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YALOVA iLi, KADIKOY BELDESI, 362 ADA 1 PARSEL, 343 ADA 2-3 PARSELLER,
0 ADA 157-163-164-167-168-2002 PARSELLER
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

IMAR PLANI YAPILMASININ GEREKCESI VE AMACI:

Yalova ili, Kadikdy Beldesi, G22d15b1c/2d/4b paftalar, 362 ada 1 parsel, 363 ada
2-3 parseller, 0 ada 157-163-164-167-168-2002 parsellerde 1/1000 Olcekli

Uygulama imar Plani hazirlanmustir.

imar plani hazilanan alan icerisinde yer alan parsellerde 01.07.2016 tarih 2016/39-
40-41-42-43-44 ve 21.12.2018 tarin 2018/72-73-74-75-76-77 sayil yapi ruhsatlar

alinmis olup kismen yapilasmalar baslamistir.

S&z konusu yapl ruhsatlan dayanagi olan 03.04.2018 tarih ve 12 sayill meclis karar
ile onaylanan 1/1000 dlcekli uygulama imar plani, devam eden hukuki sGreclerinin
sonunda iptal edimistir. iptal edilen planin yerine hazrlanan 1/1000 &lcekli
uygulama imar plani 06.08.2019 tarih ve 42 sayill meclis karan ile onaylanmis
olmasina ragmen imar planina konu parseller 1/1000 Olcekli Kadikdy ilave ve
Revizyon imar Planina dahil edimemistir. Gelinen sUrecte muhtelif tarihlerde
alinan yapr ruhsatl ile elde edilen haklann kayba ugramamasi, sé6z konusu
ruhsatlann dayanagdr olmasi ve parsel maliklerinin magduriyetine sebebiyet

verimemesi adina 1/1000 Olcgekli Uygulama imar Plani hazilanmustir.

PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGE ICERISINDEKI YERI

Yalova ili TUrkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Bdlgesi’'nin guneydogusunda, 28°
45've 29° 35' Dogu Boylamlar, 40° 28' ve 40° 45' Kuzey Enlemi arasinda yer almakta
olup, Armutlu Yarmadasi’'nin kuzey kiyisi ile Samanl Daglan’nin kuzey eteklerine
kurulmustur. ilin denizden yUksekligi 2 m ile 926 m arasinda dedismektedir.
YUzAlcUmU bakimindan TUrkiye'nin en kUgUk ili olan Yalova'nin yuzélcumuU 847
km?2'dir.

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

Bursa ili (Orhangazi-Gemlik) ile Gemlik Kérfezi yer almaktadir.
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Planlama alaninin bulundugu Kadikdy Beldesi; Marmara Bdlgesi'nde, Yalova li
Merkez lice sinirlar icerisinde yer alir. Planlama alaninin kuzeyinde Samanli k&yU,
gUneyinde Yenimahalle kéyU, Batisinda Akkdy kdyU, Dogusunda ise Hacimehmet
kdyU yer almaktadir. Belde icerisinde ki adet mahalle yer almakta olup bunlar

Merkez Mahallesi ve Ozden Mahallesidir.
Merkez iiceye bagdll beldenin Yalova merkeze uzakligi 10 km'dir.

PLANLAMA ALANININ KONUMU-ULASIM iLiSKILERi

imar plani hazrlanan alan Kadikdy Belde Merkezinin 2.000 metre kuzeyine,
Yalova-Cinarcik Karayolunun 850 metre dogusunda, Kadi Caddesi Uzerinde yer

almaktadrr.

Bdlge icerisinde genel olarak yapilasma %15-20 seviyesindedir.

imar Plani Hazrlanan Alanin Uydu Gérintisd

2/10



YALOVA iLi, KADIKOY BELDESI, 362 ADA 1 PARSEL, 363 ADA 2-3 PARSELLER,
0 ADA 157-163-164-167-168-2002 PARSELLER 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU
Mevcut Arazi Kullanim Durumu:

Uygulama imar plani hazirlanan alan icerisinde yapi ruhsatina uygun olarak
insaatina baslamis 2 adet yapi (5. Kat seviyesinde), gecici santiye yapilarn ve satis

ofisi ile eski beton santralinin insaat kalintilan yer almaktadir.
Planlama Alani Milkiyet Durumu:

Uygulama imar plani hazirlanan parseller 6zel mulkiyet sahipliliginde olup 362 ve
363 adalarda imar uygulamasi tamamlanmis, 157-163-164-167-168-2002 parseller

ise ham kadastral parsel 6zelligindedir.

Planlama alani yaklasik olarak 70.653 m? bUyUklUgundedir.
PLANLAMA ALANI VE YAKIN GEVRESi MERI PLAN DURUMU
Planlama Alani 1/50.000 Plan Durumu:

Yalovaili 1/50.000 Olcekli Cevre Duizeni Plani 644 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi'nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun HukmUnde Kararname'nin 7.
maddesi uyarinca 29.05.2018 tarihinde onaylanmistir. Plan dedisikligi hazirlanan
parseller onayl 1/50.000 Olcekli Cevre DUzeni Planinda Kentsel Yerlesik Alan

olarak planhidir.

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

planlama kararlarn su sekildedir;

"Kadikdy Beldesi, Yalova Merkez llce'ye badl tek belde olup ilcenin
gUneybatisinda konumlanmaktadir. 2035 yilinda Kadikéy Beldesi'nin, Merkez
iice'nin gelisimine paralel bir gelisme gdstermesi beklenmektedir. 2035 yilinda,
kentin sahip oldugu egitim alanlan ve ilin egitim ihtiyaci g6z &nUnde

bulundurularak EGitim Kenti olarak gelisecegi 6ngdrilmektedir.

Beldede yer alan sera alanlar, cicekcilik faaliyetlerinin yOritildogu énemli tarm
bdélgeleri olarak belilenmistir. Bu alanlarda gerceklestirilecek tarimsal faaliyetlerin
verimliliginin artinimasi ve sdrekliliginin saglanmasi amaciyla belde genelindeki

sera ve tarm alanlar korunmustur. Seracilik faaliyetlerinin daha saglikli ve organize
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bir sekilde yUrUtUimesi sayesinde cicekcilik faaliyetleri il ekonomisinde énemli bir

yere sahip olacaktir.
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Onayli 1/50.000 Olcekli Cevre DUzeni Plani Durumu

Merkez lice ile Termal iicesi arasinda konumlanan Kadikdy Beldesi'nin termal turizm
alani guzergdhinda yer almasi sebebiyle, belde turizm potansiyeline de sahipfir.
Ayrica Kadikdy Beldesi, Merkez ilce'deki yogun konut kullaniminin yani sira ilde
ihtiyac duyulan yuUksek nitelikli ve mUstakil konut alanlar talebinin karsilanabilecegi
bir yerlesim yeri olarak én plana cikmaktadir. Beldenin gelecekte yUksek nitelikli
konut ve donati alanlannin yer aldigi bir egitim kenti olarak gelisecedi

ongdérulmektedir.

2035 yili nUfusu 19.800 kisi olarak belirenen Kadikdy Beldesi'nin, sahip oldugu
potansiyellerin degerlendirimesi amaciyla alt dlcekli planlarda sosyal donati
alanlarinin ve ulasim-yerlesim iliskilerinin kurgulanmasi gerekmektedir. Beldede

yapillacak olan alt dlcekli imar planlarinda, bugUnkU arazi kullaniminda yer alan

4/10



YALOVA iLi, KADIKOY BELDESI, 362 ADA 1 PARSEL, 363 ADA 2-3 PARSELLER,
0 ADA 157-163-164-167-168-2002 PARSELLER 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

egitim kurumlari ile birlikte diger sosyal donatilarnn da yénetmelik standartlarinin
Uzerine cikarimasi, kentin gelisimine ydénelik en énemli plan karar olarak

belirlenmistir."

Planlama Alani 1/5000 Plan Durumu:

Uygulama imar plani hazirlanan parsellerin onayli nazim imar plani bulunmamakla
birlikte 1/1000 olcekliuygulama imar plani hazimanmasi sUreci icerisinde sé&z konusu
parsellerin Ticaret Alani, Ticaret+Konut Alani ve Park Alani kullanimlanndan olusan

1/5000 Olcekli Nazim imar Plani belediyesince onaylanacaktir.
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Onayli (teklif) 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani
Planlama Alani 1/1000 Plan Durumu:
Uygulama imar plani hazilanan parseller Kadikdy Belediye Meclisinin 06.08.2019

tarih ve 42 sayili karan ile onaylamis oldudu 1/1000 Olcekli lave ve Revizyon

Uygulama imar Planinin disinda birakilmis olup, 03.04.2018 tarih ve 12 sayill meclis
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karan ile onaylanan fakat iptal edilen Kadikdy 1/1000 Olcekli Uygulama imar
Planinda E=1,80 ve Yencok=Serbest yapillasma kosullar ile Ticaret+Konut Alani ve

Meydan olarak planiidir.

Uygulama imar Plan:

Hazirlanan uygulama imar plani ile 01.07.2016 tarih 2016/39-40-41-42-43-44 ve
21.12.2018 tarinh 2018/72-73-74-75-76-77 sayil yapi ruhsatlarnnin dayanag olan
03.04.2018 tarih ve 12 sayili meclis kararn ile onaylanan 1/1000 dlcekli uygulama
imar planinin iptal ediimesi ve Kadikdy Belediye Meclisinin 06.08.2019 tarih ve 42
sayili karan ile onaylamis oldugu 1/1000 Olcekli lave ve Revizyon Uygulama imar
Planinin disinda birakilmis olmasi sebebi olusan magduriyetin - giderilmesi

hedeflenmektedir.

Uygulama imar plani hazirlanan alan, Kadikdy Beldesinin genel imar planin
ortasinda yer almakta oldugundan genel plan kararlan ve vizyonu ile
iliskilendirilmistir. Kadikdy Belediye Meclisinin 06.08.2019 tarih ve 42 sayili kararn ile
onaylamis oldugu 1/1000 Olceklillave ve Revizyon Uygulama imar Planinin bUyik
hazirlanma gerekceleri Yalova-Bursa Karayolu ile Yalova Universitesi ve Yalova
ilinin batisinda yer alan ilcelerin baglantisinin saglanacadr Karayolu Projesinin
beldenin icerisinden geciyor olmasidir. Bdyle dnemli bir ulasim baglantisinin
Kadikdy'deki yapilasmalan olumlu ve/veya olumsuz etkileyecegdi yonler
bulunmaktadir. Beldenin erisim olanaklannin artmasi, Yalova Universitene yakin bir
konumda yer almasi, belde de olusan talepleri yillara gdre degistirmektedir. 1990-
2000'i yillardaki Kadikdy Vizyonu ile 2020-2040 vyillanndaki Kadikdy Vizyonu cok
farkhdir. Bir kirsal yerlesim yada sayfiye bdlgesi olarak tanimlandiniabilecek belde
simdilerde ve gelecekte Yalova Kent Merkezinin bir parcasi ve planli konut

stokunun dnemli bir unsuru olacaktir.

B&lge icerisinde sonradan olusan tetikleyici faaliyetler Karayolu Projesi ve Yalova
Universitesinin her gecen sene biraz daha bUyUmesi beldenin yeni bir kimlige
bUrinmesine neden olacaktir. Ayrica Yalova ili 1/50.000 Olcekli Cevre DUzeni Plani
644 sayilli Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin Teskilat ve Goérevleri Hakkinda Kanun

HUkmUnde Kararname'nin 7. maddesi uyarinca 29.05.2018 tarihinde onaylanmis
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olup aski itirazlannin degerlendirimesi sUreci devam etmektedir. S&z konusu
Yalova ili 1/50.000 Olcekli Cevre Dizeni Planinda Kadikdy Beldesi;

"Kadikdy Beldesi, Yalova Merkez llce'ye bagll tek belde olup ilcenin
gUneybatisinda konumlanmaktadir. 2035 yilinda Kadikéy Beldesi'nin, Merkez
iice'nin gelisimine paralel bir gelisme gdstermesi beklenmektedir. 2035 yilinda,
kentin sahip oldugu egitim alanlar ve ilin egitim ihtiyaci géz &nunde

bulundurularak EGitim Kenti olarak gelisecegi 6ngdrilmektedir.”

"Merkez lice ile Termal licesi arasinda konumlanan Kadikdy Beldesi'nin termal
turizm alani guzergdhinda yer almasi sebebiyle, belde turizm potansiyeline de
sahiptir. Ayrica Kadikdy Beldesi, Merkez iice'deki yogun konut kullaniminin yani sira
ilde ihtiyac duyulan yuksek nitelikli ve mdustakil konut alanlarn  talebinin
karsianabilecegi bir yerlesim yeri olarak én plana c¢ikmaktadir. Beldenin
gelecekte yUksek nitelikli konut ve donati alanlannin yer aldigi bir egitim kenti
olarak gelisecegi éngdrilmektedir." olarak tariflenmistir. Tum bu veriler 1s51IgInda
beldenin yeni bir vizyona sahip olmasi ve vizyon dogrultusunda konut alanlarinda
cesitliligin yarahlmasi ve kullanim fonksiyonlarninda ticari kullanimlarin arttirlimasi
bir ihtiya¢c ve gereklilik olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Beldenin gelecek
vizyonunda Yalova Kent Merkezinin etkisinde fakat beldenin ve bolgenin
ihtiyac¢larini karsilayacak bir alt merkez olusmasi kaginilimazdir. Bu nedenle belde
icinde dbnemli bir konumda yer alan 362 Ada 1 Parsel, 363 Ada 2-3 Parseller, 0 Ada
157-163-164-167-168-20002 Parsellerde Ticaret Alani ve Ticaret+Konut Alani

kullanimlanna yoénelik planlama calismasi yOrGtGlmostor.

Yalova ili, Kadikdy Beldesi 362 Ada 1 Parsel, 363 Ada 2-3 Parseller, 0 Ada 157-163-
164-167-168-20002 Parseller 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planinda E=1,80 ve
Yencok=22,50 metre yapilasma kosullarna sahip 19.027 m? Ticaret Alani, E=1,60
ve Yencok=17,50 metre yapilasma kosullarnna sahip 36.845 m? Ticaret+Konut Alani,

7.277 m? Park ve 7.503 m? Yol planlanmistir.

Planlama alani icerisinde yer alan kullanimlarda yasayacak olan nufus hesabl
yapllarken Ticaret Alanlarnda konut kullanmi yer almayacagindan dolayi
herhangi bir nUfus atamasi yapilmamistir. Ticaret+Konut Alanlarnnda ise 36.845,75
m2 * 1,60 (emsal) * 0,35 (%35 konut kullanimi olacaktir) =20.633,62 m? konut
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kullanima ait insaat alani olacagdr ve bu alanlar icerisinde 20.633,62 / 180 m?2
(Yalova Cevre ve Sehircilik i MUdUdOdonin kabul ettigi ortalama  konut
bOyUklOgu) * 3,1 kisi (Yalova Ortaloma Hane Halki BOyUklogu) = 355 kisinin

planlama alaninda yasayacagdi hesaplanmaktadir.

Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi Ek-2 Kentsel, Sosyal ve Teknik Altyapi
Tablosunda 0-75.000 kisi araligindaki yerlesmelerde kisi basina 20,25 m? Donati
Alani intiyaci olusmaktadir. 355 kisi (planlama alaninda yasamasi dngdrilen nufus)
* 20,25 kisi/m? = 7.188 m? donati alani intiyaci olusmaktadir. Hazilanan uygulama
imar planinda 7.277 m? Donati Alani (Park) ayrnlmis olup gerekli olan standartlar

saglanmustir.

Hazirlanan uvygulama imar plani Kadikdy Beldesinin 06.08.2019 tarih ve 42 sayil
karan ile onaylanan genel imar planina ilave olarak hazirlandidi icin s6z konusu
plana ait plan notlannin bu parselde de gecerli olmasina ydnelik plan notu,
01.07.2016 tarih 2016/39-40-41-42-43-44 ve 21.12.2018 tarih 2018/72-73-74-75-76-77
sayill yapi ruhsatlanyla elde edilmis haklann gecerli kilinmasi amaciyla plan notu
ve mevcut durumda yer alan vyapilann yapl yaklasma mesafeleri e

uyumsuzluklarnnin giderilmesi amaciyla plan notlan dizenlenmigtir.

Hazrlanan Yalova i, Kadikdy Beldesi 362 Ada 1 Parsel, 363 Ada 2-3 Parseller, 0
Ada 157-163-164-167-168-20002 Parseller 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plan

kapsaminda baska herhangi bir dizenleme yapilmamigtir.
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Oneri 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani
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Planlama Alani Kullanimlari:

Uygulama imar plani sonrasinda olusan alan kullanimi dagiimi asagidaki tabloda

yer almaktadir.

ONAYLI PLAN ONERI PLAN
KULLANIM FONKSiYONU . .
'L(\“LA'L\Z'; ORAN(%) | EMSAL l-\ILl\II-\SI;II Kisi 'L(\“LA'L\Z'; ORAN(%) | EMSAL A':‘ AS':" Kisi D:L':‘;T'
TICARET+KONUT ALANI 0.00 0.00% 0.00 0| 36,845.75 | 52.15% 1.60 | 20,633.62 | 355 | 7,195.97
TICARET ALANI 0.00 0.00% 0.00 0 19,027.43 | 26.93%
PARK ALANI 0.00 0.00% 7,277.43 10.30%
PLANSIZ ALAN 70,653.71 | 100.00% 0.00 0.00%
YOL ALANI 0.00 0.00% 7,503.10 | 10.62%
TOPLAM ALAN 70,653.71 | 100.00% 0| 70,653.71 | 100.00% 355

PLAN NOTLARI

1)Plan Uzerinde yapi yaklasma mesafeleri gdsterilmis olup yapi yaklasma mesafesi

bulunmayan cephelerde yapi yaklasma mesafesi sarti aranmaz. Yan bahcelerde

yap! yaklasma mesafeleri ydnetmelik hUkUmlerine tabidir.

2)Yeni Ruhsat / Tadilat Ruhsati alincaya kadar 01.07.2016 tarih 2016/39-40-41-42-
43-44 ve 21.12.2018 tarih 2018/72-73-74-75-76-77 sayil yapi ruhsatlan gecerlidir.

Yeni Ruhsat / Tadilat Ruhsati basvurulannda séz konusu ruhsatlar ile elde ediimis

muktesep haklar sakhdir.

3)Belirtimeyen hususlarda Kadikdy Belediye Meclisi'nin 06.08.2019 tarih ve 42 sayili

karan ile onaylanan Kadikdy (Yalova) 1/1000 Olcekli ilave ve Revizyon imar Plani

Plan HUkUmleri gecerlidir.
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