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1.PLANLAMA ALANININ KONUMU

Yalova ili TUrkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Bélgesi'nin gineydogusunda, 28°
45" ve 29° 35 Dogu Boylamlar, 40° 28" ve 40° 45 Kuzey Enlemi arasinda yer
almakta olup, Armutlu Yanmadasi'nin kuzey kiyisi ile Samanl Daglan'nin kuzey
eteklerine kurulmustur. llin  denizden yUksekligi 2 m ile 926 m arasinda
degismektedir. YUz6lcUmU bakimindan Turkiye'nin en kUcuUk ili olan Yalova'nin

yUzdlcUmU 847 km?2'dir.

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

Bursa Ili (Orhangazi-Gemlik) ile Gemlik Korfezi yer aimaktadir.

Planlama alaninin bulundugu Kadikdy Beldesi; Marmara Bdlgesi'nde, Yalova lli
Merkez iice sinirlan icerisinde yer alir. Planlama alaninin kuzeyinde Samanl k&yU,
guneyinde Yenimahalle k&yU, Batisinda Akkdy kbéyl, Dogusunda ise
Hacimehmet kOyU yer aimaktadir. Belde icerisinde iki adet mahalle yer almakta

olup bunlar Merkez Mahallesi ve Ozden Mahallesidir.

Merkez iiceye baglh beldenin Yalova merkeze uzaklig 10 km. dir. Planlama alani

Kadkdy belde merkezinin 3.600 metre kuzeyinde belde sininnda yer aimaktadir.

imar Plani Dedisikligi Hazirlanan Alanin Konumu
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2.MEVZUAT KAPSAMI
20.02.2020 tarihinde Resmi Gazete' de yayinlanarak yUrirlige giren 7221 Sayili

Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilimasi Hakkinda Kanun'un

12. Maddesi'nde, 3194 sayil Kanuna ek olarak getirlen maddede;

“EK MADDE 8 - Plan dedgisiklikleri, plan ana kararlarini, strekliligini, bUtinliginG
sosyal ve teknik altyapr dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekceleri
saglamak sartiyla yerlesmenin &ézelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi
tekliflerinde ihfiyac analizini iceren sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirme

raporu hazirlanarak plani onaylayacak idareye sunulur.” hUkmuU yer almaktadir.

Hazirlanan bu rapordaki amag, yukarida yer alan kanun hukmu geredi, &nerilen
plan dedisikliginin - mevcut sosyal ve teknik alt yapiya olan efkisinin

degerlendirmesinin yapilmasidir.

Mekansa Planlar Yapim Ydnetmeligine gére mekansal planlama; fiziki, dogal,
tarihi ve kUlItUrel degerleri korumak ve gelistirmek, koruma ve kullanma dengesini
saglamak, Ulke, bdlge ve sehir dUzeyinde sUrdUrUlebilir kalkinmay! desteklemek,
yasam kalitesi yUksek, saglikl ve guvenli cevreler olusturmak Uzere, arazi kullanim

ve yapllasma kararlarn getiren mekdansal planlardir.

imar planlannda sosyal ve teknik altyapr hizmetlerinin iyilestirimesi  esastir.
YUrUrlUkteki imar planlannda &ngdrilen sosyal ve teknik altyapi standartianni

dusUren plan degisikligi yapillamaz.

Planlar kamu yararn amaciyla yapllir, dolayisiyla gerekli ve erisilebilir dUzeyde
donati alanlarnin saglanmasi foplumun ve toplumda yasayan bireylerin,
ihtiyaclarina yanit veren fiziksel ve sosyal cevreye sahip bir kentte yasamasini

desteklemektedir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 5. Maddesinde belirlenen kullanim

tanimlarn ve esaslarnin (i), (j) ve (k) bentlerinde;

biy

i) Sosyal altyap! alanlar: Birey ve toplumun kdultdrel, sosyal ve rekreatif
ihtiyaclannin karsianmasi ve saglikli bir cevre ile yasam kalitelerinin artinimasina
yonelik kamu veya 6zel sektdr tarafindan yapilan egifim, saglk, dini, kUltdrel ve

idari tesisler, acik ve kapall spor tesislen ile park, ¢cocuk bahcesi, oyun alani,
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meydan, rekreasyon alani gibi agik ve yesil alanlara verilen genel isimdir.

i} Sosyal tesis alani: Sosyal yasamin niteligini ve d{zeyini artrmak amaci ile
toplumun faydalanacagr kres, kurs, yurt, cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yash ve
engelli bakimevi, rehabilitasyon merkezi, foplum merkezi, sefkat evieri gibi

fonksiyontarda hizmet vermek Uzere aynlan kamu veya &zel mdlkiyetteki

alaniardir.

k) Teknik aftyapr alanlarn: Kamu veya 6zel sektdr tarafindan yapilacak elektrik,
pefrol ve dogalgaz iletim hatlar, icme ve kullanma suyu ile yer alti ve yer Ust(
her turlU antma, kanalizasyon, afik isleme tesisleri, frafo, her tirl enerji, ulastrma,
haberlesme gibi servisterin temini icin yapilan tesisler ile acik veya kapal otopark

kullarislanina verilen genel isimdir” tanimlamalan yapitmistr.”

Bu tanimlamalara gdre Sosyal ve Teknik Altyapr alanlan gruplanni soyle

siralayabiliriz:

SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

Sosyal Altyapi Alanlan ; Teknik Altyapi Alanlan J!
| Yesil Alan - Ulasim
|
! Egitim Alan - Ofopark
- Saglk Alan - Elekirik
Sosyal Tesis Alani: Kres, kurs, yurt, cocuk - Dogalgaz

yuvasl, yefistrme yurdu, yash ve engelli

. " : ; Haberiesme
bakimevi, rehabilitasyon merkezi, toplum | .
merkezi, sefkat avier vb. - Cop ve Atk Imhas
Kiltrel Tesis Alan: Kotdphane, halk editim | - leme ve Kullanma Suyu

merkezi, serdi salonu, sanat galerisi, mize,
kenser, konferans, kongre salonlan, sinema,
fivatro ve opera vb.,

Kanalizasyon vb.

Ibaaet Alani

Yine Mekdansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 12. Maddesinde tanimli YUrOme
Mesafeleri hakkinda;

“MADDE 12 -

(1) imar planiannda yUrime mesafeieri; editim, saglk ile yesil alaniann hizmef etk
alanindaki ndfusun erisme mesafesi topografya, yapilasma, yoguniuk, mevcut

4/13



YALOVA LI, MERKEZ ILCES], KADIKOY BELDESI, 2264 ADA 7 PARSEL
1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA TMAR PLANI DEGISIKLIGT SOSYAL VE TEKNIK ALTY AP| ETKI DEGERLENDIRME RAPORU

doku, dogal ve yapay esikler dikkate alnarak plantanir. Bu fikrada belirfilen
hususlar vygun olmast halinde ikinci ve UgUnciU fikralardaki asgari yirime
mesafelerine uyulur,

(2) imar planiannda; cocuk bahcesi, oyun alam, acik semnt spor alani, gile saglik
merkez, kres, anaokulu ve ilkokul fonksiyonlan takriben 500 meftre, orfaokullar
fakriben 1.000 metre, liseler ise takriben 2.500 metre mesafe dikkate alnarak

yaya olarak ulasimast gereken hizmet etki alaninda planlanabilir.

(3) Aynica imar planfarnnda; dini tesislerden kU¢Uk cami fakriben 250 metre, orta
(semt) cami fakriben 400 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasimast
gereken hizmet etki alaninda planfanabilir. Mescitler ise yerlesik veya harekefli
niUfusa gore takriben 150 metre hizmet etki alaninda yapilabilir,

(4) BrUt nUfus yoguniugu 100 kisi/ha ve daha az olan yerlesim bdlgelerinde,
daginik kirsal nitelikli yeresmelerde veya yerlesik alanlarda uygun blydklik ve
nitelikte alan bulunamamas! halinde veya bu fonksiyoniara vlasimi zorlastiran
dogal ya da yapay esikler olmast nedeniyle yurume mesafeleri artintabilir.”
hukmu yer almaktadir.

Plan dedisikliklerinde uyulmasi gereken esaslar da ayni yoénetmeligin  26.
Maddesinde tanimlanmistir. Buna gére;

“"MADDE 26 -

(1) imar plant degisikligi; plan ana kararianni, sdrekliligini, bUtiniigund, sosyal ve
teknik altyap: dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yaran amagi, teknik ve
nesnel gerek¢elere dayaniarak yapilir.

(2) imar planiannda sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin iyilestiriimesi esastir.

YdrUriGkteki imar planiannda 6ngdrilen sosyal ve teknik altyapr standartiarini
dUsUren plan dedisikligi yapilamaz.” denilmektedir.

Ayni yonetmeligin Standartiar bashg alindaki 11. Maddesinde

“MADDE 11 - (1) imar pleniarnin yapimi ve dedisikliklerinde planianan alanin
veya bolgenin sartlan ile gelecekteki gereksinimleri géz dnunde tutularak kentsel,
sosyal ve teknik altyapt alaniannda bu Yonetmeligin EK-2 Tablosunda belirtilen

asgari standartiara ve alan biyUkllkierine uyulur.” hUkmuUne yer veriimis ve table
degerleri asadida gdsterildidi sekilde belirtilmistir.
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FARKLI NUFUS GRUPLARINDA ASGARI SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI
EK-2 TABLO ALANLARINA iLIigKiN STANDARTLAR VE ASGARi ALAN BUYUKLUKLERI
TABLOSU
. 150.001 -
NUFUS GRUPLARI 0-75.000 75.001- 150.000 500.000 501.000 +
Asgari Asgari Asgari Asgari
ALTYAPI ALANLARI m2/ki | Birim S | BiimM e | BIfiM e | BIimM
3] Alan m/ksl Alan e /kisi Alan m* kisi Alan
(m?) frm?) {m?) {m?)
1.500- 1.5C0- 1.500- 2.000-
Anaokulu 0.50 3000 0.50 3000 0.60 3.000 0.40 £.000
) 5.000- 5.000- 5.000- 5.000-
llkokul 2.00 8.000 2.00 2,000 2.00 8,000 200 8000
6.000- 6.000- 4.000- 6.000-
Ortackul 2.00 10.000 2.00 10.000 2.00 10.000 200 10.000
Gindiizli Lis 6.000- 6.000- 4.000- 6.000-
va e 10.000 10.000 10.000 10.000
Yot Lise 10.000- 10.000- 10.000- 10.000-
15.000 15.000 15.000 15.000
EGITIM TESISLER| ALANI Encilstr Mesiex
Lisesi, 10.0C0- 10.000- 10.00C- 10.000-
Cok Programii 25.000 25.000 25.000 25.000
Lise
= 2.00 2.00 2.00 2.00
Ozet EGitim,
Rehabilitasyon ve 2.000- 2.000- 2.000- 2,000-
Rehberlik 4.000 4.000 4.000 4.000
Merkezleri
Halk Egitim
Merkezi 3.000- 3.000- 3.000- 3.000-
Qiguniasma 5.000 5.000 5.000 5.000
Enstitiisd
Cocuk Bahgesi
Park
iLGE SINIRLARI | Meydan
DAHILINDE
YAPILAN Semt Spor Alani 10.00 10 10 10
PLANLAMALARDA | Botanik Park
Mesire Yeri
ACIK VE
YECSiL Rekreasyon
ALANLAR Hayvanat
Bahcesi
) Kent Ormani
B“l:lfll.mzh%il Agaglandiniacak
YAPILAN Algn 5.00 5.00 5.00 5.00
PLANLAMALARDA | Fuar, Panayrr ve
Festival Alam
Hipodrom
Aile Saghk 750- 750- 750- 750-
Merkezi 2.000 2.000 2.000 2.000
Basamak Saglk 3,000 3,000 3.000 3,000
Tesisleri
it Unit Onit it
Adiz ve Dis Saghd basina baginc basina Basna
Merkezi (g {110) {110} {110}
v ? 2 2
SAGLIK TESISLERI ALANt 1.50 T 1.50 il 1.50 a 1.60 it
Dogum ve Cocuk
Bakim Evier Yartak Yatok vatok Yarak
Devlet basma Lasna basina tasina
Hastaneleri {130 [130) {130} (130)
intisas/Egitim ve m? m? m? m?
Arastrma
Hastaneleri
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Fizik Tedavi ve
Rehabilitasyon
Hastaneleri
Yatak Yatak Yatak Yatak
5 G b basina basina basina basina
Saglk Kampusleri (220) (220) (220) (220)
m? m? m? m?
SOSYAL ve KULTUREL TESISLER ALANI 0.75 1.00 1.25 1.50
Kogik iovaiel 1,000 1,000 1.000 1,000
yeri
: . ta i 1 i b " ’ .
iBADET YERI Orta ibadet yeri 0.50 2,500 0.50 2,500 0.75 2,500 075 2,500
BOyUk ibadet 10,000 10,000 15,000 15,000
yeri ve kllliyesi
TEKNIK ALTYAPI (Yol ve Otopark harig) 1.00 1.25 1.50 2.00

3.PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER
3.1.TEKNIK ALTYAPI

Planlama dalani, Kadikdy Beldesi Ozden Mahallesi sinirlan icerisinde yer
almaktadir.

Planlama alani Yalova sehir merkezinden Termal'e giden ana ulasim aksl
Uzerinde yer almaktadir. Bdlgede yer alan yerlesim alanlannin ulasim baglatilan

acisindan herhangi bir sorunu bulunmamaktadir.

Bolgede bulunan vyapllar icme suyu ihtiyaclann  sehir  sebekesinden
saglamaktadir. Ayrica planlama alanin yer aldigr bolgede genel olarak atik su,

dogalgaz, elektrik, telekom ve yagmursuyu alt yapi sebekeleri bulunmaktadir.
3.2.SOSYAL ALTYAPI

Planlama alaninin bulundugu bdlgede onayl imar planiarn bulunmasi sebebi ile
500 metre yaricap ve 1000 mefre yarncap icinde mevcut durumda sosyal ve
teknik altyapi alanlarn yer almaktadir.

3.3.ARAZI KULLANIMI
Plan degisikligi sinin igerisinde yapilasma bulunmamaktadir. Yakin gevresinde

onayl imar planina gére yapilasmis Ticaret-Konut Alani , Konut Alani ile Sosyal ve
Teknik Altyapi Alanlarn yer almaktadir.
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4.YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

4.1.PLANLAMA ALANI 1/50.000 PLAN DURUMU:

Yalovaili 1/50.000 Olcekli Cevre DUzeni Plani 644 sayii Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nin Teskilat ve Gérevleri Hakkinda Kanun HUkmUnde Kararname'nin 7.
maddesi uyarinca 29.05.2018 tarihinde onaylanmistir. Plan dedisikligi hazirlanan

2264 ada 7 parsel onayli 1/50.000 Olcekli Cevre DUzeni Planinda Kentsel Yerlesik

Alan olarak planlidir.
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Onayl 1/50.000 Olcekli Cevre DUzeni Plani Durumu

4.2.PLANLAMA ALANI 1/5.000 PLAN DURUMU:

Plan degisikligi hazirlanan 2264 ada 7 parsel Kadkdy Belediye Meclisinin
20.09.2021 tarih ve 50 sayili karan ile onaylamis oldugu 1/5.000 Olcekli Nazim imar

Planinda Orta Yogunlukta Gelisme Konut Alani olarak planlidir.

(1/1.000 &icekli uygulama imar plani degisikligi hazirlanmasi surecinde alf ve Ust dlgekli
planiar arasinda uyumsuzluk olmamas amaciyla 2264 ada 7 parselin Ticaref-Konut Alani

olarak duUzenlenmesine ydnelik 1/5.000 &lcekli nazm imar plani  degisikligi

hazirlanacaktir)
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Onayl 1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani

4.3.PLANLAMA ALANI 1/1.000 PLAN DURUMU:

Plan degisikligi hazirlanan 2264 ada 7 parsel Kadkdy Belediye Meclisinin
20.09.2021 tarih ve 50 sayill kararn ile onaylamis oldugu 1/1.000 Olcekli Uygulama
imar Planinda Taks=0,30 Kaks=0,90 yapilasma kosullan ile Aynk Nizam 3 Kath
Konut Alani olarak planlidir.

Onayli 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani
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5.PLAN / PLAN DEGISIKLIGI
5.1.PLAN DEGISIKLIGI GEREKCESI

Imar plani degisikligine konu parsel kentsel ulasim adina entegre bir konumda
olup, Termal Caddesi ve baglanti yollarna yakinlidgr ile yUksek erisilebilirlik

potansiyeline sahiptir.

Planlama alani, konut, ticaret ve hizmet fonksiyonlannin birlikte yer aldigi karma
bir kentsel doku icerisinde yeralmaktadir. Bolgede yaya ve arac trafigi
yogunlugu gunun farkli saatlerinde sUreklilik g&stermekte olup, toplu tasima
hatlarnna (otobUs, minibUs vb.) yirime mesafesinde erisim imk&ni bulunmaktadir.
Cevresinde market, kafe, restoran, banka, saglik tesisi ve egditim yapilan gibi
gunlUk yasami destekleyen ticari ve sosyal donat alanlannin bulunmasi,

polgenin canliigini ve ekonomik islevselligini artirmaktadir.

Bu mekansal ve islevsel dzellikler géz dnUnde bulunduruldugunda, séz konusu
parselin mevcut "Konut Alani” kullanimindan “Ticaret + Konut Alani™ kullanimina
doénustUrdlimesi, planlama alaninin mevcut gelisme egilimleri ve sosyo-ekonomik
dinamikleri ile uyumlu olup; bdlgedeki ticari cesitliligi destekleyecek, erisilebilirligi

artiracak ve kentsel hizmetlerin dengeli dagiimina katki saglayacaktir.

Bolgedeki fonksiyonel cesitliligin arttinimasi ve kentsel hizmetlerin erisilebilirliginin
gUclendiriimesi amaciyla 2264 ada 7 parselde 1/1.000 Olcekli Uygulama imar

Plani Degisikligi hazirlanmistir.
5.2.PLAN DEGISIKLIGI ONERISi VE PLAN KARARLARI

2264 ada ada 7 parselde hazrlanan 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani
Degisikligi kapsaminda;

¢ Plan degisikligine konu parselin kullanim fonksiyonu Ticaret-Konut Alani
olarak dUzenlenmistir.

¢ Parselin yapllasma kosullan Taks=0,35 ve Kaks=0,95 olarak dUzenlenmis,
yap! yaklasma mesafelerinde, kat adedi ve yapi yuUksekliginde herhangi
bir degisiklik yapiimamistir.

e jlave emsal artisinin zemin ve bodrum katlarda kullanimasi amaciyla “2264

ada 7 parselde hazirlanan plan degisikligi ile olusan ilave emsal artisi;
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27.06.2025 tarih ve 128-129-130-131 sayii mevcut yapi ruhsatlarninin,

yalnizca zemin ve bodrum katlarinda kullanilabilir.” plan notu eklenmistir.
e Onayli imar planinda 0,90 olan Konut Alani kullanim emsali dneri imar plani

ile 0,60'a dusurGlduginden ilave Sosyal ve Teknik Altyapi alani ihtiyaci

olusmamistir.

Yapilan DUzenleme Sonucu Ortaya Cikan Alan Dagiim Tablosu asagidaki gibidir.

ONAYLI PLAN ONERIi PLAN

KULLANIM FONKSIYONU
ALAN (M2) ORAN (%) ALAN (M2) ORAN (%)

KONUT ALANI 15.857.02 100.00% 0.00 0.00%
TICARET-KONUT ALAN 0.00 0.00% 15,857.02 100.00%
TOPLAM ALAN 15,857.02 100.00% 15,857.02 100.00%

1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi
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5.3.PLAN DEGISIKLIGI SONRASI SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ETKi DEGERLENDIRMESI

Hazirlanan plan degdisikliginin sosyal ve teknik altyapiya etkisi ki baslk altinda

degerlendiriimistir.

e Plan c¢alismalan ile yapilan dizenlemelerin, sosyal ve teknik altyapi
alanlanna olumlu ya da olumsuz etkileri olabiimektedir. Ozellkle nifus
yogunlugunu artiran, sosyal/teknik altyapr  alanlannda mekansal
bUyGklGgUu  eksilten ya da etkinligini/erisilebilirligini  azaltan  plan
degisikliklerinin kentsel altyapiya olumsuz eftkileri olmaktadir.

Yapllan sosyal ve teknik altyapr etki degerlendirmesi sonucunda, onayl
imar planinda 0,90 olan Konut Alani kullanim emsali éneri imar plani ile
0,60'a diUsUruldogunden ilave Sosyal ve Teknik Altyapr alani ihtiyac
olusmamustir. Dolayisiyla plan teklifinin sosyal ve teknik altyapiya olumsuz

bir etkisinin bulunmadigi belirlenmistir.

« Oneri plan dedisikliginin kentsel ulasim sistemi icerisindeki trafik yogunlugu
Uzerinde yaratabilecegi potansiyel etkiler 22.08.2018 tarin ve 30340 sayili
Resmi Gazetede yUrUrlige giren Otopark Yonetmeligi'nin belirlemis oldugu
standartlar cergcevesinde degerlendiriimistir.  Otopark  Ydnetmeligi'nin
“Yerlesim Alanlarnnda Otopark Aranmasi Gereken Kullanim Cesitleri ve
Bunlara Ait En Az Otopark Miktarlan™ baslikl ekinde her bir kullanim cesidi
icin belirlemis oldugu asgari otopark zorunlulugu, plan dedisikliginin
bolgedeki arac yogunluguna olan efkisini degerlendirmede dayanak
olmustur. Otopark Yonetmeligi'nin ilgili ekinde 80 m? alti her 3 daire igin |
adet, 80 m? den 120 m? ye kadar (120 m? haric) her 2 daire icin 1 adet, 120
m? den 180 m? ye kadar (180 m?) haric her daire icin 1 adet, 180 m? ve

Uzeri her daire icin 2 adet otopark aynimasi gerekliligi belirtilmistir.

Otopark Yonetmeliginde belirtilen standartlar _cercevesinde parselde

ihtiyac duyulacak otopark alanlarnnin parsel icerisinde cézimlenmesi

gerekmektedir.

Onerilen plan degdisikliginde bélgenin genel ulasim altyapisini ve kentsel

ulasim sistemini etkileyen kararlar alinmadigindan ve bdlgenin tasit ve

12/ 13



YALOV A iLl, MERKEZ iLCESI. KADIKOY BELDESI, 2264 ADA 7 PARSEL
1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DESISIKLIGT SOSYAL VE TEKNIK ALTY AP) ETKI DEGERLENDIRME RAPORU

yaya trafigi acisindan hatihazirda ticaret-konut alanh olarak kullaniimasi
sebebi ile yeni olusacak fticaret alenlarinin kentsel ulasim sisteminde

olumsuz bir etki yaratmayacagi dusunulmektedir,
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