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1. PLAN DEĞİŞİKLİĞİNİN AMACI, GEREKÇESİ ve YASAL DAYANAĞI 

Bu plan değişikliğinin amacı Yalova ili, Çiftlikköy İlçesi, Çiftlik Mahallesi  G22-C-07-D nolu 

1/5000 ölçekli nazım imar planı paftası ve G22-C-07-D-2-C nolu 1/1000 ölçekli uygulama 

imar planı paftalarında yer alan 1271 ada 1 parseli kapsayan yapı adasının yeniden 

düzenlenmesidir. 

 

Resim 1: Kadastro Yapısı 

Yalova İli, Çiftlikköy İlçesi 1/1000 Ölçekli Revizyon Uygulama İmar Planı; 3194 

sayılı Kanunun 8/b Maddesine dayanılarak 05.08.2022 tarih ve 171 sayılı Belediye Meclis 

Kararı ile onaylanmıştır. Yalova İli, Çiftlikköy İlçesi 1/1000 Ölçekli Revizyon Uygulama 

İmar Planı Plan Hükümleri İlavesi/Değişikliği ise 3194 sayılı Kanunun 8/b Maddesine 

dayanılarak 06.06.2024 tarih ve 86 sayılı Belediye Meclis Kararı ile onaylanmıştır. 

Yürürlükteki imar planında 1271 ada 1 parsel Belediye Hizmet Alanı olarak 

planlanmıştır. Planlama alanı İzmit – Yalova Karayolu kenarında İzmit istikametinde yer 

almaktadır.  Konum itibariyle planlama alanına en yakın Akaryakıt ve Servis İstasyonu 2 km. 

öncesinde ve 2 km. sonrasında bulunmaktadır. İzmit – Yalova Karayolu ulaşım aksında olan  

bölgede Akaryakıt ve Servis İstasyonu ihtiyacı görülmektedir. Bu doğrultu da hem kamu 

yararı hem de ihtiyaçların karşılanması amacıyla plan kararlarının yeniden düzenlenmesi 

gerekmektedir.  

Bu doğrultuda imar planı değişikliği; 3194 Sayılı İmar Kanunu ve Mekânsal Planlar 

Yapım Yönetmeliği, 26. Maddesi “İmar planı değişikliği; plan ana kararlarını, sürekliliğini, 

bütünlüğünü, sosyal ve teknik altyapı dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yararı amaçlı, 

teknik ve nesnel gerekçelere dayanılarak yapılır.” tanımı gereğince hazırlanmıştır.  
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU 

Planlama alanı Yalova ili, Çiftlikköy ilçesi, Çiftlik mahallesinde bulunan 1271 ada 1 

parseli kapsamaktadır. Çalışma alanı yaklaşık olarak 5.222 m2 yüzölçümüne sahiptir. Çalışma 

alanı İzmit – Yalova Karayolu üzerinde bulunan Çiftlikköy Belediyesi Hizmet Binasının 

bulunduğu parseli kapsamaktadır. Bu alan Çiftlikköy Kaymakamlığına 520 m., Özdilek 

Alışveriş Merkezine 350 m. mesafede ilçe merkezinde konumlanmaktadır. Bölge genel olarak 

meskun alan olup 4 katlı yapılar bulunmaktadır. 

 
Resim 2: Genel Konum 

 

Resim 3: Planlama Alanı 
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3. MÜLKİYET DURUMU 

Yalova ili, Çiftlikköy ilçesi, Çiftlik mahallesinde 1271 ada 1 parsel Çiftlikköy 

Belediyesi mülkiyetinde bulunmaktadır. 

 

Resim 4: Mülkiyet Durumu 

4. JEOLOJİK-JEOTEKNİK ETÜT DURUMU 

Planlama alanını kapsayan 16.06.2016 tarihinde Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nca 

onaylanan İmar Planına Esas Jeolojik Jeoteknik Etüt Raporu sonuçlarına göre planlama alanı, 

“Önlemli Alanlar 1.1. (ÖA.1-1): Sıvılaşma Tehlikesi Açısından Önlem Alanlar” kapsamında 

yer almaktadır. 

4. KURUM GÖRÜŞÜ 

Karayolları Genel Müdürlüğü 1. Bölge Müdürlüğü’nün 31.07.2024 tarih ve E.1586473 sayılı 

yazısında; ““İzmit-Yalova Devlet Yolu, Atatürk Caddesi Köprülü Kavşağı Avan Projesi” göre 

anılan parsele ait kamulaştırma plan örneği ekte gönderilmekte olup, 2918 sayılı Karayolları 

Trafik Kanunu 17. Ve 18. Maddelerine dayanak Karayolları Kenarında Yapılacak ve Açılacak 

Tesisler Hakkındaki Yönetmeliğin 1. Maddesine göre Karayollarının her iki tarafında sınır 

çizgisine 50 metre mesafe içinde yapılacak tesisler için trafik güvenliğinin sağlanması 

amacına yönelik olarak usul, esas ve şartları sağlaması amacına yönelik olarak istenen 

Akaryakıt ve Servis İstasyonu Alanı tesislerinde yeraltı yakıt tankları ile yapı ve binalar için 

yapı çekme mesafesinin karayolları istimlak sınırından 25 metre geride olması, mevcut imar 

planında görünen parselin sağında ve solunda yer alan 10 metrelik ve 7 metrelik imar 

yollarının devlet yoluna ve yan yola geçiş yolu bağlantılarının kapatılması herhangi bir kamu 

menfaati doğrultusunda tekrar yeniden araç trafiğine açılmaması şartlarıyla bahse konu 

parselde 1/5000 ölçekli nazım imar planı ve 1/1000 ölçekli uygulamam imar plan değişikliği 

yapılmasında idaremizce sakınca görülmemektedir.” denilmektedir.  
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Resim 5: Karayolları Genel Müdürlüğü 1. Bölge Müdürlüğü Yazısı 
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 5. PLANLAMA SÜRECİ 

5.1. 1/50.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 

Yalova İli, Çiftlikköy İlçesi, Çiftlik Mahallesi 1271 ada 1 parsel Yalova 1/50.000 

Ölçekli Çevre Düzeni Planı kapsamında olup “Kentsel Gelişme Alanı ve Kentsel Meskûn 

Alan” içerisinde yer almaktadır.  

 

Resim 6: Yalova 1/50.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 

1/50.000 Ölçekli Yalova Çevre Düzeni Planı Plan Hükümlerinde; “Kentsel Yerleşim 

Alanları” ile ilgili aşağıdaki uygulama hükümleri yer almaktadır; 

8.3.1. KENTSEL YERLEŞİM ALANLARI  

8.3.1.1. Bu çevre düzeni planında kentsel yerleşik (meskûn) ve kentsel gelişme olarak 

gösterilmiş olan alanların bütünüdür.  

8.3.1.2. Kentsel yerleşim alanlarında, konut alanları ile birlikte ticaret ve turizm alanları, 

küçük sanayi sitesi alanları, konut dışı kentsel çalışma alanları, kamu kurum alanları ile 

eğitim tesisleri, sağlık tesisleri, açık ve kapalı spor alanları, aktif ve pasif yeşil alanlar, 

ağaçlandırılacak alanlar, sosyal ve teknik altyapı alanları yer alabilir. Bu alanlarda sanayi 

kullanımları ve sanayiye yönelik depolama kullanımlarına ilişkin planlama veya plan 

değişikliği yapılamaz.  

8.3.1.3. Kentsel yerleşme alanlarında var olan sanayi tesisleri ve sanayiye yönelik depolama 

kullanımları ekonomik ömrü dolduğunda sanayi alanlarına taşınacak bu kullanımların 

bulunduğu alanlar rehabilite edilecektir. Bu kullanımlara ilişkin yoğunluk arttırıcı ve sanayi 
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türünü değiştiren plan değişikliği yapılamaz. Rehabilite edilen alanlarda kentsel yerleşme 

alanlarına ilişkin kullanımlar yer alabilir.  

8.3.1.4. Kentsel yerleşim alanlarında organize sanayi bölgeleri, endüstri bölgeleri, serbest 

bölgeler, sanayi tesisleri, sanayi ve endüstriyel hammadde ve mamul ürünlerinin açık ya da 

kapalı olarak depolanacağı tesisler yer alamaz.  

8.3.1.5. Kentsel yerleşim alanlarındaki yoğunluk dağılımı, kentsel yerleşim alanları için bu 

çevre düzeni planında belirlenmiş olan nüfus kabulü esas olmak üzere alt ölçekli planlarda 

yapılacaktır. Alt ölçekli planlarda belirlenen nüfuslar, yerleşimler için bu çevre düzeni 

planında belirlenen 2035 yılı toplam nüfus kabulünü aşamaz. 

8.3.1.6. Alt ölçekli planlarda, kentsel yerleşim alanları için aşağıdaki listede belirtilen nüfus 

kabulleri planlamaya esas olacaktır. Kentsel nüfuslar, il ve ilçe nüfuslarından oluşmaktadır. 

Bu çevre düzeni planında, kırsal yerleşim olarak gözüken, ancak bu çevre düzeni planının 

onay tarihinden sonra, köy statüsünde çıkarılarak mahalleye dönüşen yerleşmelerin mahalle 

olarak bağlandığı tarihteki nüfusları bağlandıkları belediyenin bu plan ile belirlenmiş kentsel 

nüfus kabulüne eklenir. 
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5.2. 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı  

Yalova İli, Çiftlikköy İlçesi, Çiftlik Mahallesi, 1271 ada 1 parsel; 1/5000 Ölçekli 

Nazım İmar Planı G22C07D paftasın da “Belediye Hizmet Alanı” ve 1/1000 Ölçekli 

Uygulama İmar Planı G22C07C2C paftasında “Belediye Hizmet Alanı” kullanımlarına 

sahiptir.  

 

 

Resim 7: Çiftlikköy 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

 

 

Resim 8: Çiftlikköy 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 
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6. PLANLAMA KARARLARI 

İmar planı değişikliği teklifi Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği, 26. Maddesi 

“İmar planı değişikliği; plan ana kararlarını, sürekliliğini, bütünlüğünü, sosyal ve teknik 

altyapı dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yararı amaçlı, teknik ve nesnel gerekçelere 

dayanılarak yapılır.” tanımı gereğince hazırlanmıştır. 

Bu doğrultuda imar planı değişikliği “Planlama alanına Belediye Hizmet Alanı ve 

Akaryakıt ve Servis İstasyonu Alanı olarak kullanım kararı getirilmiştir. Ayrıca bu iki 

kullanım arasına 7 metrelik yaya yolu açılmıştır. Bu alana hizmet veren 7 ve 10 metrelik 

yollar yaya yolu olarak düzenlenmiştir. Karayolu kamulaştırma sınırından 25 metre ve 

diğer cephelerden 5 metre yapı yaklaşma mesafesi belirlenmiştir.”  kullanım kararları 

getirilerek planlanmıştır. 

Plan değişikliği sonrasında inşaat alanı ve nüfus artışı olmamıştır. Bu sebeple ilave yer 

ayrılması gerektirecek sosyal ve teknik altyapı alanı ihtiyacı bulunmamaktadır. 

Plan hükümleri ile ilgili herhangi bir değişiklik yapılamamış ve yürürlükte olan imar 

planları kararları geçerlidir. 

 

 

Resim 9: Çiftlikköy 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği 

Tablo 1: 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği Alan Dağılım Tablosu 

Kullanım 
Yürürlükteki 

 İmar Planı 

İmar Planı 

Değişikliği 
Fark 

Belediye Hizmet Alanı  5745 2691 -3054 

Akaryakıt ve Servis İstasyonu Alanı --- 3120 +3120 

Toplam 5745 5811 +66 
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Resim 10: Çiftlikköy 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği 

Tablo 2: 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği Alan Dağılım Tablosu 

Kullanım 
Yürürlükteki 

 İmar Planı 

İmar Planı 

Değişikliği 
Fark 

Belediye Hizmet Alanı  5128 2514 -2614 

Akaryakıt ve Servis İstasyonu Alanı --- 2600 +2600 

Trafo 93 107 +14 

Yol  1599 1599 0 

Toplam 6820 6820 0 

 

 

7. PLAN HÜKÜMLERİ 

1. Plan Değişikliği Onama Sınırı İçinde Yürürlükte Olan İmar Planı Hükümleri Geçerlidir. 

2. Plan Üzerinde Belirtilmeyen Hususlarda 3194 Sayılı İmar Kanunu ve İlgili Yönetmelikler 

Geçerlidir.  
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8. TEKNİK ALTYAPI ETKİ DEĞERLENDİRME RAPORU 

Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği Madde 26-7'de  

" Yoğunluk artıran veya kentsel ulaşım sistemini etkileyen imar planı değişikliklerinde 

kentsel teknik altyapıya yönelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli önlemlerin alınması amacıyla 

ayrıca kentsel teknik altyapı etki değerlendirmesi raporu, analizi hazırlanır veya hazırlatılır." 

denilmektedir. 

Buna göre Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğinde; 

“Teknik Alt Yapı; Kamu veya özel sektör tarafından yapılacak elektrik, petrol ve 

doğalgaz iletim hatları, içme ve kullanma suyu ile yeraltı ve yerüstü her türlü arıtma, 

kanalizasyon, atık işleme tesisleri, trafo her türlü enerji, ulaştırma, haberleşme gibi 

servislerin tamamı için yapılan tesisler ile açık veya kapalı otopark kullanışlarına verilen 

genel isimdir.”  

“Sosyal altyapı alanları: Birey ve toplumun kültürel, sosyal ve rekreatif ihtiyaçlarının 

karşılanması ve sağlıklı bir çevre ile yaşam kalitelerinin artırılmasına yönelik kamu veya özel 

sektör tarafından yapılan eğitim, sağlık, dini, kültürel ve idari tesisler, açık ve kapalı spor 

tesisleri ile park, çocuk bahçesi, oyun alanı, meydan, rekreasyon alanı gibi açık ve yeşil 

alanlara verilen genel isimdir.” olarak tanımlanmıştır. 

  İmar planı değişikliği bölgenin ihtiyaçlarını karşılayabilecek bir nitelikte tesis 

yapılması hedeflenmiştir. Konut alanı ve nüfus yoğunluğuna etki edecek bir karar 

getirilmemiştir.  Dolayısıyla nüfus yoğunluğu ve yapı yoğunluğunda da artış olmamıştır.  

  Plan değişikliğinin kentsel ulaşım sistemi içerisindeki trafik yoğunluğu üzerinde 

yaratabileceği potansiyel etkiler 22.08.2018 tarih ve 30340 sayılı Resmi Gazetede yürürlüğe 

giren Otopark Yönetmeliği’nin belirlemiş olduğu standartlar çerçevesinde değerlendirilmiş ve 

imar planı ana ulaşım kararlarını etkileyecek bir karar getirilmemiş olup ilave otopark alanı 

gerekmemektedir. 

  Sonuç olarak imar planı değişikliği ile bölgede herhangi bir nüfus artışı yapılmamıştır. 

Planda ana ulaşım kararları değiştirilmemiştir. Sosyal ve teknik altyapı dengesi 

bozulmamıştır. 

  Bu imar planı 3194 sayılı imar kanunu ve mekânsal planlar yapım yönetmeliğine 

uygun olarak hazırlanmış ve incelemenize sunulmuştur. 
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9. EKLER 

1. Büro Tescil Belgesi 

2. Plan Müellifi Yeterlik Belgesi 

3. Müellife İlişkin Diploma 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Çiftlikköy(Yalova) 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği ve 1/1000 Ölçekli 

Uygulama İmar Planı Değişikliği Açıklama Raporu 

   12 

 

➢ Büro Tescil Belgesi 
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➢ Plan Müellifi Yeterlik Belgesi 
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➢ Müellife İlişkin Diploma 

 


