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1. AMAG, KAPSAM VE YONTEM

1.1. Amag

Tlrkiye, alternatif turizm kaynaklari igerisinde jeotermal kaynaklar agisindan diinyada ilk
yedi Ulke arasinda yer alirken, Avrupa’da kaynak potansiyeli acgisindan birinci, kaplica
uygulamalari konusunda ise Uglinct siradadir. Bu kapsamda; Kiltlir ve Turizm Bakanliginca,
Tirkiye’deki 6z ve yenilenebilir olan jeotermal kaynaklarin daha etkin ve verimli kullaniimasina
yonelik olarak geleneksel kaplica kullanimindan farkh bir anlayis ve yaklasim gelistirilmeye
calisiilmis, Glkenin zengin sifali termal kaynaklari, kiltlirel ve dogal glizellikleri ile yogunlastigi
benzer iklimsel oOzellikleri dikkate alinarak ortak ulasim imkanlarina sahip destinasyon
niteliginde termal kentler olusturabilecek Gliney Ege, Gliney Marmara, Frigya ve Orta Anadolu
olmak Uizere dort bolgede turizm master planlari hazirlanmistir.

Bu yaklasim cercevesinde, termal sularin kir parki ve kiir merkezi kullanimlariyla insan
sagligl acisindan daha verimli degerlendirilmesi, turizm ve rekreasyona yonelik nitelikli ve
uluslararasi standartlara sahip tesislerle konaklama, eglence, dinlenme ve spor olanaklarinin
sunulmasi ve boylece tiim yil boyunca hizmet veren termal turizm merkezinin olusturulmasi ile
turist sayisinin ve turizm gelirlerinin artirilmasi hedeflenmistir. Turizmin gelistirilmesi ve bu
sektorden aldigi payin artmasi bélgesel kalkinmanin saglanmasi agisindan énemlidir.

Yalova ili 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Cevre ve Sehircilik Bakanlig’nin Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hikmiinde Kararname’nin 7. Maddesi uyarinca 29.05.2018 tarihinde
onaylanmistir. Planlama ¢alismasina konu Yalova ili, Armutlu ilgesi, Karsiyaka Mahallesi 820 ada
1 parseli iceren alan, s6z konusu Cevre Dizeni Plani’nda, “Tercihli Kullanim Alani” lejanti ile
tanimlanmistir. Plan notunun 8.4.2.1. Maddesinde Tercihli Kullanim Alanlari ile ilgili;

“TERCIHLI KULLANIM ALANI BOLGELERINDE TURIZM AGIRLIKLI OLMAK UZERE KONUT VE
BUNLARIN TAMAMILAYICISI OLAN TICARI FAALIYETLER ILE SOSYAL, KULTUREL VE TEKNIK
ALTYAPIYA ILISKIN KULLANIMLAR YER ALABILIR” tanimlamasi yapilmistir.

Gerek yukarida belirtilen vizyona hizmet etmesi gerekse Ust Olgekli planda belirtilen
kullanim amacina uygun olarak planlar arasi bitiinliik saglanmasi amaciyla Yalova ili Armutlu
llcesi Karsiyaka Mahallesi 820 Ada 1 Parsele iliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani ¢alismasi yapilmistir.

1.2. Kapsam ve Yontem

Bu calisma; Yalova ili, Armutlu ilcesi, Karsiyaka Mahallesi 820 ada 1 parselde turizm amacl
tesislerin yapilmasina yonelik gerekli imar plani sirecinin tamamlanmasini amacglamaktadir.
Calisma Alani Armutlu ilgesi, Karsiyaka mahallesi 820 ada 1 parseli de iceren 13807 m?
blyukliginde bir alani kapsamaktadir.



Planlama alaninin sahip oldugu degerlerin sirdirilebilirlik ilkesi dogrultusunda korunmasi
ve nesillere aktarilirken sektorel ve mekansal gelisimin saglanmasi amaciyla yapilacak calismalar
ve izlenen yontem galismanin ana asamalarina gore asagida aktariimistir.

1. Asama

* Arastirma — Veri toplama — Saptama

* Ulke, bolge ve kentsel alan biitiiniinden kaynaklanan ve planlama alanini etkileyen cesitli
verilerin tespiti,

* Alanda 6nceden gerceklestirilmis planlama ¢alismalarinin degerlendirilmesi,

* Alanin; demografik, kiltlrel, sosyo-ekonomik, milkiyet ve yapilasma verileri ile diger
verilerin de degerlendirilecegi mevcut durum tespiti,

* Arastirma sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Hedeflerinin Belirlenmesi.

2. Asama
Plan kararlarinin Gretilmesi.

3. Asama

ilgili kurumlardan uygun goéris almak ve Kiiltiir ve Turizm Bakanhginca onaylanmak {izere
teslimi asamalarindan olusmaktadir.



2. YERLESME ALANI iLE iLGiLi OZELLIKLER

2.1. Planlama Alaninin Ulke ve Bolge icindeki Yeri

Armutlu ilgesi Marmara Bolgesi icerisinde ylzol¢imi olarak Turkiye'nin en kiiglk kenti
olan Yalova iline bagh bir ilgedir. ilin batisinda yer alan Armutlu’ nun yerel konumu 40° 31’
kuzey enlemi, 28° 49 dogu boylami arasindadir.

Kuzey, bati ve glineybatida Marmara Denizi ile kiylya sahip olan ilgenin kuzeydogusunda
Cinarcik, giineydogusunda Gemlik ilceleri bulunmaktadir. ilge 238 km? yiizélciimiine sahiptir.
Armutlu ilgesinin, 2021 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gore toplam nifusu
10.349 kisidir. Calisma alani Armutlu ilgesinin batisinda yer almaktadir (Sekil 1).

Sekil 1. Yalova ilinin Ulke ve Bolge igindeki Konumu
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Kaynak: Ofis Caligmalari (2022)
2.2, Idari Boliinlig, Sinirlar

2025 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gore Yalova ilinin niifusu 311.635
kisi olarak tespit edilmistir. Ayni yila ait sayim sonuclarina gére Armutlu ilcesinde niifus 11984
kisidir. Armutlu ilge nlfusu toplam il nifusunun % 3.84’Gin{ olusturmaktadir.

Yalova ilinde 6 adet ilce bulunmaktadir. Bunlar Altinova, Armutlu, Yalova (Merkez ilce),
Cinarcik, Ciftlikkdy ve Termal ilgeleridir. ilcede Armutlu Belediyesi adinda bir adet belediye
bulunmaktadir (Sekil-2).



Sekil 2. Armutlu igesi idari Béliiniisii ve Planlama Alaninin Konumu
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Kaynak: Ofis Calismalari (2022)

2.3. iklim

Yalova ilinin iklimi, Makro-klima tipi olarak, Akdeniz ve Karadeniz iklimleri arasinda bir
gecis niteligi tasimaktadir. Kimi donemlerde de karasal iklim 6zelliklerini yansitmaktadir, ilde
yazlar kurak ve sicak, kislar ilik ve bol yagislidir. Yalova'da yillik ortalama sicaklik degeri 14,7
°C'dir. Makilik, fundalik ve zeytinlik ile ¢cam ormanlari Yalova ilinin bitki ortlisini olusturur.
Yalova'nin en daglik ve ormanlik boliminia olusturan Armutlu, 14.522 hektarlik ormanlik alani
ile yorenin akcigerleri vazifesini gorr.

2.4. Bitki Ortiisui

Yalova ilinin bitki értlisini makiler ve ormanlar olusturmaktadir. Yalova'nin giineyindeki
dik yamaglar tiimuyle glr bir orman ortiistyle kapldir. Genis yaprakh agaglarin hakim oldugu bu
kissmda, igne yaprakl agaglar olduk¢a azdir. Bu ormanlar il yuzolgiminin % 58'ini
kaplamaktadir. Armutlu Yarimadasi'nin orta kisimlari daha ¢cok mese agaclarinin hakim oldugu
bir ormanlik alana sahiptir. Orman Ortisinin bilesimine giren unsurlarin biylik bir kismi
Karadeniz kiyi silsilesinin florasina dahildir. Bir kismi ise Akdeniz florasinin (bitki varhgi) tirleri
olarak bu kisma sokulmustur. Karakteristik tirlerin bir araya geldigi kisimlardaki maki toplulugu
da buna eklenebilir. Ormanlik alanlarda genellikle kayin, mese, glrgen, kizilcik, kestane ve
thlamur agaclari gériilmektedir.



2.5. Sicakhk

1931-2021 yillari arasinda Yalova ilinin yillik sicaklik degerleri tablosu Meteoroloji Genel
Mudurlagld’nin internet sitesinden elde edilmistir (Tablo 1, Grafik 1). Yalova iline ait ortalama
sicakhk degerinin en yiksek oldugu ay Agustos (23,5 °C), en diisiik oldugu ay ise Ocak ayidir (6,5
°C). Ortalama sicaklik degerinin en yuksek oldugu ay Agustos (28,4 °C), en dislik oldugu ay ise
Ocak ayidir (3,3 °C). Saat bazinda ortalama glineslenme siiresi ele alindiginda en yiiksek deger

Temmuz (9,3), en disuk deger ise Aralik ayina aittir (1,6). Ortalama en ¢ok yagisli glin sayisi
Ocak (15,06), en dislik ise Agustos ayina aittir (2,94). Aylik toplam yagis miktari ortalamasina
bakildiginda en yliksek deger Aralik (114,3 mm.), en disik deger ise Temmuz ayina aittir (24,6
mm.). Yillik ortalama degerlerine bakildiginda ise, ortalama sicaklik 14,7 °C, ortalama en yiksek
sicakhk 19,1 °C, ortalama en duslik sicaklik 10,4 °C, ortalama glineslenme siresi 5,5 saat,
ortalama yagish glin sayisi 124,2 giin, toplam yagis miktarinin yillik ortalamasi ise 756,9 mm.’dir.

Tablo 1. Yalova ili Yillik Sicaklik Degerleri (1931-2021)

YALOVA Ocak | Subat | Mart | Nisan [ Mayis |Haziran |Temmuz|Agustos | Eyliil [ Ekim | Kasim | Aralk | Yilhk
Ortalama Sicaklik (°C) 6.5 7 8.4 12.2 16.8 211 234 235 201 16.1 | 121 8.7 14.7
Ortalama En Yiksek Sicaklik (°C) 10 10.7 | 12,6 | 169 215 25.9 28.4 285 [25.1] 20.7 | 163 | 12.2 | 191
Ortalama En Duguk Sicaklik (°C) 33 35 4.6 8 12.2 15.9 18.1 183 [15.2| 12 8.3 5.4 104
Ortalama Guineslenme Siiresi (saat) 2 31 43 5.6 7.5 8.7 9.3 8.7 71| 48 2.7 16 5.5
Ortalama Yagish Gun Sayisi 15.06 | 14.76 | 14.24 | 10.12 | 8.88 7.35 3.29 294 (853]12.59(11.76(14.71|124.2
Aylik Toplam Yagis Miktari Ortalamasi (mm) [ 92.9 | 71.9 73 51.5 | 39.1 40.8 24.6 31 545]| 833 80 |[114.3]756.9

Kaynak: https://mgm.gov.tr/veridegerlendirme/il-ve-ilceler-istatistik.aspx?k=undefined&m=YALOVA

Grafik 1. Yalova iline Ait Sicaklik Verileri (1931-2021)
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2.6. Yagis

Meteoroloji Genel MudirlGgi’nin internet sitesinden alinan verilere gore Yalova ilinin
aylik toplam yagis miktarlarina bakildiginda, Ocak ayinda 92.9 mm., Subat ayinda 71.9 mm,,
Mart ayinda 73 mm., Nisan ayinda 51.5 mm., Mayis ayinda 39.1 mm., Haziran ayinda 40.8 mm.,
Temmuz ayinda 24.6 mm., Agustos ayinda 31 mm., Eylil ayinda 54.5 mm., Ekim ayinda 83.3
mm., Kasim ayinda 80 mm., Aralik ayinda ise 114.3 mm. degerindedir. En yilksek deger Aralik
(114,3 mm.), en diisik deger ise Temmuz ayina aittir (24,6 mm.) (Grafik-2).

Grafik 2. Yalova iline Ait Aylik Ortalama Yagis Miktarlari (mm)
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Kaynak: https://mgm.gov.tr/veridegerlendirme/il-ve-ilceler-istatistik.aspx?k=undefined&m=YALOVA

2.7. Riizgar

Meteoroloji Genel MidurlGgi’niin internet sitesinden elde edilen verilere gore Yalova ilinde
19720-2021 vyillari arasinda yillik ortalama rizgar hizinin 1,2 — 1,7 m/sec. degerleri arasinda
oldugu tespit edilmistir. Hakim riizgar yoni ise gliney-batidir (Sekil 3).



Sekil 3. Tiirkiye Yillik Ortalama Riizgar Hizi ve Hakim Y6ni Dagihimi (1970-2021)
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Kaynak: https://www.mgm.gov.tr/FILES/resmi-istatistikler/parametreAnalizi/2021-ortalama-ruzgar.pdf

2.8. igme ve Kullanma Suyu

TUIK 2020 yili verilerine gore Yalova ilinde 5 adet icme ve kullanma suyu aritma tesisi
bulunmaktadir. Aritma tesislerinin yillik kapasitesi toplamda 42,636 m3/yil duzeyindedir. Gokce
Baraji, Yalova ilinin su ihtiyacini karsilamaktadir.

2.9. Ulasim Agindaki Yeri

2.9.1. Karayolu

Yalova, karayolu baglantilari ile komsulari olan Bursa ve Kocaeli illerine baglhdir.
Yalova’da gerek ilcelere olan baglantilar, gerekse komsu illere olan butiin baglantilar asfalt
yollarla saglanmaktadir. Yalova’nin giineyinde yer alan Bursa ili ile olan karayolu baglantisi,
Samanl daglarinin lizerinden gecmesi sebebiyle hem virajli, hem de inisli-cikislidir. Yalova-Bursa
baglantisi ile Yalova’dan, i¢ Anadolu Bélgesinin yaninda, Ege ve Akdeniz bélgelerine de ulasmak
mimkiindiir. Yalova-Kocaeli karayolu baglantisi ise, Yalova’nin ayni zamanda istanbul’a ve ig
Anadolu’ya agilan diger 6nemli baglantisidir.

Yalova il sinirlari icinde mevcut karayolu agi toplami 334 kilometredir. Bu agin 90 km.si
devlet yollari, 179 km.si kdy yollari meydana getirmektedir. Yol aginin 288 kilometresi asfalt, 43
kilometresi stabilize ve 3 kilometresi ise tesviye nitelikli yoldur. Yalova’nin karayollari haritasi
Sekil 4’te paylasiimistir.
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Armutlu ilgcesine bakildiginda, ilce dogudan Armutlu-Gemlik Yolu ile Gemlik’e, oradan
istanbul-Ankara yoluna baglanmaktadir. Kuzeyden ise sahil yolu boyunca ilerleyerek Yalova il
merkezine baglanmaktadir.

Sekil 4. Yalova Karayollari Haritasi
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Kaynak: https://www.kgm.gov.tr/Sayfalar/KGM/SiteTr/Bolgeler/1Bolge/lller/IIYalova.aspx
2.9.2. Havayolu

Havayolu ile ulasim en yakin istanbul Sabiha Gékgen Havalimani ile saglanabilmektedir.
Sabiha Goékgen Havalimani ile Yalova il Merkezi arasindaki ulasim Sekil 5’te verilmistir.

E-80, O-5, E-881 ve D-575 karayollarini takip ederek Yalova il Merkezi ile Sabiha Gékcen
Havalimani arasindaki ulasim gerceklestirilebilmektedir. Mesafe yaklasik 57.7 km. dir. Armutlu
ilcesi-Yalova il Merkezi arasi mesafe ise yaklasik 51.9 km.’dir.

Yalova ili icerisinde havalimani bulunmamaktadir. Yalova-izmit Yolu karayolu iizerinde
Hava Harp Okulu’na ait bir adet askeri havaalani bulunmaktadir.
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Sekil 5. Yalova ilinden Havalimanina Erisim

"o . SABIHA GOKCEN®{ /
4SO HAVALIMANT
o o

%
¥

Kaynak: Ofis Calismalari (2022)
2.9.3. Denizyolu

Yalova, bir kiyi ili olmasi sebebiyle denizyolu ulasimina acik olup, denizyolu ile genellikle
istanbul- Yalova arasinda, sehir hatlari yolcu vapurlar ve deniz otobiisleri ile sadece yolcu
tasimacihigi, feribot seferleri ile yiik, yolcu ve arac tasimaciligi yapiimaktadir. Yalova’dan istanbul
ve Kartal’a diizenli deniz otobusl seferi yapiimaktadir. Ayrica Yalova — Yenikapi, Yalova — Pendik
ve Topcular — Eskihisar vapuru seferleri yapilmaktadir (Sekil 6).
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city Seabus Lines

senger Conv. Ferry Lines

2.9.4. Onemli Merkezlere Uzaklik

Armutlu ilgesi, Yalova ilinin giiney-batisinda kalmaktadir. Plan degisikligine konu 820 ada
1 parsel ise Armutlu ilcesinin kuzey-batisinda konumlanmaktadir. 820 ada 1 parselin igerisinde
bulundugu ilge ve il merkezleri ile olan iliskisi Sekil 7’de verilmistir. S6z konusu parselin 6nemli
merkezlere olan uzakhgi ise Sekil 8’de verilmigtir.
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Sekil 7. Planlama Alaninin il-ilge Sinirlari ile iliskisi

Kaynak: Ofis Calismalari (2022)

Sekil 8. Planlama Alaninin OGnemli Merkezlere Olan Uzaklig
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Kaynak: Ofis Calismalari (2022)
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Plan degisikligine konu Yalova ili, Armutlu ilgesi Karsiyaka Mahallesi 820 Ada 1 Parselin
onemli merkezlere olan uzakliklari incelendiginde, s6z konusu alan, Mudanya ilce Merkezine
31.8 km., Gemlik ilce Merkezine 43 km., Yalova il Merkezine 51.1 km., Bursa il Merkezine 51.9
km., istanbul il Merkezine 101 km., izmit il Merkezine 117 km., Balikesir il Merkezine ise 169
km. mesafede konumlanmaktadir.

2.10. Demografik, Sosyal ve Ekonomik Yapi

Planlama alanina iliskin demografik, sosyal, ekonomik yapi, tarim ve hayvancilik, sanayi,
turizm ve sosyo-ekonomik gelismislik durumuna iliskin agiklamalar asagida yapiimistir.

2.10.1. Demografik Yapi

Arastirma alani Marmara Bolgesi sinirlari igerisinde yer almasindan dolayr bolgenin
demografik yapisi Marmara cevresindeki bélgelere gére incelenmistir. Ulke ve bélgeler itibariyle
2007-2021 yillari arasinda nifus gelisimi ve NUTS Sistemine goére gelisimi tablolarda verilmistir.
Turkiye nifusu son 14 yilhik donemde oldukga biyiik bir artis géstermis olup bunun kentlerde
gosterdigi artisi daha dikkat cekicidir.

Marmara Bdlgesi’'nin 2021 yili toplam nifusu, 2007 yilina gére toplam niifus artis hizi
%1.50’dir. Bolgede kentsel nifus artis hizi %2.49, kirsal nifus artis hizi ise % -34.35'dir.
Marmara Bolgesinin 2007-2021 yillari arasinda kentsel nifusu ve toplam nufusu artis
gostermistir.

Kirsal nifus biyltklugliinde (lke genelinde goriilen azalmalarin nedeni, yapilan yasal
diizenleme ile blyiksehir belediyelerinin idari sinirlarinin il milki siniri olarak belirlenmis
olmasidir. 2007-2021 yillari arasinda Ulke genelinde kirsal niifus yillik ortalama %18.65 oraninda
azalmistir (Tablo-2).

Tablo 2. Bélgelerin Sehir ve Koy Niifuslari ve Niifus Artig Hizlari (2007-2015)

2007 2021 Nifus Artis Hizi %
Sehir Koy Toplam Sehir Koy Toplam Sehir Koy Toplam

Tirkiye 49747859 20838397 70586256 78908631 5771642 84680273 2.64 -18.65 119
Marmara 17714505 4329039 22043544 27176306 745187 27921493 2.49 -34.35 1.50
Bolgesi

TR42 1926263 1122388 3048651 3814637 29167 4106308 3.54 -20.34 1.84
(Kocaeli Alt

Bélgesi)

Yalova 122075 59683 181758 216261 74740 291001 3n 1.44 2.68
Armutlu 4633 2577 7210 7703 2646 10349 2.85 0.19 2.17

Kaynak: TUIK 2007-2021 yili ADNKS sonuglari ve Biiro Galismalari

Yapilan yasal diizenleme ile Yalova Blyiksehir statlisiine gecmediginden kirsal niifusta
herhangi bir azalma olmamistir. Yalova ilinin 2021 yili toplam nifusu, 2007 yilina gore toplam
niifus artis hizi %2.68’dir. ilde kentsel niifus artis hizi %3.11, kirsal niifus artis hizi ise %1.44 tir.
Yalova ilinin sehir koy ve toplam niifuslari artis gdstermistir.

Yalova iline bagl planlama alaninin yer aldigi Armutlu ilcesinde de ayni durum
gorilmektedir. Armutlu ilgesi 2021 yili toplam nifusu, 2007 yilina gore toplam nfus artis hizi
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%2.17’dir. ilgenin kentsel niifus artis hizi %2.85, kirsal niifus artis hizi ise %0.19’dur. ilcenin sehir
koy ve toplam niifuslari artis gostermistir.

2.10.2. Sosyal Yapi

Yalova ili devamli gé¢ alan bir ildir. Tiirkiye'nin her bélgesinden gé¢ almasi sonucunda
ozellikle il olmasinin da etkisiyle son yillarda niifusta biyulk bir artis yasanmis, 17 Agustos 1999
Dogu Marmara Depremi ile bu goc bir 6lclide azalmistir.

Yalova'da gesitli kiltiir ve sanat dernekleri bulunmakta ve bu dernekler kentin kiltlr ve
sanat hayatinda 6énemli rol oynamaktadir. Kiltlr ve sanatla ilgilenen sivil toplum kuruluslari,
Yalova Kent Meclisi Kiltlir ve Sanat Komisyonu ¢atisi altinda; kentin kiltir ve sanat hayatinin
gelistiriilmesine yonelik ortakhk anlayisiyla birlikte fikir ve projeler UGretmektedirler. Bu
derneklerden bazilari sunlardir:

TUFAG (Turizm, Folklor, Arastirma ve Gelistirme Dernegi): TUFAG, 1984 yilinda folklor
arastirmalari ve halk oyunlari ¢calismalari yapmak amaciyla kurulmus ve kurulusundan bu yana
onemli basarilara imza atmustir. Etkinliklere her yil 10-12 {lke istirak etmekte ve 500-600
civarinda yabanci misafir Yalova'yi ziyaret etmektedir.

YAFEM (Yalova Folklor Egitim Merkezi): 1988 yilinda Tirk Folklorunun gelisimine katkida
bulunmak amaciyla; folklor arastirmalari yapmak, bu konuda egitim ¢alismalari gerceklestirmek
ve Turk Folklorik zenginliklerini gencglere sevdirmek Ulzere kurulan dernek; bu yonde c¢esitli
¢alismalar yapmis, Yalova'nin ozellikle Tirk Cumbhuriyetleri ve Turk Topluluklari nezdinde
taninmasini saglamistir.

Kuzey Kafkas Kiiltiir Dernegi: 1979 yilinda kurulan dernegin amaci; Yalova nifusunun
onemli bir bolimini olusturan Kafkas Halklarinin orf, adet, folklor ve kiltir degerlerinin
gelistirilmesini saglamak ve Yalova'nin kiltir hayatina katkida bulunmaktir.

GUSAD (Giizel Sanatlar Dernegi): 1995 yilinda her yastan insani giizel sanatlarin herhangi
bir dalinda yetistirmek ve Uretici kilmak amaciyla kurulmustur. Dernek tarafindan Gizel Sanatlar
ve Egitim Fakilteleri yetenek sinavlarina hazirlik, resim, kumas boyama, hat, cini boyama ve
ebru sanati gibi cok cesitli kurslar diizenlenmektedir.

YASAD (Yalova Sanat Tiyatrosu Dernegi): 1989 yilinda kurulan dernek tarafindan cesitli
tiyatro calismalari yapilmakta ve ozellikle kadin, ¢ocuk ve genclere yonelik tiyatro egitimi
verilmektedir.

Yalova ilinde basta Yalova Kurtulus Senlikleri olmak lizere, gesitli giin ve haftalarda kiiltiirel
ve sanatsal etkinlikler yapilmaktadir. Kurtulus Senlikleri kapsaminda her yil Temmuz ayi
basindan Agustos ayinin sonuna kadar cesitli etkinlikler dizenlenmektedir. Bu etkinlikler
arasinda uluslararasi siir organizasyonlari, sergiler, soylesiler, sportif etkinlik ve yarismalar,
halkoyunlari gosteri ve yarismalari ve halk konserleri gibi cok cesitli etkinlikten bahsetmek
mumkadndir (http://www.yalova.gov.tr/sosyo-kulturel-yapi).
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2.10.3. Ekonomik Yapi

Yalova, kuzey batisinda Tiirkiye ekonomisinin lokomotifi olan istanbul, dogusunda
gelismis bir sanayi kenti olan Kocaeli ve gliney batisinda yine bir biylik sanayi kenti Bursa ile
cevrilidir. Kent, jeopolitik ve stratejik konumu olan sanayi, tarim ve ticaret agirlikli bu gelismislik
Uggeninin tam ortasinda konu7mlanmistir. Yalova Diizey 2 (TR-42 —Kocaeli, Sakarya, Diizce, Bolu
ve Yalova) istatistiki bolgede yer almaktadir.

Ekonomik gorinimdeki olumlu sinyaller son vyillarda kentin kisi basina digen milli

gelirine de yansimaktadir. Yalova ilinde 2004-2019 yillari arasinda kisi basina disen milli gelir
surekli artis gostermistir. Bu hatiri sayilir bir ekonomik bliyimeye ve bireylerin satin alma
glclerindeki artisa isaret etmektedir. Yalova ilinde yillara gére Uretim hacmindeki artislara
paralel olarak bireylerin Gayri Safi Yurtici Hasila (GSYH)’dan aldiklari pay artmistir. Bu durum,
kentin yasam standartlarina da yansimaktadir. Bir ilin gelismislik diizeyi gdstergelerinden birisi
de yeni girisimlerle iliskilidir. Yalova ilinde son on yildaki yeni girisimlerdeki degisimler etken
olmustur. Yalova ili strekli blylyen ve gelisen bir ekonomik performans géstermektedir. Kentte
son on yilda agilan is yerleri ve ihracatta gorilen yukari yonli ivme ekonomik goérinim
acisindan olumlu oldugu sdylenebilir. Ozellikle gemi insaatini, tekstil, kimya ve kagit
sektorlerindeki olumlu ekonomik gostergeler kentin ihracatina biylik katki sunmaktadir.
Yalova ekonomisi sektorel goriinimi sanayi, tarim ve hayvancilik, turizm ve hizmet sektori
olmak lizere dort temel Uzerine kuruludur. Bu sektérler arasinda sanayi sektori ve tarim
sektorli 6nemli bir yer tutar. Turizm sektéri de kente 6zgl dogal glzelliklerinden ve sifali
termal kaynaklarindan dolayi sirekli gelisen diger bir sektordir. Bu ¢ sektoriin olusturdugu
sinerjiye, artan nifusa ve ekonomik performansa bagl olarak gelisen bir sektér de hizmet
sektoriidir. Bu sektoriiniin gelismesinde 2008 yilinda agilan tniversite de etkili olmustur.

2.10.4. Tarim ve Hayvancilik

Yalova ili topografyasinin farklilasmasi sayesinde bircok dogal degeri ve kaynagi icinde
barindirmaktadir. Yalova il genel toplaminda Orman ve fundalik alanlarin 462.840 da, cayir
mera alanlarinin 6.202 da oldugu tespit edilmistir (Tablo-3).

Tablo 3. Arazinin Kullanim Durumu (da)

ARAZININ KULLANIM DURUMU (DA)
TARIM ARAZISi | ORMAN VE FUNDALIK | CAYIR-MERA
ALAN (M?) 218540 462840 6202

ORAN (%) 27 58 1
Kaynak: Yalova il Gida Tarim ve Hayvancilik Midirltgi, 2019 Faaliyet Raporu

Tarim Arazileri kullanim durumlari agisindan incelendiginde; Yalova ili toplaminda orman
ve fundalik alanlar 462.840 da ile en fazla alana sahip arazilerdir. Sirasi ile 218.540 da ile tarim
arazileri, 103.348 da ile tarim disi araziler, 7.070 da ile makilik ve 2B arazileri ve 6.202 da ile
cayir ve mera arazileri bulunmaktadir.
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Tablo 4. Tarim Arazilerinde Kullanim $ekillerinin Dagilimi (2019)

TARIM ALANLARININ DAGILIMI | Alan (da) | Oran (%)

Tarim Alani - Hububat Uretilen | 33872 4
Tarim Alani - Yem Bitkisi Uretilen 6828 1
Tarim Alani - Sebze Uretilen 5720 1
Tarim Alani - Meyve Uretilen 54056 7
Tarim Alani - Siis Bitkisi Uretilen | 3793 0
Nadas Alani 14276 2

Kullanilmayan Tarim Alan 99995 13

Tarim Alani Toplam | 218540 27

Orman ve Fundalik Alan | 462840 58
Cayir Mera Alanlari 6202 1
Makilik ve 2B Alanlari 7070 1

Tarim Dis1 Alan | 103348 13

TOPLAM | 798000 100

Kaynak: Yalova il Tarim ve Orman Mudiirliigii, 2020 Faaliyet Raporu

Tarim arazilerinin %46’sini meyve Uretilen alanlar, %28’sini hububat Uretilen alanlar,
%6’sin1 yem bitkisi Uretilen alanlar, %5’ini sebze (retilen alanlar ve %3’Uni ise siis bitkisi
yetistirilen alanlar olusturmaktadir. Tarim alanlarinin %12’si ise nadasa birakilmis olan alanlardir
(Tablo-4). Buna ilaveten hayvancilik ve su Grinleri Ureticiligi de revacta olan sektorlerdir.

2.10.5. Sanayi

Yalova ilinde toplam 5 adet organize sanayi bolgesi bulunmaktadir. Bu sanayi bélgeleri;
Yalova Cicekgilik Tarima Dayali ihtisas Organize Sanayi Bélgesi, Avrasya Organize Sanayi Bolgesi,
Giosb - Gemi ihtisasa Organize Sanayi Boélgesi, Yalova Cicekgilik Organize Sanayi Bdlgesi, Yalova
Kompozit ve Kimya ihtisas Organize Sanayi Bélgesi’dir.
ilde gemi insa, hazir beton, plastik, tekstil, elyaf, mermer, kimya, dondurulmus gida, kagit
Urlinleri, ambalaj ve otomotiv yedek pargasi konusunda Uretim yapan sanayi kuruluslari
faaliyetlerini siirdirmektedir. ilde bulunan sanayi kuruluslarinin is kollarina gére dagilimi su
sekildedir: Yalova’da yat ve gemicilik sektoriinde 38, gida sektoriinde 87, tekstil sektoriinde 23,
kimya sektoriinde 15, plastik sektoriinde 32, maden ve insaat sektoriinde 47, orman Urinleri
sektoriinde 124, makine ve metal sektoriinde 93, saglk sektoriinde 9, enerji sektoriinde 1 ve
reklam sektoriinde 4 adet olmak Uzere toplam 473 adet sanayi sicil belgesi alan firma
mevcuttur. Sadece bu firmalarda 14.310 kisi calismaktadir.
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ilde ayrica Kirazli KSS, Tasképrii KSS, Ciftlikkdy KSS, Orta Olcekli KSS, Konfeksiyoncular
KSS ve Kaytazdere KSS olmak Uzere toplam 6 adet Kiiclik Sanayi Sitesinde toplam 1.405
isyerinde 7.496 kisi istihdam edilmektedir. isyerlerinin % 96’si doludur.

TUIK verilerine gore Yalova 2018 yilinda ihracat ve ithalat rakamlarinda 6nemli oranlarda
geriledi. Yalova ilinde ihracat bir énceki yilin ayni ayina gére %89,8 azalarak 4 milyon 539 bin
dolar, ithalat %40,7 azalarak 35 milyon 251 bin dolar olarak gergeklesti. Ancak 2020 yilina
gelindiginde Tirkiye’de genel ticaret sistemine gore ihracat %6,4, ithalat %18,8 artarken,
Yalova’da bu rakam ihracatta %10,9, ithalat ise %134,1 olarak gbze carpti. Tirkiye istatistik
Kurumu Kocaeli Bélge Midurliglince aciklanan genel ticaret sistemi kapsaminda Uretilen gecici
dis ticaret verilerine gore; ihracat 2020 yili Ocak ayinda, bir dnceki yilin ayni ayina gére %6,4
artarak 14 milyar 759 milyon dolar, ithalat %18,8 artarak 19 milyar 207 milyon dolar olarak
gerceklesti.

2.10.6. Turizm

ilin ekonomisine katki saglayan diger bir sektér ise turizm ve hizmet sektériidiir. Hizmet
sektorinin toplam sektorler iginde kapladigi yerin blyukliga Ulkelerin gelismislik dizeyini
gostermede Onemli bir deger olarak goriilmektedir. Yalova’da o6zellikle turizm sektorinin
agirhgini  hissedebiliriz. Kentin dogal kaynaklarindaki zenginlik turizm sektorini canli
tutmaktadir. Turizm sektori icinde “Cevre bilinci ylksek, yerel halkin refahini gézeten, dogal
alanlara karsi duyarh seyahat” olarak tanimlanan ekoturizm ise Yalova igin bicilmis bir kaftan
olarak durmaktadir. Termal kaynaklar olmak Ulzere doga turizminin her gesidine igin potansiyel
barindirmaktadir. Bu nednele 6zellikle son yillarda konaklama tesisleri artmaktadir. Bolgeye
0zgl termal kaplicalar, termomineral su banyo alanlari, icme inhalasyon, camur banyosu gibi
cesitli tirdeki dogal yontemler turistlerin ilgisini cekmektedir. Cesitli kirle, fizik tedavi ve
iyilestirme merkezleri, yash ve engelli turizmi gibi saghk destek tedavisi amacl turizmde
potansiyel gelisme gosteren alanlardir. Bu termal ve saglik turizminin siklikla yapildigi yerlesim
alanlari olarak Yalova ve Armutlu termal turizm merkezi olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Yalova ilinde yillar itibariyle yerli ve yabanci turist sayilarina bakacak olursak; 2007-2016
yillari arasinda yerli turist sayisi % 423, yabanci turist sayisi ise % 964 oraninda artmistir. 2016
yili verilerine gore, 689.512 yerli, 84.929 yabanci turist konaklama yapmistir. il genelinde Turizm
isletme Belgeli toplam 13 adet tesis bulunmaktadir. Toplam yatak kapasitesi 10.615’dir (Grafik-
3, Tablo-5).
Yalova-Termal ve Armutlu kaplicalari Tirkiye’'nin 1. derecede oOnemli ve oncelikli
kaplicalarindandir. Bu nedenle her iki bolge de Turizm Merkezi olarak belirlenmis ve cesitli
Olgekteki planlarla denetim altina alinmistir. Termal Turizm Merkezi icin 15.000 turistik yatak,
Armutlu Turizm Merkezi icin ise 10.000 turistik yatak kapasitesi 6nerilmistir. Termal Turizm
Merkezi 1.700 donim, Armutlu Termal Turizm Merkezi ise 750 doénimlik bir alana
yayllmaktadir. Medikal turizm ve termal (SPA) turizmin yaninda yash turizmi ve engelli turizmi
de gelistirilecek alanlardandir.
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Grafik 3. Yalova ili Turist Sayisinin Gelisimi

YALOVA iLi TURIST SAYISININ GELIiSiMmi
774.441
689.512
2007
362.496 g 2011
2016
131.892 T 139.870
7.97843'279
Yerli Turist Yabanci Turist Toplam Turist

Kaynak: Yalova Valiligi

Tablo 5. Yalova ili Tesislere Gelen Turist Sayilari ve Doluluk Oranlari (2021)

TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)

YABANCI | YERLI | TOPLAM [YABANCI | YERLI | TOPLAM |YABANCI [ YERLi | TOPLAM [YABANCI| YERLI | TOPLAM

Altinova 3203 7055 | 10258 [ 22021 | 16804 [ 38825 | 6.88 2.38 3.78 20.95 15.99 36.93

Cinarcik 128 1391 1519 279 6130 6 409 2.18 4.41 4.22 110 24.10 25.19

Yalova |Merkez 20329 | 36515 | 56844 | 64106 | 64005 | 1281 3.15 175 2.25 21.08 21.05 4213

Termal 16 885 [ 91085 | 107 970 34 459 | 180354 | 214 813 | 2.04 1.98 1.99 5.60 29.30 34.89

Toplam 40 545 136 046 | 176 591 120865 | 267293 | 388158 2.98 1.96 2.20 1.51 25.45 36.96

Kaynak: Kultiir ve Turizm Bakanhgi, 2021 Goéstergeleri

2.10.7. Sosyo - Ekonomik Gelismislik Durumu

Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi, Kalkinma Ajanslari Genel Midirlagiiniin, 2022 yili ilgelerin
Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi Arastirmasina gore Yalova ili 2. Kademe gelismis iller
grubunda yer almaktadir. Yalova ili ilgelerinin %50 si 2. Kademe gelismis ilge grubunda, %50 si
ise 3. Kademe gelismislik grubundadir. Armutlu ilgesi ise 3. Kademe gelismis ilceler grubunda
yer alirken 973 ilce arasinda 331. Siradadir (Sekil-9, Tablo-6).
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Sekil 9. illere Gore Gelismislik Diizeyi Haritasi
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Kaynak: Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi, Kalkinma Ajanslari Genel Midurluginiin, SEGE 2022

Tablo 6. Yalova ili ilgeleri Gelismislik Diizeyi Siralamasi

iice Sira  Skor Kademe iige Sira Skor Kademe
Merkez 11 1,137 2 . Termal 286 0,158 3
Ciftlikkoy 158 0,828 2 [ cinarck 292 0,141 3
Altinova 209 0,556 2 . Armutiu 3N 0,029 3

Kaynak: Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi, Kalkinma Ajanslari Genel Midurluginiin, SEGE 2022
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3. Mevcut Durum Analizleri

3.1. Calisma Alaninin Onemli Merkezlere Uzakliklar

Planlama alani, karayollari bakimindan uzaktan yakina dogru siralandiginda Bursa kent
merkezine yaklagik 65 km., Mudanya merkeze yaklasik 60 km., Yalova kent merkezine yaklasik
45 km., Armutlu merkeze ise yaklasik 5.5 km. mesafede konumlanmaktadir. Bununla birlikte
planlama alaninin yaklasik 2.4 km. giiney-dogusunda iDO ve BUDO iskelesi bulunmaktadir. iDO
ile Armutlu’dan Mudanya ve Eminonu iskelelerine, BUDO ile Yenikapi ve Kadikoy iskelelerine
erisim saglanmaktadir (Sekil-10).

Sekil 10. Calisma Alaninin Onemli Merkezlere Uzakliklari
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3.2. Teknik-Sosyal Altyapi Alanlari

Planlama alani, Yalova ilinin Armutlu ilgesinin Karsiyaka Mahallesinde, 820 ada, 1 parsel
sinirlari igerisinde kalmaktadir. Parselin gliney-bati ve kuzey-dogusundan Mermer Sokak
gecmektedir. Parselin glineyinde Altin Evler devre milkleri ve Altin Evler kamp alani
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bulunmaktadir. Gliney batisinda ise Armutlu Bahgeli Evler Kooperatifi evleri ve plaj alani
bulunmaktadir. Alan yakin cevresinde genel olarak konut ve ginibirlik aktivitelere iliskin
kullanimlar bulunmaktadir (Sekil-11).

Sekil 11. Planlama Alani Yakin Cevresi
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3.3. Calisma Alaninin Statiisiine iliskin Siireg

Planlamaya konu 820 ada 1 parsel, Yalova ilinin Armutlu ilcesi sinirlarinda kalmaktadir.
16.12.2006 tarih ve 26378 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan Bakanlar Kurulu Karari ile
planlama alani Turizm Merkezi ilan edilmistir. Bakanlar Kurulu Karari ve gorsel sekil-12 ve sekil
13’te gosterilmistir. Planlama alani sari renk ile belirtilmistir.
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Sekil 12. 16.12.2006 Tarih ve 26378 Sayili Bakanlar Kurulu Karari

16 Aralik 2006 CUMARTESI Resmi Gazete Sayi : 26378

BAKANLAR KURULU KARARI

Karar Sayisi : 2006/11354
1 - Ekli (I) sayil listede belirtilen ve sinirlars krokilerde gdsterilen alanlarin, termal turizm merkezi olarak
1lan,
2 - Ekli (II) sayilt listede belirtilen turizm merkezlerinin sinirlarinin, krokilerde gosterildigi sekilde
degistirilmesi,

3 - Ekli (I11) say1ls listede belirtilen ve smirlart krokide gosterilen alanlarin, termal kiiltir ve turizm koruma ve
geligim bdlgesi olarak ilani,

Kiiltir ve Turizm Bakanligs'nin 16/11/2006 tarthli ve 184175 sayili vazist tizerine, 2634 savils Turizmi Tesvik
Kanunu'nun 3 iincii maddesi ile 16/4/2004 tarihli ve 2004/7253 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile viriirlige konulan
Kiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgelert ile Turizm Merkezlerinin Belirlenmesine ve Ilanina Iliskin Yonetmelik
hitkiimlerine gore, Bakanlar Kurulu'nca 4/12/2006 tarthinde kararlastirilmigtar.

Ahmet Necdet SEZER
CUMHURBASKANI
Recep Tayvip ERDOGAN
Basbakan
A GUL A SENER M. A SAHIN B.ATALAY
Dssigler: Bak. ve Basb. Yrd. Devlet Bak. ve Basb. Yrd.  Devlet Bak. ve Basb. Yrd. Devlet Bakant
A BABACAN M. AYDIN N. CUBUKCU K. TUZMEN
Devlet Bakani Devlet Bakant Devlet Bakant Devlet Bakant
C.CICEK M. VGONUL A AKSU K. UNAKITAN
Adalet Bakani Milli Savunma Bakani I¢igleri Bakan: Maliye Bakani
R.AKDAG F.N.OZAK R.AKDAG B. YILDIRIM
Milli Egitim Bakani V. Bayndirlik ve Iskan Bakam Saglik Bakani Ulastirma Bakant
M. M. EKER M. BASESGIOGLU A COSKUN
Tarim ve Koyisleri Bakan Calisma ve Sos. Giiv. Bakam Sanay1 ve Ticaret Bakan
M.H.GULER A KOC O. PEPE
Enerj1 ve Tabit Kaynaklar Bakans Kaiiltiir ve Turizm Bakani Cevre ve Orman Bakani

24



Sekil 13. Termal Turizm Merkezi Alan Siniri

YALOVA ARMUTLU .
TERMAL TURIZM MERKEZI
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Olgek: 1/100.000
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Ancak 15.09.2022 tarih ve 31954 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan Cumhurbaskani Karari
ile bahse konu parsel turizm merkezi sinirlari icerisinden ¢ikarilmistir. Cumhurbaskani Karari ve

ekindeki harita sekil-14 ve sekil-15’te paylasiimistir.

25



Sekil 14. 15.09.2022 tarih-31954 Sayili Resmi Gazete' de Yayimlanan Cumhurbagkani Karari

15 Eyliil 2022 PERSEMBE Resmi Gazete Sayi : 31954

CUMHURBASKANI KARARI

Karar Sayisi: 6039

Ekli listede isimleri belirtilen turizm bolgesi ve turizm merkezlerinin sinirlarimin ckie
yer alan krokilerde gosterildigi sekilde yeniden belirlenmesine, 2634 sayih Turizmi Tesvik
Kanununun 3 iincii maddesi geregince karar verilmigtir,

14 Eyliil 2022

Recep Tayyip ERDOGAN
CUMHURBASKANI

14/9/2022 TARIHLI VE 6039 SAYILI CUMHURBASKANI KARARININ EKi
LISTE VE KROKILER

1- Ankara Kizilcahamam Turizm Bélgesi
2- Antalya Alanya Incekum Turizm Merkezi

3- Yalova Armutlu Termal Turizm Merkezi
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Sekil 15. Giincellenen Turizm Merkezi Alan Siniri

YALOVAARMUTLU TERMAL
TURIZM MERKEZI (TM) SINIR DEGISIKLIGE

PAFTANO: G21-CHC4- H2L6182 «

OLOEX: 1/80.000
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3.4. 3.3 Jeolojik Etut

Yalova ili, Armutlu ilgesi, Karsiyaka Mahallesi, 1/1000 6lcekli G21-C-21-B- 2-D nolu halihazir
pafta sinirlari icerisinde kalan 820 ada 1 parsele iliskin yaklagik 1.38 Ha’lik alanda imar
Planina Esas Mikrobolgeleme Etut galismasi olup inceleme alaninin yerlesime uygunluk

degerlendirilmesinin yapilmis ve imar plani g¢alismasina girdi olusturacak parametrelerin
Uretilmistir. Onay Sayfasi Sekil 17'de yer almaktadir.

Sekil 16’da plana konu alanlarin jeolojik etiit siniflandirmasinda hangi alanda kaldigi
gorilmektedir. Buna gére planlama alani; “Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek
Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar’da” kalmaktadir.

Asagida raporun sonug ve oneriler kisminda yer alan bazi maddeler ve yerlesime uygun

alanlar ile ilgili kisim yer almaktadir.

“ Sonug ve Oneriler

1. Bu raporun amaci; Yalova ili, Armutlu ilgesi, Karsiyaka Mah., 1 adet 1/1000 &lcekli G21-
C-21-B-2- D nolu halihazir paftada sinirlari belirtilen yaklasik 1.38 Ha’lik yiiz 6l¢lime
sahip alanin imar Planina Esas Mikrobdlgeleme Etiit ¢alismasi olup inceleme alaninin
yerlesime uygunluk degerlendiriimesinin yapilmasi ve imar plani ¢alismasina girdi

olusturacak parametrelerin Uretilmesi amaglanmistir.

2. inceleme alaninda arazi calismalari kapsaminda;

3 adet Sondaj, 3 profilde MASW Kirllma ve 3 noktada Mikrotremor 6l¢ciimi ¢alismalari
yapilmistir.

Sondaj kuyularinin acilmasi sirasinda gecilen zemin tabakalarinin izafi sikiliklari ve
mukavemet parametrelerini belirlemek amaciyla Pamukova Metamorfitleri birimlerinde
toplamda 7 adet Standart Penetrasyon Deneyi (SPT) yapilmistir

Sondajlar sirasinda zeminde her 1.5 m'de bir 6rselenmis numuneler (SPT) alinmistir.
Ayrica inceleme alaninda agilan sondaj kuyularindan farkli derinliklerden 2 adet
orselenmemis numuneler (UD) alinmistir. Sondajlar sirasinda gecilen zemin
tabakalarinin alt ve Ust derinlikleri, numune alinan seviyeler ve diger tim gozlemler ile

degerlendirmeler Sondaj Arazi Loglarina islenmistir.

inceleme alaninda gézlenen zeminlerin index ve fiziksel dzelliklerini belirlemeye yénelik
olarak 7 adet Atterberg Limitleri, 7 adet elek analiz, 7 adet su muhtevasi deneyleri, 7

adet zemin sinifi tanimlamasi yapilmistir.

inceleme alaninda acilan sondaj kuyularindan alinan érselenmemis (UD) numuneler
Uzerinde 2 adet Birim Hacim Agirlik deneyi, 2 adet Uc¢ eksenli basing deneyi deneyi

yapilmistir.

inceleme alaninda gozlenen kaya birimlerin kaya mekanigi 6zelliklerini

belirlemeye yonelik 4 adet nokta ylikleme deneyi yapilmistir
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3.

10.

inceleme alani Planlama Bélgesi 1/100.000 &lcekli Cevre Diizeni Plan
bulunmamaktadir. Ayrica inceleme alaninda 1/5000 6lg¢ekli nazim ve 1/1000
olcekli uygulama imar plani  yoktur. inceleme alaninda vyapilasma

bulunmamaktadir.

inceleme alaninda daha 6énceden yapilmis imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik
Etid Raporu bulunmamaktadir.

.Yalova il Afet ve Acil Durum Mudirligi'nin 14.11.2025 tarih ve E-61134101-

952.01.04.04- 1551061 sayih yazisina istinaden inceleme alaninda Afet Maruz Bolge

bulunmamaktadir.

. Inceleme alaninin topografik egimi %$10-20 ve %20-30 arasinda degismektedir.

. Inceleme alaninin jeolojisini yapilan calisma ve literatiir bilgilerine gére 1 formasyondan

olusmaktadir. formasyon olusturmaktadir. Bunlar;

v/ Kambriyen yash Pamukova Metamorfitleri (Pms)

inceleme alaninda Kambriyen yash Pamukova metamorfitleri rezidiieline ait
Kahverenkli Kil, Kahverenkli Yer Yer Cakilh Kil ve Kambriyen yash Pamukova
metamorfitleri ait Kahverenkli Kirikli Parcali Yer Yer Ayrismis Sist birimleri yer

almaktadir.

. Inceleme alaninda PAMUKOVA METAMORFITLERI (Pms), kivamlilik indeksi “Yari Kati

(Cok Sert)”, “Orta sikisabilirlik”, “Yiksek plastisiteli”,sisme derecesi ince tane oranina
Yiksek, LL degerine gore Yiksek ve Pl degerine gore Yiksek olarak belirlenmistir.
PAMUKOVA METAMORFITLERI (Pms)'de yer alan kaya birimler “Cok Koti Kaliteli ve
“Cok ayrismis-Orta derecede ayrismis”, nokta yikleme deneyine gére “Orta Dayanimh”

dayanimli kaya sinifindadir.

. Inceleme alaninda yapilan MASW-Kirilma ve Mikrotremér calismalari sonucunda:

Pamukova Metamorfitleri Formasyonunda Vs30 hizlari 348-543 m/sn olup, zemin
siniflari ZC ve ZD'dir. Zemin Hakim Titresim Periyodu (To) “0.34-0.42 sn” arasinda
kalmakta olup, oOlgit tanimi B (Orta)'tir. Zemin Blyiltme ise “1.26-1.68” arasinda olup
tehlike diizeyi A (Dusuk)'tir. Deprem Tehlike Analizine gore inceleme alani “Orta”
tehlike de kalmaktadir.

. Inceleme alaninda Pamukova metamorfitlerine ait birimlerin sisme derecesi “Yiiksek”

olarak belirlenmistir. Amukova metamorfitlerine ait birimlerde oturma miktari kabul

edilebilir sinirlar icerisindedir.

inceleme alaninda yapilan sondaj calismalarinda akifer niteligi tasiyan yer alti suyuna ve
sizintl suyuna rastlaniimamistir. Ancak besleme yagis kosullarina gore yeralti suyu ve
sizinti suyu olusabilecegi hususu dikkate alinmalidir.
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11. inceleme alaninda akar/kuru/mevsimsel akis gésteren dereler bulunmamaktadir.

12. inceleme alani icerisinden ve yakin cevresinden fay gecmedigi icin paleosismoloji

calismasi yapilmamistir.

Bu c¢alismada AFAD tarafindan 18.03.2018 tarih ve 30364 sayili Resmi Gazete’'de
yayimlanan ‘Turkiye Deprem Tehlike Haritas”’ baz alinmis olup, vyapilarin
projelendirilmesinde 1 Ocak 2019 tarihinde ylrurlige giren “Tlrkiye Bina Deprem

Yonetmelik” esaslarina titizlikle uyulmalidir.

13. inceleme alaninda Aliivyon birimler bulunmadigindan genel litolojiye bagl olarak

sivilasma beklenmemektedir.

14. MTA Heyelan Envanter Haritasinda inceleme alaninda heyelanli alan bulunmamaktadir.
inceleme alaninda yapilan depremli sev analizinde SK-3 nolu sondajin verileri
kullanilmistir. Bu kapsamda Gilivenlik katsayisi (FOS) degeri 1,154 ¢ikmis olup sev genel
olarak stabildir. Bu kapsamda yapilacak zemin ve temel etiit calismalarinda bu durum
ayrintili olarak irdelenmeli ve gerekli dnlemler alinmalidir.

15. inceleme alani sinirinda kalan siirekli ve mevsimsel akis gésteren tiim derelerin yagisl
donemlerde sellenme ile birlikte tagkin olusturma riskine karsi planlama éncesi mutlaka

giincel DSI goriisii alinmali ve giincel goriis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

16. inceleme alani sinirlarinda ¢dkme-tasman, ¢ig, tibbi jeoloji, karstlasma vb. dogal afet

tehlikeleri gézlenmemistir.

17. Yapilan arazi gozlemleri, jeolojik veriler, litolojik yapi, sondaj-jeofizik c¢alismalar,
laboratuvar deneyleri, jeoteknik parametreler ve depremsellik 6zellikleri ile elde edilen
veriler 1s18inda inceleme alanlarinin yerlesime uygunluk degerlendirmesi 1 kategoride

degerlendirilmistir.
Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

inceleme alaninda jeolojisini Kambriyen yasli Pamukova metamorfitleri rezidieline ait
Kahverenkli Kil, Kahverenkli Yer Yer Cakilli Kil ve Kambriyen yash Pamukova metamorfitlerine
ait Kahverenkli Kirikli Pargali Yer Yer Ayrismis Sist birimlerinin olusturdugu ve egim degerinin

genel olarak % 10’dan bliyik oldugu alanlardir.

inceleme alaninda PAMUKOVA METAMORFITLERI (Pms), kivamhlik indeksi “Yari Kati (Cok
Sert)”, “Orta sikisabilirlik”, “Yiiksek plastisiteli”, sisme derecesi ince tane oranina Yiksek, LL
degerine gore Yiiksek ve Pl degerine gore Yiksek olarak belirlenmistir.

PAMUKOVA METAMORFITLERI (Pms)'de yer alan kaya birimler “Cok Kotu Kaliteli ve “Cok

ayrismis-Orta derecede ayrismis”, nokta yiikleme deneyine gore “Orta Dayanimli” dayanimli
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kaya sinifindadir.

Mevcut durum itibariyle dogal ve yapay yarmalarda stabil olduklari gézlenmistir. Ancak bu
alanlarda egime bagl olarak yapilacak derin ve kontrolsiiz kazilarda stabilite sorunlari
gelisebilir. Bu nedenlerle inceleme alaninda kiitle hareketleri meydana gelebilecegi, meydana
gelebilecek kitle hereketlerinin  mihendislik 6nlemleri ile Onlenebilecegi kanaatine
varildigindan bu alanlar yerlesime uygunluk acisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite
Sorunlu Alanlar Onlemli Alan 2.1 (OA- 2.1) olarak degerlendirilmis ve yerlesime uygunluk
haritasinda OA-2.1 simgesi ile gdsterilmistir.

Bu alanlarda;

e Zemin ve temel etiit calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapi yukleri ve alani
etkileyecek dis yuklerde hesap edilerek tiim yamaglar boyunca stabilite analizleri
yapilmali, stabiliteyi saglayacak miihendislik 6nlemleri belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin
kontroliinde uygulanmalidir.

e Yamac¢ duraysizligina neden olabilecek her tirli etkileri ortadan kaldirmak icin
palyelendirme yapilmalidir. Yapilacak palye sevlerinin ve diger kazi sevlerinin fenni
teknik sartnamelere uygun istinat yapilari ile korunmasi ve yapi ylklerinin saglam
seviyelere uygun iksa yontemleri ile tasittiriimasi gereklidir.

e Mevcut stabil yapiyi bozucu her tirli kontrolsiiz kazidan kacinilmal, bu alanlarda
yapilacak mevcut ve derin kazilarda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinat
yapilari ile desteklenmelidir.

e Parsel sinirinda yuksek acili sevler olusturulmasindan kaginilmali, mevcut sevler ve kazi
sevleri uzun siire agikta birakilmamali ve projelendirilmis istinat yapilar ile
desteklenmelidir.

e Pamukova Metamorfitleri rezidell birimlerinde sisme “Yiksek” olup sisme
problemlerine yonelik zemin ve temel etitlerde ayrintili sisme analizleri yapilmali ve
gerekli zemin iyilestirmeleri belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde
uygulanmalidir.

e Pamukova Metamorfitleri rezidell birimlerin heterojen yapida olmasi sebebi ile
inceleme alaninda zemin blylUtmesi, sisme, oturma-farkli oturma, tasima giici v.b.
muhendislik parametreleri yapi-zemin etkilesimine uygun olarak detayli olarak
irdelenmeli, yapilan analizlere gore tim onlemler belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin
kontroliinde uygulanmalidir.

e Yapi temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine

oturtturulmal veya tasittirilmahdir.

e Yol, altyapi ve parsel glivenligi saglanmadan kazi islemlerine baslanmamalidir.
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18.

Yiizey sulari, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj sitemleri
yapilmalidir.

Egimin ylksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli 6nlemler belirlenmeli ve

uygulanmaldir.

Zemin ve temel etit galismalarinda statik projeye esas Ust yapinin temel tipi, temel
derinligi ile temelin tasittirilacagi seviyelerin miihendislik parametreleri (sisme, oturma,
sivilasma, tasima gilci vb. ) detayh olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alaninda
uzman kisilerce 6nlem projeleri hazirlanmal ve ilgili Belediyesinin kontroliinde

uygulanmaldir.

inceleme alani dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gdsteren veya kuru halde olan
tim dere ve dere yataklari icin taskin ve sellenme tehlikesine yénelik planlama éncesi
mutlaka DSi’den giincel goriis alinmali ve bu gériis dogrultusunda planlamaya
gidilmelidir.

Tum alt yapi donanimlarinin (elektirk, su, yol, dogalgaz, kanalizasyon vb.) depreme
direncli/dayanimli sekilde tasarlanmasi gerekmektedir.

Her tirli yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” ve
“Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.

Bu raporun amaci; Yalova ili, Armutlu ilcesi, Karsiyaka Mah., 1 adet 1/1000 &lcekli G21-

C-21-B-2- D nolu halihazir paftada sinirlari belirtilen yaklasik 1.38 Ha’lik yiz 6lglime sahip

alanin imar Planina Esas Mikrobdlgeleme Etiit calismasi olup zemin etiit raporu yerine

kullanilamaz. Yapilasma 6ncesi ilgili yonetmelik ve genelge hikiumleri ile bu rapordaki uyarilar

dikkate alinarak parsel bazinda zemin etiidii istenmelidir.” ifadeleri yer almaktadir.
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Sekil 16. Planlama Alani Yerlesime Uygunluk Durumu
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Sekil 17. Jeolojik Etiit Onay Sayfasi

ARAZI KONTROL MUHENDISLER

iL Yalova
iLCE Armutlu E— . s g . " - o g i .
Rapor igerigindeki sondaj, jeofizik, laboratuar, analiz vb. veri ve bilgilerin teknik

MAHALLE Karstyaka sorumlulugu miellif mithendis/firmaya aittir.

1.38 H

a3 a
BUYUKLUGU ERHAN OZER AHMET SEFA BOLAT
PAFTA 1 Adet 1/1000 Jeofizik Mithendisi Jeoloji Mithendisi

cimzahdir R cimzalidir R

ADA
PARSEL
YERBIS BARKOD
NO 20250301060944

MEHMET ALPER KAYA
Jeoloji Miihendisi
Komisyon Uyesi

c-imzahdr R

RAPOR INCELEME VE DEGERLENDIRME KOMISYONU

VILDAN YILDIRIM
Jeoloji Miihendisi
Komisyon Uyesi

c-imzahdir R

ALI TOSUN MEHMET YILMAZ Dr. ESRA EZGi BAKSI

Jeoloji Miihendisi Jeoloji Miihendisi Jeofizik Miihendisi

Komisyon Uyesi Komisyon Uyesi Komisyon Uyesi

cimzahdr R c-imzaldr R e-imzaldr R

1 Numarali Cumhurbaskanligi Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi'nin 102. Maddesinin 1.fikrasinin (d)

bendi ile 28.09.2011 tarih ve 102732 sayil1 Genelge geregince onaylanmustir.

Dr. AYSE CAGLAYAN
Yer Bilimsel Etiit Dairesi Baskani

c-imzalidir R

Dr. SELCUK AYDEMIR

Genel Miidiir Yardimcisi

cimzahdir R

ONAY
01.04.2026

YAVUZ ERDAL KAYAPINAR
Genel Mudiir

c-imzahdr R

34



3.5. Yiirurlukteki Planlar

3.5.1. 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Planlama c¢alismasina konu 820 ada 1 parsel, 644 Sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hilkminde Kararname'nin 7.Maddesi uyarinca 29.05.2018
tarihinde onaylanan Yalova ili 1/50.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani’nda, “Tercihli Kullanim
Bolgesi” lejanti ile tanimlanmaktadir.

Plan raporunda Tercihli Kullanim Alanlari ile ilgili olarak; “Yalova’nin turizm potansiyeli
dikkate alindiginda, kiyi boyunca devam eden konut alanlarinda turizm fonksiyonlarini artirmak,
kamusal kullanim alanlari olusturmak amaciyla “Tercihli Kullanim Alanlari” planlanmistir.
Turizm yatirimlarinin desteklenecegi tercihli kullanim alanlarinda konut kullanimlari ve bunlara
hizmet verecek ticaret kullanimlari birlikte yer alabilecektir” tanimlamasi yapiimistir.

Ayni sekilde Plan Notlarinin 4.16. Maddesinde Tercihli Kullanim Alanlari igin; “Turizm ve
konut yapilasmalari ile bunlarin tamamlayicisi olan ticari faaliyetlerle sosyal ve teknik altyapinin
bir arada yapilmasinin olanakli kilindigi kullanim alanlaridir” tanimlamasi yapilmistir (Sekil-18).

Sekil 18. Yalova ili 1/50.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani
¥ - @w
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3.5.2. 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alaninin igerisinde bulundugu parseli iceren yururlikte herhangi bir 1/5000
olgekli nazim imar plani bulunmamaktadir. Parselin giiney sinirindan itibaren Yalova ili, Armutlu
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ilcesi Koyundere Mevkii 4-7722 Parseller 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani bulunmaktadir. Sekil-
19’da gorseli bulunan planda parselin yakin ¢evresinde bulunan fonksiyonun Turizm Tesis Alani
seklinde planlandig gorilmektedir.

Sekil 19. Yalova ili, Armutlu ilgesi Koyundere Mevkii 4-7722 Parseller 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ile
Planlama Callsmasma Konu Alanin ||I§kISI

KOMSU SITEYE ‘ .
“F

3.5.3. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama alaninin icerisinde bulundugu parseli iceren yirirlikte herhangi bir 1/1000
olcekli uygulama imar plani bulunmamaktadir. Parselin giiney sinirindan itibaren Yalova ili,
Armutlu ilcesi Koyundere Mevkii 4-7722 Parseller 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
bulunmaktadir. Sekil-20’de gorseli bulunan planda parselin yakin ¢evresinde bulunan
fonksiyonun KAKS: 0.90, Yencok: 19.50 m. (5 kat) yapilasma kosullarina sahip Turizm Tesis Alani
seklinde planlandigi goriilmektedir.
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Sekil 20. Yalova ili, Armutlu ilgesi Koyundere Mevkii 4-7722 Parseller 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani ile

Planlama Calismasina Konu Alanin iliskisi
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4. Plan

4.1. Planin Gerekgesi

Planlama alani Yalova ilinin Armutlu ilcesinin Karsiyaka Mahallesinde bulunan 820 ada 1
parsel sinirlarinda kalmaktadir. Alan, konut ve giinibirlik kullanimlarin yogunluklu olarak yer
sectigi Armutlu ilge merkezine oldukga yakin konumda bulunmaktadir. Bununla birlikte Bursa ve
istanbul’dan alana ulasim iDO ve BUDO seferleri sayesinde oldukca kolaydir.

Mevcut duruma bakildiginda, planlama alaninin bulundugu parselin gliney-bati ve kuzey-
dogusundan Mermer Sokak ge¢mektedir. S6z konusu yol mevcut durumda kullaniimaktadir.
Bununla birlikte parselin gineyinde Altin Evler devre miilkleri ve Altin Evler kamp alani
bulunmaktadir. Gliney batisinda ise Armutlu Bahgeli Evler Kooperatifi evleri ve plaj alani
bulunmaktadir. Alan yakin g¢evresinde mevcut durumda genel olarak konut ve ginubirlik
aktivitelere iliskin kullanimlar bulunmaktadir.

imar planindaki durumuna bakildiginda ise ilgili parseli igerisine alan ve vyirirlikte
bulunan yalnizca Yalova ili 1/50.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani bulunmaktadir. Bu planda bahse
konu parsel, Tercihli Kullanim Alani fonksiyonuna sahiptir. Plan notlarinda Tercihli Kullanim
Alanlari igin; “Turizm ve konut yapilagmalari ile bunlarin tamamlayicisi olan ticari faaliyetlerle
sosyal ve teknik altyapinin bir arada yapilmasinin olanakh kilindigi kullanim alanlaridir”
tanimlamasi yapilmistir.

Alana iliskin 1/5000 o6lgekli nazim imar plani ve 1/1000 olgekli uygulama imar plani
bulunmaktadir. Ancak parsel yakin gevresine iliskin fikir vermesi agisindan parselin glineyinde
bulunan Yalova ili, Armutlu ilgesi Koyundere Mevkii 4-7722 Parseller 1/5000 Olcekli Nazim imar
Plani ve Yalova ili, Armutlu ilcesi Koyundere Mevkii 4-7722 Parseller 1/1000 Olgekli Uygulama
imar Plani paylasilmistir. Parselin hemen giineyi, 1/5000 Olcekli Nazim imar Planinda “Turizm
Tesis Alani” olarak planlidir. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda ise KAKS: 0.90, Yencok:
19.50 m. (5 kat) yapilasma kosullarina sahip Turizm Tesis Alani olarak planlidir.

Yukarida verilen bilgiler dogrultusunda Yalova ili, Armutlu ilcesi, Karsiyaka Mahallesi 820
Ada 1 Parselde gerek mevcut durumda yogunluklu olarak turizm ve glintbirlik kullanimlarin yer
secmesi, gerek onemli merkezlere kara ve deniz yoluyla ulasimin oldukca rahat olmasi, gerek
Ust Olgekli planda parsele iliskin “Turizm ve konut yapilasmalari ile bunlarin tamamlayicisi olan
ticari faaliyetlerle sosyal ve teknik altyapinin bir arada yapilmasinin olanakh kilindigi kullanim
alanlaridir” seklinde tanimlama yapilmasi, gerekse alanin giineyindeki nazim ve uygulama imar
planlarinda parsel yakin gevresinde turizm ve glnubirlik kullanimlara iliskin fonksiyonlarin
tanimlanmis olmasi sebebiyle Yalova ili Armutlu ilcesi Karsiyaka Mahallesi 820 Ada 1 Parsele
lliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani hazirlanmis ve
bahse konu parselde glinlbirlik ve turizm faaliyetlerine yodnelik fonksiyonlar onerilmistir.
Hazirlanan 1/1000 olgekli uygulama imar plani ve 1/5000 &lcekli nazim imar planina iliskin
kararlar “4.2.Plan Kararlari” bashginda detayl olarak aciklanacaktir.
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4.2, Plan Kararlari

Planlama alanina iliskin her iki olcekte tanimlanan plan kararlari asagidaki basliklarda
aciklanmigtir.

4.2.1. 1/5.000 Olgekli Nazim imar Planina iliskin Kararlar

Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Planina konu Yalova ili, Armutlu ilgesi, Karsiyaka
Mahallesi 820 Ada 1 Parselde kiyi kenar gizgisi ve sahil seridine iliskin hilkiimler dogrultusunda
plan kararlari verilmistir. Yasal dayanaklara iliskin detayli agiklama asagidaki baslikta
verilecektir. Parselin kuzey ve glineyinde toplam 1736 m? Park Alani planlanmistir. Alanin
kuzeybatisinda yer alan Park Alani m?si 318.49, glineyinde yer alan park alani ise su yizeyi
olarak tanimlanan dere alaninin kuzei ve glineyi olmak lzere iki alana ayrilmaktadir. Derenin
kuzeyinde kalan Park Alani 631 m?, giineyde kalan Park Alani ise 776 m”dir.” Alanin batisina
4627 m? GunUbirlik Tesis Alani planlanirken dogusuna ise 5233 m? Turizm Alani planlanmistir.
Bununla birlikte alanin glineyindeki yurirlikteki 1/5000 olgekli nazim imar planinda kuzey
yonilne dogru ilerleyen 10 m. en kesitli yol yine ayni dogrultuda devam ettirerek turizm ve
glnubirlik alan fonksiyonlarina hizmet edecek sekilde calistirlmis ve otopark alanina
baglanmistir. 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani Onerisine iliskin gérsel Sekil-21’de gérildigi
gibidir.

Sekil 21. Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
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4.2.2. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina iliskin Kararlar

Planlama calismasina konu 820 ada 1 parsel, 3621 Sayili Kiyi Kanunu kapsaminda
kalmaktadir. 03.08.1990 tarih ve 20594 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanarak ylrirliige giren
Kiyt Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik’ in 4. Maddesinde (Degisik paragraf: RG-
2/4/2013-28606);

“Iki béliimden olusan sahil seridi kullanim amaci, topodrafya ve dodal esiklere gére
uygulama imar plani karariyla belirlenir. Sahil seridinde yapilacak yapilar kiyi kenar ¢izgisine en
fazla 50 metre yaklasabilir. Yapi yaklasma mesafesi icerisinde kalan alanlar uygulama imar plani
ile gezinti alanlari, dinlenme ve bu Yénetmelikte tanimlanan rekreatif alanlar ve yaya yollari
olarak diizenlenebilir” denilmektedir.

Hazirlanan éneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda, yukarida paylasilan Madde
dogrultusunda kiyi kenar gizgisinden 50 metre mesafe birakilmis ve bu alan, Park Alani
fonksiyonu ile planlanmistir.

Ayni Yonetmeligin 17. Maddesinde (Degisik: RG-13/10/1992-21374) ise;

“Sahil seridinin ikinci béliimiinde yapilacak giinibirlik turizm yapi ve tesisleri igcin emsal
0.20yi, bir (1) kati, H=4.50 metreyi, asma kath yapilmasi halinde H=5.50 metreyi gecmemek
lizere plan kararlari getirilebilir” ifadeleri yer almaktadir.

Hazirlanan éneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda, yukarida paylasilan Madde
dogrultusunda Park Alani fonksiyonu tanimlanan ilk 50 metrelik seritten itibaren ikinci bir 50
metrelik mesafe daha birakilmis ve bu alanda E: 0.20, Yencok: 4.50 m. yapilasma kosullarina
sahip Gunibirlik Tesis Alani planlanmistir.

ilk ve ikinci 50 metrelik mesafelerle belirlenen sahil seridinin ilerisinde kalan alanda ise E:
0.90, Yencok: 19.50 m. yapilasma kosullarina sahip Otel Alani planlanmistir. Bununla birlikte
alanin guneyindeki yurtrlik 1/1000 olgekli uygulama imar planinda kuzey yoniine dogru
ilerleyen 10 m. en kesitli yol yine ayni dogrultuda devam ettirerek otel ve glintbirlik alan
fonksiyonlarina hizmet edecek sekilde calistiriimis ve otoparka baglanmistir. Ayrica planlama
alaninin giineyinde kalan kuru dere yatagini kapsayan alanda bir park alani olusturulmus,
3339998 Sayili DSi 1. Bélge Mudirliigii kurum gériisii yazisina istinaden dere yatagindan 10
metrelik koruma bandi cekilerek yapi yaklasma siniri tanimlanmstir. 1/1000 Ol¢cekli Uygulama
imar Plani Onerisine iliskin gorsel Sekil-22’de gériildiigu gibidir.
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Sekil 22. Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

4.3. Hesaplar

4.3.1. 1/5000 Olgekli Nazim imar Planina iliskin Hesaplar

Yalova ili, Armutlu ilcesi, Karsiyaka Mahallesi 820 ada 1 parsel sinirlarini kapsayan
planlama alani, 13807 m? buyukligundedir. Planlama alani sinirlarini kapsayan
yurirlikte, 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani bulunmamaktadir. Hazirlanan 1/5000
Olgekli Nazim imar Plani kapsaminda 5233 m? Turizm Alani, 4627 m? Giiniibirlik Tesis
Alani, 1736 2 Park Alani ve 2211 m? Yol Alani planlanmistir. Planlanan Turizm Alani
toplam planlama alaninin %38’ine, Giiniibirlik Tesis Alani %34’iine, Park Alani %13’{ine,
Yol Alani ise %16’sina tekabil etmektedir (Tablo-7).

Tablo 7. Nazim imar Plani Alan Dagilimi

FONKSIYON ALAN (M?|ORAN (%)
TURIZM ALANI 5233 38
GUNUBIRLIK TESIS ALANI | 4627 34
PARK ALANI 1736 13
YOL ALANI 2211 16
TOPLAM 13807 100
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4.3.2. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina iliskin Hesaplar

Yalova ili, Armutlu ilgesi, Karsiyaka Mahallesi 820 ada 1 parsel sinirlarini kapsayan
planlama alani, 13807 m? buyukligindedir. Planlama alani sinirlarinda, yararlikte 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani bulunmamaktadir. Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani kapsaminda 5233 m? Otel Alani, 4627 m? GunUbirlik Tesis Alani, 1736 m? Park Alani ve
2087 m? Yol Alani planlanmistir. Planlanan Otel Alani toplam planlama alaninin %38’ine,
Gunubirlik Tesis Alani %34’Une, Park Alani %13’Gne, Yol Alani ise %15’ine tekabdil
etmektedir (Tablo-8).

Tablo 8. Uygulama imar Plani Alan Dagilimi

FONKSIYON ALAN (M?) [ORAN (%)
OTEL ALANI 5233 38
GUNUBIRLIK TESIS ALANI 4627 34
PARK ALANI 1736 13

SU YUZEYi 124 1
YOL ALANI 2087 15
TOPLAM 13807 100

4.4. Plan Notlari

4.4.1. 1/5000 Olgekli Nazim imar Planina iliskin Plan Notlari

Hazirlanan 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani kapsaminda hazirlanan plan notlari asagida
paylasiimistir.

PLAN HUKUMLERI
1. BU PLAN, PLAN HUKUMLERI VE PLAN ACIKLAMA RAPORU BIiR BUTUNDUR.

2. BU PLAN VE PLAN NOTLARINDA YER ALMAYAN KONULARDA 3194 SAYILI iIMAR KANUNU
VE iLGiLi YONETMELIKLERINE, MER’i IMAR YONETMELIGINE VE KULTUR VE TURIiZM
BAKANLIGI’NCA 19.09.2008 TARIHINDE ONAYLANAN 1/25.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI
PLANI VE PLAN HUKUMLERI UYULUR.

3. BU PLAN HUKUMLERINDE YER ALMAYAN KONULARDA, BU PLANIN ONAY TARIHINDEN
SONRA KANUN, TUZUK VE YONETMELIK GiBi MEVZUATTA OLAN DEGISIKLIKLER VE YENI
HUKUKi METINLER DE PLAN HUKMU DEGISIKLIGINE GEREK KALMAKSIZIN PLANLAMA
ALANINDA GECERLi OLACAKTIR.

4. BU PLANDA ILGILISINE GORE;

3194 SAYILI IMAR KANUNU VE iLGIiLi YONETMELIKLERI

2872 SAYILI CEVRE KANUNU VE SU KiRLIiLiGi KONTROL YONETMELIGi
6831 SAYILI ORMAN KANUNU VE iLGiLi YONETMELIK

3621 SAYILI KIY] KANUNU VE iLGiLi YONETMELIK
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YERALTI SULARI HAKKINDA KANUN VE iLGILI TUZUK VE PROTOKOL

5686 SAYILI JEOTERMAL KAYNAKLAR VE DOGAL MINERALLI SULAR KANUNU VE ILGILI
YONETMELIK

DEPREM BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK

HAVA KALITESINI KORUMA YONETMELIGI

ELEKTRIK KUVVETLI AKIM TESISLERI YONETMELIGI

AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK HUKUMLERINE
UYULACAKTIR.

TURIZM ALANINDA OTEL , APART OTEL VB.. TURIZM TESISLERI ILE BU KULLANIMA
HiZMET EDEBILECEK SOSYAL, KULTUREL, TEKNIK ALTYAPI, TiCARET, SPOR, iDARE VB.
KULLANIMLAR YER ALABILIR.

GUNUBIRLIK  TESIS ALANINDA  “KIYl KANUNUNUN UYGULANMASINA DAIR

YONETMELIK'TE “SAHIL SERIDINDE PLANLAMA” BASLIGI ALTINDA YER ALAN SAHIL
SERIDININ iKiINCI BOLUMUNDE YAPILACAK YAPILAR YER ALABILIR

4.4.2. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina iliskin Plan Notlari

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda hazirlanan plan notlar

asagida paylasiimistir.

PLAN HUKUMLERI

A- GENEL HUKUMLER,

1.

PLANLAMA ALANI SINIRLARI ICERISINDE 644 SAYILI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI'NIN
TESKILAT VE GOREVLERI HAKKINDA KANUN HUKMUNDE KARARNAME'NIN 7.MADDESI
UYARINCA 29.05.2018 TARIHINDE ONAYLANAN YALOVA iLi 1/50.000 OLCEKLI CEVRE
DUZENI PLANI HUKUMLERI GECERLIDIR.

BU PLANDA ILGILISINE GORE;

- 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE iLGILi YONETMELIKLERI
- 2872 SAYILI CEVRE KANUNU VE SU KiRLILIGI KONTROL YONETMELIGI
- 6831 SAYILI ORMAN KANUNU VE iLGiLi YONETMELIK
- 3621 SAYILI KIYI KANUNU VE iLGiLi YONETMELIK
- YERALTI SULARI HAKKINDA KANUN VE iLGiLi TUZUK VE PROTOKOL
-5686 SAYILI JEOTERMAL KAYNAKLAR VE DOGAL MINERALLI SULAR KANUNU VE iLGiLi
YONETMELIK
- DEPREM BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK
- SIGINAK YONETMELIGI
- OTOPARK YONETMELIGI
- HAVA KALITESINi KORUMA YONETMELIGI
- ELEKTRIK KUVVETLI AKIM TESISLERI YONETMELIGI
- AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK HUKUMLERINE
UYULACAKTIR.
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3. KOT BiNALARIN OTURMA ALANINDA ZEMIN ORTALAMASINDAN ALINACAKTIR.

4. BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGI HUKUMLERI

B-

GECERLIDIR

OTEL ALANLARINDA

1. ALANDA; TURIZM TESISLERI iLE BU KULLANIMA HiZMET EDEBILECEK SOSYAL, KULTUREL,
TEKNIK ALTYAPI, TICARET, APART, SPOR, IDARE VB. KULLANIMLAR YER ALABILIR.
2. YAPILASMA KOSULLARI

3.

KAKS: 0.90
YENCOK: 19.50 M. (5 KAT)

YAPI YAKLASMA MESAFELERI PLAN UZERINDE GOSTERILMISTIR. IFRAZ SONUCU OLUSACAK
PARSELLERDE YAKLASMA MESAFESI PARSEL SINIRINDAN MiN 5 M.’DIR.

TESIS GIRISINDE YER ALACAK GIRiS KAPISI YAPILARI, ANITSAL YAPILAR, BEKCi KULUBESI VE
KONTROL BiRIMLERI MULKIYET SINIRI iLE YAPI YAKLASMA SINIRI iCINDE YER ALABILIR.
OTOPARK PARSEL SINIRLARI iCERISINDE COZULECEKTIR.

C- GUNUBIRLIK TESIS ALANLARINDA

1.

ALANDA; KAMPING VE KONAKLAMA UNITELERINI ICERMEYEN, DUS, GOLGELIK,
SOYUNMA KABINi, WC, KAFE-BAR, PASTANE, LOKANTA, CAYHANE, ACIK SPOR
ALANLARI, SPOR TESISLERI, GOLF ALANLARI, ACIK GOSTERiI VE EGLENCE ALANLARI,
LUNAPARK, FUAR SU OYUNLARI PARKI VE OZELLIK TASIYAN EL SANATLARI
URUNLERININ 20 M2' Yi GECMEYEN SERGI VE SATIS UNITELERINi ICEREN
KULLANIMLAR YER ALABILIR.

YAPILASMA KOSULLARI

KAKS: 0.20

YENCOK: 4.50 M.’DiR.

YAPI YAKLASMA MESAFELERI PLAN UZERINDE GOSTERILMISTIR. IFRAZ SONUCU
OLUSACAK PARSELLERDE YAKLASMA MESAFESi PARSEL SINIRINDAN MiN 5 M.’DIR.
TESIS GIRISINDE YER ALACAK GIRIS KAPISI YAPILARI, ANITSAL YAPILAR, BEKCi KULUBESI
VE KONTROL BIRIMLERI MULKIYET SINIRI ILE YAPI YAKLASMA SINIRI ICINDE YER
ALABILIR.

OTOPARK PARSEL SINIRLARI ICERISINDE COZULECEKTIR.
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5. Kurum Goriisleri

T.C. Yalova Valiligi il Afet Acil Durum Miidiirliigi’niin Bila tarih ve 493854 sayili kurum
gorisi yazisinda;

“Kurumumuz arsivinde yapilan incelemede, belirtilen alana tekabiil eden, daha énce
Cumhurbaskanhgi ya da Bakanlar Kurulunca alinmis herhangi bir Afete Maruz Bdlge karari
bulunmamaktadir” ifadeleri yer almaktadir.

ARMAGAZ’In 23.02.2023 tarih ve 136 sayili kurum goriisii yazisinda;

“Mevcut dogalgaz hatlarimizin korunmasi durumunda ilgili planlama ¢alismasi gériisiimiiz
olumludur” ifadeleri yer almaktadir. Plan degisikligi ¢alismasi kapsaminda kurum gorisiinde
bahsi gecen ve vyazi ekinde iletilen dogalgaz hattina herhangi bir muidahalede
bulunulmamaktadir.

T.C. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi Boru Hatlari ile Petrol Tasima A.S. (BOTAS) Giiney
Marmara isletme Midiirliigii’niin 15.02.2023 tarih ve 5631 sayili kurum goriisii yazisinda;

“Bahse konu alanda dodalgaz boru hattimiz bulunmamakta olup séz konusu imar plani
calismasi Kurulusumuzca uygun gériilmektedir” ifadeleri yer almaktadir.

T.C. Yalova Valiligi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Miidiirliigii’niin 15.02.2023 tarih
ve 5745317 sayili kurum goriisii yazisinda;

“S6z konusu tasinmazin 2872 Sayili Cevre Kanunu kapsaminda kalan yerlerden olmadigi
anlasiimis olup, 2872 Sayili Cevre Kanunu ve bu kanuna istinaden c¢ikarilan Yénetmeliklerin ilgili
hiikiimlerine ve ekolojik dengenin bozulmamasina, ¢evrenin korunmasi ve gelistirilmesine
yonelik tedbirlere riayet edilmesi kaydiyla tasinmazin, satis, kiralama, tahsis, trampa, irtifak, kat
karsiligi insaat, arsa karsihgi insaat, 6n izin kullanma izni vb. islemlerin il MidiirliiGiimiizce
sakincasi bulunmamaktadir” ifadeleri yer almaktadir.

T.C. Milli Savunma Bakanhgi, Lojistik Genel Midiirliigli, izmit insaat Emlak Bolge
Baskanligi’nin 09.02.2023 tarih ve 2083598 sayili kurum goriisii yazisinda;

“Konu ile ilgili yapilan inceleme sonucu, séz konusu planlama alani icerisinde Bakanligimiz
sorumlulugunda Askeri Alan, Askeri Yasak Bélge, Askeri Giivenlik Bélgesi, ANT Akaryakit Boru
Hatti ve Mania Plani bulunmadigi (Jandarma Genel Komutanhdi ve Sahil Giivenlik Komutanhgi
harig) tespit edilmistir” ifadeleri yer almaktadir.

T.C. Karayollari 14. Bolge Miidiirliigii’'niin 14.02.2023 tarih ve 1089825 sayili kurum goriisii
yazisinda;

“Yapilan incelemede séz konusu alanin; mevcut Devlet ve il Yollari ile planlanan karayolu
glizergahlarinin disinda kaldidi tespit edilmistir” ifadeleri yer almaktadir.

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Kocaeli Kiiltiir Varliklarini Koruma Boélge Kurulu
Miidiirliigii’'niin Bila tarih ve 3622717 sayili kurum goriisii yazisinda;

“Yalova ili, Armutlu licesi, Karsiyaka Mahallesi, 820 ada, 1 parsele iliskin Miidiirliigiimiiz
arsivinde ve yerinde yapilan incelemeler neticesinde; s6z konusu tasinmazin Tescilli Kiiltiir
Varliklari Tasinmaz Ulusal Envanter Sistemi’ne (TUES) kayith olan Sit Alanlari ve Koruma
Alanlarinin disinda kaldi§i, bahse konu tasinmaza iliskin herhangi bir Korunmasi Gerekli
Tasinmaz Kiiltiir Varligi olarak tescil kaydinin bulunmadigi ve tescilli parsel yakininda yer
almadigi anlasilmistir. S6z konusu alan MiidiirliiGiimiiz uzmanlarinca yerinde incelenmistir.
Yerinde yapilan incelemelerde de; bahse konu tasinmaz lizerinde 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kanunu kapsaminda degerlendirilebilecek herhangi bir kiiltiir varligina
rastlaniimadigindan, séz konusu tasinmaza iliskin yapilacak islemlerde 2863 sayili yasa
kapsaminda Miidiirliigiimiizce sakinca bulunmamaktadir. Alanda yapilacak uygulamalar
sirasinda herhangi bir kiiltiir varligina rastlaniimasi durumunda 2863 sayili yasanin 4. Maddesi
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geregi en yakin miize midirliigiine veya kéyde muhtara veya diger yerlerde miilki idare
amirlerine bildirilmesi gerekmektedir” ifadeleri yer almaktadir.

T.C. Tiirkiye Elektrik iletim A.S. Tesis ve Kontrol Midiirligii’niin 10.02.2023 tarih ve
1693475 sayil kurum goriisii yazisinda;

“S6z konusu parsel sinirlari dahilinden gegen Tesekkiiliimiize ait, mevcut ve tesisi planlanan
herhangi bir enerji iletim hatti bulunmamaktadir” ifadeleri yer almaktadir.

T.C. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi Maden Tetkik ve Arama Genel Midiirliigii Jeoloji
Etitleri Dairesi Bagkanhigi’'nin Bila tarih ve 292421 sayili kurum goériisii yazisinda;

“Belirtilen alan ¢evresinde Kurumumuzun bundan sonra yapabilecedi olasi ¢alismalara iliskin
haklari sakli kalmak kaydiyla, séz konusu alanda Kurumumuz ¢alismalari agisindan engel teskil
edecek herhangi bir husus bulunmamaktadir” ifadeleri yer almaktadir.

T.C. Orman Genel Midiirligii Bursa Orman Bélge Midiirligii Yalova Orman isletme
Miidiirligii’niin bila tarih ve 7901867 sayili kurum goriisii yazisinda;

“llgili yaziniza istinaden Yalova ili, Armutlu ilgesi, Karsiyaka Mahallesi/Kéyii, 820 Ada 1
parsel nolu tasinmaz Orman Sayilmayan yerdir. 1/5000 Ol¢cekli Nazim imar Plani ile 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani yapilmasinda Kurumumuzca sakinca bulunmamaktadir” ifadeleri
yer almaktadir.

T.C. GCevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Mekansal Planlama Genel
Miidiirliigii’'niin 10.02.2023 tarih ve 5735682 sayili kurum goriisii yazisinda;

“Bu dogrultuda ilgi yazi konusu parsel 1/50.000 6lcekli CDP'de "Tercihli Kullanim Bélgesi"
nde kaldigindan, bu alanlarda miinferit veya parsel bazinda imar plani ¢alismalari CDP kararlari
uyarinca yiiriitiilemeyecedinden, Yalova ili, Armutlu iicesi, Karsiyaka Mahallesi, 820 ada |
parsele iliskin imar plani ¢alismalarinin, "8.4.2 Tercihli Kullanim Bdélgeleri" bashgi altinda yer
alan hiikiimler uyarinca; ¢DP'de tercihli kullanim bélgesi olarak gésterilen alanlarin biitiiniine
yonelik olarak; kurum/kurulus gériisleri ve meri mevzuat hiikiimleri dogrultusunda bdtiinciil
yapilmis/yapilacak nazim imar plani kapsaminda (uygulama imar planlari etaplar halinde
yapilabilir.) Belediye Baskanhdinizca vyiiriitiilebilecegi degerlendirilmektedir. Bilgilerinizi ve
geregini rica ederim.” ifadeleri yer almaktadir.

T.C. Tarim ve Orman Bakanlig1 Devlet Su isleri Genel Midiirligii DSi 1. Bélge Midiirliigi
Havza Yonetimi, izleme ve Tahsisler Sube Midiirliiginiin bila tarih 3339998 sayili kurum
gorisi yazisinda;

“Yapilan dedgerlendirmede yazimiz ekli 1/25.000 élicekli harita fotokopisinde isaretlenmis
bahse konu tasinmazin herhangi bir projemiz icerisinde kalmadigi ancak, icerisinden Isimsiz
Derenin gectigi belirlenmistir. isimsiz Dere aksindan her iki sahilde 10,00'ar metrelik koruma
bantlar1 birakilmasi, 20 metrelik bu koruma bandi icerisinde herhangi bir yapisal faaliyet
diisiiniilmesi durumunda isimsiz Dere Kurumumuz uygun gériisleri dogrultusunda memba
mansap biitinligi igerisinde islah edilmelidir. Ayrica olasi asir1 yadislarda yamacglardan
gelebilecek asir1 ¢evre yiizey sularina karsi tiim tedbirlerin ilgilisince alinmasi, tasinmaz
lizerindeki yapilasmadan dolayi 3. kisilerin gérebilecedi zarar ziyan hususunda DSi'den zarar
ziyan talep edilmemesi gerekmektedir.

Gerek imar ¢alismalari sirasinda gerekse yapi insasi asamasinda gerek personel gerek
isletme kaynakli her tirlii sivi atiklarin tabii zemin ile temasinin kesilmesi, sizdirmazlik
saglanarak depolanmasi, yeraltisuyu kirlenmesini 6nleyici tiim tedbirlerin alinmasi, sonradan
tespit edilebilecek pinar, kaynak veya yeraltisuyunun korunmasi icin gereken tedbirlerin
alinmasi, "Yeraltisularinin Kirlenmeye ve Bozulmaya Karsi Korunmasi Hakkindaki Yénetmelik",
"Su Kirliligi Kontrolii Yénetmeligi" ve "igme-Kullanma Suyu Havzalarinin Korunmasina Dair
Yénetmelik" hiikiimlerine tam riayet edilmesi, yeraltisuyuna olumsuz etkisinin saptanmasi
durumunda zararin ilgiliden temin edilmesi ve engellenmesi, engellenemeyen herhangi bir zarar
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durumunda ise yapilasmanin iptal edilmesi kosullarina uyulmasi gerekmektedir.” ifadeleri yer
almaktadir.

T.C. Yalova Valiligi il Kiltiir Turizm Midirligi’niin bila tarih 3477753 sayili kurum goriisii
yazisinda;

“S6z konusu alan, 2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda ilan edilen herhangi bir
Kiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Boélgesi veya Turizm Merkezi sinirlari igerisinde
bulunmamaktadir. Ayrica 2863 Sayili Kanun kapsaminda kalip kalmadigiyla ilgili olarak, Yalova
Miize Miidiirliigii'ne gériis sorulmus olup, cevabi yazi beklenmektedir.” ifadeleri yer almaktadir.

T.C. Tarim ve Orman Bakanhg 2. Bolge Miidirligii’'niin 21.09.2023 tarih 11309866 sayili
kurum gorisi yazisinda;

“Bu kapsamda; faaliyetin CED kapsaminda kalmasi halinde tekrar kurum gériistiimiiziin
alinmasi, yukaridaki hususlara uyulmasi ve mer'i mevzuat uyarinca ilgili diger
kurum/kuruluslardan gerekli izinlerin alinmasi sartiyla sé6z konusu alan ile ilgili Doga Koruma
Milli Parklar 2. Bélge Miidiirliigiimiizce sakinca bulunmamaktadir.” ifadeleri yer almaktadir.

T.C. Yalova Valiligi il Tarim Orman Miidiirliigi’'niin bila tarih ve 17782560 sayili kurum
gorisi yazisinda;

“lgi talep il Toprak Koruma Kurulunun 30.12.2024 tarihli toplantisinda degerlendirilmis
"DSi'nin 02/05/2023 tarih, 3339998 sayili yazilarina, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il
Miidirliigi'niin E-87682878-305.02-11056053 sayili yazilarina ve 1/50.000 Cevre diizeni plani
hiikiimlerine uyulmasi, topradin korunmasi ve yiiksek egime badl arazi kaymalarini
engelleyecek tedbirleri igeren toprak koruma projesinin hazirlanmasi ve onaylanmasi sartiyla,
Armutlu ilcesi, Karsiyaka mahallesi 820 ada 1 parselin amaci dogrultusundaki imar plani icin
tarim disi kullanim talebi, oybirligince uygun gérilmustiir." 2024/12-6/1 sayili karari alinmstir.

5403 sayili Kanunun 13. Maddesi kapsainda Tarim disi amagla kullanim izni verilebilmesi
icin, Il Toprak Koruma Kurulunun 30/12/2024 tarih ve 2024/12-6/1 sayili kararinda ve etiit
raporunda belirtilen hususlari igeren toprak koruma projesinin hazirlatilarak Mudiirliigimize
sunulmasi gerekmektedir.” ifadeleri yer almaktadir.
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