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Dinya’'nin bircok Ulkesinde ve Tirkiye'de hizli niifus artisi ve buna bagli insan faaliyetlerindeki
artisa paralel olarak arazi ihtiyaci olusmustur. Arazi gereksinimi toprak, su, orman gibi dogal
kaynaklari tehdit etmektedir. Bu kapsamda arazi gereksiniminin, mevcut sinirli kaynaklari
koruyarak karsilanmasi “arazi yonetimi ve kullanimimin planlanmasinin® ana yaklasimini
olusturmaktadir. Arazi yonetimi, arazi varhginin surdirdlmesi ve korunmasinin yani sira
kalkinma politikalarinin  gelistiriimesinde, nlfusun barinma, gida vb. ihtiyaglarinin
karsilanmasinda, farkli sektérlerin gelismesinde énemli katkilar ortaya koymaktadir (Ulger,
2020).

Turkiye'de arazi yonetimi anlayisi ve arazi kullanimi sorunlarinin ¢6ziimine yonelik ¢alismalar,
mevzuattaki iki blyuk degisiklikle 6nem kazanmistir. Bu dizenlenmelerden birincisi 2005
yihinda yurirlige giren 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu” olmustur. Bu
kanun; topragin korunmasi, gelistirilmesi, tarim arazilerinin siniflandiriimasi, asgari tarimsal arazi
ve yeter gelirli tarimsal arazi buyukliklerinin belirlenmesi ve boélinmenin dnlenmesi, tarim
arazilerinin ¢evre oncelikli surdurilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak planli kullanimin
saglanmasi, arazi kullanim planlarinin hazirlanmasi, amag¢ disi ve yanlis kullanimlarinin
Oonlenmesi, korumayi saglayacak yontemlerin olusturulmasi icin gerekli usul ve esaslar
icermektedir. Diger kanun ise 12.11.2012 tarih ve 6360 sayili “Blyuksehir Belediyesi Kurulmasi
ve Sinirlarinin Belirlenmesi Hakkinda Kanun” dur. Bu kanun geregince blyuksehir belediye
sinirlart il malki sinirt olarak degistirilmistir. Kanun ile bayuksehir belediyesine bagli ilcelerin
mulki sinirlari icerisinde yer alan kdy ve belde belediyelerinin tizel kisiligi kaldinlmis, koyler
mahalle olarak, belde belediyeleri ise belde ismiyle tek mahalle olarak bagli bulunduklar ilge
belediyelerine katilmistir. Bu kanun ile, blytksehir belediyelerinin hem kirsal hem de kentsel
yerlesimlere hizmet gétiirme zorunlulugu dogmustur (Ulger, 2020).

Imar planinda, yerlesmenin bélgesel konumu, kaynaklar ve gelisme potansiyellerine uygun
olarak, sosyo-ekonomik ve mekansal gelisimini saglayacak, tarihi miras, kiltirel ve dogal
degerleri koruyacak bicimde mekansal adalet ve esitlik ilkeleri dogrultusunda yasanabilir,
glvenli, surdurilebilir bir kentsel cevrenin olusturulmasi amaclanmaktadir. Bu cercevede,
Ciftlikkdy Ilcesi Imar Plani'nin ilke ve hedeflerini asagidaki ana basliklarda toplanabilir:

Duzenli Kentlesme Saglamak: Yerlesim alanlarinin, sanayi boélgelerinin, tarim arazilerinin ve yesil
alanlarin diizenli bir sekilde planlanmasini saglamak, yerlesmenin mekansal gelisimi ve dokusu
ile uyumlu olarak konut, merkez, isyeri, turizm, rekreasyon gelisimini yonlendirecek bigcimde
kentsel mekansal kararlarini belirlemek,
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Kamu Yararn Gozetmek: Toplumun genel ihtiyaclarini karsilamak icin yol, park, okul, hastane gibi
altyapi ve sosyal donati alanlarinin ayrilmasini saglamak,

Cevreyi Koruma ve Surdurilebilirlik: Dogal alanlarin korunmasi, cevresel sirdurilebilirligin
saglanmasi, orman, kiyi ve tarimsal alanlar ile dogal ve kulturel degerleri korumak,

Hukuki Cerceve Saglamak: Arazi kullanimini, yapilagsmayi ve sehir diizenini hukuki bir cerceveye
oturtarak mulkiyet haklarinin ve kamu yararinin korunmasini temin etmek,

Altyapi ve Ulasim Duzenlemeleri: Yollar, kanalizasyon, elektrik, su gibi altyapi hizmetlerinin
dizenli ve etkili bir sekilde sunulmasi icin rehberlik etmek ve ayni zamanda ulasim sistemlerini
dizenlemek, sosyal altyapi ve yesil alan standardini arttirarak yasam ve mekan kalitesini
yukseltmek, ulasim kurgusunu ve kademelenmesini saglamak,

Deprem ve Diger Afet Risklerini Azaltmak: Afetlere dayanikl yerlesim alanlari olustuulmasi, riskli
bolgelerde yapilasmayi sinirlandirmak ve olasi afet risklerini azaltmaya yonelik dnlemleri
belirlemek,

Ekonomik ve Sosyal Gelisim: Iicenin ekonomik ve sosyal gelisimini destekleyerek is, konut ve
donati alanlarini optimize etmek, yerlesme ekonomisinin énemli bir b6limunu de olusturan
tarimsal dokuyu koruyacak bicimde yogunluk ve yerlesme dizenini kurgulamak, yerlesmenin
doku 6zelliklerine, kentsel gelismeye uygun ve dengeli nifus ve yogunluk dagilimini saglamak,
turizm, rekreasyon, tarim vb. sektorel gelismeleri destekleyici mekan ihtiyacini karsilamaktir.

Ozetle imar planinin amaci, Ciftlikkoy yerlesmesinde; saglikli, glivenli ve yasanabilir mekanlarin
gelismesi amaci ile, dogal esiklere, yasal sinirlamalara, toplumun yasam bicimi ve yerel
ihtiyaclara cevap verecek bicimde planlanmasidir. Imar plani, giiniimiiz sorunlarini ¢dziicii ve
gelecegin ihtiyaglarini karsilayabilir esneklikte, arazi kullanim standartlarina uygun olarak
yapilmistir. Planin yasal, yonetsel, ekonomik ve teknik ydnleri ile uygulanabilir olmasi
amaclanmistir.

Ciftlikkdy Imar Plani calismalari hazirlanirken, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 8. Maddesi, Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi ve ilgili yasal dizenlemelere uygun olarak yapilmistir. Planlama
sirecinde;

- Yalova Ili 1/50.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani ve Plan Degisikligi'nin hedef ve kararlari,

- Yalova Ili 1/50.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani’'nin hedef ve kararlari,

- Planlama alanina iligskin jeolojik ve jeoteknik etitler,

- Tanm disi kullanim izinleri, ulagim, altyapi, mulkiyet, kiyi, korunan alanlar, sit alanlar vd.
konularla ilgili kurum gorusleri ve verileri,
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Yerinde yapilan arastirmalar, arazi kullanim, sentez ve esik sentezi calismalar,
Yiururlukte olan nazm ve uygulama imar planlari ve bu planlara goére yapilan
parselasyon, sosyal donati, yapilasma ve uygulamalari goéz o6nlne alinmis ve
degerlendirilmistir.
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Istatistiki Bolge Birimleri Siniflandirmasi (7BBS) (The Nomenclature of Territorial Units for
Statistics (NUTS)), (NUTS)), Avrupa Birligi'nde, bodlgesel istatistiklerin tek bir mekansal
siniflandirmaya gére Uretilmesini temin etmek icin, Avrupa Toplulugu Istatistik Ofisi (Eurostat)
tarafindan 1970'lerden itibaren gelistiriimis olan ve 1988'den itibaren AB mevzuatinda yer
almaya baslayan bir istatistiki siniflandirma yontemidir. Tirkiye'de ise, Devlet Planlama Teskilat
(DPT) Miistesarligi ve Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) koordinasyonunda, Istatistiki Bolge
Birimleri tanimlanmis ve bu siniflandirma 28 Agustos 2002 tarihli Bakanlar Kurulu Karari ile
yurirliige girmistir. Bu kararla birlikte IBBS, bdlgesel istatistiklerin ve Kalkinma Ajanslari basta
olmak Uzere ulusal/bolgesel ve AB uyum sirecindeki bolgesel gelisme politikalarinin uygulama
zemini olarak kullanilmaya baslanmistir. Yapilan siniflandirmada, iller diizey 3 seviyesi olarak
kabul edilmis, komsu illerin gruplandirmasi ile de llke genelinde 26 Dizey Il ve 12 Duzey I
Bolgeleri olusturulmustur.

Yalova ili de Turkiye Istatistiki Bolge Birimleri Siniflandirmasi (IBBS) Diizey 1’ de Dogu Marmara,
Duzey 2’ de ise Kocaeli Alt Bolgesinde yer almaktadir. Dogu Marmara Bolgesi; Bursa, Eskisehir,
Bilecik ve Kocaeli, Sakarya, Duzce, Bolu, Yalova illerini kapsamaktadir. Kocaeli Alt Bolgesi ise
Kocaeli, Sakarya, Duzce, Bolu ve Yalova illerini kapsamaktadir.

Yalova ili, Marmara Bdlgesi'nin giineydogusunda, Tiirkiye'nin kuzeybatisinda yer almaktadir. ilin
kuzeyinde ve batisinda Marmara Denizi, dogusunda Kocaeli (Karamiirsel Ilcesi), glineyinde
Bursa (Orhangazi, Gemlik ve Iznik Ilceleri) ve Gemlik Kérfezi yer almaktadir. Yalova 280 45’ ve
290 35’ Dogu boylamlari, 400 28’ ve 400 45’ Kuzey enlemleri arasinda yer almakta olup, sehir
merkezinin denizden yuksekligi 2 metre, il sinirlari icindeki en ytksek nokta 921 metredir. 839
km?lik alani ile Glke ylzolciminin %0,11'lik bélimind kaplamaktadir ki Yalova, yizélcimi
itibariyla Turkiye'nin en kuguk ilidir ve 105 km ile denize en uzun kiyisi olan turistik illerinden
de birisidir.

Planlamaya konu Ciftlikkdy ilcesi ise, Yalova ilinin alti ilcesinden biridir. Merkez ilgenin
dogusunda, Marmara Denizinin guineyinde, Altinova ve Karamdrsel ilgesinin ise batisinda yer
almaktadir. Yalova-izmit Devlet Karayolu uzerinde bulunan Ciftlikkdy, ulagim baglantilari
acisindan da erisilebilir bir konuma sahiptir. Toplam 136 km? yiizélclimine sahip olan ilce,
Merkez ilceye 4 km mesafede bulunmaktadir. Ciftlikkdy Iicesine bagh 1 belde, 1 bucak ve 9 kéy
bulunmaktadir.
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1.1. Bélgenin Yonetimsel Yapisi, Idari Bélinus

Yalova ilinde Merkez ilce ile birlikte toplam 6 adet ilce bulunmaktadir. Istanbul'a bagh bir ilce
olan Yalova'nin 6 Haziran 1995 tarih ve 22305 Sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 550 Sayili
Kanun Hikminde Kararname ile il statlisi kazanmasi ve Armutlu, Altinova, Cinarcik, Ciftlikkdy
ve Termal beldelerinin ilce yapilarak Yalova'ya baglanmasi ile, eski Yalova ilgesinin bir kismi
Yalova ilinin yeni Merkez ilcesi olmustur. Merkez ilcede 2 adet belediye ve 11 adet koy
bulunmaktadir (Yalova IRAP, 2022).

Bugtin, Yalova iline bagli 43 koy, 6 ilce belediyesi ve 8 belde belediyesi vardir. Yalova ilceleri
asagida belirtilmistir:

= Yalova Merkez

= Altinova

= Armutlu

= Cinarck

v (Ciftlikkoy
= Termal

Yalova iline ait belde belediyeleri asagida belirtilmistir:

= Esenkdy (Cinarcik)

= Kadikoy (Merkez)

» Kaytazdere (Altinova)
=  Koru (Cinarcik)

= Subasi (Altinova)

»  Taskopri (Ciftlikkoy)
= Tavsanl (Altinova)

= Tesvikiye (Cinarcik)

Ciftlikkdy ilcesi ise; Belde Belediyesi olarak, 1987 yilinda kurulmustur. Yalova'nin Istanbul'dan
ayrilp ilge olmasinin ardindan, 6 Haziran 1995 tarihinde 550 Sayili Kanun Hikmiinde Kararname
ile ilce statlisi kazanmistir.

liceye bagl tek belde Tasképri'diir. licede Sahil Mahallesi, Ciftlik Mahallesi, Sultaniye Mahallesi,
Siteler Mahallesi, Mehmet Akif Ersoy Mahallesi, 500 Evler Mahallesi olmak Uzere toplamda 6
mahalle bulunmaktadir. Iiceye bagh Gacik, Laledere, Derekdy, Kilic, Kabakli, Denizcall, ilyaskdy,
Gukurkody, Burhaniye olmak tzere 9 kdy bulunmaktadir.
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1.2. Bolgesel Ekonomik Yapi

Yalova ilinin Yurtici Gayri Safi Yurt Ici Hasila (GSYH) degerinin degisimi incelendiginde 2004
yilinda 1.510.737 bin TL olan GSYH degeri devamli yikselerek 2019 yilinda 14.671.091 bin TL
degere ulagsmistir.

Tablo 1. Ilin Gayri Safi Yurt Ici Hasila Degerleri (GSYH) (2004-2019)

Yillar GSYH (bin TL) Kisi Basina GSYH (TL) Kisi Basina GSYH ($)

2004 1.510.737 9.285 6.484
2005 1.737.824 10.343 7.674
2006 2.234.348 12.881 8.941
2007 2.508.639 14.016 10.784
2008 2.892.274 15.256 11.910
2009 3.001.109 15.008 9.716
2010 3.242.117 15.960 10.627
2011 4.087.128 19.924 11.883
2012 4.484.959 21.442 11.900
2013 5.314.893 24.610 12.932
2014 6.369.014 28.520 13.045
2015 7.606.016 33.104 12.209
2016 8.580.244 36.152 11.964
2017 10.196.699 41.377 11.343
2018 12.786.685 49.808 10.564
2019 14.671.091 55.029 9.691

Kaynak: TUIK verilerinden derlenmistir.

Yalova ilinin GSYH degerinin ulke igerisinde yeri incelendiginde 2004 yilinda %0,26 olan pay;,
2019 yilinda %0,34'e yukselmistir.
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Tablo 2. Gayri Safi Yurt Ici Hasila Degerlerinin Ulke Icindeki Yeri (GSYH) (2004-2019)

Deger 582.852.799 174.651.410 18.525.149 24.005.521
Oran %100 %30 %3,2 %4,1
Deger 156.746.911 4.320.191.227 1.327.451.596 178.362.994

Kaynak: TUIK verilerinden derlenmistir.

Turkiye'de illerin Kisi Basina GSYH yerinin incelendiginde Yalova ili; 2004 yilinda 13'Uncu sirada
yer alirken 2019 yilinda 12'nci siraya yukseltmistir. Yalova'nin Kisi Basi GSYH'deki yerinin ileriki
yillarda gelisen sanayisi ile daha da yukselecegi 6ngorilmektedir.

Kalkinma Bakanhgi'nin 2014 yilinda hazirladigi “Bolgesel Gelisme Ulusal Strateji 2014-2023"
calismasinda Yalova ili Kisi basi GSKD Degeri Tirkiye Ortalamasi Uzerinde Olan Bélgeler iller
arasinda gosterilmistir. Yine ayni rapora gore istihdam basina ciro verimliligi en yuksek
bdlgelerdendir.

Yalova ilinin ekonomisi genellikle sanayiye dayalidir. Tarimsal faaliyetlerde de seracilik ve sus
bitkisi Gretiminde yogunlasmistir. Merkez ilge hizmet sektorlinlin baskin oldugu ilcedir. Merkez
ilcede Universitenin varligi, saghk ve egitim alanlarinda sartlarin iyilestiriimesi, kentlesme
oraninin artmasi ve Organize Bdlgelerinin aktiflesmesi ile sanayi sektoriinde calisan sayisinin
artmasi durumlari ile tarimda calisan sayisinin daha da azalacagi dustnulmektedir.

Ilde sanayi sektdri gelismektedir. Gemi ve yat tretimi sektdriinde toplam 12.497 kisi istihdam
edilmektedir. Ulkenin toplam gemi ve yat ihracati icerisinde 2011 yilinda %2,7 olan Yalova'nin
payl, 2012 yilinda  %10,6'ya, 2015 yilinda 1,7'ye, 2016 yilinda %34'e ylkselmis, 2017 yilinda
ise %25,6 olarak gerceklesmistir. 2017 yilinda 342,8 Milyon dolarlik gemi ve yat ihracati
gerceklestirilmistir.

Yalova Gumrik Maduarlaga’nin verilerine gore, ilin 2016 yili ihracati 505,4 Milyon dolar, ithalat
427,2 Milyon dolar olarak gerceklesmistir. 2017 yilinda ise toplam ihracat 626,1 Milyon dolar,
toplam ithalat 621,8 Milyon dolar olarak gerceklesmistir. (il geneli Ihracat, AKKOK Grubu’'nun
ve Ipek Kagit Yalova Fabrikasi'nin ihracati da dahil edildiginde 2017 yilinda yaklasik 900 Milyon
dolar olarak hesaplanmaktadir.) Ihrac edilen baslica uriinler; gemi, akrilik elyaf, tow, tops ve
cicek sogani olarak karsimiza cikmaktadir. Thracat yapilan ilk Gc llke; Norveg, Iran ve Irak’ tir.
ithal edilen baslica trtinler ise; kimyevi madde, iplik, elyaf, makine, canli ic ve dis mekéan bitkileri,
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cicek sogani ve kesme cicek olarak tespit edilmistir. Ithalat yapilan ilk ¢ tilke; Hollanda, Ingiltere
ve Almanya'dir.

Armutlu ilcesi Kapakli Kéylinde yapilmakta olan 51,3 Milyon TL bedelindeki Kapakli Balikgi
Barinagi Projesi 2019 yilinda hayata gectiginde boélgenin 6nemli gelir kaynaklarindan olan
balikcilik gelisecek ve ekonomik hayat canlanacaktir.

Ciftlikkdy Ilcesi Tagkopri Beldesinde yapilmakta olan Ro-Ro Terminali insaati 2016 yilinda
baslamis ve 04 Ekim 2017'de ilk ihracat yikini tasiyan gemi kalkis yapmustir. Icisleri
Bakanhginca terminal, Gegici Deniz Hudut Kapisi olarak ilan edilmistir. Ro-Ro Terminalinin
toplam alani 80 déniimdir. Terminalden haftada gidis- gelis toplami olarak Italya’nin Trieste
Limanina 10 sefer diizenlenmekte ve toplam 2.400 arac giris-cikisi yapilmaktadir. Oniimizdeki
aylarda Romanya’nin Kostence Limani seferleri de baslayacaktir. Terminal Kapsaminda 1.000
m2 alanda 3,5 Milyon Euro maliyet ile endustriyel trlin analiz laboratuvari kurulmustur. Ro-Ro
Terminali su anda teknolojik altyapisi dikkate alindiginda Ulkede en modern liman
durumundadir. Ro-Ro Terminalinin hizmete girmesiyle birlikte il genelinde ihracat rakamlarinin
dnemli dlciide artacadi ve basta Istanbul, Bursa ile Kocaeli olmak tizere Anadolu’nun degisik
illerindeki ihracatgi firma emtialarinin biyik boliminin yurtdisina dagitiminin bu lokasyon
uzerinden gerceklesecegi 6ngorilmektedir.

Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanliginca tescil ve ilan edilen Yalova IMES Makine Ihtisas OSB
resmen kurulmustur. OSB, Yalova'daki issizligin buyuk 6l¢lide giderilmesine katki saglayacaktir.
4,64 Milyon m2 alanda yaklasik 15 bin kisiye istihdam saglayacak olan IMES Makine OSB'de
yuksek katma degerli Grlnler Uretilecektir.

Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanhginca tescil ve ilan edilen Yalova Avrasya Giyim Ihtisas OSB
resmen kurulmustur. OSB, kamu ve 6zel sektor is birligiyle Ciftlikkoy'de 2,3 Milyon m2 alanda
yaklasik 2,5 Milyar TL yatirim ile 8.500 kisiye istihdam saglayacaktir. Ilk fabrika insaatlarina 2018
yili ilk ceyreginde baslanacak olan OSB, liman, Ro-Ro ve giumrik gibi lojistik imkanlara yakinlig
ile dikkat cekmektedir.

Yalova Gemi Yan Sanayi Ihtisas OSB'nin tahmini yatinm maliyeti 245,2 Milyon TL'dir. Arazi
bedellerinin yuksek olmasi nedeniyle kamulastirma calismalari devam etmektedir. Projenin
tamamlanmasiyla ihracatin 200 Milyon dolar artacagi ve 10.000 yeni istihdam saglanacagi
ongorilmektedir. Proje calismalari 1,42 Milyon m2 alanda yurattlmektedir. Yalova Kompozit ve
Kimya Ihtisas OSB (YALKIM) Islah OSB sartlarini tamamlayarak Ihtisas OSB ad\ altinda tiizel kisilik
kazanmistir. Tahmini yatinm maliyeti 223,7 Milyon TL'dir. OSB ile ihracatin yilhk 200 Milyon
dolar artacagi ve 7.000 yeni istihdam saglanacagi 6ngortlmektedir. Proje galismalar 1,13
Milyon m2 alanda yurutulmektedir.
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Yalova Kalip Imalati thtisas OSB'nin kamulastirma calismalari devam etmektedir. Tahmini yatirim
maliyeti 12,2 Milyon TL'dir ve 5.000 yeni istihdam saglanacagi 6ngorulmektedir. Proje
calismalari 0,34 Milyon m? alanda yiritilmektedir.

Tasit Araglari Yan Sanayi Ihtisas OSB'nin tahmini yatinm maliyeti 300 Milyon dolardir. OSB ile
ihracatin yillik 300 Milyon dolar artacagi ve 7.000 yeni istihdam saglanacagi 6ngorilmektedir.
Proje calismalari 1,55 Milyon m? alanda yirGtilmektedir.

Yalova Cicekcilik Tarima Dayali Ihtisas OSB 1,05 Milyon m? alanda faaliyet géstermektedir. OSB
ile ilimizin sus bitkisi Gretim kapasitesi 6nemli dlctude artacaktir.

1.1.1. Demografi

TUIK tarafindan aciklanan Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2023 yili géstergelerine
gore Yalova il geneli niifusu 304.780 kisidir. Bu nifusun 220.802 kisisi kentsel nifus icinde
83.978 kisi ise kirsal niifus iginde yer almaktadir.

Tablo 3. IBBS ye Gore Bélgenin Kentsel ve Kirsal Alan Niifusu

Kentsel Niifus Kirsal Niifus Toplam Niifus
Diizey 1 Dogu Marmara 8.258.600 339.903 8.598.503
Diizey 2 Kocaeli Alt Bolgesi 3.940.083 300.373 4.240.456
Diizey 3 Yalova 220.802 83.978 304.780

Kaynak: TUIK, ADNKS 2023 yili verilerinden derlenmistir.

Kentsel ve kirsal nifus indekslerine bakildiginda kirsal alan ndfusunun toplam nifusa olan
etkisinin IBBS Diizey 1'de (%3,95) ve Diizey 2'de (%7,08) oldukca diisiik oranda etkisinin oldugu
gorinmektedir. Yalova ilinde ise kirsal nifusun toplam ntifus tzerindeki etkisi %27,55'dir.

Tablo 4. IBBS ye Gore Bélgenin Kentsel ve Kirsal Alan Niifusu 2007-2023

2007 Yih 2023 Yih
Kentsel Niifus Kirsal Niifus  Kentsel Niifus Kirsal Niifus
Diizey 1 Dogu Marmara 4.676.841 1.740.312 8.258.600 339.903
Diizey 2 Kocaeli Alt Bolgesi 1.926.263 1.122.388 3.940.083 300.373
Diizey 3 Yalova 122.075 59.683 220.802 83.978

Kaynak: TUIK, ADNKS 2023 yili verilerinden derlenmistir.
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2023 yil TUIK verilerine gére Yalova ilinin toplam niifusu 304.780 kisidir. Nifusun %51,14'(
merkez ilcededir. Iice de, merkez ilceden sonra en fazla niifus Ciftlikkoy ilcesindedir.

Tablo 5. Il ve Iicelere Gore Niifus

Toplam Il ve flce Merkezleri Belde ve Koyler
Yalova 304.780 220.802 83.978
Merkez 155.863 130.802 25.061
Altinova 33.680 9.715 23.965
Armutlu 11.729 9.004 2.725
Cinarcik 42.078 21.193 20.885
Ciftlikkoy 53.858 45.967 7.891
Termal 7.572 4121 3.451

Kaynak: TUIK, ADNKS 2023 yili verilerinden derlenmistir.

Yalova iline bagli Ciftlikkdy ilcesi nifusu 2023 yili TUIK verilerine gére 53.858 kisidir. Bu niifusun
7.891 kisisi kirsal, 45.967 kisisi ise kentsel nufustur. Bu nifus verilerine bakildiginda kentsel ve
kirsal niifus arasinda 6nemli bir fark oldugu gorilmektedir.

1.1.2. Ekonomi

Yalova ilinin Yurtici Gayri Safi Yurt Ici Hasila (GSYH) degerinin degisimi incelendiginde 2004
yihnda 1.510.737 bin TL olan GSYH degeri devamli yukselerek 2019 yilinda 14.671.091 bin TL
degere ulagmistir.

Tablo 6: Ilin Gayri Safi Yurt Ici Hasila Degerleri (GSYH) (2004-2019)

Yillar GSYH (bin TL) Kisi Basina GSYH (TL) Kisi Bagina GSYH ($)

2004 1.510.737 9.285 6.484
2005 1.737.824 10.343 7.674
2006 2.234.348 12.881 8.941
2007 2.508.639 14.016 10.784
2008 2.892.274 15.256 11.910
2009 3.001.109 15.008 9.716
2010 3.242.117 15.960 10.627
2011 4.087.128 19.924 11.883
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2012 4.484.959 21.442 11.900
2013 5.314.893 24.610 12.932
2014 6.369.014 28.520 13.045
2015 7.606.016 33.104 12.209
2016 8.580.244 36.152 11.964
2017 10.196.699 41.377 11.343
2018 12.786.685 49.808 10.564
2019 14.671.091 55.029 9.691

Kaynak: TUIK verilerinden derlenmistir.

Yalova ilinin GSYH degerinin ulke icerisinde yeri incelendiginde 2004 yilinda %0,26 olan payi,
2019 yilinda %0,34'e yikselmistir.

Tablo 7: Ilin, Ulke ve Bélge Icindeki Gayri Safi Yurt Ici Hasila Degerinin Degisimi (2004 ve 2019 yillari igin)

Yillar Tiirkiye GSYH  Istanbul GSYH Kocaeli GSYH Bursa GSYH  Yalova GSYH
(Bin TL) (Bin TL) (Bin TL) (Bin TL) (Bin TL)
2004 Deger 582.852.799 174.651.410 18.525.149 24.005.521 1.510.737
Oran %100 %30 %3,2 %4,1 %0,26
2019 Deger 156.746.911 4.320.191.227  1.327.451.596 178.362.994 14.671.091
Oran %100 %31 %3,7 %4, 1 %0,34

Kaynak: TUIK verilerinden derlenmistir.

Turkiye'de illerin Kisi Basina GSYH yerinin incelendiginde Yalova ili; 2004 yilinda 13'tGncl sirada
yer alirken 2019 yilinda 12'nci siraya yukseltmistir. Yalova'nin Kisi Basi GSYH'deki yerinin ileriki
yillarda gelisen sanayisi ile daha da yukselecegi 6ngorilmektedir.

Kalkinma Bakanhgi'nin 2014 yilinda hazirladigi “Bolgesel Gelisme Ulusal Strateji 2014-2023"
calismasinda Yalova ili Kisi basi GSKD Degeri Tirkiye Ortalamasi Uzerinde Olan Bélgeler iller
arasinda gosterilmistir. Yine ayni rapora gore istihdam basina ciro verimliligi en yuksek
bolgelerdendir.

Yalova ilinin ekonomisi genellikle sanayiye dayalidir. Tarimsal faaliyetlerde de seracilik ve sus
bitkisi Gretiminde yogunlasmistir. Merkez ilge hizmet sektoriiniin baskin oldugu ilgcedir. Merkez
ilcede Universitenin varligi, saglik ve egitim alanlarinda sartlarin iyilestiriimesi, kentlesme
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oraninin artmasi ve Organize Bolgelerinin aktiflesmesi ile sanayi sektoriinde galisan sayisinin
artmasi durumlari ile tarimda calisan sayisinin daha da azalacagi dustunulmektedir.

Ilde sanayi sektdri gelismektedir. Gemi ve yat retimi sektdriinde toplam 12.497 kisi istihdam
edilmektedir.

Ulkemizin toplam gemi ve yat ihracati icerisinde 2011 yilinda %2,7 olan Yalova'nin payi, 2012
yihnda %10,6'ya, 2015 yilinda 1,7'ye, 2016 yilinda %34'e yukselmis, 2017 yilinda ise %25,6 olarak
gerceklesmistir. 2017 yilinda 342,8 Milyon dolarlik gemi ve yat ihracati gerceklestirilmistir.

Yalova GUimruk Mudurlugu’nin verilerine gore, ilimizin 2016 yili ihracati 505,4 Milyon dolar,
ithalati 427,2 Milyon dolar olarak gerceklesmistir. 2017 yilinda ise toplam ihracat 626,1 Milyon
dolar, toplam ithalat 621,8 Milyon dolar olarak gerceklesmistir. (il geneli Ihracat, AKKOK
Grubu'nun ve Ipek Kagit Yalova Fabrikasi'nin ihracati da dahil edildiginde 2017 yilinda yaklasik
900 Milyon dolar olarak hesaplanmaktadir.) Ihrac edilen baslica triinler; gemi, akrilik elyaf, tow,
tops ve cicek sogani olarak karsimiza cikmaktadir. Thracat yapilan ilk (i tilke; Norveg, Iran ve
Irak’ tir. Iithal edilen baglica trlnler ise; kimyevi madde, iplik, elyaf, makine, canli i¢ ve dis mekén
bitkileri, cicek sogani ve kesme cicek olarak tespit edilmistir. Ithalat yapilan ilk ¢ tlke; Hollanda,
Ingiltere ve Almanya'dir.

Armutlu ilcesi Kapakli Kéylinde yapilmakta olan 51,3 Milyon TL bedelindeki Kapakli Balikgi
Barinagi Projesi 2019 yilinda hayata gectiginde bolgenin 6énemli gelir kaynaklarindan olan
balikcilik gelisecek ve ekonomik hayat canlanacaktir.

Ciftlikkdy Ilcesi Tagkopri Beldesinde yapilmakta olan Ro-Ro Terminali insaati 2016 yilinda
baslamis ve 04 Ekim 2017'de ilk ihracat yikini tasiyan gemi kalkis yapmustir. Icisleri
Bakanlhginca terminal, Gegici Deniz Hudut Kapisi olarak ilan edilmistir. Ro-Ro Terminalinin
toplam alani 80 dénimdir. Terminalden haftada gidis- gelis toplami olarak Italya’nin Trieste
Limanina 10 sefer diizenlenmekte ve toplam 2.400 arac giris-cikisi yapilmaktadir. Oniimizdeki
aylarda Romanya’nin Kostence Limani seferleri de baslayacaktir. Terminal Kapsaminda 1.000
m2 alanda 3,5 Milyon Euro maliyet ile endustriyel trlin analiz laboratuvari kurulmustur. Ro-Ro
Terminali su anda teknolojik altyapisi dikkate alindiginda Ulkede en modern liman
durumundadir. Ro-Ro Terminalinin hizmete girmesiyle birlikte il genelinde ihracat rakamlarinin
dnemli dlciide artacadi ve basta Istanbul, Bursa ile Kocaeli olmak tizere Anadolu’nun degisik
illerindeki ihracatgl firma emtialarinin buiytk boéliminin yurtdisina dagitiminin bu lokasyon
Uzerinden gergeklesecegi 6ngorilmektedir.

Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanh@inca tescil ve ilan edilen Yalova IMES Makine Ihtisas OSB
resmen kurulmustur. OSB, Yalova'daki issizligin blytk 6lglide giderilmesine katki saglayacaktir.
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4,64 Milyon m2 alanda yaklasik 15 bin kisiye istihdam saglayacak olan IMES Makine OSB'de
yuksek katma degerli Grtinler Uretilecektir.

Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanliginca tescil ve ilan edilen Yalova Avrasya Giyim Ihtisas OSB
resmen kurulmustur. OSB, kamu ve 6zel sektor is birligiyle Ciftlikkoy'de 2,3 Milyon m2 alanda
yaklagik 2,5 Milyar TL yatinm ile 8.500 kisiye istihdam saglayacaktir. Ilk fabrika insaatlarina 2018
yiliilk ceyreginde baslanacak olan OSB, liman, Ro-Ro ve giimriik gibi lojistik imkanlara yakinhgi
ile dikkat cekmektedir.

Yalova Gemi Yan Sanayi Ihtisas OSB'nin tahmini yatinm maliyeti 245,2 Milyon TL'dir. Arazi
bedellerinin yiksek olmasi nedeniyle kamulastirma calismalari devam etmektedir. Projenin
tamamlanmasiyla ihracatin 200 Milyon dolar artacagi ve 10.000 yeni istihdam saglanacagi
ongorulmektedir. Proje calismalari 1,42 Milyon m2 alanda yurattulmektedir. Yalova Kompozit ve
Kimya Ihtisas OSB (YALKIM) Islah OSB sartlarini tamamlayarak Ihtisas OSB adi altinda ttizel kisilik
kazanmistir. Tahmini yatinm maliyeti 223,7 Milyon TL'dir. OSB ile ihracatin yilhik 200 Milyon
dolar artacagi ve 7.000 yeni istihdam saglanacagr 6ngorulmektedir. Proje calismalar 1,13
Milyon m? alanda yurutilmektedir.

Yalova Kalip Imalati Ihtisas OSB'nin kamulastirma calismalari devam etmektedir. Tahmini yatirim
maliyeti 12,2 Milyon TL'dir ve 5.000 yeni istihdam saglanacagr 6ngoérilmektedir. Proje
calismalari 0,34 Milyon m? alanda yuritilmektedir.

Tasit Araclari Yan Sanayi Ihtisas OSB’nin tahmini yatirim maliyeti 300 Milyon dolardir. OSB ile
ihracatin yillik 300 Milyon dolar artacagi ve 7.000 yeni istihdam saglanacagi 6ngorilmektedir.
Proje calismalari 1,55 Milyon m? alanda yuritilmektedir.

Yalova Cicekgilik Tarima Dayali Ihtisas OSB 1,05 Milyon m? alanda faaliyet géstermektedir. OSB
ile ilimizin sus bitkisi Gretim kapasitesi dGnemli olglide artacaktir.

Ciftlikkoy ise Yalova'nin tarim odak ilcelerinden biridir ve meyvecilik, sebzecilik, sus bitkiciligi ve
ortd alti tarrm temel gec¢im kaynaklandir. Sahip oldugu mera alanlan ise hayvancilik
faaliyetlerine de olanak saglamaktadir. Bunun yani sira, mevcutta aktif olan OSB ve planlanan
diger OSB'ler ile Ciftlikkdy, sanayinin ylksek istihdam sagladigi bir ilcedir.

1.1.3. Ulasim

Yalova, cografi konumu ve Istanbul, Izmit ve Bursa illeri gibi belirli merkezlere olan yakinhig
itibariyle karayolu, denizyolu ve havayolu imkanlari agisindan bir¢ok avantajlara sahiptir.
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Yalova, karayolu baglantilari ile komsulari olan Bursa ve Kocaeli illerine baghdir. Yalova'da gerek
ilcelere olan baglantilar gerekse de komsu illere olan bitin baglantilar asfalt yollarla
saglanmaktadir. Yalova'dan Bursa ve Kocaeli illerine karayolu, Istanbul'a ise kara ve deniz yolu
ile ulasim saglanmaktadir.

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 (IRAP, 2022).

Yalova'nin glineyinde yer alan Bursa ili ile olan karayolu baglantisi oldukca islek olup Samanli
daglarinin Uzerinden ge¢mesi sebebiyle hem viraji hem de inisli-cikishdir. Yalova-Bursa
baglantisi ile Yalova'dan I¢ Anadolu Bélgesi'ne ve Ege ile Akdeniz Bdlgeleri'ne ulasmak
mumkindir. Yalova-Kocaeli karayolu baglantisi ise, Yalova'nin ayni zamanda Istanbul’a ve I¢
Anadolu'ya agilan diger 6nemli baglantisidir.

Tablo 8. Yalova'min Cevre Il ve licelere olan Karayolu Uzakligi

Cevre Il ve ilceler Km Yalova'nin ilgeleri Km

Bursa 69 km Altinova 27 km
Gemlik 43 km Armutlu 51 km
Orhangazi 21 km Cinarcik 16 km
Karamdirsel 30 km Ciftlikkoy 4 km
Golcik 50 km Termal 12 km
Kocaeli 63 km

Istanbul 174 km

Kaynak: Karayollar1 Genel Miidiirliigii, Mesafe Sorgulama Sistemi verilerinden derlenmistir.

Yalova, cografi konumu ve Istanbul, Izmit ve Bursa illeri gibi belirli merkezlere olan yakinhg:

Yalova-Istanbul arasinda sehir hatlar yolcu vapurlari ve deniz otobdsleri ile sadece yolcu
tasimaciligr gerceklestirilirken, arabali vapurlarla arag ve yolcu tasimacilig, feribot seferleriyle
ise yiik, yolcu ve arac tagimaciligi yapilmaktadir. Yalova'dan Istanbul ve Kartal'a diizenli ekspres
ve deniz otobdsleri, Armutlu’ dan Istanbul' a deniz otobusi seferleri yapiimaktadir. Ayrica
Yalova'dan Yenikapi'ya ve Pendik'e feribot seferleri ile Topcular Iskelesi'nden Eskihisar' a arabali
vapur seferleri de yapilmaktadir.

Bolgenin turizme yonelik aktivitesinin artmasini saglayacak olan Yat Limani, Yalova merkezde
hizmete girmistir. Yat Limani, Marmara Denizi'nde Istanbul Marinalari haricinde tek Marinadir.
Maksimum 30 metre boyunda toplam 240 deniz, 80 karapark yat baglama kapasitesine sahiptir.
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Konumu itibari ile Karadeniz ve Ege Denizi arasinda seyir eden yatlarin transit duraklama
noktasidir.

Yalova bugiin igin havayolu ulasimina sahip degildir. Fakat Ciftlikkdy ilcesinde Hava Harp
Okulu'na ait olan ve Yalova-Izmit Karayolu (zerinde bulunan bir adet askeri havaalanina
sahiptir. Yalova, komsulugunda yer alan Bursa- Yenisehir Hava Limani ve Kocaeli- Cengiz Topel
Hava Limani ile yurt ici ucak seferlerinden, Istanbul - Atatiirk Hava Limani ve Sabiha Gékcen
Hava Limanlari ile de hem yurt ici hem de yurt disi ugak seferlerinden faydalanilabilir.

Ciftlikkdy ilcesinin  Izmit-Yalova Yolu'nun (zerinde yer almasi karayolu ulagimini
kolaylastirmaktadir. Istanbul'a ve Kocaeli'ne karayolu baglantisi, Osmangazi Képriisii sayesinde
daha kisa siirede saglanmaktadir. Ilcenin kuzeyinde, dogu-bati istikametinde uzanan Izmit-
Bursa karayolu, ilce merkezi ile kent merkezini birbirine baglamaktadir.

Ciftlikkdy'de direkt olarak deniz ulagimi bulunmamaktadir. Yalova Merkez'de bulunan IDO
(Istanbul Deniz Otobiisleri Sanayi ve Ticaret A.S.) tarafindan Yalova-Pendik ve Yalova-Yenikapi
seferleri ile denizyolu ulasimi saglanmaktadir.

Ciftlikkdy ilcesine havayolu ulasimi, 66 km uzakliktaki Bursa Yenisehir Havalimani'ndan, 87 km
uzakliktaki DHMI Kocaeli Cengiz Topel Havalimani'ndan, 57 km uzakliktaki Sabiha Gokcen
Havalimani'ndan ve 128 km uzakliktaki Istanbul Havalimani'ndan saglanmaktadir.

Ciftlikkdy ilcesi, Bursa'ya 71 km, Istanbul’a 173 km, Edirne'ye 405 km, Canakkale'ye 337 km,
Izmir'e 393 km uzakliktadir. Ayrica ilce, Ankara'ya 402 km, Sinop’a 630 km, Trabzon ve Erzurum
illerine ise sirasiyla 1008 km ve 1180 km mesafededir. Ciftlikkdy, Antalya’ya 615 km, Adana'ya
928 km ve Sanliurfa’'ya 1196 km uzakhkta yer almaktadir.

Ciftlikkoy ilgesi, 4 km uzaklik ile Yalova merkeze en yakin ilgedir. Kent Termal ilcesi'ne 16 km,
Cinarcik ilcesi'ne 20 km, Altinova ilcesi'ne 23 km, Armutlu ilgesi'ne ise 55 km mesafededir.
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2.1. Tarihsel Gelisim

Yalova'nin kurulusu ile ilgili kesin bilgiler olmamakla beraber, M.O. 7. yiizyilda Trakya'dan Kiigiik
Asya'ya gecerek Marmara Denizi'nin dogusunda bir krallik kuran Bithynialilar (Bitinyalilar)
tarafindan bir yerlesim vyeri olarak kuruldugu tahmin edilmektedir. M.O. 74'te Roma
Imparatorlugu yénetimine giren yére, M.S. 395 yilinda Roma ikiye ayrilinca Dogu Roma yani
Bizans Imparatorlugu sinirlari icinde kalmustir.

Ancak bolge tarihiyle birlikte yorumlandiginda Hitit donemine kadar uzandigi tahmin
edilmektedir. Baslangicta kesin bilgiler olmadigi icin tek basina tarihini ortaya cikarmak
mumkun olmamistir. Buluntulardan edinilen varsayimlara goére Yalova Prehistorik ¢cagda bir
gecit yeridir. Bu bélgede M.O. 1200 yilinda Frigler, M.O. 700 yillarinda da Bithynler egemen
olmuglardir. M.O. 74'te Roma'lilarin 13 ydnetimine giren ydre, MS.395 yilinda Roma ikiye
ayrilinca Yalova, Dogu Roma yani Bizans sinirlari icinde kalmistir. Buglinki Yalova Kaplicalari’'nin
tarih icinde énemli bir yeri vardir. 1075 yilinda Iznik'i alarak bagkent yapan Kutalmisoglu
Suleyman Sah kisa siirede Yalova, Karamiirsel ve Izmit'i de alarak Istanbul kapilarina dayandi.
Ancak 1086'da Sileyman Sah'in 6liminden sonra baslayan Hach seferleri sirasinda tim
bolgeyle birlikte Yalova'da biylk yikima ugramistir. 27 Temmuz 1302 tarihinde yapilan Bafeus
Muharebesinden sonra Yalova ve civari kesin olarak Turk hakimiyetine girmistir. Bafeus
Muharebesinin bugtnku Altinova yakinlarinda oldugu bilinmektedir.

Yalova'nin Osmanl topraklarina katildigi dénemde buralarda Rum ve Ermeni nifus hakimdi.
Giderek Musliiman Tirk ntfus artmaya basladi. Yalova 1867'de Bursa Merkez Sancagina bagh
bir kaza iken 1901'de bagimsiz Izmit Sancagina baglandi. Kurtulus Savasi sirasinda Yunan Askeri
birliklerince isgal edilen Yalova, verdigi biyik muicadele ile 19 Temmuz 1921 tarihinde diisman
isgalinden kurtulmustur. Kurtulus Savasi sonrasinda 19 Agustos 1929 tarihinde ilk defa
Yalova'ya gelen Atatlrk, Termal ‘in yeniden ihya edilmesini saglamistir.

Yalova'yl adeta yazlik baskent yapan Atatiirk'in istedi Gizerine 1930'da Istanbul ilceleri arasina
katilan Yalova, 1995 yilinda ise Istanbul il'inden ayrilarak mistakil il yapilmistir. Yalova'nin, 5
Haziran 1995 tarih ve 550 sayili Kanun Hikmuindeki Kararnamenin, 6 Haziran 1995 tarih ve
22305 sayili Resmi Gazetede yayinlanmasi ile il statisiine kavusmasi ile Yalova ilcesi Yalova
Ili'nin merkez ilcesi olmustur (Yalova Belediyesi).

Ciflikkdy ise; I. yuzyilda, buginklii Hersek Kdyu'nin yaninda &nemsiz bir yerdi. Justinyen
devrinde Hersek-Iznik yolu énem kazaninca, Pylai kenti de biyiik gelisme géstermistir. 1097
yilinda 1. Hagli Seferi'nde, Latin ordularinin bir kismi buradan ge¢mistir. 1146'da Manvel
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Komnenos birtakim Hiristiyan go¢menleri Pylai'ye yerlestirmistir. 93 harbinden sonra
Bulgaristan'in Sumnu kasabasindan gelenler tarafindan iskan edilen boélgeye, 1923'ten sonra
Kafkasya'dan gelenler yerlesmistir. Ciftlikkdy, eski Roma Imparatoru Biiyiik Konstantin'in annesi
Helena'nin dogdugu ve adini verdigi Helenapolis sehri'nin bulundugu yerdir. Kdydeki Kara Kilise
kalintilari, Helenapolis'in kalintilaridir. Ciftlikkdy adi, 1932 yilinda, Atatlrk tarafindan verilmistir.
Eski adi Kadi Ciftligi boylece kaldiriimistir.

3.1. Topografik Durum

Ciftlikkoy ilcesi, Marmara Denizi'nin glineyinde, Gemlik Korfezi'nin kuzeyinde, kiyr seridinde
bulunmaktadir. Yerlesme kuzeyden giineye dogru yikselen bir topografyaya sahiptir. Ilce
sinirlarindan baslayip Altinova ilgesine kadar uzanan ve Taskopri beldesinden gecen oldukga
verimli Taskdprii Ovasina sahiptir. Il bitiinde vadi olusumunun en cok gézlendigi ilcelerden biri
Ciftlikkoy ilcesidir.

3.2. iklim ve Yagis Durumu

Yalova, Karadeniz ve Akdeniz iklimleri arasinda gecis niteligi tasiyan makro-klima tipi Marmara
(gecis) iklimine sahiptir. Yazlari kurak ve sicak, kislar ise ilik ve yagisli ge¢gmektedir. Yalova'nin
yillik ortalama sicaklik degeri 14,6 °C'dir. En soguk ay ortalama sicakhgi 6,6 °C, en sicak ay
ortalama sicakligi 23,7 °C'dir. Deniz suyu sicakligi; en yluksek Agustos ayinda 22,9 santigrat
derece, en dusuk Subat ayinda 7,4 santigrat derece olmaktadir. En duslk sicakliklar ocak, subat
aylarinda yasanirken, en sicak ay temmuz ayidir.

Meteoroloji Genel Mudurlugd’'nin 1931-2020 yillan 6l¢im periyoduna gére, Yalova'da
ortalama en yuksek sicakhk Agustos ayinda 28,5 °C iken ortalama en dusuk sicaklik 3,2 °C Ocak
ayinda gorulmektedir. Ortalama glineslenme siresi en fazla 9,2 saat ile Temmuz ayinda
gorulmektedir. En az glineslenme suresi ise 1,6 saat ile Aralik ayindadir.

Ortalama yagisli glin sayisi en fazla yagis 15 guin ile Aralik ve Ocak aylarinda goérulirken, en az
ortalama yagisli glinler ise 4,3 guin ile Agustos ayinda gorilmektedir. Aylik toplam yagis miktari
ortalama 113,7 mm ile en fazla Aralik ayinda, 24,6 mm ile en az Temmuz ayinda olmaktadir.

1931-2020 yillan arasinda yapilan degerlendirmeye gore, Yalova'da tespit edilen en yiksek
sicaklik Haziran ayinda 42,1 °C olarak ol¢ulmustur. En dusuk sicaklik ise Subat ayinda -11 °C
olarak belirlenmistir.
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Tablo 9. Yalova ili Iklim Verileri

Ol¢iim Periyodu (1931 - 2020)

Ort. Sicakhk
(°C)
Ort. En

Yiiksek 10 10.7 12.6 16.9 214 26 284 285 25.1 20.7 16.3 12.2 19.1
Sicaklik (°C)

Ort. En
Diisiik 3.2 35 46 8 12.2 15.9 18.1 183 15.2 12 83 54 104
Sicaklik (°C)

Ort.
Giineslenme 2 3.1 4.3 5.6 74 8.7 9.2 8.6 71 4.8 2.6 1.6 5.4
Siiresi (saat)

6.5 6.9 8.4 12.2 16.8 21.1 234 234 20.1 16.1 12 8.7 14.6

Ort. Yagish

. 15.3 13.3 12.6 11.4 9 6.4 45 43 6.9 103 119 15.1 121
Giin Sayisi

Ayhk

Toplam

Yagis 91.8 721 724 51.4 39.2 40 24.6 314 55 83.8 80.2 113.7 7556
Miktar1 Ort.

(mm)

Olgiim Periyodu (1931 - 2020)

En Yiiksek
Sicaklik (°C)

En  Diisiik
Sicakhik (°C)

25 27.2 32 36.5 37 421 39.2 40.2 375 366 29.7 27.4 421

-9.6 -1 -74 -1.6 -1.2 7.1 10 10.3 6 13 -3.2 -9.2 -1

Kaynak: Meteoroloji Genel Miidiirliigi, 2020

Ciftlikkdy'de sicak ve iliman iklim hakimdir. Yillik ortalama sicaklik 15 °C'dir. Ortalama sicaklik
en ylksek 24.7 — 24.9 °C ile Temmuz ve Agustos aylarinda olmaktadir. Ortalama sicakligin en
disuk oldugu ay ise 5.5 °C ile Ocak ayidir ve yil igcindeki minimum sicaklik olan 2.5 °C de yine
Ocak ayinda gorulmektedir. Yil icindeki maksimum sicaklik ise 29.6 °C ile Agustos ayinda
gorulmektedir. Yalova ile karsilastirildiginda Ciftlikkdy, sicakligin diger illere ve merkeze gore
daha duisuk oldugu bir ilcedir.

Ciftlikkoy, kis aylarinda yaz aylarindan ¢ok daha fazla yagis almaktadir. 27 mm yagisla Temmuz,
yihn en kurak ayidir. Ortalama 107 mm yagis miktariyla en fazla yagis da Aralik ayinda
gorilmektedir. Bolgenin nemli olmasi sebebiyle ilcede nem orani yillik ortalama %72,8'dir. Nem
oraninin en yuksek oldugu aylar ise Aralik ve Ocak'tir.

licede, Karadeniz iklimi etkileri ile Aralik, Ocak, Subat aylari genelde yagisl gecmekte olup, yaz
mevsimleri genelde daha az yagish ge¢cmektedir. Yagmurlu glin sayisi aylik en fazla 10 gin ile
kis aylarinda gortlmektedir, en az yagish gln sayisi ise temmuz ve agustos aylarinda 3’er guin
olarak gorilmektedir.
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Ciftlikkdy'tn yilhk ortalama glineslenme siresi 8,33 saattir. Glnesli saatlerin en fazla oldugu ay
11,6 saat ile Haziran ve Temmuz aylari iken, en az glnesli saatler ortalama 5 saat ile Aralik ve
Ocak aylaridir.

Tablo 10.Ciftlikkéy Iklim Verileri

Ort. Sicakhk 55 6.4 8.9 12.7 17.6 221 247 24.9 21.3 16.5 12 74
(°Q)

Min. Sicakhk 2.5 2.9 47 8.1 12.9 17.4 19.9 20.6 17.6 135 8.8 4.6
(°Q)

Maks. Sicakhik 8.7 10.1 131 17.2 219 26.4 29.4 29.6 25.5 20.1 15.5 10.5
(°Q)

Yagis / Yagis 93 78 79 55 42 42 27 29 54 78 80 107
(mm)

Nem (%) 80 78 75 74 71 67 64 65 68 75 77 80
Yagmurlu 10 9 8 6 5 5 3 3 5 7 7 10
Giinler

(9.)

Giinesli 5.1 5.9 74 9.3 10.7 11.6 11.6 10.7 9.2 7 6.3 5.2
Saatler

(s)

Kaynak: tr.climatedata.org.2021

3.3. Bitki Ortisi

Bolgenin hakim bitki 6rtlstini genellikle merkezdeki ve glineydeki dik yamaclari ve vadileri
kaplayan ve yaprak doken agaclardan meydana gelen ormanlar olusturmaktadir. Ayni sekilde,
yuksek alanlardaki ve sarp yamaclardaki camliklarda bazi ¢iplak ve yeniden dikim yapilmis yerler
gorilmekte ve bunlarin ticari amagl kereste uUretiminde kullanildigi anlasiimaktadir. Bu
camliklar 6nemli oranda kozalakh turleri icermektedir. Denize yakin bolgelerdeki yiksek ve dik
yamaglar cogunlukla makilik ve kayaliklarla kaphdir ve bitki 6rtiist sik ve bodur caliliklar ve yer
yer ciplak kayalik zemin seklindedir. Goéreceli olarak dik egimlere sahip yuksek alanlarda
kalmalarina ragmen platolar ve vadi yamaglarinda halen tarim yapilmaktadir.

Ciftlikkoy ilcesi merkezinde yapilasmis alan disindaki alanlar incelendiginde bdlgenin orta ve
gliney kisminda sulanamayan ekilebilir alanlarin bulundugu gorilmektedir. Alanin batisinda
strekli sulanan alanlar yer alirken yerlesik alana bitisik orta kissmda mera alanlari yer almaktadir.
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Dogu kisimlari incelendiginde ise karisik tarim alanlari ve dogal bitki 6rtisu ile bulunan tarim
alanlarinin hakimiyeti gorilmektedir.

3.3.1. Orman Durumu

Yalova'nin guineyindeki dik yamaglar timuyle gir bir orman ortisu ile kaphdir. Ormanlar ilin
yaklasik %58'ini kaplar. Ormanlik alanlarda genellikle kayin, mese, glrgen, kizilcik, kestane ve
thlamur agaclar gorulur.

3.4. Jeolojik-Jeoteknik Durum, Deprem, Akarsular ve Taskin Durumu,
Toprak Kabiliyeti, Sulama

3.4.1. Jeolojik-Jeoteknik Durum

Jeoloji, Diinya’'nin dis kabugunu olusturan ve litosfer olarak adlandirilan tas kirenin yapisini,
icerigini ve zaman i¢inde gecirdigi evrimsel siregleri inceleyen bir bilim dalidir. Bu alan, yer
kabugunun fiziksel ve kimyasal Ozelliklerini arastirmanin yani sira, Dinya'nin gecmisinde
gerceklesmis olaylari anlamak icin de kritik bir rol oynar. Jeolojinin bir alt dali olan stratigrafi
ise, kayaclarin tabakalanma dizenini ve bu dizenin tarih boyunca olusan jeolojik olaylarla
iliskisini ele ahr. Yer kabugunu olusturan tabakalarin, birbirleriyle olan baglarini ve icerdikleri
fosil ile cevresel 6zelliklerini inceleyen stratigrafi, Dlinya'nin ge¢misine dair kapsamli bir bakis

sunar.

Yer kabugundaki kayag birimleri, "formasyon" adi verilen 6zgtin 6zelliklere sahip katmanlardan
olusur. Formasyonlar, belirli bir bélgedeki jeolojik strecler sonucunda olusmus ve kendine 6zgu
fiziksel ya da kimyasal nitelikler kazanmis kayac topluluklandir. Bu birimler, genis bir alana
yayilarak haritalarda gosterilebilir ve altlarindaki ya da Ustlerindeki diger tabakalardan ayirt
edilebilir. Ayni zamanda, formasyonlar genellikle bulunduklari dénemin cevresel kosullarini ve
fosil icerigini yansitan fasiyes ozelliklerini barindinr. Daha kuiguk birimler ise, formasyonlarin
altinda yer alan Uyeler ve onlarin daha da detayli alt bolimleri olan tabakalardir. Tim bu yapilar,
Dinya’nin jeolojik tarihini anlamada 6nemli bir temel olusturur.

Yalova ilinde, Paleozoyik donemden gliniimuze kadar farkli jeolojik donemlere ait cesitli litolojik
birimler ylzeylemektedir. Bolgenin temelinde, Prekambriyen ile Alt Paleozoyik yash oldugu
tahmin edilen Pamukova Metamorfitleri ve daha az metamorfizmaya ugramis Alt Triyas-Kretase
yasli iznik Metamorfitleri bulunmaktadir. Bu temel lizerinde, sirasiyla Ust Kretase yash Bakacak
Formasyonu ile Ust Paleosen-Orta Eosen yasli Incebel Formasyonu ve Eosen yasli Sarisu
Formasyonu yer alir. Bu birimler, sedimanter ve volkano-sedimanter ozellikleriyle dikkat ceker.
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Eosen doneminde, bdlgeye Fistikh Granitoyidi yerlesmis, bu stire¢ bolgenin jeolojik yapisinda
dnemli bir etki yaratmistir. Daha (st seviyelerde ise Miyosen yash Kilic Formasyonu, Ust
Miyosen-Alt Pliyosen yasli Yalakdere Formasyonu ve Pleyistosen dénemine ait denizel seki
¢Okelleri ile guincel alivyonlar gézlenmektedir.ve Pleyistosen yasl denizel seki ¢okelleri ile
guncel altivyonlar yer alir.

Ciftlikkdy ilcesinin jeolojik yapisi, iki ana birimden olusmaktadir: Kuvaterner yasli allivyonlar ve
Sarmasiyen yasli Kilic Formasyonu. Sahil kesiminde ve egimin az oldugu i¢ bolgelerde, dzellikle
Marmara Denizi'ne dogru akan derelerin bulundugu alanlarda altivyon topraklar yaygindir.
Altvyon birimlerinin disinda, daghk alanlarla alivyon bdlgeleri arasinda kiltasi, kiregtasi ve
kumtasi iceren litolojik yapilar hakimdir. Bu birimlerin olusturdugu litasyon turt “Tk" olarak
adlandirilir ve ilcede baskin jeolojik tiir olarak karsimiza ¢ikar. Daglik bélgelerde ise “Kb,” “Pms,”
“Ti" ve "Ts" olarak adlandirilan farkl litasyon tirlerine rastlanmaktadir. Bu cesitlilik, Ciftlikkdy'tin

zemin yapisinda hem altivyon hem de kayag 6zelliklerinin etkili oldugunu gosterir.

Ciflikkdy ilcesine iliskin hazirlanan, imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit calismasi, Cevre,
Sehircilik ve 1klim Degisikligi Bakanhgi, Mekansal Planlama Genel Midirligu tarafindan
16.06.2016 tarihinde onaylanmistir. S6z konusu c¢alisma kapsamindaki alanlar, yerlesime
uygunluk agisindan tg¢ kategoride degerlendirilmistir:

= Onlemli Alan-1.1: Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar

= Onlemli Alan-2.1: Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

= Onlemli Alan-5.1: Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma ve Tasima Giicii A¢isindan
Sorunlu Alanlar

Onlemli Alan - 1.1 (0.A-1.1): Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alan/ar

Sahil kisminda yer alan bu alanlarin jeolojisini yasl Altvyonlar olusturmaktadir. Topografik
egimin %0 — 10 arasinda oldugu alanda yapilan sondaj calismalarinda 2,00 — 5,00 metre
civarinda yeralti suyuna rastlaniimistir. Bu alanlarda yapilan sondaj ¢alismalarinda zeminin Gst
seviyelerde gevsek — orta siki kumlardan ve orta kati — kati kilerden, alt seviyelerde kati — ¢cok
kati kivam aralinda killerden olustugu belirlenmistir. Ayrica yapilan oturma, sisme ve tasima
glict hesaplarinda, oturma ve sisme miktarinin yer yer yiksek ve tasima gucu degerlerinin
disuk oldupunu gostermektedir. Heterojen yapiya sahip birimde farkli oturmalarin belirlendigi
g6z ardi edilmemelidir. Bu alanlar Onlem Alinabilecek Nitelikte Sivilasma Sorunlu Alanlar olarak
degerlendirilmis olup, OA-1.1 olarak ifade edilmistir. Bu alanlarda:
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e Yapilan sivilasma analizlerinde inceleme alaninin genelinde sivilasma riski belirlenmistir.
Temel ve zemin etltu ¢alismalarinda sivilagsma analizleri ayrintili olarak irdelenmeli, gerek
gorulmesi halinde belirlenen zemin iyilestirme yontemleri uygulanmalidir.

e Tasima glicl ve oturma problemlerine karsi alinacak 6énlemler ile temel tipi ve derinligi
zemin etltlerinde belirlenmelidir.

e Yer alti suyu ve atik sularin yapi temellerine ulagsmasini engelleyecek drenaj sistemi ve
izolasyon teknikleri uygulanmalidir.

e Tim kazilarda kazi 6ncesi yol, altyapi, komsu parsel giivenligi saglanmalidir.

e Derin kazilarda olusacak sevler acikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat
yapilariyla desteklenmelidir.

e Temel tipi, temel derinligi ve yapi yuklerinin tasittinlacagr seviyelerin muihendislik

parametreleri ayrintili irdelenmeli, alinabilecek mihendislik dnlemleri belirlenmelidir.
Onlemli Alan - 2.1 (0.A-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

Inceleme alaninda topografik egim degerlerinin %20'inin Gzerinde oldugu ve jeolojisinin Kilig
Formasyonundan olustugu kisimlardir. Yapilan sondajlarin yaklasik 3,00 — 6,00 metre civarinda
yeralti suyuna rastlanilmistir. Yapilan arazi gézlemlerinde inceleme alaninda heyelan, akma vb.
katle hareketleri gozlenmemistir. Ayrica inceleme alani yakin ¢evresinde Kili¢ Formasyonunda
olusan sev ve yarmalarda formasyona ait birimin durayh oldugu gézlenmistir. Bu alanlarda
yapilacak kazi calismalar ve yamaglara gelecek asin yukleme nedeniyle egim ve litolojiye bagl
olarak yamac boyu duyarsizliklara sebep verebilecektir. Bu alanlar Onlem Alinabilecek Nitelikte
Stabilite Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilmis olup, OA-2.1 olarak ifade edilmistir. Bu
alanlarda:

e Zemin ve temel etlt calismalarinda; planlanacak yapi yukleri ve yapilacak kazilara hesap
edilerek yamacg boyunca stabilite analizleri yapilmali, stabiliteyi saglayacak muhendislik
onemleri belirlenmelidir.

e Kili¢ formasyonuna ait birimi Ustte yer alan seviyelerinde yeralti suyuna bagh olarak
stabilite sorunlarinin gelisecegi ve bu sorunlarin tim yamag boyunca etkili olabilecegi
kanaatine varildigindan, inceleme alaninda stabiliteye yonelik 6nlemler yamaclar
boyunca alinmaldir.

e Ylzey sular, yeralti sulan ve atik sularini inceleme alaninda toplanmasini engelleyecek
drenaj sistemleri olusturulmali ve sular ortamdan uzaklastirilmaldir.

e Kontrolsiiz kazi yapilmamali, yapilacak derin kazilarda, olusacak sevler uzun siire agik
birakilmamali, uygun projelendirilmis iksa yontemleri ile desteklenmelidir.

e Yol, altyapi ve komsu parsel glivenligi saglanmadan kazi islemi yapilmamalidir.
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e Yeralti ve ylzey ve atik sularin ortamdan uzaklagmasi saglayacak drenaj sistemlerinin
uygulanmasi gerekmektedir.

e Zemin etut calismalarinda; temel tipi, temel derinligi ve yapi yuklerinin tasittirilacagi
seviyelerin muhendislik ozellikleri ile stabilite analizleri ayrintili olarak irdelenmeli,
alinacak muhendislik dnlemleri belirlenmelidir.

Onlemli Alan - 5.1 (0.A-5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma ve Tasima Giicii
Acisindan Sorunlu Alanlar

Inceleme alaninda sahil kenari disinda yer alan ve Aliivyondan olusan alanlardir. Topografik
genel egim %0 — 10 arasinda belirlenmis olup, buytuk oranda kulli yer yer siltli kumlu
malzemelerden olusan birimlerden olusmasi, oturma ve sisme gibi zemin problemlerinin tespit
edilmesi acisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma vb. Sorunlu Alanlar olarak
degerlendirilmis olup, OA-5.1 olarak ifade edilmistir. Bu alanlarda:

e Bu alanlar igin yapilan sivilasma analizlerinde sivilasma riski belirlenmemistir. Ancak
temel ve zemin etit ¢calismalarinda sivilasma analizleri ayrintili olarak irdelenmeli, gerek
gorulmesi halinde belirlenen zemin iyilestirme yontemleri uygulanmaldir.

e Heterojen yapiya sahip alan birimde yapi temelinde farkli oturma beklendiginden
homojen zeminler secilmeli veya uygun temel tipi belirlenmelidir.

e Yeralti suyu ve atik sularin yapi temellerine ulasmasi engelleyecek dernaj sistemi ve
izolasyon teknikleri uygulanmalidir.

e Tim kazilarda kazi 6ncesi yol, altyapi, komsu parsel givenligi saglanmalidir.

e Derin kazilarda olusacak sevler acikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat
yapilariyla desteklenmelidir.

e Temel ve zemin etltlerinde temel derinligi, temel tipi ve temelin oturacagi seviyenin
sivilasma, sisme, oturma, tasima gucu gibi muhendislik parametreleri irdelenmeli
alinabilecek zemin iyilestirme yontemleri ile mihendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

Uygun Olmayan Alan (UOA)

Planlama alani sinirlarinda 4 lokasyonda, heyelan afeti sebebiyle Bakanlar Kurulunca alinan
Afete Maruz Bolge Karari bulunmaktadir. Cami Bayiri Mevkiinde 2 alan Bakanlar Kurulunun
05.03.1999 giin ve 99/12542 sayili "Afete Maruz Bolge Karari” ile (AMB-1), Saksak Mevkiinde
bulunan 2 alan Bakanlar Kurulunun 20.08.1997 giin ve 97/9895 sayili “Afete Maruz Bolge Karar”
(AMB-2) ile Afete Maruz Bolge olarak ilan edilmistir. Calisma kapsaminda Afete Maruz Bolge
Karari olan bu alanlar inceleme alani disinda tutularak aynen korunmus olup, yerlesime
uygunluk derecelendirilmesi yapiilmamistir. Ayrica Ciftlikkdy Belediyesi sinirlarinda daha énce
farkl firmalar tarafindan yapilan Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporlarinda Uygun
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Olmayan Alan olarak degerlendirilen alanlar bu ¢alismada korunmus inceleme alani disinda
tutularak yerlesime uygunluk derecelendirilmesi yapilmamistir.

Uygun Olmayan Alanlar - 2.1 (UOA-2.1)

Heyelan Riskli Bolgeler; 1/1000 olcekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinda "UOA-2.1" simgesi
olarak gosterilen bu alanlar, inceleme alaninda jeolojisinin Kilig¢ Formasyonuna ait topografik
egimin genel olarak yiksek oldugu (%40+) alanlardir. Bu alanlarda kazi islemi yapilmasi
durumunda yamag stabilitesi bozulacak ve yamag boyunca kutle hareketi gelisebilecektir. Bu
alanlar yerlesime uygunluk agisindan Yerlesime Uygun Olmayan Alanlar- Heyelan Riskli Bélgeler
olarak degerlendirilmis olup, UOA-2.1 olarak ifade edilmistir. Bu alanlarda yapilasmaya izin
verilmemelidir.

3.4.2. Dereler-DSI Durumu

Ciftlikkdy ilcesi sinirlarinda yer alan dere sistemleri, bdlgenin dogal drenaj yapisini
sekillendirmektedir. Ilce genelindeki dereler hem dogal ekosistemlerin devamliligi hem de
tarimsal alanlarin su ihtiyacinin karsilanmasi agisindan énem arz etmektedir.

Ciftlikkoy ilcesinde farkli buyuklikte dere ve yan kollar bulunmaktadir. Bu dereler, genellikle
dogudan batiya dogru akis gostererek Marmara Denizi'ne ulasmaktadir. Ancak, baz
bdlgelerdeki dere yataklarinda daralma, tikaniklik ve taskin riski gézlemlenmektedir.

Devlet Su Isleri (DSI), bolgede dere islahi, taskin énleme ve su kaynaklarinin korunmasina
yonelik cesitli projeler yartitmektedir. Ciftlikkdy 6zelinde:

. Bazi dere yataklarinda islah calismalari tamamlanmis, taskin riski minimize
edilmistir.

. DSI'nin kontroliinde diizenli bakim ve temizleme calismalari yapilmaktadir.

. Bazi derelerde, su debisi ve kirlilik oranlarinin duzenli olarak izlenmesi

saglanmaktadir.
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3.5.

Sit Alanlari, Tescilli Yapi ve Varliklar

Yalova ilinde, 19 sit alani bulunmaktadir. Ciftlikkdy ilgesinde de T.C. Kltlr ve Turizm Bakanhgi,

Kocaeli Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurulu tarafinda ilan edilen Siteler Mahallesi

I. ve III. Derece Arkeolojik Sit Alani ile Kara Kilise I. Derece Arkeolojik Sit Alani yer almaktadir.

Tablo 11: Ilde Bulunan Sit Alanlar

fice Adi

Altinova
Altinova
Altinova
Altinova
Altinova
Altinova
Ginarcik
Ciftlikkoy
Ciftlikkoy
Ciftlikkoy
Merkez
Termal
Termal
Termal
Termal
Termal
Termal
Termal

Termal

Sit Tiirii ve Derecesi

III. Derece Arkeolojik Sit
II. Derece Arkeolojik Sit
III. Derece Arkeolojik Sit
II. Derece Arkeolojik Sit
II. Derece Arkeolojik Sit
I1I. Derece Arkeolojik Sit
II. Derece Arkeolojik Sit
I. Derece Arkeolojik Sit
II. Derece Arkeolojik Sit
L. Derece Arkeolojik Sit
I. Derece Arkeolojik Sit
III. Derece Arkeolojik Sit
I. Derece Arkeolojik Sit
Tarihi Sit

II. Derece Arkeolojik Sit
II. Derece Arkeolojik Sit
II. Derece Arkeolojik Sit
II. Derece Arkeolojik Sit
III. Derece Arkeolojik Sit

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi

Sit Adi

Zeytinlik Mevkii IlI. Derece Arkeolojik Sit Alani
Cobankale II. Derece Arkeolojik Sit Alani

Dipgdlcik Mevkii III. Derece Arkeolojik Sit Alani

Hersek Koyl Helenepolis Kalintilari II. Derece Arkeolojik Sit
Hersek Kulliye Alani 1. Derece Arkeolojik Sit Alani
Havuzdere Koyl Mezarhgi III. Derece Arkeolojik Sit Alani
Senkoy Engere Mevkii II. Derece Arkeolojik Sit Alani
Siteler Mahllesi L. Derece Arkeolojik Sit Alani

Siteler Mahallesi III. Derece Arkeolojik Sit Alani

Kara Kilise I. Derece Arkeolojik Sit Alani

Sogucak Koyl Kaya Mezari L. Derece Arkeolojik Sit Alani
Termal III. Derece Arkeolojik Sit Alani

Termal L. Derece Arkeolojik Sit Alani

Termal Tarihi Sit Alani

Akkoy 2 Tumulisu II. Derece Arkeolojik Sit Alani
Yenimahalle Mezarligi II. Derece Arkeolojik Sit Alani
Akkoy 1 Tumulisu II. Derece Arkeolojik Sit Alani

Akkoy II. Derece Arkeolojik Sit Alani

Akkoy III. Derece Arkeolojik Sit Alani

Yalova ilinde bircok tescilli yapi ve sivil mimarlk érnegi bulunmasina karsin Ciftlikkdy ilgesinde

tescile konu, herhangi bir yapi ve sivil mimarlik érnegi bulunmamaktadir.
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TUIK verilerine gore, Ciftlikkdy ilcesinin 2023 yili niifusu 53.858 olarak kaydedilmistir. Ilcenin
nufus gelisim sireci, tarihsel olarak su sekilde 6zetlenebilir:

1965-1975 Dénemi: Bu yillar arasinda Ciftlikkoy, Istanbul 1li Yalova Ilcesi Merkez
Bucagi'na bagh bir yerlesim birimi olarak gegmektedir. Ginimizde mahalle statistiinde
olan Sultaniye, o donemde kdy statlsline sahipti.

» 7980-1985 Dénemi: Ciftlikkdy, Istanbul Ili Yalova Ilcesi Merkez Bucagi'na bagh bir
yerlesim birimi olmaya devam etmis, Sultaniye ise yine ayni bucak sinirlari icinde koy
statlsunde yer almistir.

= 7990 Yil: Ciftlikkoy, Istanbul Ili Yalova Iicesi Merkez Bucagi'na bagl Ciftlikkéy Belde
Belediyesi olarak yapilandiriimis, Sultaniye Mahallesi ise koy stattsiini korumustur.

= 2000 Yil: Yalova'nin il olmasiyla birlikte, Ciftlikkoy, Yalova Ili Ciftlikkdy Ilce Belediyesi

statlistine kavusmustur. Bu dénemde Sultaniye Mahallesi, Yalova Ili Ciftlikkdy Ilcesi'ne

bagl bir kdy statistinde kalmistir.

Bu tarihsel sureg, Ciftlikkdy'in idari yapisinda ve nifus dinamiklerinde dnemli degisimlerin
yasandigini gostermektedir.

Ciftlikkoy ilcesinin 2007 ile 2023 yillari arasi kir ve kent ntifus degisimi incelenmistir. Kent nifusu
ve nufus artis gostermekte iken kir ntifusu 2007-2010 yillari arasinda %5,6 artis géstermis olup,
2011-2016 yillan arasinda %26 azalma gozlenmektedir. 2016-2023 yillari arasinda ise %13,3
artis gozlenmektedir.

Ilcenin 2007 yili kir niifusu 8.756 ve kent niifusu 15.290 kisi olmak (izere toplam niifusu 24.046
kisi iken 2023 yili kir nifusu 7.891 ve kent nifusu 45.967 kisi olmak Gizere toplam ntifusu 53858
kisidir. 2007 ile 2023 yillar arasinda Ciftlikkdy nifusu %124 artis gostererek 2 katini agmistir.
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Tablo 12. Ciftlikkdy Yillara Gére Kir ve Kent Niifus Degisimi (TUIK, 2023)

vil KIR KENT TOPLAM
8.756 15.290 24.046
8.996 16.634 25.630
EX N 9.187 17.052 26.239
EXIN 9.249 17.520 26.769
(201 9.102 18.538 27.640
(202 @ 6.949 21.905 28.854
(2013 6.926 23.858 30.784
EX 6.819 25.604 32423
(205 6.831 27.263 34.094
(2006 6.841 28.787 35.628
EX 6.994 29.901 36.895
(2018 @ 7.337 31.773 39.110
(2019 7.114 34.768 41.882
(2020 7.190 37,618 44808
EZ 7,350 41,018 48368
EZ 7,427 43,547 50974
(2023 7.891 45967 53.858

Kaynak: Adrese Dayali Veri Kayit Sistemi, TUIK,2023

HK PLANLAMA MUHENDISLIK
DANISMANLIK
INSAAT BILISIM VETIC.AS.
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2004 yilinda DPT tarafindan Ilcelerin Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi Arastirmasi’'nda
872 ilcenin ve 2017 yilinda T.C. Sanayi Ve Teknoloji, Bakanligi tarafindan Ilcelerin Sosyo-
Ekonomik Gelismislik Siralamasi Arastirmasi’'nda 950 ilgcenin gelismislik siralamasi belirlenmistir.

2004 yilinda yapilan arastirmada Yalova'nin ilceleri icerisinde Ciftlikkdy 2. dizey gelismislik
grubunda yer almakta olup 872 ilge icinde ise 1.10206 endeks puani ile 101. sirada yer
almaktadir. 2017 yilinda yapilan arastirmada ise Yalova ilgeleri icerisinde Ciftlikkdy 4. sirada yer
almakta olup 950 ilge icinde ise 0,467 endeks puani ile 241.'ya gerilemistir. Ciftlikkdy ilcesi 2.
Derece gelismis grubu igerisinde yer almaktadir.

Planlama alaninin yer aldigi Ciftlikkdy ilcesi, 2017 SEGE kademelendirilmesine gore 1. Kademe
merkez olan Istanbul, bursa ve Kocaeli illerinin etkisi altindadir.

Tablo 13. Yalova lli llgelerinin Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi

8721lce Gelismis Gelismislik 9701lce Gelismis Gelismislik 973 fice Gelismis Gelismislik
icindeki Grubu  Endeksi icindeki  Grubu Endeksi icindeki Grubu  Endeksi

Sirasi Sirasi Sirasi
Merkez 26 2 2,423 94 1 1,288 111 1 1,137
Cinarcik 88 2 1,174 223 1 0,557 292 5 0,141
Ciftlikkoy 101 2 1,102 241 2 0,467 158 2 0,828
Altinova 102 2 1,099 260 2 0,370 209 3 0,556
Armutlu 115 2 1,028 293 2 0,252 331 6 0,029
Termal 140 2 0,780 395 2 0,035 286 4 0,158

Kaynak: DPT (Kalkinma Bakanligii), Hllerin ve Bélgelerin Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi Arastirmasi
(2011), Ankara ve T.C. Sanayi Ve Teknoloji, Bakanlgi, Kalkinma Ajanslari Genel Miidiirliigd, Hlerin ve
Bolgelerin Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi Arastirmasi (2017), Ankara ve T.C. Sanayi Ve Teknoloji,
Bakanlgi, Kalkinma Ajanslari Genel Miidiirliigii, Ilcelerin Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi
Arastirmasi (2022).
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Sekil 1: SEGE-2022 Sosyo-Ekonomik Gelismislik Kademeleri Haritasi

o~
“ .hn’,; _ s - “%‘r'ﬁ;'
fr*#‘*‘ﬁﬁ%km%gawi}%iﬁ‘
P LR Lk

ilce SEGE-2022 Kademeler

B 1 Kademe (67) ] 4.Kademe (215)
B 2 Kademe (173) 0 5.Kademe (222)
] 3 Kademe (175) L 6 Kademe (121)

Kaynak: T.C. Sanayi Ve Teknoloji, Bakanligi, Kalkinma Ajanslari Genel Mudurlaga, Ilcelerin
Sosyo-ekonomik Gelismiglik Siralamasi Arastirmasi (2022)
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Ciftlikkdy'in ekonomisi tarim, cigekcilik ve sinirl  6lgide hayvancilik faaliyetlerine
dayanmaktadir. Tarimda en &nemli iriinler sebze, meyve ve sis bitkileridir. Iicede toplam
34.378 dekar tarim alani bulunmaktadir ve bu alanin %73l tahil ve benzeri Grlnlere ayrilmistir.
En fazla Gretimi yapilan tahil Griini bugdaydir. Meyve Uretiminde kivi 6n plana ¢ikmakta ve
Turkiye genelindeki kivi Gretiminin %36,77'si  Ciftlikkdy'den karsilanmaktadir. Zeytin, kivi
dretiminden sonra ikinci siradadir. Sebzelerde salatalik basta gelirken, marul ve domates gibi
diger uriinler de énemlidir. Iicenin tarim markalarindan biri de "Yalova Bademi"dir.

Cicekgilik ve sus bitkileri tGretimi, 6zellikle salon ve bahge sus bitkileri, kesme cicek ve soganli
bitkilerle dikkat ¢cekmektedir. Kesme ¢icek tretimi Kadikdy, Elmalik ve Ciftlikkdy gibi kdylerde
yogunlasmistir. Bu Uretimin ihracati, Mayis-Ekim aylari arasinda yapilmaktadir ve ekonomik
katkisi buyuktur.

Sanayi agisindan, ilcede bulunan Ro-Ro Terminali dnemli bir rol oynamaktadir. 2017 yilinda
faaliyete gecen bu modern liman, ihracatin artmasini ve ticari mallarin dagiliminin hizlanmasini
saglamaktadir. Ciftlikkdy'de sanayilesme AK-SA fabrikasinin kurulusuyla baslamis ve zamanla
organize sanayi bdlgeleri gibi yeni yatirimlarla genislemistir.

Alan kullanimlari incelendiginde; en yuksek oranin, %25,87 ile ifrazli bos alan olup, bunu %24,10
ile ifrazsiz bos alan ve %18,28 ile konut alaninin takip ettigi gorilmektedir. Yol, %12,42 oraniyla
dordincu sirada yer almaktadir. Tarim alani %5,03, sera alani %3,12 oraninda olup, ticaret alani
%1,28 ve sanayi alani %0,58 oraninda alanda yer almaktadir. Yesil alanlar, park ve bahce dahil,
%1'in biraz tzerinde bir toplam orani kapsamaktadir. Kamu hizmetleri, sosyal donatilar, egitim,
saghk ve spor alanlarinin orani %1'in altindadir. Deniz alani, %0,002 oraniyla en distk duzeyde
temsil edilmektedir. Toplam alanin %50'sinden fazlasi ifrazli ve ifrazsiz bos alanlardan
olusmaktadir.
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Tablo 14: Arazi Kullanim Degerleri

ifrazli Bos Alan 3179055 25,87
Ifrazsiz Bos Alan 2961445 24,1
Konut Alani 2246473 18,28
Yol 1526579 12,42
Tarim Alani 618526 5,03
Sera Alani 383132 3,12
Ticaret-Konut Alani 216967 1,77
Havaalani 189794 1,54
Ticaret Alani 157073 1,28
Mezarlik Alan 103116 0,84
Harabe Alani 78739 0,64
Sanayi Alan 71415 0,58
Dere Alan 62164 0,51
Park Alani 59019 0,48
Bahce Alani 58826 0,48
Yesil Alan 45628 0,37
Resmi Alan 35232 0,29
Sahil Alan 34873 0,28
Ilkokul Alani 31135 0,25
Otel Alan 30586 0,25
Lise Alani 29309 0,24
Belediye Hizmet Alani 24736 0,2
Akaryakit Alani 21558 0,18
Spor Alani 21748 0,18
Refuj 18646 0,15
ibadet Alani 16546 0,13
Askeri Alan 13996 0,11
Otopark Alani 11606 0,09
Sosyal Tesis Alani 9315 0,08
Saglik Alani 9031 0,07
Pazar Alani 5033 0,04
Depo Alani 4014 0,03
Egitim Alan 3633 0,03
Teknik Altyapi Alani 3539 0,03
Meydan 1780 0,01
Idari Tesis Alan 1385 0,01
Teknik Altyapi Alan 922 0,01
Deniz Alan 281 0,002

Toplam 12286856,59 100,00
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Elektrik

Planlama alani icerisinde yer alan enerji iletim hatlar, Uludag Elektrik Dagitim A.S.'nin
19.07.2024 tarih ve 17968 sayili gorusiunde belirtilmistir. Alanda, 34.5 kV'luk enerji nakil hatlari
ve mevcut enerjili trafolari bulunmaktadir.

Dogalgaz

Planlama alanina yonelik mevcut dogalgaz altyapi/Ustyapi tesisleri, 2022 yilinda hazirlanan imar
planina yonelik ARMAGAZ'In 07.01.2020 tarih ve 007 sayih gorusinde belirtilmistir. Alan
icerisinden 4, 6, 8 ve 10 inclik celik dogalgaz hatlarn ve 40, 63, 90 ve 125 mm’lik polietilen
dogalgaz hatlar gegmektedir.

Su hatlan

Planlama alani sinirlari igerisinde yer alan su hatlari, Yesilkdrfez Su Birligi Baskanhgi 13.03.2020
tarih ve 234 sayili gorisu ile 17.05.2024 tarih ve 265 sayili gorlstinde belirtilmistir. Bahsi gegen
kurum gériisi yazilarinda, imar plani sinirlari icerisinde “Igme Suyu Ana Isale Hatti” bulunmakta
oldugu ve Uzerinde degisiklik yapilmadan mevcut durumun korundugu belirtilmistir.

Tablo, planlama alaninin mulkiyet tirlerine gore alan ve adet bazinda dagihmi géstermektedir.
Bu tablodaki verilere gore; toplamda 9.542 adet parsel bulunmaktadir. Sahis mulkiyeti, %97,65
oraniyla adet bazinda en buyik paya sahiptir ve toplam alanin %95,38'ini kaplamaktadir
(1.117,11 hektar). Hazine mulkiyeti, %0,66 oraninda 63 adet parsel olup, alan bazinda %3,15'lik
bir paya sahiptir (36,89 hektar). Belediye mulkiyetindeki parseller %1,18 oraninda 113 adet olup,
%1,18'lik bir alan oranina (13,77 hektar) sahiptir. Hisseli belediye mulkiyeti ise %0,50 oraninda
48 adet parsel ile temsil edilmekte olup, %0,29 oraninda bir alan payina (3,45 hektar) sahiptir.
Tescile konu toplam alan 1.171,22 hektardir.

Tablo 15. Miilkiyet Analizi

9.318 97,65% 11.171.116,36 1.117,11 95,38%
63 0,66% 368.852,10 36,89 3,15%
113 1,18% 137.727,63 13,77 1,18%
48 0,50% 34.507,07 3,45 0,29%
9.542 100% 11.712.203,16 1171,22 100%
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Ciftlikkdy imar planlari ilk kez 1987 yilinda Iller bankasi tarafindan yaptinlmistir. Daha sonra
1989, 2000, 2002, 2016, 2017 ve 2022 yillarinda revizyon imar planlari hazirlanmistir. Ancak 2022
yilinda hazirlanan imar plani Bursa 3. Idare Mahkemesinin 2024/1320 sayili karar ile iptal
edilmistir. Suan itibariyle yururltkte plani bulunmamaktadir.

Tablo 16. Onceki Plan Niifus ve Yogunluk Kararlari

imar Plani Alan Buyukligi Nfus Net Yogunluk Brit Yogunluk

1l) (hektar) (kisi) (kisi/ha) (kisi/ha)
1987

2000 747,91 103.000 317,36 184,52
2002 955 140,310 320 180,5
2016 - 120.678 - -
2017 - 109119 - -
2022 1228,69 107.845 235 -

10.1. 2000 Yil Ciftlikkdéy (Yalova) Revizyon Imar Plani

Ciftlikkdy imar planlari ilk kez 1987 yilinda Yalova ile Iller Bankasi araciligiyla hazirlanmis, 1989
yihinda Ciftlikkdy'lin belediye statlisiine ge¢mesiyle revize edilmistir. 1989-2000 yillari arasinda
ise imar planlarinda bircok degisiklik yapilmistir.

Bolgesel ulasim baglantilarinin gu¢li olmasi nedeniyle imalat sanayiinde hizli bir gelisme
gOsteren bolge, 17 Agustos 1999 depremiyle bilyilk bir ekonomik ve fiziki tahribata ugramistir.
Deprem sonrasinda, bolgedeki iyilestirme ve yenileme calismalari kapsaminda Ciftlikkdy'in
halihazir haritalar ve jeolojik etiit raporlari yenilenmistir.

Depremin yol actigi fiziki tahribat, mulkiyet sorunlari ve yeni halihazir haritalar ile jeolojik
etltlerin dnerdigi yapilasma kosullari, Ciftlikkdy Imar Planlarinin yenilenmesini zorunlu kilmistir.
Miilga Bayindirlik ve Iskan Bakanlignin bu konudaki genelgesi dogrultusunda planlar etaplar
halinde yenilenmistir.

= 1. Etap, Ciftlikkdy belediye sinirlarini kapsamakta ve 747,91 hektarlik bir alani
icermektedir. Mevcut imar plani sinirlan icindeki alan revize edilmis, alanin bulyuk bir
kismi (%80) imar uygulamasina tabi tutulmustur.
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Tablo 17: 10.1.2000 Yili Imar Planinin Toplam Imar Alani

Alan Biiyiikliigii (ha) Oran (%)
Kentsel Kullanim Alani 558,21 ha 74,64
Kentsel Rezerv Alani 7,20 ha 0,96
Yapilasmaya Yasaklanmis Alan 182,50 ha 24,40
Toplam Imar Plani Alani 747,91 ha 100

- Ilk olarak 4 ve 5 kath yapilasma izni verilen bu alanlar biyiik élciide yapilasmis
durumdadir. Ancak, kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlar standartlarin altinda
kalmistir. Planlama alaninin neredeyse tamami uygulama gordiginden, meskun
alan igerisinde bu altyapi alanlarini artirmak mimkdn olmamaktadir.

= Revizyon planlarinda Ciftlikkdy genelinde yapilasma kosullari, ayrik nizam ve 2 kat olarak
dizenlenmistir. Ciftlikkdy Belediyesinin uygulamada sorun yasadigi bolgeler yeniden
degerlendirilmis, kentsel kullanim alani standartlari, kat ytksekliklerinin disurilmesi ve
nufus yogunlugu dikkate alinarak yeniden dizenlenmistir. Bu dogrultuda, kentsel
kullanimlar yeniden planlanmistir.

» Imar planinda énerilen niifus 103.000 kisi olarak belirlenmis, net yogunluk 317,36 kisi/ha,
brut yogunluk ise 184,52 kisi/ha olarak hesaplanmistir.

10.2. 2002 Yil Ciftlikkéy (Yalova) Revizyon Imar Plani

2002 yilinda yapilan revizyon imar plani sinirlarindan yeniden jeolojik, jeofizik ve jeoteknik
etitler hazirlanmistir. Bu etiit, 25.06.2001 tarihinde Milga Afet Isleri Genel Midirligi
tarafindan onaylanmistir.

Revizyon imar plani calismalarinda en dnemli veri, yenilenen jeolojik etutler olmustur. Planlanan
alanlarda, jeolojik etltlerde belirtilen farkli yapilasma kosullarina kesinlikle uyulmasi
kararlastinlmistir. Revizyon planlarinda, yapilasma kosullari 2 ve 3 kat olarak yeniden

dizenlenmistir.

Ancak, kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlari, bu planda da mevcut standartlarin altinda
kalmaktadir. Planlama alaninin neredeyse tamami uygulama goérduguinden, meskun alan
icerisinde bu altyapi alanlarini artirmak midmkun olamamaktadir.

Yapilan dizenlemeler dogrultusunda hazirlanan 1/1000 6lgekli Ciftlikkdy revizyon imar plani
toplamda 955 hektarlik bir alani icermektedir. Bu alan, 1. Etap (550 hektar) ve 2. Etap (405
hektar) olarak ikiye ayrilmistir.
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Revize edilen imar planinda 6nerilen nifus, 140.310 kisi olarak belirlenmistir. Net ntfus

yogunlugu 320 kisi/ha, brut yogunluk ise 180,5 kisi/ha olarak hesaplanmistir.

Tablo 18: 10.1.2002 Yili Imar Planinin Toplam Imar Alani

Alan Bilyiikliigii (ha)

Oran (%)

Kentsel Kullanim Alani 766 80,21
Kentsel Rezerv Alani 11,3 1,18
Yapilagmaya Yasaklanmis Alan 1777 18,61
Toplam imar Plani Alani 955 100

10.3. 2016 Yih Ciftlikkoéy (Yalova) Revizyon Imar Plani

2016 Yil Ciftlikkdy (Yalova) Revizyon Imar Plani;

= 2004 yilindan bu yana yapilan plan degisikliklerinin plana islenmesi,

= Planin, 08.06.2007 tarih ve 270 sayili karar ile onaylanan 1/25000 6lcekli Yalova Il Cevre

Duzeni Plani kararlaryla uyumlu hale getirilmesi,

= Ciftlikkdy ilcesi Revizyon Imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporlarinda
belirtilen hukimler dogrultusunda konut ve ticaret-konut alanlarindaki kat sayilarinin

yeniden degerlendirilmesi ve diizenlenmesi

amaciyla hazirlanmistir.

Giftlikkoy Belediye sinirlari icinde:

= llce merkezini kapsayan 1 adet 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani,
= 1 adet 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plan,

= Kili¢ ve Laledere mevkilerinde Konut Disi Kentsel Calisma Alani olarak planlanmis 2 adet

Uygulama Imar Plani bulunmaktadir.

Yirurlikteki 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani
incelendiginde, planlama kapsaminda kalan alanlarda plan kararn getirilmemis bos alanlar ve

herhangi bir Ust karar olmamasina ragmen kullanim niteligi belirlenmeden rezerv alan olarak

tanimlanmis alanlar bulunmaktadir.

Yirarlukteki 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Planlarinin
incelenmesi sonucunda su hususlar tespit edilmistir:

* Planlama alaninda, herhangi bir plan karari getirilmeyen bos alanlar bulunmaktadir.

= Ust olcekli bir karar olmaksizin kullanim niteligi belirlenmeden "rezerv alan" olarak
tanimlanmis bélgeler mevcuttur.
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= (08.07.2005 tarih ve 18 sayili Belediye Meclis Karari (BMK) ile onaylanan imar planlarinda,
I. ve III. derece arkeolojik sit alanlarina koruma amach imar plani hazirlanmaksizin plan
kararlari getirilmistir.

= Kocaeli Kaltur Varhklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 13.11.2013 tarih ve 1264 sayili karari
geregi, IlI. derece arkeolojik sit alanlarinda gecici yapilasma kosullari uygulanmistir.

Bu nedenlerle, L. ve III. derece arkeolojik sit alanlari, revizyon plani kapsamina alinmamustir.

Hazirlanan 1/1000 o&lgekli revizyon imar plani cercevesinde, konut ve konut+ticaret
alanlarindaki toplam ntifus, 120.678 kisi olarak hesaplanmistir.

Hazirlanan imar plani revizyonu 09.06.2016 tarih ve 119 sayih meclis karari ile onaylanmistir.
Fakat 2016/1464 Esas Nolu davada Bilirkisi Heyetinin hazirlamis oldugu raporda 6zellikle plan
kademelenmesi yoninden uyumsuzluklar oldugu ve nufus projeksiyonlar ile yogunluk
degerlerinin asildigi gerekcesiyle Bursa 3. Idare Mahkemesince 2016/1464 Esas No ve
2017/1610 Karar No ile iptal edilmistir.

10.4. 2017 Yih Ciftlikkoéy (Yalova) Revizyon Imar Plani

2016 Yili Ciftlikkdy (Yalova) Revizyon Imar Planinin Bursa 3. Idare Mahkemesince iptal edilmesi
nedeniyle, s6z konusu iptal gerekgelerinin ortadan kaldinimasina yonelik olarak hazirlanmistir.

Planlama bolgesindeki arazi kullanim degerleri incelendiginde, alan icerisinde bos parseller
bulunmasina ragmen, mevcut yapilasma karakteri g6z 6nlinde bulundurularak tim bélge
meskun alan statusiinde degerlendirilmistir.

Konut alt bolgeleri ile yerlesim ve donati alanlarinin sinirlari, bélgenin ana yapisini olusturan
ulasim akslari tarafindan belirlenmistir. Bu ¢ercevede, 1/1000 dlcekli uygulama imar planlarinda
ongorulen yapilasma kosullari, nazim planda olusturulan yogunluk desenine yon vermistir.

Yapilan analizler ve hesaplamalar dogrultusunda, 1/5000 6lcekli nazim imar plani kapsamindaki
toplam nufus 107.845 kisi, 1/1000 o6lcekli uygulama imar planinda ise 109119 kisi olarak

belirlenmistir.
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Tablo 19: 2017 Yili Ciftlikkdy Revizyon Imar Plani Donati Alanlari

Plandaki Kullanim Alanlar MPYY Gore Olmasi Gereken
Kullanim Alanlan
Donati Kullamm Alan
Alanlan Alan Kisi Basina | Kisi Basina Bayakligi(m?
Blyukligi(m?) | Disen Kullanim | Diisen Kullanim ) y 9
. Anaokulu+ilkokul 40425,69 0,37 2,5 272797,50
Egitim | 5 taokul 41088,25 0,38 218238,00
Tesisleri -
Alanlari Lise 89913,52 0,80 218238,00
Toplam 171427,46 1,55 6,5 709273,5
Saglik Aile Saghg Merkezi 4556,28
Tesisleri Saglik Tesisi Alani 31695,51 0,33 1,5 163678,50
Alani Toplam 36251,79
Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alani 12943,78 0,12 0,75 81839,25
Ibadet Yeri 31297,76 0,29 0,5 54559,50
Cocuk Bahcesi 108002,61
Park 785005,66
Acik  ve ["\1ovdan 576,94
Yesil p | 9,26 10 1091190,00
Alanlar por Alani 56733,63
Rekreaktif Alan 60198,53
Toplam 1010517,37
Teknik Altyapi 6151,11 0,06 1 10911900
Toplam Donati 2312722,43

2017 Tarihli Revizyon Imar Planida 2000 ve 2002 Revizyon planlarinda olduoldugu gibi kentsel,
sosyal ve teknik altyapi alanlari standartlarin altindadir. Planlama alaninin hemen hemen timu
uygulama gordugunden meskun alan ¢inde bu alanlan ¢ogaltmakta mimkin olamamaktadir.

10.5. 2022 Yih Citflikkéy (Yalova) Revizyon Imar Plani

2017 Tarihli Revizyon Imar Plani;

= 29.05.2018 tarihinde onaylanan Yalova 1/50.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani ile meri
planlar arasindaki uyumsuzluklarin giderilmesi,

= Ilave imar planlarinin meri planlarla uyumlu hale getirilmesi,

= Kurum ve kuruluslarin gorusleri dogrultusunda donati ihtiyaglarinin  yeniden
belirlenmesi,

= (Ciftlikkoy ilcesine ve gevresine yapilan 6zel ve kamu yatirimlari (6rnegin, OSB ve biyuk
ulasim projeleri) ile iliskilerin planlama kapsaminda ele alinmasi,

= Donati standartlarinin artirilmasi ve meri planda tespit edilen eksikliklerin giderilmesi,

= Farkli yasam bicimleri ve sosyal gruplarin taleplerine yanit verecek sekilde sosyal altyapi

standartlarinin iyilestirilmesi,
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= Jeolojik ve Jeoteknik Etlit Raporlarn dogrultusunda konut ve ticaret-konut alanlarindaki
kat sayilarinin yeniden diizenlenmesi,

= Parsellerin yapilasma sorunlarina yonelik ¢céziimler gelistirilmesi,

= Mulkiyet ve uygulama sorunlarinin ¢ézilmesi,

= 2017 yihindan itibaren yapilan plan degisikliklerinin plana islenmesi

amaciyla hazirlanmistir. 1/5000 6lcekli nazim imar planinin toplam ntfusu 107.845 kisi olarak
tespit edilmistir.
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Tablo 20. 2022 Yili Revizyon Imar Plari Alan Kullanimlari

Konut

Ticaret+ Konut

Turizm- Ticaret- Konut Alanlari
Ticaret Alani

Belediye Hizmet Alani

Resmi Kurum Alani

Akaryakit ve Servis Istasyonu Alani
Sanayi Alani

Klglk Sanayi Alani

Lojistik Tesis Alani

Pazar Alani

Askeri Alan

Gunubirlik Tesis Alani

Otel Alani

Anaokulu Alani

Ilkokul Alani

Ortaokul Alani

Lise Alani

Mesleki ve Teknik Ogretim Tesisi Alani

Ozel Egitim Tesisi Alani
Saglik Tesisleri Alanlari
Aile Sagligi Merkezi
Ozel Saglik Tesisi Alani
Sosyal Tesis Alani
Kulttrel Tesis Alani

Acik Spor Tesis Alanlari
Kapal Spor Tesis Alanlari
Yurt Alani

Cami-Mescit

Park

Cocuk Bahgesi ve Oyun Alanlari
Meydan

Pasif Yesil Alanlar
Rekreasyon Alanlar
Agaclandinlacak Alanlar
Mezarlik Alanlari
Tarimsal Nitelikli Alanlar
Trafo Alanlari
Dere-Kanal Yuzeyleri
Teknik Altyapi Alanlari
Yol

Toplam

4.823.580,80
652.598,55
375.823,31
447.565,87
70.473,05
66.515,05
12.802,15
69.755,12
49.753,21
80.880,12
13.179,70
212.403,07
1.196,11
41.255,07
10.748,21
47.722,34
35.678,95
43.993,26
55.152,63
4.973,07
17.577,27
3.340,59
7.051,64
2.146,20
13.992,93
47.808,18
11.847,60
2.774,30
35.612,60
821.537,58
88.804,79
576,94
94.735,12
86.921,11
119.906,29
129.057,48
604.642,93
6.634,95
76.518,59
2.562,11
2.996.757,75
12.286.856,59

482,36
65,26
37,58
44,76

7,05
6,65
1,28
6,98
4,98
8,09
1,32
21,24
0,12
4,13
1,07
4,77
3,57
4,40
5,52
0,50
1,76
0,33
0,71
0,21
1,40
4,78
1,18
0,28
3,56
82,15
8,88
0,06
9,47
8,69
11,99
12,91
60,46
0,66
7,65
0,26
299,62
1.228,69

39,26%
531%
3,06%
3,64%
0,57%
0,54%
0,10%
0,57%
0,40%
0,66%
0,11%
1,73%
0,01%
0,34%
0,09%
0,39%
0,29%
0,36%
0,45%
0,04%
0,14%
0,03%
0,06%
0,02%
0,11%
0,39%
0,10%
0,02%
0,29%
6,69%
0,72%
0,00%
0,77%
0,71%
0,98%
1,05%
4,92%
0,05%
0,62%
0,02%

24,39%

100,00%
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Giftlikkoy (Yalova) 1/1000 6lcekli revizyon uygulama imar plani kapsaminda 482,36 hektar konut
alani planlanmistir. Konut Alani, planlama alaninin %39,26'sin1 kapsamaktadir.

Bursa 3. Idare Mahkemesi, Ciftlikkdy Belediye Meclisi'nin 11.03.2022 tarih ve 59 sayili karariyla
onaylanan 1/5000 &l¢ekli Revizyon Nazim Imar Plani ve 1/1000 6lcekli Revizyon Uygulama Imar
Planinin iptaline karar vermistir. Planin iptal gerekgeleri ise asagidaki gibi 6zetlenebilir:

1. Ust Olcekli Planlara Uygunsuzluk

Mahkeme, revizyon imar planinin, Ciftlikkdy ilgesi icin gecerli olan Ust olcekli 1/50.000 6lcekli
cevre dizeni planlarina aykin oldugunu belirlemistir. Bu durum, kademeli planlama ilkesine
aykirilik olarak degerlendirilmis, planin bitincil bir yaklasimdan yoksun oldugu ifade edilmistir.

2. Kamu Yararinin Géz Ardr Edilmesi

Mahkeme, plan degisikliginin, kamu yararini yeterince goézetmeden yapildigini belirtmistir.
Ozellikle %15'lik emsal artisinin getirdigi yapilasma yogunlugu dikkate alindiginda, sosyal ve
teknik altyapi ihtiyacinin karsilanmadigi, dolayisiyla kamu yararina aykin bir islem
gerceklestirildigi ifade edilmistir.

3. Sosyal ve Teknik Altyapi Standartlarimin Saglanamamasi

Bilirkisi raporunda, artan nufus yogunlugu g6z oniinde bulundurularak planlanan sosyal ve
teknik altyapinin, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin dngordigi asgari standartlan
karsilamadigi tespit edilmistir. Bu kapsamda, egitim, saglik, yesil alan gibi donatilara ayrilan
alanlarin kisi basina diisen miktarlarinin yetersiz kaldigi degerlendirilmistir.

4. Yesil Alan Orarminin Artisi ve Yapilasma Haklarimin Kisitlanmasi

Davaci parseli Gzerinde yesil alan oraninin, %11,12'den %45’e ¢ikarilmasi suretiyle yapilasma
hakkinin kisitlandigi, bu durumun da hukuka aykiri oldugu kanaatine variimistir. Mahkeme, plan
degisikligiyle getirilen bu oranin, mevzuata ve planlama ilkelerine uygun olmadigini belirtmistir.

5. Bilimsel ve Teknik Gerekgelerin Eksikligi

Mahkeme, emsal artisina dayali plan degisikliginin yeterli bilimsel, teknik ve nesnel gerekgelerle
desteklenmedigine karar vermistir. Bilirkisi raporu dogrultusunda, plan degisikliginin arkasinda
yeterli analiz ve gerekcelendirme olmadigr igin keyfi bir islem niteligi tasidigi ifade edilmistir.

6. Kiy1 Kanunu ve Yonetmeligine Aykirilik

Planlama strrecinde kiyi seridinin belirlenmemis olmasi ve Kiyi Kanunu'na aykir yapilasma izni

verilmesi de iptal gerekcelerinden biridir. Ozellikle, kiyi alaninda olmasi gereken rekreatif
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alanlarin, yapilasma baskisi nedeniyle kamu yarar saglayacak sekilde planlanmadidi ifade
edilmistir.

10.6.  Ust Kademe/Olcekli Plan Kararlari Ve Yasal Cerceve

10.6.1. YALOVA 1/50.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

2018 yilinda hazirlanan Yalova Ili 1/50.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani, 2035 yili hedeflenerek
olusturulmustur. Planin vizyonu, “Ilin sahip oldugu cok aktérlii ve cok sektdrli yapisini
esgudumlu gelistirerek, mevcut sorunlar ¢6ziimleme ve potansiyellerini gelistirme yolunda

mnn

“dengeli blylime"” politikasi ile ilerleyerek olusacak “Dengeli Kent Yalova"" olarak belirlenmistir.

Plan kararlar, “Stratejik Kararlar” ve “Arazi Kullanim Kararlan” olmak Ulzere iki ana
kategoride ele alinmistir:

% Stratejik Kararlar: Bolgesel tabakalasma ve alt merkezler, sektorel gelisim ve istihdam
ile dogal cevreyi koruma politikalarini kapsamaktadir.

% Arazi Kullanim Kararlar: Korunacak alanlar, yerlesim alanlari, turizm alanlari, kentsel
¢alisma alanlari, teknik altyapi alanlari, ulasim, sulak alanlar, su toplama havzalari, igme
suyu kaynaklari ve maden isletme alanlan gibi basliklardan olusmaktadir.
Plana gore, Ciftlikkdy ilcesinde organize sanayi bolgeleri (OSB) odakl bir gelisim modeli
benimsenmistir. OSB alanlarinda yuksek istihdam hedeflenmis olup, calisan nifusun
ihtiyaclarini karsilamak amaciyla konut yerlesimleri, hizmet alanlari ve sosyal donati
alanlari gibi fonksiyonlar tanimlanmistir. Ayrica organize sanayi bdlgeleriyle entegre
olacak sekilde yerlesim ve hizmet baglantilari planlanmistir. Iicenin glineyindeki verimli
tarim arazileri ise dogal bir esik olusturmus ve diger kullanimlardan korunmasi
hedeflenmistir.

Osmangazi Koprusi'nin yol baglantilarinin Ciftlikkdy ilcesinden ge¢cmesi, bdlgede lojistik ve
kentsel servis alanlarina yonelik ihtiya¢ dogurmustur. Bu kapsamda, organize sanayi bolgeleri

ile karayolu baglantilari arasinda kentsel servis alanlarinin planlanmasi 6ngorilmustur.

Cevre Duzeni Plani kapsaminda Ciftlikkdy ilgesinin projeksiyon nifusu 150.000 kisi olarak
belirlenmistir. Iice merkezinin projeksiyon niifusu ise 135.000 kisi olarak planlanmistir.
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Plan calismalari esnasinda asagidaki kurumlarin goruslerine basvurulmustur:

Tablo 21: Kurum Goriisleri

Sirano Kurum adi Tarih ve icerik
sayl

19.07.2005 tarihinden once planli olan alanlar ile arsa
vasfl kazanmis parseller ile 19.07.2005 tarihinden
il Tarim ve Orman sonra tarim disi kullanim izni alinmis alanlarin
1 Miidarliga 15364003  planlanmasinda sakinca olmadigi bildirilmistir. Daha
once plan yapilmamis alanlarda/parseller ile plan
yapilmis ancak yururlikte olmayan alanlarda tarm

disi kullanim izni alinmasi gerektigi bildirilmistir.

Yalova 1li 1/50000 Olcekli CDP'na uyulmasina iliskin
sartlar dogrultusunda, 3194 sayil Imar Kanunu,
23.08.2024/ Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, Planli Alanlar
10239167 Imar Yonetmeligi ile ilgili diger mevzuat ve kurum
goruslerinin - alinmasi kosuluyla  calismalarin
yuratulebilecegi belirtilmistir.

S6z konusu alana iliskin herhangi bir tescilli dogal sit
kaydi ve tabiat varliginin bulunmadigi, ancak Marmara
Denizi ve Adalar Ozel Cevre Koruma Bélgesi, planlama
sinirlarinda  kiy1  kenar cizgisinin disinda kaldigi

29.07.2024/ bildirilmistir. Bu nedenle ilgili genelge ve teblig

10070252  dogrultusunda islemlerin yuratilmesi gerektigi ifade
edilmistir.  Ayrica alanda arkeolojik sit alani
bulunmasindan  dolayr  da Kocaeli KVKB
Maduarliginden de goris alinmasi  gerektigi
bildirilmistir.

Gevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi I
Madurlaga

il Afet ve Acil Durum 16.07.2024/  Alana iliskin planlanan bir yatinm planlarinin
Madarlaga 1014396  bulunmadigi bildirilmistir.

Alana iliskin  herhangi yeni bir projelerinin

22.07.2024/  pulunmadigi belirtilmis olup 575-01 K.K. Numarali

1579540  lzmit-Yalova Devlet yoluna ait kamulastirma siniri da
yazi eki ile gonderilmistir.

Karayollari Genel
5 Madurlaga
1. Bolge Mudurlagu
Yalova Aile ve Sosyal

6 Hizmetler 1l - -
Madarlaga
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10

11

12

13

14

15

16

Bursa Vakiflar Bolge
Mudurligu

Il Emniyet
Madarlaga

Yalova Genclik ve
Spor Il Mudirligi

Hava Kuvvetleri
Komutanlig

il Kaltur ve Turizm
Madarlaga

Kocaeli KVKB

Ulastirma ve Altyapi
Bakanligi Yalova
Bdlge Liman
Baskanhgi Yalova

Il Milli Egitim
Madurlagua

Ciftlikkoy
Kaymakamlgi

Milli Emlak Sefligi

03.06.2024/
650281

26.07.2024/

202407251

314298707
5

19.07.2024/

5265

5440060

5718458

24.07.2024/
110812774

08.08.2024/
111653760

10007782

Planlarin, imar uygulamalarinin ve parselasyon
planlarinin  askiya c¢ikarilmadan once taraflarina
bildirilmesi ve goruslerinin alinmasi talep edilmistir.

Ciftlik Mahallesinde 2809 ada 1 Parselde hizmet binasi
yapilmasi igin ¢alismalarinin bulundugu bildirilmistir.

Mania plani ve Yalova Meydan Komutanligi pistinin
halihazirdaki durumu dikkate alinarak revizyon
calismalarinin yarutidlmesi talep edilmistir.

S6z konusu alanin, 2634 Turizm Tesvik Kanunu
kapsaminda ilan edilen herhangi bir Kultir ve Turizm
Koruma ve Gelisim Bolgesi veya Turizm Merkezi
sinirlari icerisinde olmadigini belirtmistir.

Sit alanlari, tescilli yapilar ve koruma alani paftalarinin

sayisallastirma islemlerine devam edildigi
bildirilmistir.
Bahse konu alan igerisinde (¢ adet projeleri

oldugundan imar plani calismalarinda bu alanlara
dikkat edilmesi talep edilmistir.

Meri imar planinda egitim alani olarak ayrilan alanlarin
sahis mulkiyetinde oldugu ve bir tanesinden yuksek
gerilim hatti gectigi, imar plani calismalarinda bu
hususlara uyulmasi gerektigi bildirilmistir.

llgili hususlara (tahsisli kurum gérislerinin alinmasi,
imar kanunu ve ilgili yonetmelik) dikkat edilmesi
kosuluyla  calismalarin  ydritilmesi  gerektigi
bildirilmistir.
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17

18

19

20

21

22

Kurum gorist sorulmasina ragmen 30 glin igerisinde cevap alinamayan kurumlarin gorugleri

il Maftalagu

Bursa Orman Bolge
Madarlaga Yalova
Orman Isletme
Mudurlagu

il Saglik Mudiirligu

Il Sanayi ve Teknoloji
Madarlaga

Uludag Elektrik
Dagitim AS.

Yesilkorfez Su Birligi
Baskanligi

13.08.2024/
5362763

08.08.2024/
12676771

248846709

19.08.2024/
6042494

19.07.2024/
17968

17.05.2024/
265

flce Miftaliginin yazisina atifta bulunulmustur. llce
MUiftiliigi yazisinda ise; Itfaiye binasi civarinda cami
ihtiyaci oldugu ayrica yeni yerlesime acilan alanlarda
cami ve Kur'an kurslari icin uygun alan ayrilmasi talep
edilmistir.

Gorus talep edilen alinan orman sayllmayan yerlerden
oldugu belirtilmistir. Olusturulan parsellerin orman
sinirlarina bitisik olmamasi ve orman siniri ile arasinda
asgari 10 m. yol birakilmasi durumunda imar plani
calismasinda bir sakinca olmadigi bildirilmistir.

Tahsisli tasinmazlan ile yatinm programlarinda yer
alan alanlar dogrultusunda calismalarin yapilmasi
talep edilmistir.

Ciftlikkoy ilcesinde UG¢ adet OSB bulundugu
bildirilmistir. Ancak yeni herhangi bir yatinm
programlari olmadigi belirtilmistir.

llgili alan siniri icerisinde bulunan enerji nakil hatti ve
trafo alanlarinin planlara islenmesi talep edilmistir.
(Ancak yazi eki tarafimiza ulasmamistir.)

2198 ada 11 parselde igme suyu ana isale hatti
bulundugu, isale hatti borusunun parsel Uzerinde
yapilacak binanin cekme mesafesi icerisinde kaldigi ve
binanin yapimina engel teskil etmedigi bildirilmis olup
temel kazisi ve insaat esnasinda isale hattina zarar
verilmemesi talep edilmistir.

3194 sayili Imar Kanunu'nun 8 (e) Maddesi hiikmii dogrultusunda olumlu kabul edilmistir.
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Planlama alani; Yalova ili, Ciftlikkoy ilcesi, 1987 yilinda belde belediyesi olarak kurulmus,
Yalova'nin Istanbul'dan ayrilip ilce olmasinin ardindan, 6 Haziran 1995 tarihinde 550 Sayili
Kanun Hikminde Kararname ile ilce statlist kazanmistir.

Planlama alani 1.152,17 hektardir. Belde statiisiindeyken, 1987 yilinda Iller Bankasi tarafindan
imar plani yaptirilmistir. Bélgesel ulasim baglantilarinin glg¢li olmasi nedeniyle bolge, 6zellikle
imalat sanayiinde hizl bir gelisme g6stermektedir. Bolgenin ekonomik gelisimi kentin gelisimini
de dogrudan etkilemis ve imar planlarinda bircok degisiklik yapiimistir. lice 17 Agustos 1999
depremiyle buylk bir ekonomik ve fiziki tahribata ugramistir. Bu nedenlerle 2000 yilinda
revizyon imar plani yapilmistir. Alanin tamamina yakin kismi imar uygulamasi gérmius, %80'ine
once 4 ve 5 katli yapilasma izni verilmis ve buyuk olctiide yapilasmistir. Ancak yapilan imar
planinda, kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlari standartlarin altindadir. 2002 yilinda
hazirlanan revizyon imar planinda, 4-5 kat olan yapilasma kosullarn 2 ve 3 kat olarak yeniden
dizenlenmistir. Ancak bu imar plani ile de asgari kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlan
saglanamistir. Clinkl planlama alaninin neredeyse tamami uygulama gérmus oldugundan,
meskun alan icinde, bu alanlari standartlar dogrultusunda saglamak mimkun degildir. 2016 Yih
Citflikkdy (Yalova) Revizyon Imar Plani ise; 2004 yilindan bu yana yapilan plan degisikliklerinin
plana islenmesi, planin, 08.06.2007 tarih ve 270 sayih karar ile onaylanan 1/25000 6l¢ekli Yalova
Il Cevre Diizeni Plani kararlariyla uyumlu hale getirilmesi, Ciftlikkdy ilcesi Revizyon Imar Planina
Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporlarinda belirtilen hiikimler dogrultusunda konut ve ticaret-
konut alanlarindaki kat sayilarinin yeniden degerlendirilmesi ve dizenlenmesi amaciyla
hazirlanmistir. Ancak bu plan; plan kademelenmesi yoniinden uyumsuzluklar oldugu ve nifus
projeksiyonlari ile yogunluk degerlerinin asildigi gerekcesiyle Bursa 3. Idare Mahkemesince
2016/1464 Esas No ve 2017/1610 Karar No ile iptal edilmistir. Planin iptal edilmesi nedeniyle
2017 yilinda hazirlanan imar planinda asgari alan buayuklikleri saglanamamistir. Planin iptali ile
2022 yilinda tekrar hazirlanan revizyon imar planiile; Gst dlcek planlar ile meri planlar arasindaki
uyumsuzluklarin giderilmesi, ilave imar planlarinin meri planlarla uyumlu hale getirilmesi, ilceye
ve cevresine yapilan 6zel ve kamu yatinmlarinin planlama kapsaminda ele alinmasi, donati
standartlarinin artirilmasi ve eksikliklerin giderilmesi, sosyal altyapi standartlarinin iyilestirilmesi,
jeolojik ve jeoteknik etut raporlar dogrultusunda konut ve ticaret-konut alanlarindaki kat
sayllarinin yeniden duzenlenmesi, parsellerin yapilasma sorunlarina yonelik ¢oézimler
gelistirilmesi, mulkiyet ve uygulama sorunlarinin ¢dzulmesi, 2017 yilindan itibaren yapilan plan
degisikliklerinin plana islenmesi amaciyla hazirlanmistir. Ancak bu plan da Bursa 3. Idare
Mahkemesinin karar ile iptal edilmistir. Iptal gerekceleri arasinda, planlarin 1/50.000 &lcekli
cevre duzeni planlarina aykiri olmasi ve kademeli planlama ilkesine uymamasi yer almaktadir.
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Ayrica, plan degisikliginin kamu yararini yeterince goézetmedigi, Ozellikle yapilasma
yogunlugundaki artisin sosyal ve teknik altyapi ihtiyaglarini karsilamadigr belirtilmistir. Bilirkisi
raporunda, artan nifus yogunluguna karsi altyapi standartlarinin yetersiz kaldigi, egitim, saghk
ve yesil alan gibi donatilara ayrilan alanlarin kisi basina disen miktarinin distk oldugu tespit
edilmistir. Ayrica, yesil alan oraninin artirllmasi suretiyle yapilasma haklarinin hukuka aykiri bir
sekilde kisitlandigi ifade edilmistir. Mahkeme, plan degisikliginin bilimsel ve teknik gerekcelerle
yeterince desteklenmedigini, ayrica kiyi alanlarinin planlanmamasi ve Kiyr Kanunu’'na aykiri
yapilagsma izni verilmesinin de hukuka uygun olmadigini belirtmistir. Sonug olarak bu gerekgeler
dogrultusunda imar plani iptal edilmistir.

Ciftlikkdy Belediyesi'nin 2023 yili Adrese Dayali Veri Kayit Sistemi'ne gore nifusu 53.858 kisidir.
2007 ile 2023 yillari arasinda Ciftlikkdy niifusu %124 artis gdstererek iki katina ¢ikmistir. Iicenin
gecim kaynagi olarak sebzecilik, meyvecilik, cicekcilik ve tarimin yani sira sinirli da olsa
hayvancilik yapilmaktadir. Iicenin Sosyoekonomik Gelismislik Endeksi (SEGE) incelendiginde,
2004 yilinda 872 ilge arasinda 101. sirada yer alirken, 2017 yilinda 950 ilge arasinda 241. siraya
gerilemis, 2022 yilinda ise 158. siraya ilerlemistir. Ciftlikkdy ilcesi 2. derece gelismislik grubu
icerisinde yer almaktadir. Iicede lic adet sit alani bulunmaktadir.

Ciftlikkdy, Avrupa ve Istanbul'un Ege ve Akdeniz'e gecis yolu lzerinde énemli bir konuma
sahiptir. Osmangazi Koprisi ile Istanbul'u Izmire baglayan ana glizergdh (izerinde yer
almaktadir. Ciftlikkdy'de dogrudan deniz ulasimi bulunmamaktadir. Ancak Yalova Merkez'de
bulunan IDO (Istanbul Deniz Otobidisleri Sanayi ve Ticaret A.S.) Yalova-Pendik ve Yalova-
Yenikapi seferleri ile deniz yolu ulagimiyla Istanbul'a erisilebilir.

Yalova Ili 1/50.000 Olcekli Cevre Diizeni Planinda, Ciftlikkdy, Armutlu ve Cinarcik ilceleri alt
merkez olarak belirlenmis ve ihtiya¢ duyulan ticari alanlar, idari merkezler ve sosyal donati
alanlarinin yapimi icin plan kararlar alinmistir. U¢ bélgede kentsel hizmet alanlar belirlenmis
olup, Ciftlikkdy'deki alan OSB odakl olarak belirlenmistir. Osmangazi Koprisi'nin yol
baglantilarinin Ciftlikkdy Ilcesi lizerinde bulunmasi, ilcede lojistik ve kentsel servis alanlari
ihtiyacini doguracaktir. Bu ihtiyacin karsilanmasi amaciyla organize sanayi bolgeleri ile karayolu
baglantilari arasinda kentsel servis alanlari planlanmistir. Bu alanlarda, hem OSB’nin ihtiyaci olan
yan sanayinin hem de lojistik hizmetlerin saglanacagi servis alanlarinin  bulunmasi
hedeflenmektedir. Ciftlikkdy Ilcesi, Yalova ilinin yeni alt merkezi olarak gelismesi ve yeni yatirnm
kararlarinin da etkisiyle "Uretken Sehir" vizyonuna sahip olmasi beklenmektedir. Cevre Diizeni
Plani'nda ilge projeksiyon nifusu 150.000 kisi, ilce merkezi projeksiyon niifusu ise 135.000 kisi
olarak belirlenmistir.
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Planlama alani icerisinde yer alan enerji iletim hatlar, Uludag Elektrik Dagitim A.S.nin
19.07.2024 tarihli ve 17968 sayili gorusunde belirtilmistir. Alanda, 34.5 kV'luk enerji nakil hatlan
ve mevcut enerjili trafolar bulunmakta ve bu enerji nakil hatlari 6nemli bir yapay esik
olusturmaktadir. Planlama alani jeolojik formasyon analizi incelendiginde, alanin %52,96'sinin
alivyon (Qal), %38,81'inin kili¢ (tk) formasyonu ve %8,23'lnln inceleme disi alan oldugu
gorulmektedir.

Planlama alaninin yerlesime uygunluk analizi incelendiginde, en blylk paya sahip olan Alan
2.1,474 haile alanin %38,81'ini olusturmaktadir. Bunu, 360,25 ha ile alanin %29,47'sini olusturan
Alan 5.1, 284 ha ile alanin %23,49'unu olusturan Alan 1.1 ve 100,25 ha ile alanin %8,23'ln0
olusturan uygun olmayan alan takip etmektedir.

Planlama alani genelinde arazi kullaniminin alan dagihmi incelendiginde, 317,91 ha ile alanin
%25,87'sini olusturan ifrazli bos alanlar en yiksek paya sahiptir. Bu degeri, 234,39 ha ile alanin
%24,10'unu olusturan ifrazsiz bos alan, 224,65 ha ile alanin %18,28'ini olusturan konut alanlari
ve 61,85 ha ile alanin %5,03'Unu olusturan tarim alanlari takip etmektedir.

Planlama alaninin milkiyet durumu incelendiginde, en fazla paya sahip olan sahis milkiyeti,
1.117,11 ha ile alanin %95,38'ini olusturmaktadir. Planlama alaninin hazine miuilkiyeti 36,89 ha
ile %3,15'ini, belediye mulkiyeti 13,77 ha ile %1,18'ini ve hisseli belediye mulkiyetleri ise 3,45 ha
ile %0,29'unu olusturmaktadir.
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Ciftlikkoy (Yalova) 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani, Ciftlikkdy Belediye Meclisi'nin 11.03.2022
tarih ve 59 sayili karariyla onaylanan 1/5000 élcekli Revizyon Nazim Imar Plani ve 1/1000 dlcekli
Revizyon Uygulama Imar Planinin Bursa 3. Idare Mahkemesi tarafindan iptal edilmesinin
ardindan, ilcenin plansiz kalmasi, kamu ve &zel yatirmlarin durmasindan dolayr yeni bir
planlama sureci olarak hazirlanmistir.

Nazim ve Uygulama imar planinin amaci; dogal ve kulturel degerlerin korunarak, cevresel,
kilttrel ve ekonomik agidan surdirilebilir bir gelisim saglamak, gelecekteki niifus artisi goz
onldnde bulundurularak daha yasanabilir, planli ve fonksiyonel bir ¢evre yaratmaktir. Plan
kapsaminda arazi kullaniminin yerlesim ve cevre kosullarina uygun olarak dizenlenmesi ve
saghkl kentsel mekanlarin gelistiriimesi hedeflenmektedir.

Bu amacla imar plani hazirlanirken, arastirma asamasinda gerekli kurumlardan toplanan
gorusler, mahkeme kararlar, arazi calismasinda elde edilen veriler bu goris ve arazi kullanim
bilgilerinin bir araya getirilmesi ile elde edilen esikler ve sinirlamalar dogrultusunda plan
kararlari Gretilmistir.

Planlama calismasi icerisinde kullanilan kaynaklar;

3194 Sayili Imar Kanunu ve Ilgili Yonetmelikleri
29030 Sayih Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi
5393 Sayih Belediye Kanunu

6831 Sayili Orman Kanunu

5403 Sayih Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanun

I I I 5 N

Diger Ilgili Kanun ve Yénetmelikler

Yukarida belirtilen kaynaklar degerlendirilerek planlama alanindaki gereklilikler butincil bir
yaklasimda ele alinmistir. Bu dogrultuda planlama alaninin sorun ve potansiyelleri g6z 6niinde
bulundurulmustur. Planlama surecinde, ulasim altyapisi, yerlesim alanlari ve cevresel
surdirdlebilirlik gibi 6nemli faktorler dikkate alinarak, her bir bilesen sistemli bir sekilde ele
alinmis ve sorunlara yonelik ¢6zim onerileri gelistirilmistir. Bu nazim imar plani, Ciftlikkoy
ilcesinin gelecekteki gelisimine katki saglamak amaciyla, cevresel, toplumsal ve ekonomik
dengeleri gozeterek yasam kalitesini artiracak bir plan olarak tasarlanmistir.

53



YALOVA iLi, CIFTLIKKOY ILCESI 1/5.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI-PLAN ACIKLAMA RAPORU

Mevcut yerlesim alani Izmit-Bursa karayolunun kuzeyinde ve giineyinde orta ve dusik
yogunluklu olarak planlanmistir. Gelisme alanlarinin baylk bir kismi kentin dogusunda disuk
yogunluklu olarak planlanmis, orta yogunlukta gelisme alanlari ise planlama alaninin gtineyinde
onerilmistir.

Izmit-Bursa karayolu ve karayoluna baglanan kuzey-giiney yéniinde planh ana ulasim aksi
Uzerinde ve gevresinde ticaret-konut alanlari planlanmistir.

Karayolunun kuzeybatisindaki kiyidaki yerlesmeler de mevcut ikinci konut kullanimlari ve turizm
talepleri yer almaktadir. Planda bu alanlar “Ticaret-Turizm-Konut" karma kullanim alanlari olarak
planlanmistir.

Mevcut ve gelisme konut alanlan ile karma kullanim alanlari icindeki konut alanlarinda
yasayacak nifus planlama alaninin toplam nifusunu olusturmaktadir.

1/5000 6lcekli Nazim Imar Planinda énceki plan kararlari ile konut alani olarak planlanmis
alanlarin korunmasina 6zen gdsterilmistir. Nazim Imar Plani ile beraber hazirlanan 1/1000
Olcekli uygulama imar plani referans alinarak nazim imar planinda mevcut ve gelisme konut

alanlarinin nifus ve yogunluk kararlari belirlenmistir.

Planlama alani icinde konut alanlarinda yapilasma orani yizde elliden az olan imar adalari

gelisme konut alani olarak duzenlenmistir.

Planlar arasinda olcek farkliligindan kaynaklanan sorunlari en aza indirmek amaciyla, 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Plani ile olusturulan sosyal ve teknik altyapi alanlarinin tamamina yakini
1/5000 6lgekli nazim imar planinda da detayli olarak gosterilmistir.

Kullanim kararlari, yapilasma durumu, niifus yogunluklari, karayolu ve merkezle olan baglantilari
degerlendirilerek olusturulan alt bdlgelerde, 1/1000 o6lgekli uygulama imar planinda ada
bazinda 6ngorulen yapilasma kosullari baz alinarak nazim imar planinin yogunluk deseni
olusturulmustur.

Nazim imar plani calismasi kapsaminda belirlenen alt boélgelerin brit yogunluk kararlar, bu
alanlarda uygulama imar plani ile dngorilen yapilasma kosullari dikkate alinarak belirlenmistir.

Ticaret-Konut alanlarinda konut kullanim orani %60, kiyi bélgesinde turizm ve ticaret amach
kullanimlarin daha fazla yer alacagi 6ngorilerek Ticaret-Turizm-Konut Alanlarinda konut
kullanim orani %10 olarak belirlenmistir.
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Kullanimin alani belirlenirken 6lcek geregi 1/5000 6lcekli Nazim Imar Planindaki konut ve karma
kullanim alanlar igerisindeki i¢ yollar ve park vb. donati alanlar (alanin yaklasik % 20'si)
cikarilarak kalan alan insaat alani hesabina konu edilmistir.

Mevcut yapilasma durumu, muktesep haklar ve onceki imar planlarindan gelen yogunluk
kararlari ve donati alanlari dikkate alinarak, 1/1000 6lcekli uygulama imar planinda konut ve
karma kullanim alanlar icin belirlenen emsal degerleri Gzerinden toplam insaat alani

bulunmustur.

Bolgedeki ortalama bir daire biiyiikliigi briit 150 m? kabuliiyle (Ciftlikkdy Belediyesi tarafindan
verilen ruhsatlar incelendiginde bu rakama ulasilabilmektedir) konut alanlarinda yasayacak kisi
sayisi hesaplanmistir. Bulunan nifus degeri de brit yapi alanina boltnerek brit yogunluklar
elde edilmistir. Brut yapi alanina karma kullanim alanlar icindeki konut alanlari da dahil olmak
uzere mevcut ve gelisme konut alanlarinin tamami ile bunlarin kendi kullanimlari igin
gerektirdigi yesil alanlar, kentsel sosyal ve teknik altyapi alanlari ve i¢ yollar dahil edilmistir.
Konut alanlarinda hesaplanan yogunluk degerlerinin alt dlcekli planlara gecis asamasinda sorun
olusturmamasi amaciyla sayisal degerler 5’erlik dilimler halinde tam sayiya tamamlanmistir.

Nazim imar plani bitinldnde yapilan bu hesaplamalardan sonra 1/5000 6lcekli nazim imar
planinin toplam nifusu 118.283 kisi olarak tespit edilmistir.

Tablo 22: Briit Yogunluklar ve Niifus

- NUFUS BRUT YOGUNLUK

ALT BOLGELER (Kisi) (KiSi/HA)
1. BOLGE (E:0.60) 3.718 70
2. BOLGE (E:1.60) 7.123 180
2. BOLGE (E:1.10) 1.644 120
2. BOLGE (E:0.70) 1.145 80
2. BOLGE (E:1.50) 63.743 165
3. BOLGE (0.70) 578 65
4. BOLGE (E:1.60) 18.011 195
5. BOLGE (E:0.70) 16.993 80
6. BOLGE (E:1.20-1.60) 3.253 100
7. BOLGE (E:0.60) 1.232 65
7. BOLGE (E:1.60) 843 135
TOPLAM 118.283
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2 ve 4. bolge ile 7. bolgede E:1.60 yapilasma kosulu olan alanlar Orta Yogunlukta Yerlesme
Alanlar olarak gorilmektedir. Bu bolgeler disinda kalan alanlar Dustk Yogunlukta Gelisme

Konut Alani ve Ticaret-Turizm Konut alani olarak planli alanlardir.

Nazim imar planinda alt bélgeler arasinda brit yogunluk degerlerinin farkli olmasi, alt bélgeler
icinde yer alan donati alanlarinin alansal buyukliginin az ya da ¢ok olmasi ile uygulama imar
planindaki konut ve karma kullanim alanlarindaki emsal degerlerinin disik veya yiksek

olmasindan kaynaklanmaktadir.

Sekil 2: Alt Bolge Sinirlar
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Bolge icerisindeki nifus ve yerlesim yogunluklarina goére ulasim akslarinin geniglikleri

belirlenmis, arterlerin yerlesim icindeki islevleri tanimlanmistir.

Planlama c¢alismasinda, nazim plan kararlari ve mevcut yapilasmis alanlar ile mulkiyet ve

uygulama dikkate alinarak ulagim akslar dizenlenmistir.

Mevcut konut dokularinin bulundugu alanlarda ulasim agi, mevcut yapiyr koruyacak sekilde

mulkiyet sinirlarina uyularak dizenlenmistir. Gelisme konut alanlarinda ise, gelecekte

olusabilecek sorunlari 6nlemek amaciyla yeni ulasim baglantilari mimkin oldugunca genis

planlanmistir.

1. KONUT ALANLARI

Ciftlikkdy (Yalova) 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani kapsaminda 513.46 ha Konut alani
planlanmistir. Bu alan toplam planlama alaninin %44.47'sidir.

Tablo 23. Konut Alanlari Yogunluk Dagilimi Tablosu

ALAN KULLANIMLARI ALAN (ha) ORAN GENEL (%)

Orta Yogunluklu Mevcut Konut Alani 252.90 49,26%
Dusuk Yogunluklu Mevcut Konut Alani 18.24 3.55%
Orta Yogunluklu Gelisme Konut Alani 59.78 11.64%
Dusik Yogunluklu Gelisme Konut Alani 182.54 35.55%
Toplam 513.46 100.00%

Konut alanlari, Mevcut ve Gelisme Konut Alanlari, Orta ve Dusuk olmak tzere 4 farkl yogunluk

grubunda toplanmistir.

Orta Yogunluklu Meskun Konut Alani (151-300 kisi/ha)
Dusik Yogunluklu Meskun Konut Alani (51-150 kisi/ha)
Orta Yogunluklu Gelisme Konut Alani (121-250 kisi/ ha)
Dusiik Yogunluklu Gelisme Konut Alani (51-120 kisi/ha)

Planlama alanindaki konut alanlarinin 271.14 hektarini mevcut tesekkildeki yapr adalarinin

doluluk orani ve muktesep haklara gore Mevcut Konut Alanlari, 242.32 hektarini Gelisme Konut
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Alanlar olusturmaktadir.

Diisiik Yogunluklu Mevcut Konut Alanlan (51-150 kisi/ha): 18.24 buyukliginde olup konut
alanlarinin %3.55'ini olusturmaktadir.

Orta Yogunluklu Meskun Konut Alanlari (151-300 kisi/ha): 252.90 ha buytkliginde olup
konut alanlarinin %49.26'sini olusturmaktadir.

Diisiik Yogunluklu Gelisme Konut Alanlan (51-120 kisi/ha): 182.54 ha buyukltginde olup
konut alanlarinin %35.55'ini olusturmaktadir.

Orta Yogunluklu Gelisme Konut Alanlari (121-250 kisi/ha): 59.78 blyukliginde olup konut
alanlarinin %11.64'Gnu olusturmaktadir.

2. KENTSEL CALISMA ALANLARI

TICARET ALANI

Ticaret alanlari, is merkezleri, yonetim binalari, banka, finans kurumlari, ofis-buro, carsi, cok katli
magazalar, otoparklar, alisveris merkezleri, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, mize,
katuphane, sergi salonu gibi sosyal ve kulttrel tesisler ile lokanta, restoran, gazino, digun
salonu gibi eglenceye ydnelik birimlerin yer aldigi alanlardir. Toplam planlama alaninin
%3,65'ini olusturmaktadir.

TICARET- KONUT ALANI

Nazim Imar Plani Kapsaminda 89.93 hektar ticaret-konut alani planlanmistir. Ticaret- Konut
Alani, planlama alaninin %7.79'unu kapsamaktadir.

TICARET KONUT TURiZM ALANI

Ticaret+Turizm+Konut Alanlar, tek basina konut olarak kullanilmamak kosuluyla, ticaret,
turizm, konut kullanimlarindan konut hari¢ sadece birinin veya ikisinin veya tamaminin birlikte
yer aldigi alanlardir.

BELEDIYE HiZMET ALANI

Belediyelerin gorev ve sorumluluklar kapsamindaki hizmetlerinin goturilebilmesi icin gerekli
itfaiye, acil yardim ve kurtarma, ulasima yonelik transfer istasyonu, arag ve makine parki, bakim
ve ikmal istasyonu, garaj ve triyaj alanlari, belediye depolari, asfalt tesisi, atik isleme tesisi, zabita
birimleri, mezbaha, ekmek Uretim tesisi, pazar yeri, idari, sosyal ve kultlirel merkez gibi mahalli
musterek nitelikteki ihtiyaglari karsilamak Gzere kurulan tesisler ile sermayesinin yaridan fazlasi
belediyeye ait olan sirketlerin sahip oldugu tesislerin yapilabilecegi alandir.
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KAMU HIiZMET ALANI

Genel bitce kapsamindaki kamu idareleri ile 6zel bitceli idarelerle, il 6zel idaresi ve belediyeye
veya bu kurumlarca sermayesinin yarisindan fazlasi karsilanan kuruluslara, kanunla veya
kanunun verdigi yetki ile kurulmus kamu tizel kisilerine ait bina ve tesislerin yapildigi alanlardir.

BAKIM VE AKARYAKIT iISTASYONLARI

Akaryakit istasyonlari, esas itibariyle karayolunda seyreden araclarin akaryakit, yag, basingli
hava gibi ihtiyaglarinin saglandigi ve tasitlarla ilgili bazi basit techizat parcalari ile hizmetlerin
verildigi alanlardir.

SANAYI ALANLARI

Sanayi alanlar, icerisinde sanayi tesisleri ile sanayiye hizmet vermek Uzere diger yapi ve
tesislerin de yapilabilecegi alanlardir.

KUCUK SANAYI ALANLARI

Klglk sanayi alani, sehirde yasayanlarin glnluk bakim, tamir, servis ve kiiglk olcekli imalat
ihtiyaclarinin karsilanabilecegi, patlayici, parlayici ve yanici maddeler icermeyen ve cevre saghgi
yoninden tehlike olusturmayan atdlye, imalathane ile depolarin yerlesmelere yakin veya kolay
ulasilabilir yerlerinde yapilabildigi alanlardir.

PAZAR ALANI

Bu alanlar 6ncelikle bolgesine hizmet gétiirmek amaciyla olusturulmus ve igerisinde perakende
satis yapilan acik veya kapali semt pazarlarinin bulunacagi alanlardir. Bu alanlar Pazar
kurulmadigr donemlerde acik otopark olarak da kullanilabilecektir.

Ciftlikkdy (Yalova) 1/5000 6lcekli Revizyon Nazim Imar Plani Kapsaminda 0.85 hektar Pazar Alani
planlanmistir. Pazar Alani, planlama alaninin %0.07'sini kapsamaktadir.

ASKERI ALAN

Tark Silahli Kuvvetlerini olusturan Kara, Deniz, Hava Kuvvetleri Komutanliklari ile Jandarma
Genel Komutanhigi ve Sahil Guvenlik Komutanliginin savunma, harekat, hudut ve sahil
glvenligine yonelik yapilari, kisla, ordugah, karargah, birlik, karakol, askerlik subesi, askeri
havaalanlari, sosyal, teknik ve lojistik gibi askeri veya glvenlik amagli ihtiyaglara yonelik tesisler
ile Turk Silahli Kuvvetlerinin ihtiyacina yonelik idari, egitim, saghk, lojman, orduevi gibi diger
sosyal tesislerin yer aldigi alanlardir.
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Askeri alanlarda, 22.12.1991 tarih ve 17552 sayili resmi gazete'de yayimlanan “2565 sayili Askeri
Yasak Bolgeler ve Gulvenlik Bolgeleri Kanunu” ve bu kanuna iliskin yonetmelik htkimleri
gecerlidir. Planlama alani kapsaminda kalan askeri sahalarda, askeri glivenlik bolgelerinde,
askeri yasak bodlgelerde ve askeri hizmetler icin kamulastirilacak sahalarda, 3194 sayili imar
kanunu 4. ve 26. Maddelerine istinaden uygulama yapilacaktir.

3. TURIZM ALANLARI

GUNUBIRLIK TESIS ALANI

Gunubirlik tesis alani, Kamping ve konaklama Unitelerini icermeyen dus, goélgelik, soyunma
kabini, WC, kafe-bar, pastane, lokanta, cayhane, acik spor alanlari, spor tesisleri, golf alanlari,
acik gosteri ve eglence alanlari, lunapark, fuar, su oyunlari parki ve 20 m*yi gecmeyen sergi ve
satis Unitelerini iceren yapi ve tesislerdir.

Ciftlikkdy (Yalova) 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani Kapsaminda 0.13 hektar Gunibirlik Tesis
Alani planlanmistir. Glnubirlik Tesis Alani, planlama alaninin %0.01'ini kapsamaktadir.

TURIZM ALANI

Turizm kullanimi agirlikh olarak planlanmasi 6nerilen alanlardir. Bu alanlarda turizm tirleri ile
toplumun yararlanmasina ayrilan, turizm tesis tariflerine uygun olarak yapilan ve/veya yapilacak
olan otel olarak hizmet verecek yapilar veya glinubirlik tesisler yer alacaktir.

Ciftlikkdy (Yalova) 1/5000 &lcekli Nazim Imar Plani Kapsaminda 4.26 hektar Turizm Alani
planlanmistir Turizm Alani, planlama alaninin %0,37'sini kapsamaktadir.

4. BUGUNKU KARAKTERI KORUNACAK ALANLAR

TARIMSAL NIiTELIKLI ALANLAR

06.07.2020 tarih ve 1849210 Sayili Yalova Valiligi, Il Tarim Ve Orman Muduirligi kurum
gorisunde belirtilen Ciftlikkdy Mahallesi 209748 parsel nolu "Dikili Tarim Arazi” sinifinda
belirtiimis olan alan plana tarimsal niteligi korunacak alan olarak islenmistir. Bu alanlar, 5403
Sayili Toprak Koruma Kanunu ve ilgili ydnetmelik htkimlerine tabi alanlardir.

5. SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

Toplumun ve bireyin rekreatif, sosyal ve kiltirel ihtiyaglarinin karsilanmasi ve saglikli bir cevre
ile yasam kalitelerinin artirnlmasina yonelik kamu veya 6zel sektor tarafindan yapilan egitim,
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saghk, dini, kulturel ve idari tesisler, agik ve kapali spor tesisleri ile park, cocuk bahgesi, oyun
alani, meydan, rekreasyon alani gibi acik ve yesil alanlara verilen genel isimdir.

Sosyal altyapi alanlari, planlama alani icerisinde yasayacak nifusun ihtiyaglarina cevap veren,
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde Madde 12 de yer alan ylrime mesafeleri ve Ek 2
tablosunda belirtilen asgari alan standartlari g6z 6nunde bulundurulacak nitelikte donati
alanlari planlanmustir.

6. EGITIM TESISLERI ALANI

Okul dncesi, ilk ve orta 6gretim ile ylksekdgretime hizmet vermek tzere kamuya veya gercek
veya tlzel kisilere ait; egitim kampUsu, genel, mesleki ve teknik egitim fonksiyonlarina iliskin
okul ve okula hizmet veren yurt, yemekhane ve spor salonu gibi tesisler icin uygulama imar
planinda 6zel veya kamu tesisi alani oldugu belirtiimek suretiyle ayrilan alanlardir.

Ozel egitim tesisi yapilacak alanlar belirlenmeden Milli Egitim Bakanliginin tasra teskilatinin
uygun gorusit alinmasi gerekmektedir.

1/5000 olcekli nazim imar planinda Egitim Alani olarak planlanan alanlarda Anaokulu Alani,
Ilkokul Alani, Ortaokul Alani ve Teknik Ogretim Alani yer almakta olup bu alanlarin yerleri alt
Olcekli planda belirtilmistir.

7. SAGLIK TESISLERI ALANI

Saglk tesisleri alani, hastane, saglik ocag, aile saghk merkezi, dogumevi, dispanser ve poliklinik,
agiz ve dis saghgi merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi, entegre saglik kampusu gibi
fonksiyonlarda hizmet veren gercek veya tlzel kisilere veya kamuya ait tesisler icin uygulama
imar planinda 6zel veya kamu tesisi alani oldugu belirtilmek suretiyle ayrilan alanlardir.

8. SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANLARI

SOSYAL TESIS ALANI

Sosyal Tesis Alanlar, sosyal yasamin niteligini ve dizeyini artirmak amaci ile toplumun
faydalanacagi kres, kurs, yurt, cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yash ve engelli bakimevi,
rehabilitasyon merkezi, toplum merkezi, sefkat evleri gibi fonksiyonlarda hizmet vermek lzere
ayrilan kamu veya 6zel mulkiyetteki alanlardir.
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KULTUR TESIS ALANI

Kulttrel Tesis Alanlari, toplumun kiltirel faaliyetlerine yonelik hizmet vermek Uizere kitliphane,
halk egitim merkezi, sergi salonu, sanat galerisi, mize, konser, konferans, kongre salonlari,
sinema, tiyatro ve opera gibi fonksiyonlarin yer aldigi kamu veya 6zel milkiyetteki alanlardir.

SPOR TESISLERI ALANI

Spor tesisleri alani, spor ve oyun ihtiyaci karsilanmak, spor faaliyetleri yapilmak Gizere imar plani
karari ile kent, bolge veya semt olgeginde ayrilan acgik ve kapali tesis alanlaridir. Bu alanlarda
aclk veya kapali otoparklar ile seyirci ve sporcularin ihtiyacina yonelik, bife, lokanta, pastane,
cayhane ve spor faaliyetlerine iliskin ticari Uniteler yer alabilir.

9. IBADET ALANLARI

Ibadet alanlari, ibadet etmek ve dini hizmetlerden faydalanmak amaciyla insanlarin toplandigi
tesisler ile bu tesislerin killiyesinin, dini tesisin mimarisiyle uyumlu olmak kosuluyla dini tesise
ait; lojman, katuphane, asevi, dinlenme salonu, taziye yeri, yurt ve kurs yapisi, gasilhane,
sadirvan ve tuvalet gibi mustemilatlarin, acik veya zemin altinda kapali otoparkin da
yapilabildigi alanlardir.

10.ACIK VE YESIL ALANLAR

Acik ve yesil alanlar, toplumun yararlandigi veya tum rekreasyonel ihtiyaclarinin karsilandigi
kamusal alanlardir. Kent ve mahalle parklari, kent ormanlar ve koruluklar, cocuk bahcesi ve
oyun alani, pasif yesil alan, rekreasyon alanl, meydan, mezarliklar, botanik bahgeleri, hayvanat
bahceleri, fuar sergi alanlari, yol bulvar ve refijler, spor alanlar gibi yerler sayilabilir.

Yesil alan planlamasi bina dlceginden, kent butlinlne hitap edecek sekilde distunulmustur.
Planlama alanindaki yesil sistemin fiziksel alanlar kontrol agisindan, bittnsellik ve streklilik
niteligi tasimasina dikkat edilmistir. Yesil alan planlamasi icerisinde degisik yas gruplarinin
ihtiyaclarina cevap verecek alternatif aktiviteler yer alacaktir.

PARK ALANI

Nazim Imar Plani Kapsaminda 104.63 hektar Park Alani planlanmistir. Park Alani, planlama
alaninin %9.06'sin1 kapsamaktadir.
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REKREASYON ALANI

Rekreasyon alanlar, kentin acik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak Uzere, eglence, dinlenme,
piknik ihtiyaclarinin karsilanabildigi, kent icinde ve cevresinde gunubirlik kullanima ydnelik
olarak imar plani ile belirlenmis yerleri ifade eder.

AGACLANDIRILACAK ALAN

Agaclandirilacak alan, kentsel alan icinde 6zel mulkiyete konu agachk alanlar ve jeolojik
sebepler nedeniyle planda agaclandiriimasi 6nerilen alanlardir.

Nazim Imar plani 12.83 hektar Agaclandirilacak Alan planlanmistir. Adaglandirilacak Alan
planlama alanin %111'ini kapsamaktadir.

MEZARLIK ALANI

Mezarlk alanlar, cenazelerin defnedildigi mezar yerleri, defin islemlerinin yurituldiga idari
tesis binalar, glivenlik odasi, bu alana hizmet veren ziyaret¢i bekleme, morg, gasilhane, ibadet
yeri, sadirvan, cesme, tuvalet ile otopark da yapilabilen alanlari ifade eder.

Ciftlikkdy (Yalova) 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani 12.92 hektar Mezarlik Alani planlanmistir.
Mezarlk Alani, planlama alaninin %1.12'sini kapsamaktadir.

11.AFET TEHLIKELI ALANLAR

YAPI YASAKLI ALAN

Plan Uzerinde belirlenen yerlesime uygunluk sinirlari, bu plan icin yaptirilan Afet Isleri Genel
Mudurligi'nce onayh Jeolojik Etit Raporu’nda “Yerlesime Uygun Olmayan Alan ve Afete Maruz
Bolgeler” olarak belirlenen alanlar planda yapi yasakli alanlar olarak tanimlanmistir.

1/5000 6lcekli nazim imar plani yapimi esnasinda alanda daha 6nce ayrintili olarak ettt yapilmis
alanlarin disinda kalan alanlarda, ayrintili jeolojik ve jeoteknik etutlerinin yapilmasi zorunludur.
S6z konusu raporlar hazirlanmadan ve ilgili kurum tarafindan onaylanmadan uygulama
yapilamaz.

Onayli jeolojik ettt sonuglarina gore yerlesime uygun olmayan alan olarak belirlenen alanlar
Yapi Yasakli Alan siniri ve taramasi islenerek plan tzerinde gosterilmistir.

TASKINA MARUZ ALAN

Planlama alaninin icerisinden gecen Kazimiye Deresi'ne ait taskin saha planda islenmistir.
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Imar planlarinin onaylanmasi ve gerekli imar uygulamalarinin yapilmasi sonrasinda ruhsat
alinmak istendiginde Devlet Su Isleri Genel Midurligi'niin gérisiiniin alinmasi gerekmektedir.

12.TEKNiK ALTYAPI VE ULASIM

Planlama alaninin %20.16'sin1 yollar ve diger teknik altyapi alanlar olusturmaktadir. Yollarin
toplam alan icindeki orani%18.91'dir.

ULASIM

Planlama alani Yalova-Kocaeli devlet yolu Istanbul — Bursa — Izmir ulasim baglantisi icerisinde
yer almaktadir. Bu ulasim baglantisi hem Turkiye'nin hem boélgenin énemli bir ulagim koridoru
olup sanayi zenginligi acisindan da 6nemli bir varliktir. Tim bu &zellikleri ele alindiginda Yalova-
Kocaeli devlet yolunda cok yogun arag trafik hareketi bulundugu gozlemlenebilir.

Planlama alaninda D130 Karayolu hatti olarak tanimlanan Kocaeli-Yalova baglanti yolu bélgenin
ana tasiyici aksi durumunda olmasina ek olarak Ciftlikkdy Ilce merkezinin kent ici ana ulagim
arterlerinden biri olarak kullanilan bir akstir.

D130 Karayolunun yaklasik olarak 6.3 km.si Ciftlikkoy Belediyesi sinirlari icerisinde kalmaktadir.
Bu derece 6nemli bir aksin yerlesmesinin icerisinden ge¢mesi beldeye ticari yonden katkilari
oldugu kadar kuzey ve gliney bolgeleri arasinda erisimi kisitlamasi agisindan bir sorun olarak
karsimiza cikmaktadir. 6.3 km boyunca yolun gineyindeki yerlesim alanindan kuzeydeki
yerlesim alanlarina ve 6zellikle kentin kiyiya erisimini kisitlayan bir etken olarak karsimiza
¢tkmaktadir. Kentin karayolunun gliney kesiminden kuzey kesimine yaya olarak gecisi saglayan
7 Ust gecit, 4 yaya yolu olmak tzere 11 baglanti bulunmaktadir.

Bolge icinde niifus, yerlesme yogunluklarina gore ulasim akslarinin genislikleri belirlenmis ve
yerlesme icinde arterlerin Ustlenecekleri roller belirlenmistir.

Planlama calismasinda nazim plan kararlari ve mevcut yapilasmis alanlar dikkate alinarak ulagim
akslarinda uygulama programi olusturulacak zeminin hazirlanmasi saglanmistir. Bu noktada
temel amag, mulkiyet, uygulama, yapilasma, maliyet, proje bazinda dncelikli arterler belirlenerek
ulasim eylem planinin hazirlamasidir. Mevcut konut dokularinin bulundugu alanlarda ulasim agi
mevcut dokuyu zedelemeyecek sekilde milkiyet hatlarini koruyarak diizenlenmeye calisiimis,
gelisme konut alanlarinda ise yeni ulasim baglantilan gelecekte dogabilecek sikintilari dnlemek
amaciyla mimkdin olabildigi kadar genis tutulmaya 6zen gosterilmistir.
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TEKNIK ALTYAPI

Teknik altyapi alanlari, kamu veya 6zel sektor tarafindan yapilacak elektrik, petrol ve dogalgaz
iletim hatlari, icme ve kullanma suyu ile yer alti ve yer Ustu her tirld aritma, kanalizasyon, atik
isleme tesisleri, trafo, her tirll enerji, ulastirma, haberlesme gibi servislerin temini icin yapilan
tesisler ile agik veya kapali otopark kullanislarinin yer aldigi alanlardir.

Ciftlikkdy (Yalova) 1/5000 élcekli Nazim Imar plani Kapsaminda Teknik Altyapi Alanlari 0.59
hektar buyukliginde olup planlama alaninin % 0.05'ini kapsamaktadir.

GENEL OTOPARK ALANLARI

Genel otopark alanlari, bir sehir veya bdlgenin mevcut ve gelecekteki sartlari ile ihtiyaclar goz
onunde bulundurularak imar planlari ile diizenlenen ihtiyaca gore acik, kapal ya da katli olarak
belediyeler veya diger kamu kuruluslari ve 6zel kisiler tarafindan yapilan ve isletilen otoparklari
ifade etmektedir.

13.ENERJi URETIM-DAGITIM VE DEPOLAMA

Planlama alaninda yer alan kullanim fonksiyonlarina gerekli enerji hizmetinin saglanabilmesi
amaciyla ayrilan alanlardir.

14.SU YUZEYI (DERE)

Kazimiye Deresi ilgili en kesit ve taskin alan sinirlari mevcut imar planlarindaki hali ile imar
planlarina islenmistir. Dere taskin alani icinde kalan konut parselleri DSI Bélge Midurliginin
gOrisu dogrultusunda yapilasabilecektir.
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Tablo 24: Nazim Imar Plani Alan Dagilimi

IPTALEDILEN  ONERi PLAN
Ust Kullanim Karari |Alan Kullanimlari Alan | Oran | Alan | Oran
Mevcut Konut Alani (Diisiik Yogunluklu) 2.06 0.17 18.24 1.58
Konut Alanlar Mevcut Konut Alani (Orta Yogunluklu) 214.67| 17.66| 252.90| 21.90
Gelisme Konut Alani (Duslk Yogunluklu) 210.12| 17.28| 182.54| 15.81
Gelisme Konut Alani (Orta Yogunluklu) 112.69 9.27 59.78 5.18
Ticaret Konut Alanlar 71.42 5.87 89.93 7.79
Ticaret-Turizm-Konut Alanlari 39.82 3.28 39.56 3.43
Ticaret 41.72 3.43 41.46 3.59
Belediye Hizmet Alani 7.38 0.61 6.64 0.58
idari Hizmet Alani 6.78 0.56 6.78 0.59
Kentsel Calisma Alanlari | Bakim ve Akaryakit istasyonu 1.41 0.12 1.69 0.15
Sanayi Tesis Alani 7.16 0.59 7.16 0.62
Kiguk Sanayi Alani 5.52 0.45 5.52 0.48
Pazar Alani 1.09 0.09 0.85 0.07
Askeri Alan 21.52 1.77 21.43 1.86
Lojistik Tesis 8.09 0.67 0.00 0.00
Turizm Alanlart Turizm Alani 4.36 0.36 4.26 0.37
GUlnUbirlik Tesis Alani 0.13 0.01 0.13 0.01
Egitim Tesisleri Alanlan | Egitim 21.47 1.77 21.43 1.86
Saghk Tesisleri Alani %agllk Tesisi Alani 2.21 0.18 2.22 0.19
Ozel Saglik Tesisi Alani 0.77 0.06 0.77 0.07
Sosyal Tesis Alani 0.51 0.04 0.58 0.05
Sosyal ve Kiiltiirel Tesis . -
Alani Kultarel Tesis Alani 1.61 0.13 1.79 0.16
Acik Spor Tesisi Alani 6.00 0.49 6.38 0.55
ibadet Yeri Kiigik ibadet Yeri 4.01 0.33 3.73 0.32
Park 111.55 9.17 104.63 9.06
Agaclandirilacak Alan 12.83 1.06 12.83 1.11
Acik ve Yesil Alanlar Rekreasyon Alani 7.71 0.63 8.89 0.77
Pasif Yesil Alan 8.09 0.67 6.84 0.59
Mezarlik Alani 12.92 1.06 12.92 1.12
Enerji Depolama Alani 0.25 0.02 0.26 0.02
Teknik Altyapi 0.26 0.02 0.59 0.05
Ulagim ve Teknik Altyapi | Otopark 0.29 0.02 0.29 0.03
Su Yizeyi 7.69 0.63 7.14 0.62
Yol 200.49 16.49 218.40 18.91
Tarim Alani 61.24 5.04 6.08 0.53
Toplam 1215.84 |100.00|1154.64 |100.00
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PLAN HUKUMLERI
1.GENEL HUKUMLER

1.1.BU PLAN VE PLANIN UYGULAMA HUKUMLERINDE YER ALMAYAN KONULARDA KONUMU
VE ILGISINE GORE; YURURLUKTE BULUNAN KANUN, TUZUK, TEBLIG, YONETMELIK VE
STANDARTLAR ILE YALOVA iLi 1/50.000 OLCEKL iL CEVRE DUZENI PLANI VE PLAN HOKUMLERI
GECERLIDIR.

1.2.1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI VE PLAN HUKUMLERI'NE AYKIRI OLARAK 1/1000
OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI YAPILAMAZ.

1.3.0ZEL KANUNLAR ILE PLANLAMA YETKISI VERILMIS ALANLAR, BU PLANIN PLAN ONAMA
SINIRI DISINDA TUTULMUSTUR. SOZ KONUSU ALANLARDA ILGILI KANUN HUKUMLERI
CERCEVESINDE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.4.KIYILAR DEVLETIN HUKUM VE TASARRUFU ALTINDADIR. GOL VE AKARSU KIYILARIYLA,
DENIZ VE GOLLERIN KIYILARINI CEVRELEYEN SAHIL SERITLERINDEN YARARLANMADA
ONCELIKLE KAMU YARARI GOZETILIR. KIYILARIN EKOLOJIK OZELLIKLERT KORUNACAKTIR. BU
ALANLARDA 3621 SAYILI KIYI KANUNU, ILGILI YONETMELIK VE MEVZUATI HUKUMLERI
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.5.PLANLAMA ALANI 1.DERECE DEPREM BOLGESINDE KALMAKTA OLUP “AFET BOLGESINDE
YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKI YONETMELIK” HUKUMLERINE VE ONAYLI JEOLOJIK VE
JEOTEKNIK ETUD RAPORU SONUCLARINA UYULMASI ZORUNLUDUR.

1.6.ADA DUZENLEMELERI VE YAPI TIPOLOJISI; SONDAJLI JEOLOJIK ETUTLER, AFET VE RISK
DEGERLENDIRMELERI DOGRULTUSUNDA BELIRLENECEKTIR. UYGULAMA IMAR PLANLARINDA,
PLANLAMA ICIN GEREKLI BILGI VE BELGELERE ILAVE OLARAK YOREYE ILISKIN JEOLOJIK VE
SISMIK DEGERLENDIRMELERIN, DOGAL YAPIYA iLiSKIN ANALIZLERIN VE GEREKLI DIGER
DOGAL AFET (DEPREM, YANGIN, SEL, HEYELAN, VB,)VERILERIN KULLANILMASI ZORUNLUDUR.

1.7.BU PLAN KAPSAMINDA KULLANIM KARARI GETIRILEN ALANLARDA ILGILI IDARELERCE,
IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK VE GEREKLI GORULMESI HALINDE JEOTEKNIK ETUT RAPORU
HAZIRLATILACAK VE ILGILI IDARECE ONAYLANACAKTIR. 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR
PLANLARI BU ETUTLERE GORE HAZIRLANACAKTIR.
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1.8.BOLGESEL OLARAK ILGILI KURUM VE KURULUSLARCA YAPILACAK OLAN ENERIJI, ILETISIM,
ULASIM VE BENZERI ALT YAPININ YER VE GUZERGAH SECIMINDE VE DOGALGAZ BORU
HATLARI VE TESISLERINDE iLGiLI KURUMUNCA ONAYLANACAK JEOLOJIK VE GEREKTIGINDE
HAZIRLANACAK JEOTEKNIK ETUT RAPORLARINA UYULARAK GEREKLI GUVENLIK ONLEMLERI
ALINACAKTIR.

1.9.PLAN UZERINDE YER ALAN SOSYAL VE TEKNIK ALT YAPI ALANLARININ YERI UYGULAMA
IMAR PLANLARINDA AYNEN MUHAFAZA EDILECEKTIR.

1.10.PLANDA GOSTERILEN BOLGE PARKLARI, KENTSEL PARKLAR, FUAR ALANLARI, SPOR
ALANLARI VE BENZERI ALANLAR AFET VE KRiZ DURUMUNDA ONCELIKLE KENTIN YONETIM
VE TOPLANMA IHTIYACLARININ  KARSILANMASI AMACI ILE  KULLANILABILIR,
PROJELENDIRILMESINDE BU HUSUSLAR DIKKATE ALINACAKTIR.

1.11.PLANDA YER ALAN ENERJI NAKIL HATLARINDA IRTIFA HAKLARINDA ILGILI KURUM
GORUSU ALINACAKTIR. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANLARINDA ENERJI NAKIL HATTI
KORUMA KUSAKLARI iLGiLI KURUM GORUSU DOGRULTUSUNDA AYRILACAKTIR.

1.12.YAPILAN YAPI VE TESISLER CEVRESINDE GEREKSINIMI KARSILAYACAK VE SAGLIK
KURALLARINA UYGUN PISSU KANALLARI AGI (SEBEKESI); VARSA YAPI VE TESISLERI PiSSU
KANALARI BU AGA BAGLANIR. YOKSA “LAGIM MECRASI INSASI MUMKUN OLMAYAN
YERLERDE YAPILACAK CUKURLARA AIT YONETMELIKTE BELIRTILEN NITELIK VE KOSULLARA
UYGUN OLACAK BiCIMDE, GENEL YA DA HER YAPI VE TESIS iCIN BAGIMSIZ PiSSU CUKURU
YAPILIR. PISSU CUKURLARI ILE HER TURLU ATIK SU KESINLIKLE DENIZ, BARAJ, GOL VE
NEHIRLERE BAGLANAMAZ VE BOSALTILAMAZ. BUNA AYKIRI {SLEMLER ILGiLI IDARECE DERHAL
DURDURULUR, GEREKLI ONLEMLER ALINIR.

1.13.PLANLAMA ALANINDA TALEP EDILEN FAALIYETIN YURURLUKTE OLAN CED
YONETMELIGININ EK-I VE EK-II LISTELERI KAPSAMINDA OLMASI DURUMUNDA “CEVRESEL
ETKi DEGERLENDIRMESI OLUMLU" VEYA “CEVRESEL ETKi DEGERLENDIRMESI GEREKLI
DEGILDIR" KARARI ALINMADIKCA BU FAALIYETE iLISKIN PROJELERE HICBIR TESVIK, ONAY iZIN
YAPI VE KULLANIM RUHSATI VERILEMEZ, PROJE ICIN YATIRIMA BASLANAMAZ.

1.14.NAZIM IMAR PLANINDA YER ALAN KULLANIM FONKSIYONLARINA AIT YAPILASMA
KOSULLARI, YAKIN CEVRESINDE YER ALAN YAPILASMA KARAKTERI, ZEMIN YAPISI VB.
DURUMLAR GOZ ONUNDE BULUNDURULMAK SURETIYLE 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR
PLANINDA BELIRLENECEKTIR.
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2.ARAZi KULLANIM KARARLARI
2.1.KONUT ALANLARI

NAZIM IMAR PLANINDA KONUT YAPIMI iCIN AYRILAN MESKUN KONUT ALANLARI VE KENTIN
GELISMESI ICIN AYRILAN GELISME KONUT ALANLARINDAN OLUSAN ISKAN ALANLARIDIR.

2.1.1.YAPILASMASINI BUYUK ORANDA TAMAMLAMIS MESKUN ALANLARDA, BU PLANDA
UYGULAMA IMAR PLANINDAKI YOGUNLUKTAN FAZLA YOGUNLUK ONERILMIS OLSA BILE
1/1000 OLCEKLI PLANLARIN NUFUS YOGUNLUGUNU ARTIRAN PLAN REVIZYONLARI ANCAK
ALANDAKI SOSYAL DONATILARIN ARTIRILMASINI VE/YA KENTSEL DONUSUMU ICEREN IMAR
PLANLARI KAPSAMINDA YAPILABILIR.

2.1.2.BRUT YOGUNLUK BU PLANDA ONERILEN KONUT YERLESIM ALANININ BiRIM
HEKTARINDA YASAYACAK EN FAZLA NUFUSU IFADE EDER. ALANIN HEKTAR
BUYUKLUGUNUN, ONERILEN NUFUS YOGUNLUGU ILE CARPIMI ILE ELDE EDILEN NUFUS, O
BOLGEDE YASAYACAK NUFUSU IFADE EDER. UYGULAMA IMAR PLANINDA ONERILECEK
YOGUNLUK BU PLANDA ONERILEN BRUT YOGUNLUGU ASAMAZ.

2.1.3.PLANLAMA ALANINDA DAHA UYGUN COZUMLERIN URETILMESI ICIN ALT OLCEK
PLANLARDA AYNI PLAN VE UYGULAMA KAPSAMINA GIREN KOMSU ALANLARIN ARASINDA
YOGUNLUK TRANSFERI YAPILABILIR. ANCAK HER KOSULDA; 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR
PLANINDA ILGILI ETAP ALANININ NUFUS YOGUNLUGUNUN ASILMAMASI KOSULU ESASTIR.

2.1.4.BUYUK PARSELLERDE VE TOPLU KONUT/SITE SEKLINDE UYGULAMA YAPILMASINI
OZENDIRILMEST ALT OLCEKLI PLANLARDA SAGLANACAKTIR.

2.1.5.NAZIM IMAR PLANINDA KONUT ALANI OLARAK GOSTERILEN ALANLARDA NUFUS
MIKTARI ESAS ALINMAK SURETIYLE UYGULAMADA ESNEKLIK VE CESITLILIK SAGLANABILMESI
AMACIYLA, UYGULAMA IMAR PLANINDA OLUSACAK IMAR ADALARINDA, FARKLI INSAAT
ALANI KATSAYILARI (EMSAL), ZEMIN YAPISINA, TOPOGRAFYAYA, ULASIMA, DOGAL VERILERE
VB. BAGLI OLARAK FARKLI KAT ADETLERI iLE FARKLI YAPI NiZAMI ONERILEBILiR.

2.2.TICARET ALANLARI

2.2.1.TICARET ALANLARINDA; TICARI BIRIMLER, OFISLER, ALISVERIS MERKEZI, SOSYAL VE
IDARI TESISLER, OZEL YA DA RESMI SAGLIK, EGITIM, SPOR, SOSYAL VE KULTUREL TESISLER,
IBADET YERLERI, ULUSAL VE ULUSLARARASI KONFERANS, KONGRE, SEMINER MERKEZ], FUAR,
TOPLANTI VE COK AMACLI SALONLAR, TURISTIK TESISLER, TEKNIK ALTYAPI TESISLERI ILE BU
KULLANIMLARIN GEREKTIRDIGI DIGER FONKSIYONLAR YER ALABILIR.
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2.2.2.TICARET, TICARET+KONUT, TICARET+TURIZM+KONUT ALANLARINDA YANIC],
PARLAYICI PATLAYICI ETKISI OLAN DEPOLAMALAR YAPILAMAZ. CEVRE SAGLIGI ACISINDAN
TEHLIKE YA DA OLUMSUZLUK ARZ EDEN, GORUNTU, GURULTU, HAVA, KIRLILIGI OLUSTURAN
IMALATLAR YER ALAMAZ.

2.3.TICARET+KONUT ALANLARI

2.3.1.TICARET+KONUT ALANLARININ ZEMIN KATLARINDA HER TURLU TICARI YAPILAR, OZEL
YA DA RESMI SAGLIK, EGITIM, SPOR, SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, IBADET YERLERI, IDARI
VE SOSYAL TESISLER, YANICI VE PARLAYICI ETKISI OLMAYAN CEVRE SAGLIGI ACISINDAN
TEHLIKE ARZ ETMEYEN DEPOLAR ILE UST KATLARDA KONUT KULLANIMLARI YER ALABILIR.

2.3.2.PLANDA YER ALAN TICARET+KONUT ALANLARI, ALT OLCEKLI PLANLARDA KULLANILAN
NUFUS HESAPLARINDA KONUTTAN KAYNAKLANACAK OLAN YOGUNLUGUNUN %60'INI
IFADE EDER.

2.4.TURIZM+TICARET+KONUT ALANLARI

TICARET+TURIZM+KONUT ALANLARINDA HIZMET SEKTORUNE YONELIK KONAKLAMA
ICEREN TESISLER iLE YEME-ICME, DINLENME VE EGLENCE AMACLI TESISLER ILE KONUT
KULLANIMI BiRLIKTE YER ALABILIR. BU ALANLARDA CEVRE SAGLIGI ACISINDAN TEHLIKE YA
DA OLUMSUZLUK ARZ EDEN, GORUNTU, GURULTU, HAVA, KIRLILIGI OLUSTURAN TESISLER
YER ALAMAZ.

2.5.BELEDIYE HiZMET ALANI

BELEDIYELERIN GOREV VE SORUMLULUKLARI KAPSAMINDAKI HIZMETLERININ
GOTURULEBILMESI ICIN GEREKLI ITFAIYE, ACIL YARDIM VE KURTARMA, ULASIMA YONELIK
TRANSFER ISTASYONU, ARAC VE MAKINE PARKI, BAKIM VE IKMAL ISTASYONU, GARAJ
VE TRIYAJ ALANLARI, BELEDIYE DEPOLARI, ASFALT TESISI, ATIK ISLEME TESISI, ZABITA
BIRIMLERI, MEZBAHA, EKMEK URETIM TESISI, PAZAR YERI, IDARI, SOSYAL VE KULTUREL
MERKEZ GiBI MAHALLI MUSTEREK NITELIKTEKI IHTIYACLARI KARSILAYACAK TESISLER YER
ALABILIR.

2.6.KAMU HIZMET ALANI

KAMU HIZMETLERININ GORULMESI, TOPLUMUN IHTIYACLARININ GIDERILMESI AMACIYLA
AYRILMIS VE KAMU KURUM VE KURULUSLARINA TAHSIS EDILMIS ALANLARDIR. BU PLANDA
KAMU HIZMET ALANI OLARAK KULLANIM KARARI GETIRILMIS ALANLARDA KAMU HIZMETI
GOREN KURUMLARA (VALILIK, KAYMAKAMLIK, TASRA TESKILATLARI, KARAKOL, JANDARMA
VB.) AIT YAPI VE TESISLERIN YER ALACAGI ALANLARDIR.
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2.7.AKARYAKIT VE SERVIS iISTASYONU ALANI

2.7.1.BU PLANDA YAPILMAK ISTENECEK AKARYAKIT VE LPG IKMAL ISTASYONLARI ILE ILGILI
OLARAK 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI VE 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
YAPILMADAN UYGULAMAVYA IZIN VERILEMEZ.

2.7.2.AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONLARI MEVCUT PLANLI VE RUHSATLI OLANLAR DISINDA
ORMAN ALANLARI, ORGANIZE SANAYI ALANLARI, KENTSEL SOSYAL TEKNIK ALANLARI
DISINDA KALAN ALANLARDA; YER VE KONUMUNUN OZELLIGINE VE KONUSU VE iLGi
ALANINA GIREN KANUNLAR KAPSAMINDA ONERILECEKTIR.

2.7.3.KARAYOLLARI KENARINDA YAPILACAK TESISLERDE “"KARAYOLU TRAFIK KANUNU" VE
"KARAYOLLARI KENARINDA YAPILACAK TESISLER HAKKINDA YONETMELIK” VE BU KONUDAKI
YAPILANMAVYA iLiSKIN DIGER MEVZUAT HUKUMLERI GECERLIDIR.

2.7.4.ALANDA EMSAL VE YAPI YAKLASMA SINIRLARI DAHILINDE KALMAK SARTI ILE; BENZIN
ISTASYONU, LPG IKMAL ISTASYONU, MOTEL, KAMPING, LOKANTA GIBI TESISLER ILE TESHIRE
VE TICARETE YONELIK MAGAZALAR, RESMI VE SOSYAL TESISLER iLE SPOR TESISLERI YER
ALABILIR. ANCAK ALANDA “LPG IKMAL ISTASYONU" ILE KALABALIK GRUPLARIN
YARARLANMASINA YONELIK SOSYAL VE TICARI TESISLER (DUGUN SALONU, COK AMACLI
SALONLAR, BUYUK MARKETLER VB TESISLER) HER IKiSI BIRDEN YER ALAMAZ.

2.8.SANAYI ALANLARI

2.8.1.HER TURLU SANAYI TESISLERI ICIN AYRILMIS OLAN ALANLARDIR. BU ALANLAR
ICERISINDE AMACA GORE HiZMET GORECEK DIGER YAPI VE TESISLERDE YER ALABILIR.

2.8.2.BENZER NITELIKTE FAALIYET GOSTEREN TESISLERIN BIR ARADA FAALIYET GOSTERMESI
ESASTIR.

2.8.3.PLANDA YER ALAN SANAYI ALANLARINDA, SANAYI TURLERINE GORE MULKIYET
ICERISINDE “"SAGLIK KORUMA BANDI" BIRAKILACAKTIR.

2.8.4.BU ALANLARDA YAPILACAK  TESISLERIN  CEVRESININ  AGACLANDIRILMASI
ZORUNLUDUR. ARITMA TESISI YAPILMASI YASA VE YONETMELIKLERDE ZORUNLU OLAN
SANAYI TESISLERINDE ARITMA YAPILIP DEVREYE GIRMEDEN YAPI KULLANMA 1ZNi
VERILEMEZ.
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2.9.KUCUK SANAYI ALANLARI

2.9.1.KUCUK OLCEKTE BENZER NITELIK TASIYAN IMALATLAR (MARANGOZ, DEMIRCI, OTO
TAMIRCISI VB.) ZARARLI YAN ETKILERI OLMAYAN FAALIYETLER ILE EL SANATLARI BICIMINDE
IMALAT YAPAN ISLETMELERIN YER ALDIGI ALANLARDIR.

2.9.2.1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANLARI YAPILACAK KUCUK SANAYI SITELERININ
PLANLARI SANAYI] VE TICARET BAKANLIGININ KRITERLERI DOGRULTUSUNDA YAPILACAKTIR.

2.10.PAZAR ALANLARI

2.10.1.BU ALANLAR ONCELIKLE BOLGESINE HIZMET GOTURMEK AMACIYLA OLUSTURULMUS
VE ICERISINDE PERAKENDE SATIS YAPILAN SEMT PAZARLARININ BULUNACAGI ALANLARDIR.

2.10.2.BU ALANLARA AIT YAPILASMA KOSULLARI, YAKIN CEVRESINDE YER ALAN YAPILASMA
KARAKTERI, ZEMIN YAPISI VB. DURUMLAR GOZ ONUNDE BULUNDURULMAK SURETIYLE
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

2.10.3.PLANLAMA ALANINDA CADDELER UZERINDE KURULU OLAN SEMT PAZARLARI
PLANDA BELIRLENEN ALANLARDA TOPLANACAKTIR. PAZARLARIN CADDE VE SOKAKLAR
UZERINDEN SABIT BOLGELERE TASINMASI SAGLANACAKTIR.

2.11.ASKERI ALANLAR

2.11.1.ASKERI ALANLARDA, 22.12.1991 TARIH VE 17552 SAYILI RESMI GAZETE'DE
YAYIMLANAN “2565 SAYILI ASKERI YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELERT KANUNU" VE
BU KANUNA ILISKIN YONETMELIK HUKUMLERI GECERLIDIR.

2.11.2.PLANLAMA ALANI KAPSAMINDA KALAN ASKERI ALANLARDA, ASKERI GUVENLIK
BOLGELERINDE, ASKERI YASAK BOLGELERDE VE ASKERI HIZMETLER ICIN KAMULASTIRILACAK
SAHALARDA YAPILANMA KOSULLARI ICIN ILGiLI KOMUTANLIGIN GORUSU ALINACAKTIR.

2.11.3.YOGUN KENT ALANI ICINDE KALAN ASKERi ALANLARDA SURE GELEN ISLEVLERIN,
MIiLLI SAVUNMA BAKANLIGI'NIN PROGRAMI DAHILINDE KENT DISINA CIKARILMASI HALINDE,
BOSALAN ALANLAR ONCELIKLE, SOSYAL DONATI ALAN GEREKSINIMLERINI KARSILAMAK
UZERE KULLANILACAKTIR.

2.12.TURIZM ALANI

2.12.1.GERCEK VEYA TUZEL KISILERCE BIRLIKTE VEYA AYRI AYRI GERCEKLESTIRILEN VE
TURIZM SEKTORUNDE FAALIYET GOSTEREN TICARI ISLETMELERIN BULUNDUGU ALANLARDIR.
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2.12.2.BU ALANLARDA OTEL, MOTEL, TATIL KOYU, BUTIK OTEL GIBI “TURIZM TESISLERININ
BELGELENDIRILMESINE VE NITELIKLERINE ILISKIN YONETMELIKTE TANIMLANAN TESISLER
YAPILABILIR.

2.12.3.BU PLANDA YER ALAN MEVCUT VE ONERI TUM TURIZM TESIS VE ALANLARINDA 2634
SAYILI “TURIZM TESVIK KANUNU" VE “TURIZM YATIRIM VE ISLETMELERININ NITELIKLERINE
ILISKIN YONETMELIGI"NE UYULMASI VE KULTUR VE TURiZM BAKANLIGI'NDAN TURiZM
YATIRIM BELGESI ALINMASI ZORUNLUDUR.

2.12.4.TURIZM TESIS ALANLARINDA 1/5.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANLARINA GORE
HAZIRLANACAK 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANLARI YAPILMADAN VE BU PLANLAR
ILGILI IDARECE ONANMADAN INSAAT RUHSATI VERILEMEZ.

2.12.5.TURISTIK TESISLERDE RENK, CATI KAPLAMASI, CEPHEDE DOLULUK VE BOSLUK
ORANLARI VE BINA BIRIM OLCULERINDE CEVRE KARAKTERISTIKLERINE UYULARAK TESISIN
YER ALDIGI CEVRENIN TARIHI VE KULTUREL KiMLIGI KORUNACAKTIR.

2.13.GUNUBIRLIK TESIiS ALANI ALANLARI

BU ALANLARDA TEMEL KAZISI GEREKTIRMEYEN, KALICI OLMAYAN, TASINABILIR
MALZEMELERDEN YAPILMIS VE SADECE TURIZM AMACLI GECICI NITELIKLI GUNUBIRLIK
KULLANIMA DONUK LOKANTA, GAZINO, CAY BAHCESI, EGLENCE ALANLARI iILE
ELSANATLARI VE YORESEL URUNLERIN SATILDIGI TESISLER YER ALABILIR.

2.14.TARIM ALANI

2.14.1.5403 SAYILI TOPRAK KORUMA VE KULLANMA KANUNUNUN 13. MADDESININT.
PARAGRAFINDA BELIRTILEN MUTLAK TARIM ARAZILERI, OZEL URUN ARAZILERI, DIKILI TARIM
ARAZILERI ILE SULU TARIM ARAZILERINI KAPSAMAKTA OLUP TARIMSAL NITELIGI
KORUNACAK ALANLAR OLARAK NITELENDIRILMISTIR.

2.14.2.“TARIM ALANI" OLARAK GOSTERILEN ALANLARDA TARIM DISI KULLANIM AMACLI
IMAR PLANI DEGISIKLIKLERINDE iL MUDURLUGU'NUN UYGUN GORUSU ALINACAKTIR.

2.14.3.BU ALANLARDA YAPILACAK HER TURLU YAPILANMA, IFRAZ VE TEVHIT ISLEMLERINDE
5403 SAYILI YASA KAPSAMINDA HAREKET EDILMESI VE YALOVA IL GIDA, TARIM VE
HAYVANCILIK MUDURLUGU'NUN GORUSUNUN ALINMASI ZORUNLUDUR,
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2.15.HAVA ALANI HAVA KORIDORU

2.15.1.HAVAALANLARINA EMNIYETLI HAVA ARACI OPERASYONLARI DUZENLENEBILMESI
ICIN HAVAALANLARI CEVRESINDE BELIRLENMIS BAZI BOLGELERDE BELIRLI YUKSEKLIKLERIN
ASILMAMASI AMACIYLA HAZIRLANAN MANIA PLANLARIDIR.

2.15.2.MANIA PLANI KAPSAMINDA BULUNAN BOLGELERDEKI INSAAT FAALIYETLERINDE
RUHSAT VERILMEDEN ONCE BOLGEDE YETKiLI KOMUTANLIK GORUSUNUN ALINMASI
GEREKMEKTEDIR.

2.16.SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

2.16.1.BU ALANLAR KAPSAMINDA; SAGLIK, EGITIM, SPOR, YURT, YASLILAR BAKIM EVi,
REHABILITASYON MERKEZLERI, VB GIBI SOSYAL VE KULTUREL TESISLER ILE IBADET YERLERI,
IDARI TESISLER, TICARET, PARK VE YESIL ALANLAR GIBI KONUT VE CALISMA ALANLARININ
IHTIYACI OLAN VE YASANIN ONGORDUGU KENTSEL, SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI
ALANLARIDIR.

2.16.2.0ZEL KENTSEL SOSYAL DONATI ALANLARI (O); MEVCUT MEVZUATLARI KAPSAMINDA
KAMU KURUMLARININ izZNi iLE ACILAN OZEL MULKIYETE VE ISLETMEYE KONU EGITIM,
SAGLIK, SPOR, REHABILITASYON, BAKIM EVLERI, YURT VE KULTUREL TESISLERIN ONERILDIiGI
ALANLARDIR.

2.17.PARK VE YESIL ALAN

TOPLUMUN YARARLANMASI ICIN AYRILAN KAPSAMINDA OYUN BAHCESI, COCUK BAHCESI,
DINLENME, GEZINTI, PIKNiK, EGLENCE, FUAR, BOTANIK VE HAYVANAT BAHCELERI iLE
BOLGESEL PARKLAR BU KAPSAMDADIR. BU ALANLARDA CEVRESINDE IHTIYACI
KARSILAYACAK TESISLER YOK ISE; BUFELER, HAVUZLAR, PERGOLALAR, ACIK CAYHANE VE
GENEL HELADAN BASKA TESISLER YER ALAMAZ.

2.18.REKREASYON ALANI

2.18.1.KENTIN ACIK VE YESIL ALAN IHTIYACI BASTA OLMAK UZERE, EGLENCE, DINLENME,
PIKNIK IHTIYACLARININ KARSILANABILECEGI LOKANTA, GAZINO, KAHVEHANE, CAY BAHCESI,
BUFE, OTOPARK GIBI KULLANIMLAR ILE TENIS, YUZME HAVUZU, MINIGOLF, OTOKROS, GIBI
HER TURLU SPORTIF FAALIYETLERIN YER ALABILECEGI ALANLARDIR.
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2.19.AGAGCLANDIRILACAK ALANLAR

2.19.1.BU ALANLAR JEOLOJIK SEBEPLER NEDENIYLE AGACLANDIRILMASI ONERILEN ALANLAR
YADA URUN DESENi VE ALANIN KONUMU GEREGI MEYVELIK VB GIBI KULLANILMASI
ONGORULEN ALANLARDIR.

2.19.2.BU ALANLARIN OZEL MULKIYETTE OLMASI DURUMUNDA 3194 SAYILI IMAR
KANUNU'NUN; “PLANSIZ ALANLAR IMAR YONETMELIGININ” “BELEDIYE VE MUCAVIR ALAN
SINIRLARI iCINDE VE DISINDAKI YERLESME ALANI DISINDA KALAN (ISKAN DISI) ALANLARDA
UYGULANACAK ESASLAR" BOLUMUNDE VERILEN YAPILASMA VE IFRAZ KOSULLARI
GECERLIDIR.

2.20.MEZARLIKLAR

ILGILI YASA VE YONETMELIKLER ILE DUZENLEMELER CERCEVESINDE OLUSTURULAN,
ICERISINDE KULLANIMIN TAMAMLAYICISI NIiTELIGINDE OLAN GASILHANE, MORG, IDARI
TESIS VB. TESISLERINDE YER ALDIGI ALANLARDIR.

2.21.YAPI YASAKLI ALANLAR

IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK VE JEOLOJIK ETUT RAPORU SONUCLARINA GORE YERLESIME
UYGUN OLMAYAN ALAN OLARAK BELIRLENEN ALANLARDIR.

2.22.TASKINA MARUZ ALAN

TASKIN IHTIMALI OLAN ALANLARDA 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANLARININ YAPILIS
ASAMASINDA DEVLET SU ISLERI'NDEN TASKINLA ILGILI GORUS ALINMASI VE BU GORUSE
UYULMASI ZORUNLUDUR.

2.23.GENEL OTOPARKLAR

DUZENLENDIGI ALANIN MEVCUT VE GELECEKTEKI SARTLARI VE IHTIYACLARI GOZ ONUNDE
BULUNDURULARAK OLUSTURULAN, IHTIYACA GORE ACIK, KAPALI YA DA KATLI OLARAK
BELEDIYELER VEYA DIGER KAMU KURULUSLARI VE OZEL KiSILER TARAFINDAN YAPILAN VE
ISLETILEN TESISLERIN BULUNDUGU ALANLARDIR.

2.24.TEKNIK ALTYAPI

2.24.1.BORU HATLARI, ENERJI NAKIL HATLARI, ICME-KULLANMA SUYU, KANALIZASYON
HATLARI, KANAL ALANLARI, HER TURLU ILETISIM HATLARI KARAYOLU ALANLARI ACIK-KAPALI
OTOPARK ALANLARI, ARITMA TESISLERI, COP BIRIKTIRME VE FOSSEPTIK ALANLARI, ENERJI
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URETIM ALANI GIBI SAGLIKLI, TOPLUM VE CEVRE OLUSTURMAK AMACI ILE YAPILMASI
GEREKEN TESIS VE ALANLARIN TUMUDUR.

2.24.2.BU ALANLAR PLANDA GOSTERILDIGI ALANLARDA YER ALACAGI GiBI NUFUSUN
GEREKTIRDIGI SOSYAL VE TEKNIK DONATI ALANLARI ALT OLCEK PLANLARDA DA ONERILMEK

ZORUNDADIR.

2.24.3.PLANDA ONERILEN ALANLAR AMACI DISINDA KULLANILAMAZ.
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