid’nin 08.02.2019 tarih

ve 41688 saylll yazilar ile uygun bulunan kamulastirma sinirlan dikkate alinmistir.

Yalova Cevre ve $ehircilik il Mudirligi’niin 08.07.2021 tarih ve 1298452 sayili
yazisinda Ozetle (dagitimh) “......... yazi eki plan sinin icerisindeki alanda tabiat
varligr veya dogal sit alan bulunup bulunmadigina iliskin kurum goértisumuz

talep edilmistir.

iigi yazi eki dosya yazimiz ekinde gdnderilmis olup, s6z konusu alanda tabiat
varlgr veya dogal sit alani bulunup bulunmadigina dair gorusin Yalova

Kadikoy Belediye Baskanligina bildirilmesi hususlarinda;” deniimektedir.

Devlet Su isleri 1. Bélge Mudurligi’'nin 02.07.2021 tarih ve 1344102 sayil
yazisinda Ozetle “Yapilan inceleme neticesinde; ilgi (a) yaziniz ekinde sinirlari
cizilen alan snirlan icerisinde, planlama calsmalarr devam eden "Yalova,
Kadikdy Sulama Sahas/"nin bulundugu belirlenmistir. Bu kapsamda yazimiz ekili
haritada snirlan cizilen sulama alaninin 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi

Kullanim Kanunu'na gore degerlendirimesi gerekmektedir.

Ayrica ilgi (a) yazida belirtilen alan sinirlan icerisinde yer alan dereler ile ilgili
Kuruntumuz gorust ilgi (b), ilgi (c) ve ilgi (¢) yazlar ile olusturulmus olup,
Sellimandira Deresi taskin alanlarn hakkinda Kuruntumuz gorusa ilgi (d) yaz

Belediye Baskanliginiza iletilmistir.” denilmektedir.

Yalova Valiligi il Milli Egitim Mudurligi’'niin 14.07.2021 tarih ve 28332172 sayil
yazisinda 6zetle “llgi yazniza istinaden dere slah calismasi, bisiklet ve imar
yollarinin kadastro parsellerine gore duzenlenmesi ihtiyacindan dolay:, imar
plan sinirlar icinde yapacaginiz revizyonda, Bakanligimiza bagli okul, kurum ve
asinmazlarin sinirlarnin muhafaza edilmesi, Bakanlgimiza herhangi bir mali
kilfet olusturmayacak sekilde planlama yapimas;, yapilacak slah, yol

calsmalarinda, okul guzergahlarna denk gelen yerlerde 06grenci gecis
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esnasinda ogrencilerin guvenligini olumsuz etkilemeyecek sekilde, egitim
alanlarinin mulkiyet dokusuna da dikkat edilerek kamu yarar dogrultusunda

gerekli duzenlemenin yapiimas! hususunda;” denilmektedir.

Kocaeli Kultir Varhklarini Koruma Bolge Kurulu'nun 05.08.2021 tarih ve
1596827 sayill yazisinda 6zetle “S6z konusu alan kurumumuz uzmanlarinca
yerinde incelenmistir. Bahse konu alan icerisinde yerinde yapilan incelemeler
neticesinde. Mudurligumuz arsivinde kayith olan Sit Alanlarn ve Koruma
Alanlarnin disinda kaldigi, s6z konusu alana iliskin herhangi bir Korunmasi
Gerekli Tasinmaz Kultar Varligr olarak tescil kaydinin bulunmadigi, 2863 sayili
Kiltar ve Tabiat Varlklarni Koruma Kanunu kapsaminda bagska herhangi bir
kaltar varligina rastlanimadigr gortilmektedir. S6z konusu alanda yapilacak
islemler hakkinda 2863 sayli kanun ve lgii mevzuat kapsaminda

Mudurligumuzce sakinca "bulunmamaktadrr. Bununla birlikte alan Uzerinde
yapilacak uygulamalar srasinda herhangi bir kiltir varligina rastlanimasi
halinde 2863 sayli Kanunun 4. maddesi uyarnca "..en yakn mize
mudurligine veya kdyde muhtara veya diger yerlerde mulki idare amirlerine
bildiriimesi..." gerekmektedir.” denilmektedir.

Cevre ve $ehircilik I Muadarlaga Milli Emlak Mudirlagi'nin 1423993 sayil

[13

yazisinda Ozetle . imar plani calismasinin kapsadigr alanda 5(bes) adet
tescil harici yerin oldugu tespit edilmistir. S6z konusu tescil harici yerlerin Hazine
adina tescili islemleri baslatimis olup Hazine adina tescilinin saglanmasindan
sonra 3194 sayill imar Kanunun 18. maddesine gore arsa ve arazi

diuzenlemesinin yapilmasi idaremizce uygundur.” deniimektedir.

Milli Savunma Bakanh@: izmit insaat Emlak Bolge Baskanhigrnin 27.07.2021
tarih ve 462465 sayill yazisinda Ozetle “Megsis Uzerinden yapilan incelemeler
neticesinde "Planlama/Proje alani icerisinde Mili Savunma Bakanligi
sorumlulugunda ANT Akaryakit Boru Hatti, Askeri Alan, Askeri Yasak Bolge,

Askeri Guvenlik Bolgesi ve Mania Plani bulunmamaktadrr." denilmektedir.

Orman Genel Mudurligi Yalova Orman isletme Mudurlugi'nin 19.04.2021
tarih ve 935011 sayih yazisinda ozetle “Yalova ili Merkez ilgcesi, Kadikdy
Belediyesi 1/5.000 Olcekli Milkiyet haritasinda planlama Hakkinda istenilen

inceleme Raporlan hazilanarak yazimiz ekinde sunulmustur.” denilmektedir.
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Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlid Tirkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi Genel
Muduarlugi’nin 767689 sayih yazisinda oOzetle “Tesekkllimuiz tarafindan
yapillan incelemeler neticesinde, ilgi yazi konusu alanda mevcut ve yapim
asamasinda herhangi bir tesisimizin  bulunmadigr tespit edilmistir.”

denilmektedir.

Uludag Elektrik Dagiim A.$.’nin 27.07.2021 tarih ve 13214 sayili yazisinda
Ozetle “Yapillan inceleme neticesinde yaz ekinde belrtilen alan Uzerinde
Sirketimize ait 34.5 kV*luk Enerji Nakil Hatlarinin gectigi tespit edilmistir. Yatay ve
disey emniyet mesafelerinin belirtildigi 30.11.2000 gun ve 24246 sayill resmi
gazetede yaynlanarak ydrurluige giren Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri
Yonetmeligi 44. Maddesinin (h) ve (i) fikralarinda belirtimis olup bu
Yonetmelige gore hareket edilmesi gerekmektedir. Ancak; imar Plani
yaplacak alanin buyuk olmasindan dolay her 250 metre yarn capinda bir
adet 5x8 ebatlarnda uzun cephesi yola gelecek sekilde mulkiyet problemi

olmayan Trafo yerlerinin tahsis edilmesi gerekmektedir.

SOz konusu bolgede yapilacak olan calsmalarnizda adi gegen yonetmelik
maddelerine goére hareket edilmesi, isletmesi Jirketimize ait mevcut tesislerin
korunmasi, Enerji Nakil Hattnin glzergahinda ki can ve mal emniyetinin
saglanmasini temin acisindan gayrimenkuller Uzerine tesis ettiriimis olan irtifak
haklar ve direk yerlerinin korunarak s6z konusu alanda revizyon calismasi

yapilmasinda Sirketimiz acisindan sakinca bulunmamaktadir.” deniimektedir.

Yalova il Ozel idaresi'nin 02.08.2021 tarih ve 3260 sayih yazisinda 6zetle “S6z
konusu revizyonun yapimasinda [daremizce bir sakinca bulunmamaktadir.”

denilmektedir.

Yalova Valiligi il Tanm ve Orman Midurligi'nin 2283928 sayil yazisinda
Ozetle “7255 sayill Gida, Tarm Ve Orman Alaninda Baz Duzenlemeler
Yapilmas Hakkinda Kanun 04/11/2020 tarih ve 31294 sayili resmi gazetede
yay/mlanarak yururlige girmis olup, 5403 sayli Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi kanunun 13. Maddesinde "(Ek fikra: 28/10/2020-7255/21 md.) imar
planlarinda tarmsal niteligi korunacak alan olarak ayrlan yerler ile kamu
yarar karar alinarak tarm disi amacla kullanim izni verilen yerler, yeniden izin

alnmaksizin bu amac¢ disinda kullanlamaz ve planlanamaz. Ancak yerlesim
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alanlarnin gelisim alan ihtiyaclarni karsilamak icin izin verilerek planlanmis

alanlarda yeniden izin sartt aranmaz." hukmu getirilmistir.

DS/ 1. Bolge Mudurligu'nin Selimandrra Deresinde yaptgdi islah calismasinin
plana uygun hale getiriimesi icin yapilacak olan Revizyon imar Plani calismasi
srasinda, tarnm alanlarnin snnirlarinda bir degisikige sebep olmamasi
durumunda Mdudurligumuiz acisindan sakinca bulunmamaktadir. Ancak,
tarm alanlarinin sinirlarinda degisiklige sebep olacak ise, tarm disi basvurusu
portall (TADPORTAL) Uzerinden ekte yer alan bilgi ve belgeler ile basvuru

yapilarak ve yazli olarak Mudurligumuize miracaat edilmesi gerekmektedir.

Revizyon imar Plani calsmalarn srasnda 3573 sayili Zeytinciligin Islahi ve
Yabanilerin Asilattirrimasi hakkindaki Kanun ile 5403 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanm Kanunu ve mevzuat kapsaminda Belediye Baskanliginizca
daha 6nce yapilan 1/5.000 6lgcekli Nazm ve 1/1.000 élcekli Uygulama imar
Planlan icin verilen kurum goruslerimize ve onaylanan Toprak Koruma
Projelerinde belirtlen tedbirler ile Ozellikle tarm alanlarnin korunmasl igin
birakilan koruma bantlarinin Revizyon imar Planinda yer almas ve imar plan
sinirlari igerisinde kalan tanm alanlarinin sinirlarinda degisiklige sebep olacak

herhangi bir plan degisikliginin yapllmamas gerekmektedir.

iigi yazinizda belirtilen "bisiklet yollarnin islenmesi, 3194 Sayill imar Kanununun
18. Maddesine gore uygulanabilir arsa ve arazi duzenlemesi yapilabilmesi igin
sosyal donati alanlarini kayba ugratmadan imar adalarinin ve imar yollarinin
kadastro parsellerine g6re yeniden dlzenlenmesi ve baz vyapi
yogunluklarnda emsal degisikligine gidilmesi" icin mevcut imar planinda
revizyon yapimasnda yukarda Dbelirtlen sartlara uyulmas kosulu ile

Muduarlugumuiz agisindan sakinca bulunmamaktadir.” denilmektedir.
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6.PLAN KARARLARI

6.1.PLANLAMA AMAC VE HEDEFLERI

Planlama calismalan surdirilen Yalova ili, Merkez licesi, Kadikdy Beldesi
1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani; Kadikdy Belediye Meclisinin 06.08.2019
gun ve 42 sayil karan ile onaylanan ve 09.08.2019-09.09.2019 tarihleri arasinda
askiya cikarlan Yalova ili, Merkez ilgesi, Kadikdy Beldesi 1/5.000 6lgekli Nazim
imar Plani Revizyonu ile 1/1.000 olcekli Revizyon + ilave Uygulama imar
Plan’nin iptali istemi ile acillan dava surecinde hazirlanan Teknik Bilirkisi
Raporunda belirtien hususlarin yeniden duzenlemesi amaciyla

hazirlanmaktadir.

Hazirlanan 1/1.000 olgekli uygulama imar planinin sinirlar, Kadikoy Belediye
Meclisi'nin 06.08.2019 gun ve 42 saylll karan ile onaylanan 1/1.000 olcekli
uygulama imar planinin sinirlarn ve Kadikéy Belediye Meclisi'nin 05.11.2019 gun
ve 57 saylll karar ile onaylanan 1/1.000 6lcekli uygulama imar planinin bir
kismindan (plan buatunligunin saglanmasi acisindan eklenen planl alan)
olusmaktadir. Planlama calismalar yurutulen yaklasik 662 ha alanda, yukarida
bahsi gecen mecilis kararlarinda plansiz olan herhangi bir alan imar plani

icerisine dahil edilmemistir.
6.2.USTOLCEKLI PLAN KARARLARI

Planlama alaninin da icerisinde yer aldigi Yalova ili 1/50.000 Olcekli Cevre
Diizeni Plani,Yalova ili'nin tarihsel sirecten gunimiize dek var olan ekonomik,
kdltirel, sosyal ve cografi potansiyellerini kentin ihtiyaclar ile iliskilendirerek,
hedef planlama yill olan 2035'te mevcut sorunlarr mimkun oldugu 6lcude
¢cOzumlenmis, yasam kalitesi evrensel standartlara ulasmis bir kent planlamakla
birlikte, Yalova ili'nin dojudan batiya, kuzey kiyllarindan giiney sininna kadar
olan kentsel ve kirsal tim yerlesmelerinin potansiyelleri ayr ayrn dikkate
alinarak yerlesmelerin kimliklerini ve yerlesmeler arasi kademelenmeyi 6ne

cikaran bir yaklasim dogrultusunda hazirlanmustir.

Yalova ili 1/50.000 Olcekli Cevre Duzeni Plani 644 saylli Cevre ve Sehircilik

Bakanligi'nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiukminde Kararname'nin
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7. maddesi uyarinca 29.05.2018 tarihinde onaylanmistir. Kadikdy Beldesi onayli
1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda Kentsel Yerlesik Alan, Kentsel Geligme

Alani, Kentsel ve Bolgesel Yesil ve Spor Alani ile Tarnm Alani olarak planlidir.
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Harita 31 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Yalova ili 1/50.000 Olcekli Cevre Diizeni Planinda Kadikdy Belediyesine ait

planlama kararlar su sekildedir;

"Kadkdy Beldesi, Yalova Merkez ilge'ye bagdl tek belde olup ilgenin
guneybatsinda konumlanmaktadir. 2035 yilinda Kadkdy Beldesi'nin, Merkez
lice'nin gelisimine paralel bir gelisme gostermesi beklenmektedir. 2035 yilinda,
kentin sahip oldugu egitim alanlarn ve ilin egitim ihtiyaci goz ©Oninde

bulundurularak Egitim Kenti olarak gelisecegi 6ngorulmektedir.

Beldede yer alan sera alanlar, cicekgilik faaliyetlerinin yuratalduga onemii
tanm bolgeleri olarak belirlenmistir. Bu alanlarda gerceklestirilecek tarmsal
faaliyetlerin verimliliginin artriimasi ve surekliliginin saglanmas amaciyla belde

genelindeki sera ve tarm alanlarn korunmustur. Seracilik faaliyetlerinin daha
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saglkl ve organize bir sekilde yurutiulmesi sayesinde cicekgilik faaliyetleri il

ekonomisinde dnemli bir yere sahip olacaktir.

Merkez lice ile Termal iicesi arasinda konumlanan Kadkoy Beldesi'nin termal
turizm alan/ gizergahinda yer almasi sebebiyle, belde turizm potansiyeline de
sahiptir. Ayrca Kadikdy Beldesi, Merkez lice'deki yogun konut kullaniminin yani
sira ilde ihtiya¢c duyulan yuksek nitelikli ve mustakil konut alanlar talebinin
karsilanabilecegi bir yerlesim yeri olarak 6n plana c¢ikmaktadir. Beldenin
gelecekte yiuksek nitelikli konut ve donati alanlarnin yer aldigi bir egitim kenti

olarak gelisecegi ongorilmektedir.

2035 yill ntfusu 19.800 kisi olarak belirlenen Kadikdy Beldesi'nin, sahip oldugu
potansiyellerin degerlendiriimesi amaciyla alt dlgekli planlarda sosyal donati
alanlarnnin ve ulasim-yerlesim iliskilerinin kurgulanmasi gerekmektedir. Beldede
yapllacak olan alt 6lgekli imar planlarnda, bugunki arazi kullanminda yer
alan egitim kurumlarn ile birlikte diger sosyal donatlarn da yonetmelk
standartlarnin Uzerine c¢ikarnimasi, kentin gelisimine yodnelik en dneml plan

karar olarak belirlenmistir."
6.3.ONAYLI IMAR PLANI (iPTAL)

Kadikoy Belde sinirlar icerisinde, meskun ve gelisme alanlarnin yer aldigr ana
plan niteliginde 1 adet, ilave plan niteliginde 2 adet, kismi bdélgesel ve/veya
parsel olgedinde de 2 adet olmak lzere toplamda 5 adet 1/5.000 Olcekli
Nazim imar Plani ve 5 adet 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani yer

almaktadir.

e 12.02.2001 tarih 98 sayill belediye meclis karar ile onaylanan mevcut
imar plani ile ginimuz arazi kullanim deseni ile karsilastinldiginda s6z
konusu planlama sahasinda mevcut plan snirlannin disinda
yerlesmelerin meydana gelmis olmasl,

e Planlama sahasi icerisindeki konut alanlan g6z ©nunde
bulunduruldugunda alandaki sosyal donati alanlarinin yetersiz kalmasi,

e Alandaki duzensiz ve hizli gelismenin plan sinin dahiinde belirgin bir

konut dokusunun ortaya ¢ikmasini engellemesi,

amagclaryla hazrlanan Yalova ili, Merkez ilgesi, Kadikdy Beldesi 1/5.000 dlgekli
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Nazim imar Plani Revizyonu ile 1/1.000 6lgekli Revizyon + ilave Uygulama imar
Plani Kadkdy Belediye Meclisi'nin 03.04.2018 gun ve 12 sayll karar ile
onaylanmistir. TMMOB Sehir Plancilan Odasi (Bursa Subesi) tarafindan Yalova
ili, Merkez ligesi, Kadikdy Beldesi 1/5.000 dlcekli Nazim imar Plani Revizyonu ile
1/1.000 6lcekli Revizyon + ilave Uygulama imar Plan’nin iptali istemi ile acilan
davada Bursa 3. idare Mahkemesi iptal karan vermistir. Bahse konu imar
planinda iptale sebep veren hususlarin yeniden ele alnarak hazirlanan
1/1.000 Olcekli uygulama imar plani Kadikoy Belediye Meclisi'nin 06.08.2019
gun ve 42 sayill karan ile onaylanmistir. Bu imar plani da Bursa 4. idare
Mahkemesi tarafindan (K:2021/538) iptal edimistir. Fakat 2018 yilinda
onaylanan imar planinin iptal gerekcgelerinin bir cogunun 2019 yilinda
onaylanan imar plani ile giderildigi gorulmektedir. 2019 yili onayll imar
planinda 6zellikle nufusla ilgili hususlarin yeniden ele alinmasi gerektigi bilirkisi

raporunda yer almaktadir.

Kadkdy Belediye Meclisi'nin 06.08.2019 gun ve 42 saylill karar ile onaylanan
fakat Bursa 4. idare Mahkemesince 2020/268 Esas Nolu dava surreci 2021/538
Karar No ile ilgili planin iptali yoninde sonuclanan 1/1.000 6lgekli Uygulama

imar Plani’na iliskin alan kullanimlan asadidaki tabloda verilmistir.
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ALAN KULLANIMLARI ALAN (m2) | ORAN GRUP (%) ORA'?I%(?ENEL
Konut Alanlan 2,830,260.40 100.00% 42.69%
A-2 (E=0.40) 33,754.33 1.19% 0.51%
A-2 (E=0.60) 2,278,688.45 80.51% 34.37%
A-2 (E=0.80) 40,200.12 1.42% 0.61%
A-3 (E=0.90) 315,110.40 11.13% 4.75%
A-2 (E=1.00) 4,149.62 0.15% 0.06%
A-3 (E=1.20) 32,621.34 1.15% 0.49%
A-4 (E=1.20) 2,084.51 0.07% 0.03%
A-4 (E=1.60) 123,651.63 4.37% 1.87%
Ticaret-Konut Alanlan 848,171.50 100.00% 12.79%
A-2 (E=0.60) 434,888.90 51.27% 6.56%
A-3 (E=0.90) 296,500.61 34.96% 4.47%
A-3 (E=1.20) 37,658.01 4.44% 0.57%
A-4 (E=1.20) 0.00 0.00% 0.00%
A-4 (E=1.60) 79,123.98 9.33% 1.19%
Kentsel Calisma Alanlari 55,093.47 100.00% 0.83%
Belediye Hizmet Alani 19,269.69 34.98% 0.29%
Resmi Kurum Alani 1,152.62 2.09% 0.02%
Otel Alani 34,671.16 62.93% 0.52%
| Egitim Tesisleri Alanlari 121,308.05 100.00% 1.83%
Anaokulu Alani 2,828.03 2.33% 0.04%
ilkokul Alani 43,740.67 36.06% 0.66%
Ortaokul Alani 27,616.74 22.77% 0.42%
Lise Alani 28,341.36 23.36% 0.43%
Ozel Egitim Tesisi Alani 18,781.25 15.48% 0.28%
| Saglik Tesisleri Alanlar 31,109.75 100.00% 0.47%
Saglik Tesisleri Alanlari 10,927.54 35.13% 0.16%
Aile Saghgi Merkezi 20,182.21 64.87% 0.30%
Sosyal ve Kiltirel Tesis Alanlari 17,618.22 100.00% 0.27%
Sosyal Tesis Alani 12,401.79 70.39% 0.19%
Kilturel Tesis Alani 5,216.43 29.61% 0.08%
Kres, Gundiuz Bakimevi 6,248.33 35.47% 0.09%
ibadet Yeri 23,903.41 100.00% 0.36%
Cami 23,903.41 100.00% 0.36%
Aclk ve Yesil Alanlar 327,419.68 100.00% 4.94%
Park 236,796.72 72.32% 3.57%
Cocuk Bahcesi ve Oyun Alanlarn 12,820.12 3.92% 0.19%
Rekreasyon Alanlari 17,265.86 5.27% 0.26%
Kapal Spor Tesisleri Alani 31,511.69 9.62% 0.48%
AJaclandirlacak Alanlar 7,960.51 2.43% 0.12%
Mezarlk Alanlar 21,064.78 6.43% 0.32%
Buginki Arazi Kullanimi Devam 496,262.38 100.00% 7.49%
Zeytinlik Alanlar 59,603.05 12.01% 0.90%
Tarmsal Nitelikli Alanlar 436,659.33 87.99% 6.59%
Teknik Altyapi Alanlan 17,103.26 100.00% 0.26%
Trafo Alanlar 220.09 1.29% 0.00%
Teknik Altyapi Alanlan 16,883.17 98.71% 0.25%
| Diger Alanlar 1,860,989.14 100.00% 28.07%
Dere-Kanal Yuzeyleri 135,406.91 7.28% 2.04%
Yollar ve Otoparklar 1,725,582.23 92.72% 26.03%
Toplam 6,629,239.26 100.00%

Tablo 16 Kadkdy Belediyesi (iptal Edilen) 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani Alan

Dagilimi
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6.4.JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORU

07.10.2015 tarihinde onaylanan imar planina esas jeolojk-jeoteknik etit

raporunun sonug ve Onerileri asagida belirtimektedir.

1. Bu calisma; Yalova Ili, Kadikdy ilcesini kapsayan ve 8 adet 1/5.000
Olcekli G22-D-10-C, G22-C-06-D, G22-D-15-A, G22-D-15-B, G22-C-11-A,
G22-D-15-D, G22-D-15-C, G22-D-20-A ve 43 adet 1/1.000 Olcekli G22-D-
10-C-3-C, G22-D-10-C-3-D, G22-C-06-D-4-D, G22-C-11-A-1-A, G22-D-15-
B-1-B, G22-D-15-B-1-C, G22-D-15-B-2-A, G22-D-15-B-2-B, G22-D-15-B-2-C,
G22-D-15-B-2-D, G22-D-15-B-3-A, G22-D-15-B-3-B, G22-D-15-B-3-C, G22-
D-15-B-3-D, G22-D-15-B-4-A, G22-D-15-B-4-B, G22-D-15-B-4-C, G22-D-15-
B-4-D, G22-D-15-A-3-A, G22-D-15-A-3-B, G22-D-15-A-3-C, G22-D-15-A-3-
D, G22-D-15-A-4-C, G22-D-15-D-1-B, G22-D-15-D-1-C, G22-D-15-D-2-A,
G22-D-15-D-2-B, G22-D-15-D-2-C, G22-D-15-D-2-D, G22-D-15-C-1-A, G22-
D-15-C-1-B, G22-D-15-C-1-C, G22-D-15-C-1-D, G22-D-15-C-4-A, G22-D-
15-D-3-A, G22-D-15-D-3-B, G22-D-15-D-3-C, G22-D-15-D-3-D, G22-D-15-D-
4-B, G22-D-15-D-4-C, G22-D-15-D-4-D, G22-D-20-A-1-A, G22-D-20-A-1-B
nolu halihazir paftalarda sinirlan belirt ilen 810 Ha yuz dlcime sahip
alanin imar Planina Esas Jeolojik/Jeoteknik Etiit Calismasi olup bu rapor,
calisilan alanin jeolojik ve jeoteknik verilerinin elde edilmesi ve bu veriler
isiginda yerlesime uygunluk durumunun degerlendirmesi amaciyla
hazirlanmistir.

2. inceleme alaninda arazi calismalar kapsaminda; 35 adet her biri 15.45
m derinliginde sondaj, 95 m aciliml 30 adet sismik kinima, 3 adet ¢cok
elektrotlu rezistivite ve 30 adet mikrotremor dlgcim calismalar yapilmigtir.

3. Yalova ilinin 1/100.000 Olcekli cevre duzen plani bulunmamaktadir.
Ancak inceleme alaninda bir kismini igcine alan ve 08.04.2013 onay tarihli
Yalova ili 1/25.000 o6lcekli cevre duzen planinda inceleme alani kentsel
yerlesim, turizm gelisim alani, sanayi alani ve orman alaninda
kalmaktadir. Ayrica inceleme alaninin daha énceden yapiimis 1/5.000
ve 1/1.000 olgekli imar plani bulunmakta olup bu calisma revize imar
planina altlik olusturacaktr. inceleme alaninda Geotem Jeoteknik Miih.

Mus. Ltd. Sti tarafindan hazirlanmis ve millga Afet isleri Genel Mudurlugu
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tarafindan 10.11.2000 tarihinde onaylanmis “Yalova i Kadikody
Belediyesi imar Planina Esas Jeolojik-Jeofizk Jeoteknik inceleme
Raporu” ve Girsu Sismik Ltd. Sti. tarafindan Milga Afet isleri Genel
Muduarltgi’nce  05.2008, 25.12.2008 ve 03.12.2009 tarihlerinde
onaylanmis olan Kadikdy ilce sininnda kalan ilave ve revize imar planina
esas jeolojik-jeoteknik etut raporlar bulunmaktadir.

. Inceleme alaninda gézlenen zeminlerin indeks ve fiziksel 6zelliklerini
belirlemeye yonelik olarak 60 adet Atterberg Limitleri, 60 adet elek
analiz, 60 adet su muhtevas deneyleri ile 60 adet zemin sinifi
tanimlamasi yapilimistir.

. Inceleme alani topografik olarak engebeli ve ondilasyonlu bir
topografyaya sahip olup inceleme alaninda egim degeri Samanli
deresi cevresi 0-10 ve yamaclarda ise % 10-40 araliginda olup yer yer
egim degeri % 50’ye kadar yukselmektedir.

. Inceleme alaninin jeolojisini yapilan calisma ve literatir bilgilerine gore;
Miyosen yasli Kilig Formasyonu (Tk), Pliyosen yasli Yalakdere Formasyonu
(Ty) ve Kuvaterner yasl Kuvaterner Cokelleri (Qal) olusturmaktadir.

. Inceleme alaninda go6zlenen Kiing Formasyonu (Tk) ve Yalakdere
Formasyonu “tamamen ayrismis ve kati kilden olusan zeminler” olarak
Alivyon birim ise “kati kumlu ki’ olarak tanimlanmistir. Dolayisiyla
inceleme alanindaki birimlerin Vs30 hiz degerlerine ve jeolojik yapilarna
gore zemin grubu ve yerel zemin sinifi belirlenmistir. Bu verilere gore
Kiln¢g Formasyonu (Tk), Yalakdere Formasyonu ve Alivyon birimin zemin
grubu B3, yerel zemin sinifi Z2 olarak tanimlanmistir.

. Inceleme alaninda yapilan Sismik kinima ¢alismalannda kayma modiili
(Gmax) degerleri; Kilig formasyonunda (Tk) l.tabaka icin 1026-2903
kg/cm2 araliginda olup zemin “Orta Saglam zeminler” olarak, 2.tabaka
icin 18769-39359 kg/cm2 araliginda olup zemin “Cok Saglam zeminler”
olarak, Yalakdere formasyonunda (Ty) l.tabaka icin 638-1943 kg/cm2
araliginda olup zemin “Orta Saglam zeminler” olarak, 2.tabaka icin
5605-30454 kg/cm2 araliginda olup zemin “Saglam/Cok Saglam
zeminler” olarak, Alivyonda (Qal) 1l.tabaka icin 581-1281 kg/cm?2

araliginda olup zemin “Gevsek/Orta Saglam zeminler” olarak, 2.tabaka
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icin 4160-7821 kg/cm2 araliginda olup zemin “Saglam zeminler” olarak;
Elastisite modulu (Ed) degerleri; Kilig formasyonunda (Tk) 1.tabaka icin
2704-4123 kg/cm2 araliginda olup zemin “Orta Saglam zeminler” olarak,
2.tabaka icin 49628-110703 kg/cm2 araliginda olup zemin “Cok Saglam
zeminler” olarak, Yalakdere formasyonunda (Ty) l.tabaka icin 1434-
3779 kg/cm2 araliginda olup zemin “Gevsek/Orta Saglam zeminler”
olarak, 2.tabaka icin 16274-87115 kg/cm2 araliginda olup zemin
“Saglam/Cok Saglam zeminler” olarak, Alivyonda (Qal) 1.tabaka icgin
1673-3566 kg/cm2 aralginda olup zemin “Gevsek/Orta Saglam
zeminler” olarak, 2.tabaka icin 12187-22494 kg/cm2 araliginda olup
zemin “Saglam zeminler” olarak degerlendiriimistir.

9. inceleme alaninda gézlenen Kilic ve Yalakdere Formasyonlarn ile
Kuvarterner Cokellerini olusturan birimler zemin olarak degerlendiriimistir.
Bu birimlerde yapillan sondaj calismasinda allnan numuneler uzerinde
yapilan deney sonuclarna gore; Kuvarterner Cokellerinin (Qal) kivamlilik
indeksi “Sert-Cok Sert”, sikisabilirligi “dustk-orta-ytksek sikisabilir’,
plastisite indisi “orta-yuksek plastisiteli ”, Yalakdere Formasyonuna (Ty)
ait birimlerin, kivamlilik indeksi “Sert-Cok Sert”, sikisabilirligi “dustk-orta-
yuksek skisabilir’, plastisite indisi “orta-yuksek plastisiteli ”, Kili¢
Formasyonuna (Tk) ait birimlerin kivamlilik indeksi “Siki-Sert-Cok Sert”,
sikisabilirligi “orta sikisabilir’, plastisite indisinin ise “orta-yuksek plastisiteli ”
oldugu belirlenmistir.

10.inceleme alaninda acilan sondaj kuyularinda 3.00-12.00 m araliginda
yeralti suyu gozlenmistir. inceleme alaninda surekli akis gdsteren Samanli

deresi bulunmaktadir. inceleme alanindaki akar ve kuru dereler icin

taskin riski_acisindan DSI _gérusi_alinarak bu gériis _dogrultusunda

planlamaya gidilmelidir.

11.inceleme alani Bakanlar Kurulunun 18 Nisan 1996 tarih ve 96/8109 sayili
karar ile yararlige giren Turkiye Deprem Bdolgeleri haritasina gore 3.
derece deprem Dboélgesinde yer almakta olup, yapilann
projelendirimesinde “06.02.2007 tarih ve 26454 sayli “Deprem
Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki Yonetmelik” esaslarina

titizlikle uyulmaldir.
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12.inceleme alaninda ondilasyonlu yapilann ve iller Bankasi tarafindan ve
daha onceden Geotem ve Giursu tarafindan alanda yapilan imar
planina esas jeolojik ve jeoteknik etiut calismalarinda da sakincall alan
olarak tanimlanmis olan alanlarda yuzey akmalarn seklinde gelisen kitle
hareketleri gozlenmisti. inceleme alaninda ©6nceki calismalarda
heyelan riski nedeniyle UOA olarak tanimlanmis alanlar ve c¢evresinde
yapillan incelemelerde egime bagl ve ylzey sulannin etkisine bagli
olarak yuzeysel kayma ve akmalarin meydana gelebilecedi
belirlenmistir.
13.inceleme alaninda heyelan, akma vb kiit le hareketlerinin gézlenmedigi
egimli alanlarda Yapilan stabilte analizleri sonucunda, inceleme
alanindaki yamaclarda, deprem yuksuz durumda guvenlik faktoru
Gs=1.778-1.834 araliginda, deprem yukli durumda guvenlik faktort
Gs=1.204-1.277 araliginda elde edilmistir.
Deprem yuksuz durumda stabil olarak gozlenen yamaclarda, deprem
yukl durumda Giuvenlik katsayisinin kabul edilebilir deger sinirlarna
yakin oldugu belirlenmistir. Bu alanlarda muhtemel kayma dizleminin,
birimin siltli killi seviyelerinde gelisebilecegi ve kayma derinliginin 5-6 m.
olabilecegdi kanaatine varimistir.
Ayrica stabilite analizlerinde stabil gorinen alanlarda yapilacak kazilar
sonrasl, egim ve litolojiye bagll stabilite sorunlar gelisebilecegi hesap
ediimelidir.
14.Yaplan arazi gozlemleri, jeolojik ve litolojik yapi, sondaj, sismik
calsmalar, laboratuar deneyleri, jeoteknik hesaplamalar ve
depremsellik 6zellikleri ve elde edilen veriler 1siginda inceleme alaninin
yerlesime uygunluk degerlendirmesi sonucu inceleme alani,
v Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1) Onlem Alnabilecek Nitelikte Stabilite
Sorunlu Alanlar
v Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1) Onlem Alnabilecek Nitelikte Sisme,
Oturma vb. Sorunlu Alanlar
v" Uygun Olmayan Alan -2.1 (UOA-2.1) Heyelan Riskli Alanlar
v Afete Maruz Bolge (A.M.B.)

olmak Uzere 4 kategoride degerlendirilmistir.
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Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1) Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu

Alanlar

inceleme alaninda edimin genel olarak %00-40 arasinda oldudu; jeolojik
acidan ayrismis Yalakdere ve Kilig formasyonuna ait birimlerin olusturdugu ve
heyelan, akma vb kitle hareketlerinin gbzlenmedigi egimli alanlarda yapilan
stabilite analizleri sonucunda, Deprem yukstz durumda stabil olarak gozlenen
yamaclarda, deprem yuki durumda Giuvenlik katsayisinin kabul edilebilir
deger sinirlarna yakin oldugu belirlenmistir.  Bu alanlarda muhtemel kayma
duzleminin, birimin siltli killi seviyelerinde gelisebilecegi ve kayma derinliginin 5-

6 m. olabilecegi kanaatine varilmigtir.

Ayrica stabilite analizlerinde stabil gorinen alanlarda yapilacak kazilar sonrasi,
egim ve litolojiye bagl stabilite sorunlan gelisebilecegi hesap edimelidir. Bu
alanlarda muhtemel stabilte sorunlarnin  muhendislik  6nlemleriyle
Onlenebilecegdi kanat ine varlmistir. Bu nedenle bu alanlar, yerlesime uygunluk
acisindan Onlemli Alanlar 2.1 (OA-2.1) “Onlem Alnabilecek Nitelikte Stabilite

Sorunlu Alanlar” olarak degerlendiriimistir. Bu alanlarda;

v inceleme alaninda yapilacak kazlar, planlanacak yap! yukleri ve
etkileyecek dis yukler de hesap edilerek yamac¢ boyunca stabilite
analizleri yapimal, stabiliteyi saglayacak muhendislk onlemleri
belirlenerek uygulanmalidir.

v' Bu alanlarda yaplilacak kazilar sonrasi rezidiel birimin kalinigina bagl
olarak ayrica birimin suya doygunluk derecesine bagl olarak yamacg
boyunca stabilite sorunlar gelisebileceginden planlamada bu
alanlarda yogunluk acisindan dikkat edilmeli ve bu alanlarda allinmasi
gereken Onlemler yamacg boyunca alinmasi gerekmektedir.

v Ayni zamanda birimlere ait killerin sisme derecesinin orta-yuksek-cok
yuksek oldugu belirlenmis olup yuzey ve sizinti sularnin bu alanlardan
uzaklastinimasi, mevcut ve kazl sonrasi olusacak sevler ile diger zemin
Ozelliklerinden kaynaklanabilecek problemlerin belirlenmesi ve gerekil
Onlemlerin yapillasma oncesi alinmasi gereklidir.

v' Kazl 6ncesi yol, alt yapi ve komsu parsel guvenligi saglanmalidir.
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v Temellerin ayni birimler Uzerine oturtturulmasina 6zen gosterimelidir.
Yapl temelleri alanda yer yer g6zlenen dolgu uzerine oturtuimamall,
muhendislik sorunu beklenmeyen seviyelere oturtulmalidir.

v inceleme alaninda kazik ve ist inat benzeri 6nlem alnmadan parsel
sinilannda yuksek sevler olusturulmasindan kacinimal, kazl sevleri uzun
sure acikta birakimamali ist inat yapilanyla desteklenmelidir.

v Temel tipi, temel derinligi ve yapi yiklerinin tasittnlacagd seviyelerin
mihendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima giciu vb.) ve stabilite
analizleri zemin ve temel etut calismalarinda ayrintili olarak irdelenmeli,
olasi stabilite sorunlarna karsi alnacak muhendislik onlemleri

belirlenmelidir.

Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1) Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma vb.

Sorunlu Alanlar

Bu alanlar egimin %0-10 arasinda oldugu alivyon alanlardir. Bu alanlar
yerlesime uygunluk acisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma vb.
Sorunlu Alanlar olarak degerlendiriimistir. Bu alanlar rapor eki yerlesim uygunluk

haritalarinda “OA-5.1” simgesiyle gosterilmistir. Bu alanlarda;

v' Alivyonu olusturan killerdeki sisime problemine karsi zemin etitlerinde
ayrntil calismalar yapilarak belirlenen zemin iyilestirme yontemleri
uygulanmaldir.

v' Aliivyon birimin yanal ve dusey yonde farklilik gdstermesi, heterojen bir
yaplya sahip olmasi ve yer alti suyunun varligi yapilarn farkl oturmalar
ve tasima gucu problemi ile karsilasilabilecegi hesap edilmelidir.

v Temel taslyici zemin olarak Uzerindeki yapidan gelecek vyukleri,
guvenlikle ve bu yukleri yapiya zarar vermeyecek olcude tasiyacak
tasima kapasitesi yuksek (saglam) jeolojik seviyeler tercih ediimeli; basta
zemin yenilmesi olmak lzere sivilasma, oturma, sisme vb yapi givenligini
risk altna alacak etkenlere karsi yapil-zemin etkilesimine uygun olarak
tasarm gelistirlerek uygun temel tipi secilmeli; zemin ve temel etit
sonuclarina gore gerekli gérialmesi durumunda zemin iyilestirme projeleri

uygulanmalidir.
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v/ Bu alanlardaki zeminde yatay ve disey yonde farkl davranis
ozelliklerine sahip litolojik degisimlerle karsilasilabileceginden yapilarda
oturma yasanmamasi icin yap! temelleri farkli birimlere oturtulmamal,
temel sistemi yapidaki olasi oturmalar Uniform olmasini saglayacak
nitelikte secilmelidir.

v Yapilasma oncesi, temel alt | ve ¢cevre drenajl sistemi yapilarak yiizey ve
atk sulann temel ortamiyla temas etmesi onlenmeli ve ortamdan
uzaklastinimaldir.

v Bu alanlarda yapilacak kazilarda komsu binalarin ve yol guvenligi
saglanmall, kontrolsiz kazi yapilmamal, acillacak kazl sevleri acikta

birakimamali ve istinat yapilan ile desteklenmelidir.

Uygun Olmayan Alanlar-2.1 (UOA-2.1)

inceleme alaninda iller Bankas tarafindan ve daha énceden Geotem ve
Gursu tarafindan alanda yapilan imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etit
calsmalannda da sakincall alan olarak tanimlanmis olan ondulasyonlu
alanlarda yuzey akmalan seklinde gelisen kutle hareketleri gozlenmistir.
inceleme alaninda 6nceki calismalarda heyelan riski nedeniyle UOA olarak
tanimlanmis alanlar ve cevresinde yapilan incelemelerde egime bagll ve
ylzey sularinin etkisine bagll olarak yuzeysel kayma ve akmalarin meydana
gelebilecegdi belirlenmis olup bu alanlar ile yakin ¢evresi yerlesime uygunluk
acisindan Uygun Olmayan Alanlar-2.1 olarak degerlendiriimistir. Ekte verilen

yerlesime uygunluk haritalarinda da UOA-2.1 simgesiyle gosterilmistir.
Afete Maruz Bolge (AMB)

inceleme alani icerisinde ve giineydogdu sininna yakin alanda kalan ve 1/1.000
Olcekli G22-D-15-C-1-D halihazir haritalarda sinirlar belirtien alanin 24/06/2007
tarihli milga Bayindirik ve iskan Bakanld Afet isleri Genel Mudurlugi
tarafindan hazirlanmis rapora istinaden heyelan riski nedeniyle 07.11.2005
tarihli ve 2005/9620 sayill Bakanlar Kurulu Karari ile Afete Maruz Bolge Karar

alnmistir. inceleme _alan icerisinde kalan Afete Maruz Bolge sinirlari_aynen

korunmus ve bu alan ile ilgili_hicbir calisma ve jeoteknik degerlendirme

vapilmamistir.
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15.inceleme alani yapilacak her tiirlii yapi icin “Afet Bélgelerinde Yapilacak
Yapilar Hakkinda Yonetmelik” esaslarina titizlikle uyulmaldir.

16.Bu rapor; Yalova ili Kadikdy ilgesinde yer alan yaklasik 810 Ha yuz
dlcume sahip alanin imar Planina Esas Jeolojik/Jeoteknik Etiit Calismas|
olup zemin etlut raporu yerine kullanlamaz. Yapilasma o6ncesi ilgili
yonetmelik ve genelge hukimleri ile bu rapordaki uyarilar dikkate

alinarak parsel/bina bazinda zemin ettudu istenmelidir.
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6.5.PLANLAMA ALANI NUFUS HESABI

PLANI ACIKLAMA RAPORU

1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR

KULLANIM FONKSIYONLARI

ONAYLI PLAN (iPTAL)

ONERI PLAN-2021

KONUT ALANLARI ALAN () | ORAN (36) INSA?;QLANI l\éi::;lj)s ALAN (m?) | ORAN (%) INSA?;QLANI l\éi::;lj)s
A-2 (E=0.40) 33,754.33 0.92% 13,501.73 113|  190,837.57 5.20% 76,335.03 636
A-2 (E=0.60) 2,278,688.45 61.95%| 1,367,213.07| 11,393| 2,050,432.88 55.88% 1,230,259.73| 10,252
A-2 (E=0.80) 40,200.12 1.09% 32,160.10 268 40,200.12 1.10% 32,160.10 268
A-3 (E=0.90) 315,110.40 8.57% 283,599.36| 2,363| 315,555.34 8.60% 283,099.81| 2,367
A-2 (E=1.00) 4,149.62 0.11% 4,149.62 35 4,149.62 0.11% 4,149.62 35
A-3 (E=1.20) 32,621.34 0.89% 39,145.61 326 0.00 0.00% 0.00 0
A-4 (E=1.20) 2,084.51 0.06% 2,501.41 21 2,084.51 0.06% 2,501.41 21
A-4 (E=1.60) 123,651.63 3.36% 197,842.61| 1,649 0.00 0.00% 0.00 0
TICARET-KONUT ALANLARI

A-2 (E=0.60) 434,888.90 11.82% 130,466.67| 1,087| 505,787.98 13.78% 151,736.39 | 1,264
A-3 (E=0.90) 296,500.61 8.06% 177,900.37| 1,483| 298,455.19 8.13% 179,073.11| 1,492
A-3 (E=1.20) 37,658.01 1.02% 30,126.41 251 62,549.88 1.70% 50,039.90 417
A-4 (E=1.20) 0.00 0.00% 0.00 0| 199,457.51 5.44% 179,511.76 | 1,496
A-4 (E=1.60) 79,123.98 2.15% 94,948.78 791 0.00 0.00% 0.00 0
TOPLAM 3,678,431.90| 100.00%| 2,373,555.73| 19,780| 3,669,510.60| 100.00% 2,189,766.86| 18,248

Tablo 17 Kadikdy Belediyesi Onayl-Oneri 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Planlarn Niifus Hesabi
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Planlama alani nufus hesabi ile ilgili olarak tabloda kullanilan ve/veya kabul

edilen degerlere lliskin olarak;

insaat Alani= imarl Alan * Emsal (konut alanlar igin)

insaat Alani= imarl Alan * Emsal * (KAKS-TAKS) (ticaret + konut alanlari
igin)

Ticaret+Konut Alanlarinda zemin katta %40 oturumlu ticari birimler
yapllacagl yada KAKS=TAKS*Kat Sayisi formulinde yer alan TAKS
degerinin (zemin kat) toplam emsalden dusulerek nifus hesabinin

yapilmasi prensip olarak kabul edilmistir.

Nufus hesaplamasi yapilirken yore ortalamasi ve yoredeki yapilasma
kosular dikkate alinmistir. Bolgenin yluksek nitelikli konut alani olarak
yapllasmasindan dolay! ortalama konut buyukligu ve kisi basi yasam

alani geleneksel kent yerlesimlerinden fazla ¢cikmaktadir.

Hazirlanan analizlerden elde edilen sonucglar dogrultusunda kullanilan

yontemi matematiksel olarak incelersek,

Planlama Alani icerisinde 4.412 adet (4.712.658,87 m2?) mulkiyet
bulunmaktadir. Bu mulkiyetlerden 3.621 adedi (3.159.695,23 m?si bir
baska degdisle %82,07’s)) 3194 Sayill imar Kanunun 15. - 16. ve 18.
Maddelerine gére imar uygulamasini tamamlamistir. imar uygulamasini
tamamlayan parsellerin ortama buyuklukleri 3.159.695,23 m2 / 3.621=873

m2'dir.

Planlama alani igerisinde nufus hesabina dahil toplam alan (Tablo-17)
3.669.510,60 m? ve bu alanlardan elde edilecek toplam insaat alani
2.189.766,86 m?'dir. Toplam insaat alani ile yapillasmaya esas mulkiyet
alaninin birbirine orani ortalama emsal degerini 2.189.766,86 m2 /

3.669.510,60 m? = 0,59 gOstermektedir.

Ortalama parsel buytkligu 865 m2 olarak hesaplanan imar planin, plan
notlanna “Ticaret+Konut Alani ve Konut Alanlarnda yeni olusacak
parsellerde minimum parsel blyukligt 600 m2’dir. 600 m2’den kuguk 2

katl Ticaret+tKonut Alanlar ile 2 Katl Konut Alanlarnda bir parselde
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birden fazla bagimsiz konut birimi yaplamaz. icerisinde mevcut yapi
bulunan parsellerde, hisse ayrmi amacl yapilacak ifrazlarda minimum
parsel buyudkligt 600 m2 sart aranmaz.” maddesi eklenerek
Ticaret+Konut Alanlarnda ve Konut Alanlarnda fazladan bagimsiz
bolim olusturulmasinin 6nine gecilerek nufus hesabinin daha saglikl

yapiimas hedeflenmistir.

600 m? olarak kabul edilen minimum parsel buyukligu ile ortalama
emsal degeri olan 0,60 (0,59 olan deger 0,60 olarak kabul edilmistir)
degerini kullanarak bir parselde olusacak ortalama insaat alaninin 600
m2 * 0,6= 360 m2 oldugu bulunur. Bélgenin yuksek nitelikli konut alani
olmasi ve genelde 2 kath villa yaplasma modeli ile konaklama
ihtiyaclarnin  karslanacagl dusunuldiaginde 600 m?2 boydkliginde
ortalama bir parselde (360 m2 insaat alaninda ) 1 hanenin yasayacagl
sonucuna ulasilir. TUIK istatistiklerine gére Yalova'da ortalama hane halk

buyuklugu 3 kisi olup 360 m2 / 3= 120 kisi/m2 ortalama degeri bulunur.

Yalova ili 1/50.000 Olcekli Cevre Duzeni Planinda Kadikdy Belediyesine ait
yerlesim alanlan Kentsel Yerlesik Alan ve Kentsel Gelisme Alani olarak

tariflenmistir.
"Kentsel Yerlesik Alanlar

Planlama alani icinde idari yap! acisindan belediye statiusune sahip, ilce ve
belde merkezleri isaretlenmis, mevcut durumda yapilasmis alanlar "Kentsel
Yerlesik Alanlar' olarak belirlenmistir. Kentsel yerlesik alan lekeleri, gincel uydu
goruntusu ve arazi kullanim tespitleri sonucunda elde edilmistir. Bununla birlikte
onayl alt Olcekli planlarda meskun alan olarak belirlenen alanlar, plan
genelinde kentsel vyerlesik alanlarn belirlenmesinde g6z O6nunde

bulundurulmustur.

Kentsel yerlesik alanlarda, Ust ve alt Olcekli planlarn detayl incelemesi
yap/imistir. Onayl planlara, kurum gorislerine ve imar mevzuatina aykiri olarak
gelisme gostermis alanlarda, 2035 yii plan kabuli ve planlama vizyonu
cercevesinde degerlendirme yapimis olup yapay ve dogal esiklere bagl

olarak, mekansal kullanmmin devami, niteliginin degistirilmesi, kullaniminin
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yenilenmesi veya kullanimin tamamen onlenmesi gibi uygulamalar iceren

kararlar alinmistir.

Planlama alanindaki kentsel yerlesik alanlar, mevcut durumdaki ve
gelecekteki ihtiyaclar dogrultusunda ayrica degerlendiriimistir.  Yerlesik
alanlarn ulasim sorunlarni ¢6zmek amacl plan kararlar gelistiriimis olup
hazrlanan senaryolarda uygulamaya yoOnelik stratejler ve hedefler
hazirlanmistir. Bununla birlikte, yerlesik alanlarn sahip oldugu yogunlugun ve

fiziksel niteligin gelistirimesine yonelik diizenlemeler 6ngoralmustr.
Kentsel Gelisme Alanlan

Planlama alaninin 2035 yili vizyonu, nifus projeksiyonu, alt olcekli planlama
calsmalar ve mevcut tasima kapasitesi gibi bircok bilesen degerlendirilerek,
Yalova'nin gelisme alani ihtiyaci saptanmistr. lice ve belde detaylannda
yapilan bu degerlendirmelerde her idari birim igin ihtiyac duyulan yeni gelisme
alanlar ayrica belirlenmigtir. Ayrica kurum gorusleri dogrultusunda gelisimi kisitli
olan korunmasi gerekli alanlar, meri planlarda gelisime acimis olsa dahi
gelisime kapatimistir. | genelinde yapilan incelemelerde, Yalova'nin gelecek
projeksiyonlarna go6re, mevcut planll alanlar ve doluluk oranlarn
incelendiginde mevcut kapasitenin artacak nufusun ihtiyacinin buaytk kismini
karsiladigi gorulmustar. Alt olcekli planlama calismalarina yonelik yapilan
incelemelerde planlarn doluluk oranlarinin yaklasikk %30 duzeyinde oldugu
gorulmektedir. Bu sebeple, mevcut planl alanlarn alt 6lgeklerde en uygun
yogunluk kararlar ile planlanmasi, ilde kaynaklarn verimli kullanimi acgisindan
bliyluk O6nem arz etmektedir. Kentsel gelisme alan lekeleri o bdlgenin
tamamen yapillasmaya acillacagini gostermemekte olup alt 6lcekli planlarda
projeksiyon nufusunun ihtiyaci olan sosyal donatlar bu alanlar icerisinde

planlanacaktr."

olarak tanimlanmis olup herhangi bir yogunluk degeri belirtimemistir. Bunun
yerine Kadikdy Belediyesi icin niifus kabulii/atamasi yapilmis olup Yalova lli
1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Plan Aciklama Raporunun 3.3.2. Yalova lli
1/50.000 Olcekli Cevre Duizeni Plani Niifus Kabulleri bashidi altnda her ilgenin
ve beldenin 2035 ylina ait nitfus kabulleri tablosu paylasimistir. S6z konusu

tabloya gore Kadikoy Belediyesi icin kabul edilen nufus Meskun ve Gelisme
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Alanlari icin toplam 19.800 kisidir.

Hazirlanan 1/1.000 Olcekli uygumla imar planinda Ticaret+Konut Alani ve
Konut Alanlarindaki toplam nufus Tablo-17’da detaylarn verildigi Uzere 18.248

kisi olarak hesaplanmistir.

1/50.000 Olgekli Cevre Dizeni Planinda atanan nufus ile 1/1.000 olceki
uygulama imar planindaki nufus degeri plan hiyerarsisi acisindan uygunluk

goOstermektedir.

ILCE VE BELDELER MEVCUT NUFUS (2017)| PLAN NUFUSU (2035)
ALTINOVA 6.148 45.000
KAYTAZDERE 5.914 18.000
SUBASI 7.171 12.600
TAVSANLI 3.168 16.200
CIFTLIKKOY 29.901 135.000
TASKOPRU 3.816 9.000
MERKEZ 119.605 226.800
KADIKOY 7.886 19.800
TERMAL 2.929 13.500
CINARCIK 16.102 45.000
KORU 6.348 13.500
ESENKOY 4.927 10.800
TESVIKIYE 2.204 9.000
ARMUTLU 6.351 36.000
TOPLAM 222.470 610.200

Tablo 18 Yalova ili 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Nufus Kabulleri

6.6.PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1.000 Olcekli Uygulama Plan, Kadkdy Belediye Meclisi'nin
06.08.2019 giin ve 42 sayill karan ile onaylanan fakat Bursa 4. idare
Mahkemesince 2020/268 Esas Nolu dava sureci 2021/538 Karar No ile ilgili
planin iptali yoninde sonuclanmasi sebebi ile beldenin plansiz kalmamasi

sebebi ile hazilanmustir.

1/1.000 Olgcekli uygulama imar planinin hazilanmasi surecinde Teknik Bilirkisi
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Raporunda Belirtien gerekcgelerin ortadan kaldinimas ve/veya aciklama

getirimesine yonelik calismalar yuratulmustur.
2020/268 Esas Nolu davada Bilirkisi Heyetinin hazirlamis oldugu raporda 6zetle;

"Dava konusu alana yonelik plan kararlarinin, dava konusu planlarn, plan ana

amac/ olan "kamu yarar" hedefine hizmet ettigi, beldede yasayanlara ve

beldeye gelecek olanlara ortak paylasim imkan! sunan, kamusal mekanlar ve

ticari aktiviteleri bagdastiran, sosyal donat alanlarini 6lii alanlar niteliginden

cikarip sehircilik ilkeleri geregi sosyal iliskilerin kurulmasiyla yasayan mekanlar

olusturma hedefine kavusan bir revizyon plan tasarlandigi, cesitli kurumlarin

goOrusleri alindktan sonra hazirlandigi, tim Kadikdy yerlesimini kapsayan plan

revizyonu ve ilave plan niteliginde planlar oldugu, dava konusu planlarin, plan
dedisikligi niteliginde olmadigi,

Plan kademelenmesi yonunden; Kadikdy Belde Belediye Meclisi'nin 06.08.2019
tarih ve 42 sayill ve karar ile onanmis olan dava konusu Kadikdy 1/5.000 6lcekli
Nazm Imar Plani ve 1/1.000 oélcekli Uygulama imar Plan'nin, plan
kademelenmesinde, lst kademe plan/ olan Yalova ili 1/50.000 Olgekli Cevre
Duzen Plani, Cevre ve JSehircilik Bakanlg tarafindan 29.05.2018 tarihinde
onaylanmistr. Yalova ili 1/50.000 olgekli Cevre Diizen Plani, bolgesel nitelikte
bir plandrr ve bdyle bir plandan ayrnntli arazi kullanim kararlarinin dretilmesi
beklenmemelidir. Plan, Kadkoy yerlesiminin temel gelismesini, nufusunu
belirlemistir. Buna gore, Kentsel Meskun (Yerlesik) Alan ve Kentsel Gelisme
Alani kullanimlar cercevesinde Kadkdy yerlesimindeki yasam cevreleri alt
Olcekli planlarda planlanacak, gerekli sosyal ve teknik altyapr alanlar da alt
Olcekli planlar ile Uuretilecektr. Bu asamada nufus ongoruleri 6nem
kazanmaktadrr. Yalova ili 1/50.000 oOlcekli Cevre Duzen Plan'nda Kadkoy

yerlesiminde 2035 yili itibariyle 19800 kisinin yasamasi 6ngorulmustar.

Kadkoy Belde Belediye Meclisinin 06.08.2019 tarih ve 42 sayill karar ile
onanmis olan dava konusu Kadikdy 1/5.000 dlgekli Nazm imar Plani ve 1/1.000
dlcekli Uygulama imar Plani, Yalova ili 1/50.000 élcekli Cevre Diizen Plan'nda
Kentsel Meskun (Yerlesik) Alan ve Kentsel Gelisme Alani olarak belirlenmis
bolgeye yonelik Uretilmistir ve plan butinligu icinde konut alanlar, calisma

alanlar ile birlikte sosyal ve teknik donati alanlar planlanmisfir. Bu yonuyle,
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dava konusu planlar, iist kademe plan olan Yalova fli 1/50.000 dlgekli Cevre
Duzen Plani kararlaryla uyumludur. Ayrica, dava konusu planlarda Kadkoy
yerlesiminin nifusu 16142 kisi olarak 6ngérilmustir. Bu 6éngoéri, Yalova i
1/50.000 olcekli Cevre Duzen Planinda Kadikoy yerlesimi icin 6ngorilen 19800

kisilik ntfus ile uyumludur.

Dolayisiyla, plan aciklama raporunda belirtien nifus 6ngorileri yoninden,

dava konusu planlar, Yalova i 1/50.000 olcekli Cevre Diizen Plani ile

uyumludur.

Davacinin itirazlan yonunden; Dava konusu planlara yonelik tarm alanlar
kapsamindaki itirazlarn temel dayanadnin il Toprak Koruma Kurulu’nun
29.07.2016 tarih ve 2016/3 sayil, 29.12.2016 tarih ve 2016/5 sayill ve 30032017
tarih ve 2017/1 sayill kararlari oldugu, zira tarnm disi amacl olarak kullanlacak
boélgelerin bu kararlar ile belirlendigi anlasimaktadir. S6z konusu kararlar,
Yalova il Gida Tarrm ve Hayvancilik Mudurligu'ntin 08.06.2017 tarih ve 1226456

saylll yazs ile daval idareye bildirilmistir. Bununla birlikte, dava konusu

planlarda yerlesim ve gelisme alani olarak belirlenen alanlarin, sinirlar itibariyle

ust kademe plan olan Yalova ili 1/50.000 6lcekli Cevre Dizen Plani kararlariyla

uyumlu bir sekilde gelistirildigi goriimektedir. Benzer sekilde, dava konusu

edilen su kanalnin bitinligiunin bozulmadid:, kanal icin Tarm il Madurligi

tarafindan || Ozel idaresinden qoériis alndidi, bundan dolay veni goris

allnmadigi belirtilmistir.

Diger yandan, Tirkiye I[statistik Kurumu'nun istatistiklerine goére Kadikoy
yerlesiminin nudfusunun, her yil eklenen nifusun ortalama 327 kisi oldugu g6z
onunde bulunduruldugunda, toplam 13714 kisi olacag! anlasimaktadir. Dava

konusu planlar ile 6ngorulen nufus 16142 kisidir. Bu sayi, 6ngorulemeyen artislar

olabilecegi varsaymi ile kabul edilebilir. Ancak, dava konusu planlarda

ongorilen toplam konut alan biyiklugu (2340598.55 m2) ve Tirkiye Istatistik
Kurumu'nun istatistiklerinin gosterdigi tzere, Kadikdy yerlesimindeki ortalama
kisi basi 60 m2 konut alan buyutkligune gore, konut alanlarinda toplam 39.000
kisinin yasamasi olanaklidir. Bu durumda, gerekli olandan ¢ok fazla konut alani
ongorulmastar. Boylece, yerlesimin cevresindeki tarm alanlarna hizli bir

yayllma olmasi s6z konusu olabilecektir. Oysa, planlarda ongorulen 16412 kisilik
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nufusun daha az alana sahip konut bélgelerinde yasamasinin olanakl oldugu

gorulmektedir.

Dava konusu planlann tst kademe plan olan 1/50.000 Olgekli Yalova Cevre
Duzeni Plan'nda Gelisme Konut Alanlar'na yonelik kararlarda belirtildigi gibi,
"Kentsel gelisme alani lekeleri o bélgenin tamamen yapillasmaya acillacagini
gostermemektedir. Dolayisiyla, 1/50.000 6lcekli Yalova Cevre Duzeni Plan'nda
gosterilen Gelisme Konut Alanlarn'nin 6ngorulen nufusun gerektirdigi oranda
kullanimas esas olmalidir. Ancak, dava konusu planlarda, 1/50.000 Olcekli
Yalova Cevre Duzeni Plan'nin s6z konusu ilkesine uygun bir tutum

gelistirimedigi gorulmektedir.

Bununla birlikte, Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeliginin son halindeki ek-2
maddesindeki tabloda yer alan Park Alan/ standartlarna gore, kisi basina 10
m? Acik ve Yesil Alanlar (Cocuk bahcgesi, park, meydan, semt spor alani,
botanik parki, mesire yeri, rekreasyon), 1.50 m2 Saglik Tesis Alani, 1.00 m2 Sosyal
ve Kulturel Tesis Alani, 0.50 m? Teknik Altyap! (Yol ve Otopark hari¢), toplam
5.80 mz Egitim Tesis Alan/ (0.60 m2 anaokulu, 1.60 mz ilkokul, 1.60 m2 ortaokul,
2.00 m2 gunduzlt lise, yatil lise, endustri meslek lisesi, 6zel egitim merkezleri,
halk egitim merkezleri) kullanimlarinin yerlesimde yasayanlara saglanmasi

gerekmektedir.

Bu cercevede, Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeliginin ek-2 maddesindeki
tabloda yer alan standartlara g6re, dava konusu planda 6ngérilen konut
alanlarnda yasayabilecek 39.000 kisi icin Kadikoy yerlesim alannda en az
22,62 hektar Egitim Tesis Alani, 39 hektar Acik ve Yesil Alan, 5,85 hektar Saglik
Tesis Alani, 3,9 hektar Sosyal ve Kulturel Tesis Alani ile 1,95 hektar Teknik Altyapi
Alani sunulmas/ gerekmektedir. Dava konusu 1/5.000 6lgcekli Nazim imar Plani
ve 1/1.000 dlgekli Uygulama imar Plani agiklama raporunda yer alan "Alan
Kullanim Hesaplar" baslkl Tabloya goére plan butininde 11,9 hektar Egitim
Tesis Alani, 31,2 hektar Acik ve Yesil Alan (Park ve yesil alan ile spor tesisi), 2,6
hektar Saglk Tesis Alani, 1,3 hektar Sosyal ve Kilturel Tesis Alani ile 1,7 hektar

Teknik Altyap! Alani sunulmustur.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin ek-2 maddesindeki tabloda yer alan

standartlar g6z o©onune alndiginda, Kadkdy Belde Belediye Meclisinin
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06.08.2019 tarih ve 42 sayill karar ile onanmis olan dava konusu Kadkdy

1/5.000 6lcekli Nazm imar Plani ve 1/1.000 6lcekli Uygulama imar Plan/'nda,

planlarin nifus 6ngorusu olan 16.142 kisive uyqun buyukliklerde sosyal ve

teknik altyapi alanlarr 6ngorulmustir. Ancak, yukarnda ayrintili olarak tartisildigi

gibi, dava konusu planlarda 6ngorilen konut alanlarnda yasayacak kisi sayis
39000'dir. Dava konusu planlarda 39.000 kisiye gore sosyal ve teknik altyapi
alanlarnni sunulmasi ya da 16.142 kisi 6ngorusine gore konut alanlarnin
toplam miktarnin azaltimas: beklenmelidir. Konut alanlarnin ©6ngorilen
mevcut buyukliklerine gore, 39.000 kisi icin plan butininde 6ngorulen sosyal
ve teknik donati alanlar, plan butininde ele alndiginda Mekansal Planlar

Yap/m Yonetmeligine uygun buyukluklerde éngorialmemistir.

Yukaridaki tespitler dogrultusunda bilirkisi kumlumuz, dava konusu planlarda
gerekli olandan fazla konut alani 6ngorialdigu, buna bagl olarak Mekansal
Planlar Yapm Yonetmeliginin ek-2 maddesindeki tabloda yer alan
standartlara gore uygun buyukliklerde sosyal ve teknik altyapr alanlari
ongorulmedigi, bundan dolayr dava konusu planlarn planlama ilkeleri ve
sehircilik esaslarna uygun olmadigl.." seklinde goris ve kanaat bildirildigi

gorulmektedir.

Bilirkisi raporunda bahsedilen hususlardan da anlaslacagl tzere 1/5.000 ve
1/1.000 dlcekli imar planlarnnin, kamu yaran hedefine hizmet ettigi, bdlgenin
geneline hizmet eden bir imar plani oldugu, ilgisine gore cesitli kurum ve
kuruglardan goruslerinin alindigi, nifus ve kentsel kullanim fonksiyonlan
acisindan st oOlcekli planlar ile uyumlu oldugu, uygulama imar plani ile
onerilen nifusun ihtiyacinin oldugu kentsel ve sosyal altyapr alanlarinin
bulundugu ifade edilmistir. Fakat nifus hesap yontemlerinin farkl kullaniimasi
sebebi ile bilirkisi heyeti nufusu daha fazla olacagini ve bu nufusun daha az bir

alanda yasayabilecegini, fazladan alanlarin imara acildigi savunulmustur.

1/50.000 Olcekli Yalova Cevre Diizeni Plani Plan Notlarnda “Bu plandan dlcu
alinarak uygulama yapillamaz. Bu plan ile belirlenen yerlesim ve diger
kullanim alanlarn bu alanlarin tamaminin yapilagmaya acilacagini géstermez.
Bu sinirlar dlgegin gerektirdigi Gizere; makroformu/gelisme yodnini godsterecek

sekilde sematik olup, alt olcekli planlama calismalarinda ilgili kurum ve
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kuruluglarin  gorusleri  dogrultusunda, dogal, yapay ve yasal esikler
cercevesinde, bu planin nufus kabullerine gore belirlenen alanlar asiilmaksizin
kesinlesecektir.” seklindedir. 1/50.000 Olcekli Yalova Cevre Diizeni Plani Plan
Notunda anlaslacagi tzere Cevre Duzeni Planinda gosterilen Gelisme Konut
Alanlarinin ne kadarinin alt dlcekli planlarda imara acilacag ilgili kurum ve
kuruluslarin  gorusleri  dogrultusunda dogal, yapay ve yasal esikler
cercevesinde kesinlestirilecektir. Bu durumda il Tanm ve Orman Mudarligu
(Toprak Koruma Kurulu) tarafindan tarrm disi kullanilmasina izin verilen alanlarin
sorgulanmasi, isin uzmanlar tarafindan verismis kararlarin uzman olmayan
kisier tarafindan tartisimasi son derece yanlistir. Sadece il Tarm ve Orman
Mudurlugu’nun degil ilgisine gore tim kurumlarnn olumlu goris vermis oldugu
bir alanda “gereginden fazla alanin imara acildig”” gorustu isin 6zU olan
bilimsellige ve hukuka uygunluk gostermemektedir. Kaldi ki 2018 (iptal) ve
2019 (iptal) yiinda onaylanan imar planlarinda yerlesime acik alanlarinin
%90’n1 2001 yihindan beri planh durumdadir. 2019 yllinda imar planina eklenen
(il Tanm ve Orman Mudurlugi’nin uygun gérusi ile) %10’luk kisim ise Yalova
Guney Cevre Yolu’'nun belde sinirlan icerisinde geciyor olmasi sebebi ile

zorunluluk olarak imara acilmistir.

imar planlannda niifus hesaplannin dogdru bir sekilde yapilabimesi igin imar
planinin haziranmis oldugu yerlesim yerinin dinamiklerini ve yasam c¢esitliginin

bilinmesi gerekmektedir.

Yalova ili 1/50.000 Olcekli Cevre Dizeni Planinda “Kadikdy Beldesi, Yalova
Merkez iice'ye bagl tek belde olup ilgenin giineybatisinda konumlanmaktadir.
2035 yiinda Kadikéy Beldesi'nin, Merkez ilce'nin gelisimine paralel bir gelisme
gostermesi beklenmektedir. 2035 yilinda, kentin sahip oldugu egitim alanlar ve
ilin egitim ihtiyaci g6z 6ninde bulundurularak Egitim Kenti olarak gelisecedi

ongorulmektedir.”

"Merkez lice ile Termal llgesi arasinda konumlanan Kadkéy Beldesi'nin termal
turizm alani gtizergahinda yer almasi sebebiyle, belde turizm potansiyeline de
sahiptir. Aynca Kadikoy Beldesi, Merkez iige'deki yogun konut kullaniminin yani
sira ilde ihtiya¢c duyulan yuksek nitelikli ve mustakil konut alanlar talebinin

karsilanabilecegi bir yerlesim yeri olarak 6n plana cikmaktadir. Beldenin
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gelecekte yuksek nitelikli konut ve donati alanlarinin yer aldigi bir egitim kenti

olarak gelisecegi 6ngorulmektedir." olarak tariflenmistir.

Cevre Dizeni Planinda bahsedildigi ve 6ngoruldugu tzere Kadikdy, ilin yuksek
nitelikli ve mustakil konut alanlar taleplerinin karsilanacagi bir yerlesim yerdir.
Bu nedenle belde icerisinde yer alan 400-600 m2 buyuklugundeki parsellerde
insaat alani tzerinden hesap yapilarak genel bir niufus verisi elde etmek
yukarida da bahsetmis oldugumuz “imar planlarnda niifus hesaplannin dogru
bir sekilde yapilabilmesi icin imar planinin hazrlanmis oldugu yerlesim yerinin
dinamiklerini ve yasam cesitliginin bilinmesi gerekmektedir” tezinin dikkate
alnmamasindan kaynaklanmaktadir. Mustakil parsellerler icerisinde yapilacak
olan nitelikli konut alanlarinda 1 ailenin yasamas oOngorulmektedir. Fakat
bilirkisi heyeti yapmis olduklar hesaplamalarda bu rakamin 2 katni
bulmaktadirlar. Bu durumun onune gecimesi ve daha da aciklayici olmasi
sebebi ile haziranan 1/1.000 dlgcekli imar plani plan notlanna “Ticaret+Konut
Alani ve Konut Alanlarinda yeni olusacak parsellerde minimum parsel
blyukliglt 600 m2'dir. 600 m2’den kicik 2 kath Ticaret+Konut Alanlan ile 2
Kath Konut Alanlarinda bir parselde birden fazla bagimsiz konut birimi
yapilamaz. icerisinde mevcut yapi bulunan parsellerde, hisse ayrnmi amacl
yapilacak ifrazlarda minimum parsel buyukligid 600 m2 sartt aranmaz.”
HUkmU eklenerek 600 m2’den kucguk parsellerde birden fazla bagimsiz konut
biriminin yapiimasinin 6niine gecimistir. Ornek verecek olursak 600 m2 * 0,60
(ortalama emsal)=360 m? insaat alaninda 1 hane yasayacak olup Yalova
linde ortalama hane buyuklugu 3 kisi oldugunda kisi basina disen alan 120 m?
olacaktir. Bu deger bilirkisi raporunda hesap yonteminde kullanilan 60 m2
degerinin 2 katidir. Boylelikle plan notlarna eklenen madde ile bilirkisi
raporunda 6ngoridlen 39.000 kisilik nufus hesabinin kabaca yarya disecegi
anlamina gelmektedir. Planlama alanindan yasayacak nufusa lliskin detayl

hesaplamalar Tablo 16’da yer almaktadir.

Bolge icerisinde sonradan olusan tetikleyici faaliyetler Karayolu Projesi ve
Yalova Universitesinin her gecen sene biraz daha buyiumesi beldenin yeni bir

kimlige buritnmesine neden olacaktir.
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Yalova ili 1/50.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani 644 sayill Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikminde Kararname'nin
7.maddesi uyarinca 29.05.2018 tarihinde onaylanmistir. Kadikdéy Beldesi,
1/50.000 olcekli Cevre Duzeni Planinda da bahsedildigi Uzere Yalova Kent
Merkezinin bir parcasi ve planl konut stokunun énemli bir unsuru olacaktir. Bu
nedenle gerekli olan imar planlar, bolgenin gelecekte kendiliginden/kacak
olarak yapilasmasinin onuine gecmek ve Dbelirli bir disiplin ¢ercevesinde
gelisimini tamamlamasina 6ncluliuk etmesi amaciyla hazirlanmistir. Tim bu
veriler 1siginda beldenin yeni bir vizyona sahip olmasi ve vizyon dogrultusunda
konut alanlarnnda cesitliligin yaratimasi ve kullanim fonksiyonlarinda ticari
kullanimlann arttinimasi bir intiyacg ve gereklilik olarak karsimiza ¢cikmaktadir. Bu
nedenle belde icgerisindeki ana ulasim akslarna cepheli alanlarda

Ticaret+Konut Alani kullanimlar arttinimistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca 29.05.2018 tarihinde onaylanmis olan Yalova
ili 1/50.000 Olcekli Cevre Duzeni Plani Plan Aciklama Raporunun "Tablo 3-11:
Yalova ili 1/50.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani lice ve Beldelerin Niifus Kabulleri"
tablosunda Kadikéy Beldesinin 2035 Yili Plan Nufusu kabuld 19.800 kisi olarak

Ongorilmastir.

Hazirlanan 1/1.000 olgekli imar planinda Ticaret+Konut Alanlarnda ve Konut
Alanlarnnda yapilan diizenlemeler sonucunda 1/1.000 Olcekli Uygulama imar
Planinin nifus kabult 18.248 kisidir ve Ust olgekli planda belirlenen 19.800 Kkisilik
nufus kapasitesi asiimamaktadir. Ayrica Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi
Ek-2'de yer alan sosyal donati alanlan uygulama imar planinda

saglanmaktadir.
6.6.1.KONUT ALANLARI VE TICARET+KONUT ALANLARI

Yalova ili, Merkez ilcesi, Kadikéy Beldesi 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani
kapsaminda Konut Alani ve Ticaret+Konut Alanlanna 3.669.510,60 m? alan

ayriimistir. Bu alan toplam planlama alaninin %55,35’idir.
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KADIKOY BELEDIYESI
1/1000 OLGEKLI

UYGULAMA iMAR PLANI

ANALIZ TALARI

I,M. P I X
T SaLARI | |
E GALISMA ALANI SNIRI

GOSTERIM
D 2 KATLI KONUT ALANLARI

4 KATLI KONUT ALANLARI

2 KATLI TICARET + KONUT ALANLAR

D 3 KATLI TICARET + KONUT ALANLARI

4 KATLI TICARET + KONUT ALANLAR

—
W TUERPLANLAMA

Harita 32 Uygulama imar Plani Kat Adetleri Dagilimi

Planlama alaninda yer alan 3.669.510,60 m?2 Konut Alani ve Ticaret+Konut
Alanlarnin 2.791.408,16 m?’si 2 katli, 676.560,42 m?’si 3 katli ve 201.542,02 m?’si 4

katl olarak duzenlenmistir.

Konut Alani ve Ticaret+Konut Alanlarinin %76,07’sini 2 katll Konut Alani ve
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Ticaret+Konut Alanlarn, %18,44°UnU 3 katlh Konut Alani ve Ticaret+Konut
Alanlar, %5,49°’unu 4 Katlh Konut Alani ve Ticaret+Konut Alanlar

olusturmaktadir.

ALAN KULLANIMLARI ALAN (m?) ORAN (%)
2 Katl Konut Alanlan 2,285,620.18 62.29%
3 Katl Konut Alanlar 315,555.34 8.60%
4 Katl Konut Alanlari 2,084.51 0.06%
2 Katl Ticaret+Konut Alanlar 505,787.98 13.78%
3 Katl Ticaret+Konut Alanlar 361,005.08 9.84%
4 Katl Ticaret+Konut Alanlari 199,457.51 5.44%
Toplam 3,669,510.61 100.00%

Tablo 19 Uygulama Plani Kat Adetleri Dagilimi

Planlama alanindaki kat yukseklikleri 1/50.000 Olcekli Cevre Duzeni Plani’nda
belirlenen nufus kriterini ve y6redeki mevcut yapillasma kosullarn goz dninde

bulundurularak duzenlenmistir.

Ticari faaliyetlerin yogun olarak talep gorecegi Yalova Guney Cevre Yolu ve
Termal Caddesine cepheli imar adalan ve Ahmet Yesevi Caddesi ile Kadi

Caddesi arasinda kalan bolgeler Ticaret+Konut Alani olarak diuzenlenmistir.

Planlama alanindaki Konut Alanlarnda sekiz farkli yapilasma orani
belirlenmistir. Emsal/KAKS oranlar mevcutta veriimis olan yapillasma haklarnin
kaybediimeden herhangi bir magduriyete sebep olmayacak sekilde 2 katl
Konut Alanlarnda 0.40, 0.60, 0.80 ve 1.00 olarak, 3 katl Konut Alanlarinda 0.90

ve 1.20 olarak, 4 katl Konut Alanlarinda ise 1.20 olarak dizenlenmistir.

Planlama alanindaki Ticaret+Konut Alanlarinda Uc¢ farkl yapilasma orani
belirlenmistir. Emsal/KAKS oranlar mevcutta veriimis olan yapillasma haklarnin
kaybediimeden herhangi bir magduriyete sebep olmayacak sekilde 2 katl
Ticaret+Konut Alanlarnnda 0.60 olarak; 3 katl konut alanlarnda 0.90 ve 1.20

olarak, 4 katl konut alanlarinda ise 1.20 olarak duzenlenmistir.
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KADIKOY BELEDIYESi
1/1000 SLCEKLI

UYGULAMA iMAR PLANI

ANALIZ PAFTALARI

e H

GOSTERIM

CALISMA ALANI SINIRI

E=0.40 KONUT ALANI

E=0.60 KONUT ALANI|

E=0.80 KONUT ALANI

E=0.80 KONUT ALANI

E=1.00 KONUT ALAN|

E=1.20 KONUT ALANI

E=0.60 TICARET + KONUT ALANLARI

E=0.80 TICARET 4 KONUT ALANLARI

E=1.20 TIGARET + KONUT ALANLARI

000000

Harita 33 Uygulama imar Plani Yapilasma Oranlar Dagilimi
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Yapillasma oranlanrna gore konut alanlannin dagilimi incelendiginde,
Emsal/KAKS=0.40 olan bolgelerin toplam buyudkliglu 190.837 m2 olup bu
alanlar toplam Konut Alani ve Ticaret+tKonut Alanlarnin %5,20sini,
Emsal/KAKS=0.60 olan bolgelerin toplam buyukligu 2.050.432,88 m2 olup bu
alanlar toplam Konut Alani ve Ticaret+tKkonut Alanlannin %55,88’ini,
Emsal/KAKS=0.80 olan bdlgelerin toplam buyukliga 40.200,12 m?2 olup bu
alanlar toplam Konut Alani ve Ticaret+tKonut Alanlarnin  %21,10’unu,
Emsal/KAKS=0.90 olan bdlgelerin toplam buyukligi 315.555,34 m2 olup bu
alanlar toplam Konut Alani ve Ticaret+Konut Alanlarinin  %8,60’In,
Emsal/KAKS=1.00 olan bdlgelerin toplam buyukligi 4.149,62 m?2 olup bu
alanlar toplam Konut Alani ve Ticaret+tKonut Alanlarinin  %0.11’ini,
Emsal/KAKS=1.20 (A-4) olan bdlgelerin toplam buyukligi 2.084,51 m2 olup bu
alanlar toplam Konut Alani ve Ticaret+Konut Alanlarnin  %0.06’sini

olusturmaktadir.

ALAN KULLANIMLARI ALAN (m?) ORA'ZI%(?ENEL
Konut Alanlan 2,603,260.04 70.94%
A-2 (E=0.40) 190,837.57 5.20%
A-2 (E=0.60) 2,050,432.88 55.88%
A-2 (E=0.80) 40,200.12 1.10%
A-3 (E=0.90) 315,555.34 8.60%
A-2 (E=1.00) 4,149.62 0.11%
A-4 (E=1.20) 2,084.51 0.06%
Ticaret-Konut Alanlan 1,066,250.56 29.06%
A-2 (E=0.60) 505,787.98 13.78%
A-3 (E=0.90) 298,455.19 8.13%
A-3 (E=1.20) 62,549.88 1.70%
A-4 (E=1.20) 199,457.51 5.44%
Toplam 3,669,510.60 100.00%

Tablo 20 Uygulama imar Plani Yapilasma Oranlar Dagilimi

Beldenin merkez ve yakin gcevresinde gecmis yillarda cesitli imar uygulamalar
yapimistir. Her imar uygulamasi kendi déneminin yapilasma kosullarina
uygunluk gosterse de yilara icerisinde imar planlarinda ve 3194 sayili imar
Kanunu ve ilgili yonetmeliklerinde cesitli dedisiklik yapiimis olmasi sebebi ile
mevcut baz parsellerde mdustakil yapilar yapilmasi zorlasmaktadir. Bu gibi
parsellerde magduriyet olusmamasi amaciyla ¢esitli plan notlan diuzenlenerek

belediyenin ¢oézumler Uretebilmesinin 6nd acilmistir.
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6.6.2.TICARET ALANLARI

Hazirlanan 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda Ticaret Alani
olarak planlanmis herhangi bir bélge bulunmamaktadir. Beldenin henulz salt
ticaret yogunlugu olusturacak alanlara ihtiyaci bulunmamakta daha c¢ok
gunluk ihtiyaclarin karsilandiginda yan profesyonel ticaret alanlar talep
gormektedir. Bu alanlar uygulama imar plani igerisinde Ticaret+Konut

Alanlarindan karslanmaktadir.

Beldede yilara sari surecte Ticaret Alani talebi olusmasi durumunda Planl
Alanlar imar Yénetmeliginde belirtididi Gizere Ticaret Alanlan T1-T2-T3 olarak
siniflandinimasi gerekmedir. S6z konusu kullanim talepleri asagida belirtildigi

sekli ile siniflandinimasi hedeflenmektedir.

T1l:Her tarlG giyim, yeme-icme, alis-veris birimlerinin ve magazalarn yer aldig
ve sosyal ve kultirel aktivitelerin tek bir kullanim alani icerisinde yer aldigi

Kentsel ve bolgesel nitelikteki Alis-veris ve Yasam Merkezleri,

T2:Kentsel ve kismen bolgesel 6lcekte ve genellikle tek bir is koluna ve Ozel
amacl tuketim drtnlerinin ticaretine yonelik olarak hizmet sunan magaza,

alisveris merkezi, galeri, sovrumlar vb,
T3:Kentsel olcekte her turll ticari faaliyetlerin sunulabilecegi alanlar,
6.6.3.BELEDIYE HiZMET ALANI (BHA)

Belediyelerin gorev ve sorumluluklar kapsamindaki hizmetlerinin
goturulebilmesi icin gerekli itfaiye, acil yardim ve kurtarma, ulasima yonelik
transfer istasyonu, arag¢ ve makine parki, bakim ve ikmal istasyonu, garaj
ve triyaj alanlarn, belediye depolar, asfalt tesisi, atik isleme tesisi, zabita
birimleri, mezbaha, ekmek Uretim tesisi, pazar yeri, idari, sosyal ve kulturel
merkez gibi mahalli musterek nitelikteki inhtiyaclar karsilamak tzere kurulan
tesisler ile sermayesinin yaridan fazlas belediyeye ait olan sirketlerin sahip

oldugu tesislerin yapilabilecegi alandir.

Hazirlanan uygulama imar plani ile 19.428,03 m? alan Belediye Hizmet alani

olarak ayriimis olup bu alan toplam planlama alaninin %0.29udur.

TUER PLANLAMA
113/ 138



YALOVA iLi, MERKEZ ILCESI, KADIKOY BELDESI
1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

6.6.4.RESMi KURUM ALANI

Genel butce kapsamindaki kamu idareleri ile 6zel butceli idarelerle, il 6zel
idaresi ve belediyeye veya bu kurumlarca sermayesinin yarisindan
fazlasi karslanan kuruluslara, kanunla veya kanunun verdigi yetki ile

kurulmus kamu tuzel kisilerine ait bina ve tesislerin yapildigi alanlardir.

Hazirlanan imar plani ile 1.152,62 m? alan Resmi Kurum Alani olarak planlanmis

olup bu alan toplam planlama alaninin %0.02sidir.
6.6.5.0TEL ALANI

Toplumun yararlanmasina ayrilan, turizm tesis tariflerine uygun olarak yapilan

ve/veya yapllacak olan otel olarak hizmet verecek yapllar yer alacaktir.

Planlama alaninda Otel Alani olarak 34.669,74 m2 alan planlanmistir. Bu alan

buyuklugu toplam alanin %0.52’sine tekabul etmektedir.
6.6.6.KORUNACAK ALANLAR
6.6.6.1.Tanmsal Nitelikli Alan

Toplam 442.977 m? tanm alani plan onama sinirlarn icinde yer almaktadir. Bu
alanlar Ust olcekli planlarda da Tarm Alani olarak planlidrr. Kadkdéy Belde
sinilarnin  kuzey guney aksinda yaylmis olmas sebebi plan butunltigu
saglanmasi, dere islah calismalarinin ve yan yollarnnin olusturulabilmesi ile ana
ulasim aklarnin  duzenlenebimesi amaciyla plan sininnin  igerisinde

gosterilmistir.
6.6.6.2.Zeytinlik Alan

3573 saylll “Zeytinciligin Islahi ve Yabanilerinin Asilattnimasi Hakkinda Kanun”
hikumlerinin gecerli oldugu alanlardir. Zeytinlik Alanlarda ciftgcinin barinmasi
amacl tek yapi ile entegre nitelikte olmayan tarimsal amacl yapilar ve bu
yapilann mustemilatlan yer alabilir. Bu sahalardaki zeytin agaclarinin sékilmesi
T.C. Tarim ve Orman Bakanlig’’nin fenni gerekceye dayal iznine tabidir. Bu
iznin verimesinde, T.C. Tarm ve Orman Bakanlig'na bagl Arastirma
Enstitilerinin ve mabhallinde varsa Zraat Odas’nin uygun gorusu alinir. Bu

halde dahi, kesin zaruret gorilmeyen zeytin agaci kesilemez ve sdkiulemez.
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6.6.7.EGITIM TESISLERI ALANI

Okul ©6ncesi, ik ve orta o6gretim ile yuksek ogretime hizmet vermek Uzere
kamuya veya gercek veya tuzel kisilere ait; egitim kampusu, genel, mesleki ve
teknik egitim fonksiyonlanna iliskin okul ve okula hizmet veren yurt, yemekhane
ve spor salonu gibi tesisler icin uygulama imar planinda 6zel veya kamu tesisi

alani oldugu belirtimek suretiyle ayrilan alanlardir.

Ozel egitim tesisi yapilacak alanlar belilenmeden Milli Egitim Bakanliginin tasra

teskilatinin uygun gorust alinmasi gerekmektedir.
6.6.7.1.Anaokulu Alani

Planlama alaninda 1 adet Anaokulu Alani planlanmis olup bu alanlarin

toplam buyudklugu 2.925,42 m2’dir.
6.6.7.2.ilkokul Alani

Planlama alaninda 7 adet ilkokul Alani planlanmis olup bu alanlann toplam
buyuklugu 43.768 m2’dir.

6.6.7.3.0rtaokul Alani

Planlama alaninda 5 adet Ortaokul Alani planlanmis olup buyukligi 28.356

m2"dir.

6.6.7.4.Lise Alani

Planlama alaninda 4 adet Lise Alani planlanmis olup buyuklugu 29.243 m2’dir.
6.6.7.5.0zel Egitim Tesis Alani

Planlama alaninda 4 adet Ozel Egitim Tesis Alani planlanmis olup buyuklugu

18.781 2’dir.
6.6.8.SAGLIK TESIS ALANI

Planlama alani icinde 4 adet Saglk Tesis Alani ve 7 adet Aile Saglg Merkezi

yer almaktadir. Bu alanlarnn toplam buytklukleri 35.080 m2°dir.
6.6.9.SOSYAL ve KULTUREL TESIS ALANLARI

Kamu kurumlarina ait kdlturel hizmet binalan, yurtlar, cocuk yuvalar, yaslilar

bakimevi, halk egitim merkezleri, kitiphane, sinema, tiyatro, sosyal tesisler
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(hali saha, dugin salonu vb.) vb. tesislerin yapildigi alanlardir.

Planlama alaninda 22.224 1m2 blyukligunde Sosyal Tesis Alani ve Kulttrel Tesis

Alani planlanmustir.
6.6.10.SPOR TESISLERI ALANI

Spor ve oyun ihtiyaci karslanmak, spor faaliyetleri yapilmak Uzere imar plani
karar ile kent, bdlge veya semt Olceginde ayrilan acik ve kapall tesis
alanlandir. Bu alanlarda acik veya kapall otoparklar ile seyirci ve sporcularin
ihtiyacina yonelik, bufe, lokanta, pastane, cayhane ve spor faaliyetlerine iliskin

ticari Gniteler yer alabilir.

Planlama alani igerisinde 3 adet spor alani bulunmaktadir. Spor alanlarnin

toplam buyukligi 31.511 m2’dir.
6.6.11.CAMI ALANI

ibadet etmek ve dini hizmetlerden faydalanmak amaciyla insanlann
toplandigi, dini tesis ve killiyesinin, dini tesisin mimarisi ile uyumlu olmak
kosuluyla dini tesise ait; lojman, katiphane, asevi, dinlenme salonu, yurt ve
kurs yapisi ile gasilhane, sadirvan ve hela gibi mustemilatlarin, acik veya zemin

altinda kapall otoparkin da yapilabildigi alanlardir.

Planlama alani igerisinde yer alan cami alanlarnnin toplam buyukligi 23.884
m2’dir.

6.6.12.PARK VE COCUK BAHCELERI

Toplumun yararlanmasi icin ayrilan park alanlar icerisinde; park-dinlenme
alanlar, cocuk bahceleri, cocuk oyun alanlar, rekreasyon alanlar, piknik

alanlari, yurayus yollar, seyir teraslar yer alacaktir.
Bu alanlarda encumen kararnyla;

1)Acik havuz/sus havuzu, acik spor ve oyun alani, genel tuvalet, pergola,

kameriye,

2)1.000 m2ve uzeri parklarda ahsap veya hafif yap malzemelerinden
yapiimak, kat adedi 1’i, yuksekligi 4.50 metreyi ve acik alanlan dahil taban

alanlan toplamda %3’u, her birinin alani 15 m?’yi gegcmemek kaydiyla cay
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bahcesi, bufe, muhtarlik, givenlik kulibesi ile oyun alanlarna en az 10 metre
mesafede olmak ve etrafi cit ve benzeri ile kapatimak kosuluyla parkin

ihtiyaci icin gerekli olan asgari 6lculerdeki trafo,

3)Tabii veya tesviye edilmis toprak zemin altinda kalmak lzere, agaclandirma
icin TSE standartlarnda o©ongorulen yeterli derinlikte toprak ortasunun
saglanmasi, giris ¢cikisinin parkin giris ¢cikisindan ayri olmasi ve parkin ihtiyaci icin
Otopark Yonetmeligi ekindeki en az otopark miktarlan tablosundaki benzer
kullanimlar dikkate alinarak belirlenecek miktarr asmamak kaydiyla kapali

otopark,

4)10.000 m?2 Uzerindeki parklarda, acik alanlan dahil taban alanlar, (2)
numarall alt bentte belirtienler de dahil toplamda %3’ gecmemek Uzere
muvakkat yapi olculerini asmayan mescit ile trafik guvenligi alinarak kamuya

ait 112 acil ambulans istasyonu, yapilabilir.

Planlama alaninda 255.058 m? Park Alani, 15.830 m? Cocuk Bahcgesi ve Oyun

Alani olmak Uzere toplam 270.888 m2 Yesil Alan ayrilmistir.
6.6.13.REKREASYON ALANI

Planlama alaninda planlanan rekreasyon alanlan kentin acik ve yesil alan
ihtiyaci basta olmak Uuzere, eglence, dinlenme, piknik ihtiyaclarinin
karsilanabilecegi lokanta, gazino, kahvehane, cay bahcesi, biufe, otopark gibi
kullanimlar ile tenis, yuzme havuzu, mini golf, oto kros, gibi her turli sportif
faaliyetlerin yer alabilecegi alanlar olarak dizenlenmistir. Bu alanlarin kentsel
alan icinde mulkiyet duzenlemelerinin yapilmasi, yatrmcilann bu alan
kapsaminda yer alan fonksiyonlar icin bilgilendirierek bdolgelerin

duzenlenmeleriile ilgili girisimlerin yapilmasi gerekmektedir.
Planlama alaninda yer verilen rekreasyon alanlar 14.541 m2 buyuklugundedir.
6.6.14.AGACLANDIRILACAK ALAN

Kentsel alan icinde 6zel mulkiyete konu agaclk alanlar ve jeolojk sebepler
nedeniyle planda agaclandinimasi onerilen alanlardir. Bu alanlarn toplam

buyukltGgu 2.815 m2’dir.
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6.6.15.MEZARLIK ALANI

Cenazelerin defnedildigi mezar vyerleri, defin izni ve diger islemlerin
yuratuldugu idari tesis binalar, givenlik odasi, bu alana hizmet veren ziyaretci
bekleme, morg, gasilhane, ibadet yeri, sadirvan, cesme, hela ile otopark da

yapilabilen alanlardir.

Planlama alani icerisinde yer alan mezarlk alanlarn toplam buyuklugu 20.997

m2’dir.
6.6.16.AFET TEHLIKELI ALANLAR
6.6.16.1.Yapi Yasakl Alan

Plan Uzerinde belirlenen yerlesime uygunluk sinirlari, bu plan igin yaptirilan Afet
Isleri Genel Mudurligi’nce onayl Jeolojik Etiit Raporu’nda “Yerlesime Uygun
Olmayan Alan ve Afete Maruz Bolgeler” olarak belirlenen alanlar planda yapi

yasakll alanlar olarak tanimlanmistir.

1/1.000 olcekli uygulama imar plani yapimi esnasinda alanda daha 6nce
ayrintil olarak etut yapilmis alanlarin disinda kalan alanlarda, ayrintill jeolojik
ve jeoteknik etltlerinin yapllmasi zorunludur. S6z konusu raporlar
haziranmadan ve lgili kurum tarafindan onaylanmadan uygulama

yapllamaz.

Onayl jeolojik etut sonucglarna gore yerlesime uygun olmayan alan olarak
belirlenen alanlar Yap! Yasakll Alan sinin ve taramasi islenerek plan tzerinde

gosterilmistir.
6.6.16.2.Taskina Maruz Alan

Planlama alaninin icerisinden gecen Samanl Deresi’ne ait taskin saha planda

islenmistir.

imar planlannin onaylanmasi ve gerekli imar uygulamalarnin yapimas
sonrasinda ruhsat allnmak istendiginde Devlet Su isleri Genel Mudurligi’nin

gorustinun alinmasi gerekmektedir.
6.6.17.ULASIM

Planlama alani Yalova-Kocaeli Devlet Yolu ve istanbul - Bursa — izmir ulasim
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baglantilarinin saglandigi ana ulasim aklannin disinda yer almaktadir.

Proje asamasinda Yalova Guney Cevre Yolu Yalova-Bursa Karayolu ile
Yalova'nin bati ilgelerini birbirine baglayan énemili bir yol projesi olup yaklasik

olarak 3.000 metresi Kadikoy Belde sinirlar igerisinden gegcmektedir.

Yalova Guney Cevre Yolunun tamamlanmasi ile birlikte beldedeki transit tasit
yodunlugu artacaktir. Onemli bir ulasim aksin yerlesmesinin icerisinden
gecmesi beldeye ticari yonden katklar oldugu kadar kuzey ve glney
boélgeleri arasinda erisimi kisittamasi acisindan bir sorun olarak karsimiza

clkmaktadir.

3.000 metre boyunca yolun guneyindeki yerlesim alanindan kuzeydeki
yerlesim alanlarnna erisimini kisittayan bir etken olarak karsimiza ¢ikacaktir. Bu
kisithhgr minimuma indirmek amaciyla diuzenlenen ulasim sisteminde kuzey-
guney yerlesimleri arasindaki baglantinin 15 metre genisligindeki yollarla
saglanmasi hedeflenmektedir. Ayrica Karayollan 14. Bolge Mudurlugu ile
yapillan yazismalarla dogacak bu sorunlarin 6éniine gecilebilmesi amaciyla

llave Ust veya alt gecitlerin planlamasi talep edilmistir.

Bolge icinde nufus, yerlesme yogunluklarnna gore ulasim akslannin genislikleri

belirlenmis ve yerlesme icinde arterlerin tUstlenecekleri roller belirlenmistir.

Yalova Guney Cevre Yolu, Termal Caddesi, Kadi Caddesi ve Ahmet Yesevi
Caddeleri bolgenin 6nemli ulasim akslar olarak kabul edilmis olup Ticari
Faaliyetlerin bu caddeler Uzerinde gelismesi hedeflenmistir. Artacak arag
yogunun onlenmesi amaclyla otopark alanlarnin bu guzergahlar Uzerinde
yada caddelere en yakin konumda c¢Ozimlenmesi temel hedefler

arasindadir.

Planlama calismasinda nazim plan kararlan ve mevcut yapilasmis alanlar
dikkate alinarak ulasim akslarinda uygulama programi olusturulacak zeminin
hazifanmasi hedeflenmisti. Bu noktada temel amag, miulkiyet, uygulama,
yapillasma, maliyet, proje bazinda 6ncelikli arterler belirlenerek ulasim eylem
planinin haziramasidir. Mevcut konut dokularinin bulundugu alanlarda ulasim
agr mevcut dokuyu zedelemeyecek sekide miulkiyet hatlarnni koruyarak

dizenlenmeye calisimis, gelisme konut alanlarinda ise yeni ulasim baglantilan
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gelecekte dogabilecek sikintlan 6nlemek amaciyla mimkin olabildigi kadar

genis tutulmaya 6zen gosterilmistir.
6.6.18.TRAFO ALANI

Planlama alaninda yer alan kullanim fonksiyonlanna gerekli enerji hizmetinin

saglanabilmesi amaciyla ayrilan alanlardir.
6.6.19.SU YUZEYI (DERE)

Samanl Deresi ilgili en kesit ve taskin alan sinirlar mevcut imar planlarndaki
hali ile imar planlarnna islenmistir. Dere taskin alani icinde kalan konut parselleri

DSi Bolge Mudirligunun goérusit dogrultusunda yapilanabilecektir.
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6.7.KENTSEL ALAN KULLANIMI DAGILIMI

ORAN GRUP | ORAN GENEL
ALAN KULLANIMLARI ALAN (m?) (%) (%)

Konut Alanlan 2,603,260.04 100% 39.27%
A-2 (E=0.40) 190,837.57 7.33% 2.88%
A-2 (E=0.60) 2,050,432.88 78.76% 30.93%
A-2 (E=0.80) 40,200.12 1.54% 0.61%
A-3 (E=0.90) 315,555.34 12.12% 4.76%
A-2 (E=1.00) 4,149.62 0.16% 0.06%
A-4 (E=1.20) 2,084.51 0.08% 0.03%
Ticaret-Konut Alanlarn 1,066,250.56 100% 16.08%
A-2 (E=0.60) 505,787.98 47.44% 7.63%
A-3 (E=0.90) 298,455.19 27.99% 4.50%
A-3 (E=1.20) 62,549.88 5.87% 0.94%
A-4 (E=1.20) 199,457.51 18.71% 3.01%
A-4 (E=1.60) 0.00 0.00% 0.00%
Kentsel Calisma Alanlarn 55,250.39 100% 0.83%
Belediye Hizmet Alani 19,428.03 35.16% 0.29%
Resmi Kurum Alani 1,152.62 2.09% 0.02%
Otel Alani 34,669.74 62.75% 0.52%
| Egitim Tesisleri Alanlari 123,075.96 100% 1.86%
Anaokulu Alani 2,925.42 2.38% 0.04%
ilkokul Alan 43,768.74 35.56% 0.66%
Ortaokul Alani 28,356.63 23.04% 0.43%
Lise Alani 29,243.92 23.76% 0.44%
Ozel Egitim Tesisi Alani 18,781.25 15.26% 0.28%
| Saglik Tesisleri Alanlari 35,080.16 100% 0.53%
Saglik Tesisleri Alanlar 14,491.66 41.31% 0.22%
Aile Sagligl Merkezi 20,588.50 58.69% 0.31%
Sosyal ve Kiltirel Tesis Alanlari 22,224.32 100% 0.34%
Sosyal Tesis Alani 10,080.53 45.36% 0.15%
Kdltdrel Tesis Alani 5,194.32 23.37% 0.08%
Kres, Gindiz Bakimevi 6,949.47 31.27% 0.10%
ibadet Yeri 23,884.52 100% 0.36%
Cami 23,884.52 107.47% 0.36%
Aclik ve Yesil Alanlar 340,755.31 100% 5.14%
Park 255,058.30 74.85% 3.85%
Cocuk Bahcesi ve Oyun Alanlan 15,830.68 4.65% 0.24%
Rekreasyon Alanlari 14,541.51 4.27% 0.22%
Kapal Spor Tesisleri Alani 31,511.69 9.25% 0.48%
Agaclandirilacak Alanlar 2,815.31 0.83% 0.04%
Mezarlk Alanlari 20,997.82 6.16% 0.32%
Buginki Arazi Kullanimi Devam Ettirilecek 502,823.76 100% 7.58%
Zeytinlik Alanlar 59,846.64 11.90% 0.90%
Tarimsal Nitelikli Alanlar 442,977.12 88.10% 6.68%
Teknik Altyapi Alanlan 18,356.16 100% 0.28%
Trafo Alanlarn 220.09 1.20% 0.00%
Teknik Altyapi Alanlar 18,136.07 98.80% 0.27%
| Diger Alanlar 1,838,278.08 100% 27.73%
Dere-Kanal Yuzeyleri 118,723.81 6.46% 1.79%
Yollar ve Otoparklar 1,719,554.27 93.54% 25.94%
Toplam 6,629,239.26 100.00%

Tablo 21 Planlama Alani Kentsel Alan Kullanimi
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18.248 kisi olarak hesaplanmistir.

uygulama

imar

planinda Konut Alani
Ticaret+Konut Alanlarindaki toplam nifus Tablo-17’te detaylar verildigi Uzere

Planlama alani igerisinde yer alan Kentsel,

ve Teknik Alt Yapi Alanlan hesaplanirken 18.248 Kkisi Uzerinden
hesaplanmis olup asagidaki tabloda detaylarn yer almaktadir.
DONATI ALANLARI ALAN (m?2) KISII\AIZASI lé?,iggiRhélz
Egitim Tesisleri Alanlan 123,075.96 6.74 -
Anaokulu Alani 2,925.42
ilkokul Alani 43,768.74
Ortaokul Alani 28,356.63
Lise Alani 29,243.92
Ozel Egitim Tesisi Alani 18,781.25
Saglik Tesisleri Alanlar 35,080.16 1.92 -
Saglik Tesisleri Alanlari 14,491.66
Aile Saglig1 Merkezi 20,588.50
Sosyal ve Kulturel Tesis Alanlari 22,224.32 1.22 -
Sosyal Tesis Alani 10,080.53
Kulturel Tesis Alani 5,194.32
Kres, GUnduz Bakimevi 6,949.47
ibadet Yeri 23,884.52 1.31 -
Cami 23,884.52
Aclk ve Yesil Alanlar 316,942.18| 17.37 -
Park 255,058.30
Cocuk Bahgesi ve Oyun Alanlari 15,830.68
Rekreasyon Alanlari 14,541.51
Kapall Spor Tesisleri Alani 31,511.69
Teknik Altyapi Alanlari 18,356.16 1.01 -
Trafo Alanlar 220.09
Teknik Altyapi Alanlar 18,136.07

Tablo 22 Planlama Alan Kentsel, Sosyal ve Teknik Altyapir Alanlar
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7.PLAN NOTLARI

YALOVA iLi, MERKEZ ILCESI, KADIKOY BELDESI
1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN HUKUMLERI

GENEL HUKUMLER:

1)Yalova ili, Merkez iicesi, Kadikdy Beldesi 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani
Paftalar, Plan Notlari, Agiklama Raporu ile imar planina esas hazirlanan ve ilgili
kurumlarca onaylanan Jeolojik-Jeoteknik Etlt Raporlar ve Ekleri bir buttndr.

2)imar planina esas hazrlanan ve ilgili kurumlarca 07.10.2015 ve 11.09.2017
tarihlerinde onaylanan Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporlan ve Eklerine uyulacaktir.
SOz konusu raporlar ve eklerinde belirtlen 6nlem ve oneriler ile yerlesime
uygunluk kriterleri imar plani c¢alismalan icin “Plan Notu” olarak kabul
edilecektir.

3)Yalova ili, 1. Derece deprem kusagi icinde yer almakta olup yapilacak tim
yapllarda "Afet Bolgelerinde Yapillacak Yapillar Hakkindaki Yonetmelik"
hikimlerine uyulacaktir.

4)Pis su cukurlar hicbir sekilde akarsulara baglanamaz. 19/03/1971 gin ve
13783 sayll Resmi Gazetede yayimlanan “Ladim Mecras insasi Mumkin
Olamayan Yerlerde Yapillacak Cukurlara Ait Hakkinda Yonetmelik” hiakamleri
gecerlidir.

5)Dere yataklar ve taskin alanlarnda 09.09.2006/26284 sayill Resmi Gazetede
yayimlanan 2006/27 sayill Basbakanlk Genelgesine uyulacaktir.

6)1593 saylll "Umumi Hifzissihha Yasas!" ile 26/10/1983 tarih ve 18203 sayill Resmi
Gazetede yayimlanan “Gayri Sihhi Muesseseler Yonetmeligi “ne uyulacaktir.

7)Enerji Nakil Hatti altnda kalan yapl adalarnnda “Kuvvetli Akim Tesisler
Yonetmeligi” hukumlerine uyulacaktir. Enerji Nakil Hatlarn altnda kalan
parsellerde insaata baslamadan o©once ilgili kurumdan go6ris alinmasi
zorunludur.

8)Karayollarindan giris ve cikis yapillan yapi alanlarnda, 15.05.1997 tarihinde
yurarluge giren ve ilgii maddesi 06.01.1998 tarih ve 23222 sayli Resmi
Gazetede yaymlanarak degistilen “Karayollan Kenarnda Yapilacak ve
Acllacak Tesisler Hakkinda Yonetmelik” huktimlerine uyulacaktir.

9)Planda Yap! Yasakll Alanlar (UOA) olarak gosteriien kissmlarda yapillasma
disinda agaclandirma ve acik-yesi alan duzenlemeleri yapilabilir. Bu
alanlarda kesinlikle yapi yapilamaz.

10)3194 sayill imar Kanununun ilgili maddeleri uyarinca; parselasyon planlari
onaylanmadan insaat ruhsati verilemez. Parselasyon planlarn etaplar halinde
yapllabilir.
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11)Plan uzerinde gésterilen Yollar, Yesil Alanlar, Genel Otoparklar, ibadet Yeri,
Karakol, ilkogretim vb. Alanlar kamu eline gecmeden insaat ruhsati veriliemez.
Teknik Altyapi Alanlarna, 3194 Sayil imar Kanunu’nun 23. Maddesine ve ilgili
kamu kuruluslarinca onanan teknik standartlara uygun projeler haziranmadan
gecici ve surekli iskan verilemez.

12)Adakenar cizgisi, adaayrim c¢izgisi ve miulkiyet arasindaki uyusmazliklardan
kaynaklanan uyumsuzluklan, 3194 saylll imar kanununun 18 .madde
uygulamalarina esas olmak uUzere imar hattini ve adaayrm cizgisini, yolun
genisligi ve esas dogrultuyu degdistirmemek kosulu ile tasit ve yaya yollarini
genisletmeye veya kaydirmaya ilgili muadurluk yetkilidir.

13)imar planindaki adalarin igerisinde dodalgaz, su gibi altyap tesisleri kalmasi
halinde bu tesisler kaldinlmadan ruhsat verilemez.

14)Yapl Yaklasma Mesafelerinin gosterimedigi adalarda mevcut ruhsatl
yaplilarin cekme mesafelerine uyulacaktir.

15)Yaplilar, yapi yaklasma sinirlarn igcinde kalmak kosulu ile parsel icinde
istenilen sekilde vyerlestiriiebilir ve tek parsele birden fazla yapi yapilabilir.
Ancak ilgili yonetmelik hukimlerine uyulmasi zorunludur.

16)Ada bazinda uygulama yapilacak konut veya ticaret kullanimli parsellerde
peyzaj projesi yaptirimasi zorunludur. Projesinde belirtien peyzaj duzenlemeleri
gerceklesmeden yapi kullanma izni verilemez.

17)Ticaret+Konut ve Konut Alanlarinda, ¢ati arasina yapilan kullanilabilir alanin
%50'si kadar "Aclk Teras" yapilabilir.

18)EQimi yuksek olan parsellerde, ilgili idarenin imar birimince yapi adasinin
tamaminin, kotlandirmaya iliskin hukimler cergevesinde etudu bunun ilgili
idarenin encumence kabulu ile kot verilir.

19)Kot farki ve/veya zemin etlid raporu ile statik proje geregi yapilan birden
fazla bodrum katlar i¢in birinci bodrum kat haricinde diger bodrum katlar
hicbir cephede aciga cikarlamaz.

20)AsansoOr yeri bulunmayan yapilarda catida kullanilabilen alan
bulunmamasi halinde merdiven evi catiya cikarlamaz. Catiya ¢ikis gemici tipi
merdiven ile saglanir.

21)imar_plan| Uzerinde yap! yuksekligi (Yencok) belirtimemis alanlarda, Planli
alanlar Imar Yonetmeligi’nin 28. Maddesinin 1. Fikrasi uygulanir. Ticaret+Konut
Alanlarinda zemin kat yuksekligi 4,00 metreyi gecemez.

22)ilgili ybnetmelik ve genelgeler esas olmak kaydiyla;

a)Butlun cepheleri tamamen topragin altinda kalan bodrum katlar ile kismen
acikta kalan, yola cephesi bulunmayan bodrum katlarinda yer alan, bina
cephelerinde ilave kat gérinimine neden olmayan ve tek basina bagimsiz
bolim olusturmayan; bagimsiz bolumlerle eklenti olusturmayan, ortak alan
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niteligindeki depolar,

b)Ackk cikmalarn 2 metre genisligini gecmeyen kisimlar, kat ve ara
sahanliklan dahil asgari oOlculerdeki acik veya kapall merdiven evleri , tek
bagimsiz boélumli konutlar hari¢; bina giris holleri ile kat holleri ve asansor 6nu
sahanliklann asgari olculerdeki kisimlar,

c)Konut kullanimli ve tek bagmsiz bolumli yapilann gomdilid bodrum
katlarinda yapilacak camasirlik, kiler vb. mekanlar, nitelik ve ozellik arz eden
tek bagimsiz bolumli umumi binalarnn kismen veya gomult bodrum katlarinda
yapilacak olan toplu kullanima ydnelik mekanlar,

yukaridaki maddeler ve parseldeki tim emsal harici alanlarin toplami, parselin
toplam emsale esas alaninin ytizde %30’unu asamaz.

23)Bina Cephesi ve/veya derinligi 15 metre ve altinda kalan parsellerde
kademelendirmede ilgili mudurluk yetkilidir.

24)Belediyemizce ruhsat duzenlenmesi asamasinda; mevcut yapillasmadan
kaynaklanan veya kadastronun sayisallastirma ve orijinal ¢ozim islemleri
neticesinde; Uzerinde tecaviz bulunan parsellere, talep ediimesi halinde;
parsel malikinin muvaffakat alinarak ruhsat duzenlenenbilir.

25)2.000 m?’den buyuk parsellerde bahce sulamasl ve benzer faaliyetlerde
kullaniimak icin yagmur suyunu toplamak tzere; - Yan, arka bahcede zemin
kotundan asagida gomulu olarak veya bodrum katta gerekli mekanik sartlar
saglanarak su deposu yapilacaktir. Tasma agzi yagmur suyu kanal olan
yerlerde kanala baglantili olacaktir.

26)Konut alanlannda halkin gunluk ihtiyaclarini karslamaya yonelik olarak
zemin katta ticaret yapilabilir. Bu kullanimlann bodrum katlarnda igten
baglantii piyesleri olabilr. Bu piyesler binanin ortak alanlan ve
mustemilatlanyla irtibatlandinlamaz.

27)Yalnizca siginak gereksinimi olan konut kullanimi yapilarnda, ortak alan
niteliginde mescit yapilabilir.

28)Yap! ruhsati basvurularinda arsa sahibi ile yuklenici arasinda noter onayli
sOzlesme istenir. Arsa sahibinin ayni zamanda yuklenici olmasi durumunda bu
sart aranmaz.

29)Bu planin onay tarihinden 6nce alnmis yapi ruhsatlar, ruhsatin alindig
tarihteki onayll imar plani ve imar plan hikumleri dikkate allinmak suretiyle
gecerlidir.

30)Bu planda ve plan hikimlerinde belirtimeyen hususlarda 3194 sayill imar
kanunu ve ilgili yonetmelik htikiimleri aynen gecerlidir.
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YAPILASMAYA iLiSKIN HUKUMLER
1) - TAKS (Taban Alani Katsayisi) belirtien degerler max.
----- KAKS (Kat Alani Katsayisi) belirtien degerler max.

2) Yapl! Nizamlarn:

----- On bahce mesafesi (min) A = ayrk nizam
----- yapl! nizami-kat adedi BL = blok nizam
_____ yan bahce (min) B = bitisik nizam

3)Yogunluk icin tek nizam 6gesi belirtidiginde (E=....) bu KAKS’tir.
4)Yencok = maksimum yap! yuksekligi veya kat adedini belirtir.

5)imar planlannda, imar adasinin veya parselin belli bir bélimiunin yerlesime
uygun olmayan alanda kalmas durumunda; yap! taban alaninin gcekmelere
uymasl ve yerlesime uygun olmayan alan disinda kalmasi kosuluyla, ada veya
parsel butinundeki ingsaat emsalini kullanarak yapilasabilir. Ancak yerlesime
uygun olmayan alanlarda yapilasmaya gidilemez.

6)Bina ve bina turd yapllar icin parsel bazinda hazrlanan zemin ve temel etut
raporlar, Milga Yapi isleri Genel Mudurligi’niin 18/08/2005 tarih 847 sayili
genelgesi eki bina ve bina turad yapilara yonelik yayimlanan format
cercevesinde hazirlanmaldir. Genelge formatinda degisiklik yapiimas
durumunda ise yururlukteki genelge format dikkate alinmalidir.

7)On bahge mesafesinden 5 metre cekimek kaydiyla 1.50 metre kapal cikma
ve acik cikma yapilabilr. On bahge cekme mesafesi 5 metreden fazla olmasi
durumunda da kapall ve acik citkmalar 1.50 metreyi gecemez, ancak bodrum
kati haric 2 katt gecmeyen konut kullanimli ve tek bagimsiz boélim olan
binalarda gerekli statik hesaplarnn sunulmasi ve yola 3,5 metreden fazla
yaklasmamak kaydiyla cikma ile ilgili degisik ¢oziimlerin kabulinde ilgili
mudurluk yetkilidir.

8)Bitisik nizam yapllarda, bitisik olan yapilarin guvenliginin alinmasi ve allnacak
tedbir ve uygulamanin asamalar acikga projesinde belirtimelidir.

9)3 ve 4 katl Konut ve Ticaret+Konut Alanlarinda yapilacak yapilarda cati kati
ve cekme kat yapllamaz. Sacak mesafesi 1 metreyi gecemez.

10)Cati piyesi 1.80 metre kotunun altinda iskan edilemez. Kapal ve acik
c¢cikmall yerlerde gcikmadan sonra sacak mesafesi 0.50 m’yi gecemez.

11)Cati arasina yapilan piyeslerin terasa acilan kapi disindaki guvercinlik veya
pencere bosluklannin her biri 1.20 metrekare den buyuk olamaz, birbirine
eklenerek bant haline getiriemez, toplam uzunlugu ait oldugu cephenin 1/5
ini ve mahya yuksekligini gecemez.
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12)Yapilann bodrum katinda otopark yapiimasi halinde rampa egimi %23’e
kadar verilebilr. Otopark ihtiyacinin tamaminin  bodrum  katinda
karslanmamas!i halinde ise; bina cephe hatti gerisinde kalmak sarti ile;
binalarin arka ve yan bahcelerinde tabi zemin altinda parselin tamami veya
bir bolimunde otopark yapilabilir.

13)Bodrumlar dahil 4 ve ustl kat sayisi olan yapilarda her iki yonde %1 perde
yapilmasi zorunludur.

14)Zemin etudunde hafriyat 6nlemi veriimis parsellerde ruhsat dizenlenmeden
once bu onlemin alindigina dair zemin etit raporu hazrlanacak veya ilgili
kurum ve/veya kurulustan yaz getirilecektir.

15)Tanmsal Nitelikli Alanlarda, Plansiz Alanlar imar Yoénetmelidi’nin 63.
Maddesine gore islem yapilacaktir. Ayrica s6z konusu parseller icin i Gida
Tanm ve Hayvancillk Mudurlugd’nan ilgili birimi ile gerektigi zaman diger
kuruluslardan uygun gorus getirmeleri gerekmektedir.

16)Ayrik yap! nizaml yap! adalarnda ikili veya Uc¢lu blok yapi yapilabilir. Bu
uygulamada mevcut yapillasma ve parseller dikkate alinmalidir.

17)Ada bazindaki olusuma goére arka bahce mesafesi Belediyesince belirlenir.
Meskun yap! nizami verimis imar adalarinda, kése basl parsellerde yollar
haricindeki her iki cepheye yan bahce mesafesi verilir.

18)On bahce (cekme) mesafesi belirtimemis konut adalarinda; higbir sekilde
adanin “TAKS” degerini gecmemek ve Ayrik Nizam konut adalarinda yola 2
metreden az yaklasmamak kaydiyla, 6n bahce mesafesinin, olusmus cephe
hatti dikkate alinarak belirlenmesine ilgili muadurlik yetkilidir.

19)Plan (zerinde yaplasma sartlan belirtimemis Saglk Tesisi, EQitim Tesisi,
Sosyal Tesis, Kulturel Tesis, Belediye Hizmet Alani, Resmi Kurum Alani gibi donati
alanlannda maksimum TAKS:0.40 olup, 4 kati gegcmeyecektir.

20)Pencere ve balkonlarda temperli cam korkuluk yapilmasi zorunludur.

21)Tek bagimsiz bolimlu yapilarda zemin kata engelli erisimi saglanmasi ve
Bodrum kata bahceden erisimin saglanmasi sartiyla ana merdivenin Bodrum
kata ulasma zorunlulugu aranmaz.

22)Tek bagimsiz bolimli yapilarda bina giris kapisi 1.20 m. yapilabilir.
23)Tek bagimsiz bélumli yapilarda zemin terasinin altinin kapatimasi aranmaz.

24)Ticaret+Konut Alani ve Konut Alanlarinda yeni olusacak parsellerde
minimum parsel buyukliga 600 m2’dir. 600 m2’den kucguk 2 kath Ticaret+Konut
Alanlar ile 2 Katll Konut Alanlarinda bir parselde birden fazla bagimsiz konut
birimi yapillamaz. igcerisinde mevcut yapi bulunan parsellerde, hisse ayrnmi
amacl yapilacak ifrazlarda minimum parsel buyukligi 600 m?2 sart aranmaz.
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25)Konut Alanlan

Yerlesme ve gelisme alanlarinda konut kullanimina yonelik olarak planlanan
alanlardir.

25.1)Bahce Mesafeleri:

On Bahge : Bina 6n cephe hatti ile parselin 6n cephesi arasinda kalan parsel
bolumleridir. Yoldan ylUz alan butun bahcgeler 6n bahge statustindedir.
Uygulama imar planinda paftalarinda aksi belirtimemisse en az 5 metredir.
Plan degiskligi ile kat adedi artinlan yapilarda 6n bahce mesafesi de
mevzuatina gore artinlir.

Yan Bahcge: Parselin 6n ve arka bahceleri disinda kalan bahcgeleridir. Konut
alanlannda veya konut parsellerine komsu parsellerde en az 3 metre olup,
aciga cikan 4 kattan fazla her kat icin yeterli dogal isiktan faydalanmak Uzere
her kat icin 0.50 m artinlir.

Yan ¢cekme mesafeleri uygulandiktan sonra yapi! cephesi 9m’nin altinda kalan
parsellerde; bina cephesini 9m’de tutmak amaciyla yan gcekme mesafeleri
3m ye kadar dusurulebilir.

Arka bahce: On bahceye komsulugu bulunmayan bina arka cephesi ile arka
komsu parsel sinin arasinda kalan parsel bolimudur. Konut alanlarinda veya
konut parsellerine komsu parsellerde en az 3 metre olup, agiga ¢ikan 4 kattan
fazla her kat icin yeterli dogal isiktan faydalanmak lzere her kat icin 0.50 m
artinlir.

25.2)Yapilara Kot Verilmesi :

Planl Alanlar imar Yoénetmelidinin 11.-12.-.13.-14 Maddelerinde belirtilen
"Yapllara Kot Verimesine lliskin Esaslar® ve yonetmeligin ilgili diger
maddelerinde belirtien kot alamaya iliskin hususlara uyulmasi zorunludur.

Ada bazinda uygulamalarda ve bir parselde birden fazla yapi yapimasi
durumunda her yapilya ayrn olarak yonetmelikte belirtlen esaslara uygun
olarak kot verilir.

25.3)Cikmalar :

Ayrik ve blok nizaml yapillarda taban alani disinda kendi bahce hudutlarn
disina tasmamak sarti ile binanin her cephesinde acik veya kapall ¢ikma
yapllabilir.

25.4)Konut kullanimli yapilarda merdiven evi disinda galeri boslugu birakiimasi
durumunda i¢ yukseklik 4.50 metreyi asamaz.

26)Ticaret+Konut Alanlan

Ticaret+Konut Alani igerisinde is merkezleri, ofis-buro, carsi, cok katl
magazalar, alisveris merkezleri vb. yapilar, konut ve rezidans (yuksek nitelikli
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konut) yapilabilir.

Ticaret+Konut Alanlarinda farkl bir kullanim orani talep edimedigi strece
zemin katlar ticaret Ust katlar konut olarak kullanilabilir.

imar planinda Ticaret+Konut Alani olarak planl parsellerin Giiney Cevre Yolu
ve Termal Caddesine cepheli olarak yapilacak binalarin/bloklarin zemin
katlarnin Ticaret Alani olarak kullanimasi zorunludur. Guney Cevre Yolu ve
Termal Caddesine cepheli olmayan binalarin/bloklarn ve parsellerin zemin
katlan istege bagl olarak konut olarak kullanilabilir.

Termal Caddesine cepheli Ticaret+Konut Alani imarl 1500 m?2 ve Uzeri
parsellerde konaklama tesisi yapilabilir. Ruhsat ve iskan asamasinda kentsel
tasarnm ve peyzaj projesi hazirlanacak olup ilgili madurltgin uygun goérusu ile
belediye encimen onayindan sonra ruhsat veya iskan verilebilir.

Termal Caddesine cepheli Ticaret+Konut Alani imarl parsellerde Yurt ve
Konaklama Tesisi yapilmasi halinde, mevcut adadaki kat yuksekligine ilave
olarak 1(bir) kat verilecektir.

27)Spor Tesisi Alanlan

Planda belirtlen acik ve kapal spor tesisi alanlarnda zemin alt otopark
yapllabilir.

28)Otopark Alanlari

Planda “Yer Alti Otopark” olarak belirtlen alanlarda en az 1 metre toprak
derinligi korunmak kosulu ile Yer Alti Katll Otopark yapilabilir.

29)Resmi Kurum Alani, idari Hizmet Alani ve Belediye Hizmet Alani

Bu Alanlarda; Resmi ve idari Tesisler, Yonetim Tesisleri, Kamu Kurum Tesisleri,
Adliye, Ptt, Muhtarlk Vb. Kamu Kurum Ve Kuruluslanna Ait Yapilar, Bunlarin
Tamamlayicisi Depolama ve Bakim Amacl Binalar, Teknik Altyap! Binalar ile
Belediye Hizmet Yapilari ve Tesisleri, Otoparklar vb. yer alabilir.

Yapllasma Kosullarn Emsal (E)=1.60, Maksimum Yap! Yuksekligi (Yencok)= 14.50
M.’ dir. (Kat YUksekligi=4 kat)

30)Egitim Alanlari

Okul Oncesi, Ik, Orta, Lise, Yuksek Ogretim, Ozel Egitim-OJretim
Fonksiyonlarnda Hizmet Vermek Uzere Kamuya veya Gercek veya Tizel
Kisilere Ait Okul Ve Tesisler Icin Imar Planinda Ayrilmis Alanlardir.

Yapllasma Kosullarn Emsal (E)=1.60, Maksimum Yap! Yuksekligi (Yencok)= 14.50
M.’dir. (Kat YUksekligi=4 kat)

31)Sosyal-Kulturel Tesis Alanlan

Bu Alanlarda; Kutuphane, Muze, Sinema, Tiyatro, Sergi Salonu, Kres, Anaokulu,
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Kurs, Yurt, Cocuk Yuvasl, Yetistrme Yurdu, Yasl Ve Engelli Bakim Evi,
Rehabilitasyon Merkezi, Kadin ve Cocuk Signma Evi, Sefkat Evleri vb.
kullanimlar yer alabilir.

Yapillasma Kosullan Emsal (E)=1.60, Maksimum Yapi Yuksekligi (Yencok)=
14.50 M.’ dir. (Kat YUuksekligi=4 kat)

Yapillasma kosullar belirtimeyen yerlerde belediyesi tarafindan onaylanacak
avan projeye gore uygulama yapllir.

32)Saglik Tesis Alanlari

Bu Alanlarda; Hastane, Saglik Ocagi, Aile Saglik Merkezi, Dogumevi, Dispanser
ve Poliklinik vb Saglik Tesisleri yapilabilir.

Yapillasma Kosullan Emsal (E)=1.60, Maksimum Yapi Yuksekligi (Yencok)=
14.50 M.’ dir. (Kat Yuksekligi=4 kat)

33)ibadet Yerleri

Bu Alanlarda; Dini Tesis ve Kiilliyesi ile Dini Tesise Ait Yurt, Lojman, Kitiphane,
Asevi, Dinlenme Salonu, Yurt Ve Kurs Yapisi ile Gasilhane, Sadirvan gibi
mustemilatlar ile Otoparklar yer alabilir.

ihtiyaclanna Yonelik, Mustemilatlar (Soyunma Odasi, We, Dus Gibi.) idari, Ticari
Birimler Yer Alabilir.

Yapillasma Kosullan Emsal (E)=1.00, Maksimum Yapi Yuksekligi (Yencok)=
Serbest’tir.

Plan Uzerinde “°CAMIi ALANI”’ olarak belilenmis parsellerde kible yoninin
ayarlanmasindan dolayl yapillasma sartlanni belilemede ilgili muaduarlik
yetkilidir.

34)Park, Cocuk Bahcesi ve Oyun Alanlan

Kentte yasayanlarnn yesil bitki 6rtust ile dinlenme ihtiyaglarina cevap veren
alanlardrr. imar planinda park alanlannin icerisinde park icin gerekli baska
tesisler goOsterimemisse, bu alanlarda kalici olmayan, temelsiz, sokulup
takilabilir malzemeler kullaniimasi ve ilgili idare tarafindan karar alinmasi kosulu
le bufeler, havuzlar, pergolalar, acikk cayhane ve wc’den baska tesis
yapllamaz.

Bu alanlarda yer alacak tesisler Planli Alanlar imar Yoénetmelidi 19.
Maddesinde belirtilen kosullara uymak zorundadir.

35)Rekreasyon Alanlari

Yapllasma Kosulu; Emsal (E)=0.05, Maksimum Yapi Yuksekligi (Yencok)= 6.50
M.’ dir.

Aclk ve Yesil Alan ihtiyacl basta olmak uUzere yasayanlarn spor, dinlenme,
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gezinti, eglence ve piknik intiyaclarni karslamaya yonelik yesil alanlardir.

Bu Alanlarda Lokanta, Gazino, Kahvehane, Cay Bahcesi, Bufe, Otopark Gibi
Kullanimlar ile Tenis, Yuzme, Mini Golf, Oto Kros Gibi Her Tur Sportif Faaliyetleri
yer alabilir.

36)Agaclandirilacak Alan

Emsal (E)=0.05, Maksimum Yapi Yuksekligi (Yencok) =6.50 metre ve Minimum
Parsel Buyukligl 2.000 M2 Olacaktr. Bu Alanlarda Bekci KulUbesi, Bakim
Isletme Deposu, Wc, Cay Bahcgesi, Bufe Gibi Yapilar yer alabilir.

Ancak Her Durumda Toplam insaat Alani 250 M2’yi Gegemez.
37)Spor Tesis Alanlari

Yapllasma Kosulu; Emsal (E)=0.20 ve Maksimum Yapi Yuksekligi (Yencok)= 6.50
M.’ dir. Uygulama Belediyesince Onaylanacak Avan Projeye GOre Yapilabillir.

Spor Tesis Alanlarn igerisinde Futbol, Basketbol, Tenis, Yizme, Atletizm, Buz
Pateni, Atis Poligonu Gibi Sportif Faaliyetlere YOnelik Tesisler ile bu tesislerin
intiyaclanna yonelik mustemilatlar (Soyunma Odasi, We, Dus Gibi...) idari,
Ticari Birimler yer alabilir. Spor Tesisleri Agik ya da Kapall olarak yapilabilir.

38)Otel Alanlari

Bu alanda yapilacak tesislere yapi ruhsati verilebilmesi icin 2634 sayill yasaya
bagl Turizm Yatinm ve Isletmeleri Nitelikleri Yonetmeligi’ne uygun ve Kultur ve
Turizm Bakanligr’nin Turizm Yatinm Belgesi almis olmalar gereklidir.

_Otel Alanlarnda parselde tesis butunligu icinde birden fazla yapi yapilabilir.
Insaat cephesi, insaat derinligi, arka bahce mesafesi herhangi bir dlgu ile sinirli
degildir.

Tesisat kati yapiimasi halinde yuksekligi maksimum 1.80 M’dir. Tesisat kati kat

adedinden sayllmaz. Ancak maksimum bina yuksekligine dahildir.

Tesislerde Lobi yada Resepsiyonun yuksek yapiimas halinde yalnizca bu
blokta sacak kotuna 1.00 m ilave edilir. Bunun disindaki hallerde higbir sekilde
Sacak Kotu ve Kat Sayisi gecilemez.

insaat cephesi ile insaat derinligi, ydresel mimari ve yapilasma dokusu dikkate
alinarak tasarlanacaktir.

Bu alanlarda imar plani tzerinde belirtien yapillasma kosullan gecerlidir.
39)Teknik Altyapi Alanlan

Bu alanlarda; belediye her turlt sivi atigin ilgili mevzuatta belirtien standartlar
saglayacak sekilde arntimas veya bertaraf edimesi icin kurulan Artma
Tesisleri, Reglaj istasyonu, Terfi ve Pompaj istasyonlari, Su Kuyular, Su Deposu,
vb. teknik altyapi tesisleri yer alabilir.
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Planda yer alan Teknik Altyap! Alanlan disinda gereksinim duyulmasi halinde
Reglaj istasyonu, Trafo, Su Deposu vb. kullanimlar yapi yaklasma mesafesi
yollara ve yapilara 5 m. den az olmamak uzere park, acik ve yesil alanlar,
rekreasyon, agaclandinlacak alan, spor tesisi vb. kullanimlar icinde yer alabilir.

Uygulama imar Planinda Trafo yeri olarak belirlenen alanlarda ilgili kurum
tarafindan belirlenen sartlara uygun olarak yapilacaktir.

Planlama alaninda yer alan trafolarn cevre guvenligi ilgili kurum/kurulus
tarafindan saglanacaktir.

Trafolarnn dis cephesi ¢gevresiyle uyumlu, gorsel acidan estetik olmak Uzere
duvar veya tel citle cevrilecek ya da yer altina alinacaktir.

Planda g0sterilen dere ve kanallar ilgili kurum/kuruluslann gorusleri ve ilgili
mevzuat dogrultusunda muhafaza edilecek ve diuzenlenecektir.
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