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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE GENEL OZELLIKLERI
1.1. ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Yalova, Turkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Bolgesi’nin gineydogu kesiminde yer almaktadir.
ilin kuzeyinde ve batisinda Marmara Denizi, dogusunda Kocaeli, giineyinde Bursa (Orhangazi-

Gemlik) ve Gemlik korfezi yer almaktadir.

Sekil 1: Planlama Alaninin Ulke igindeki Yeri
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Yalova, 39-40 Kuzey enlemi, 29-61 Dogu boylamlari arasinda olup denizden yuksekligi 2 metre,
en yuksek noktasi 926 metredir. 847 km?lik alani ile tilke yuzoéleumuinun %0.11°lik bolumunu

kaplamaktadir.

il buglinkii idari béliniise gére Merkez ilge ile birlikte alti ilceden olusmaktadir. Diger ilceler;
Altinova, Armutlu, Cinarcik, Ciftlikkdy ve Termal’dir. Yalova’da merkez ve 5 ilge belediyesi ile
birlikte toplam 14 belediye bulunmaktadir. Merkez ilcede 1 (Kadikdy), Altinova’da 3
(Kaytazdere, Subasi ve Tavsanli), Cinarcik’ta 3 (Korukdy, Esenkoy, Tesvikiye) ve Ciftlikkoy’de 1
(Taskopru) belde belediyesi vardir. Bu ilcelere bagli koy sayisi ise 43’tlr. Yerlesim biriminin
kuzeyinde Istanbul ili bulunmakta olup, bu sinir Marmara Denizi’dir. Glineyinde Bursa ili
Orhangazi ilcesi, batisinda Bursa ili Gemlik ilcesi, dogusunda Kocaeli ili Karamursel ilgesi yer

almaktadir.

.
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Sekil 2: Planlama Alaninin Bélge igindeki Yeri
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S6z konusu planlama alani Yalova ili, Cinarcik ilgesi, Esenkdy beldesinde yer almaktadir.
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1.2. PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI YERI

Cinarcik - Yalova arasi ulasim, belediye otobusleri ve minibuslerle saglanmaktadir. Yalova'ya
17 km uzaklikta olan Cinarcik, Armutlu'ya 37 km, Termal' e 8 km, Ciftlikkdy'e 23 km, Kocaeli ‘ye
88 km, istanbul'a 188 km, Bursa'ya 88 km, Gemlik'e 61 km ve Orhangazi'ye 39 km uzakliktadir.

Esenkoy Beldesinin ise diger ilgeler ile Ulke ve bolge igindeki bazi kent merkezlerine olan

karayolu uzakliklari Sekil 3’te verilmigtir.

Sekil 3: Onemli Merkezlere Uzakliklar
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Plan degisiklisine konu 284 ada 184 sayil parsele ulasim, Yalova Caddesi’nden
saglanmaktadir. Diger parseller koy icerisinde bulunmakta olup tali yollar Gzerinden ulasim

saglanabilmektedir.
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Sekil 4: Planlama Alanina iliskin Genel Uydu Gériintiisii ve Ulasim
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2. MULKIYET VE YAPILASMA DURUMU
2.1. KADASTRAL DURUM ve MULKIYET

imar Plani Degisikligi, Yalova ili, Cinarcik ilgesi, Esenkdy beldesinde bulunan 284 ada 284
parselin bir kismi (69082,68 m?) ile 224-234 parseller, 256 ada 3 parsel, 223 ada 2 parsel, 289
ada 3 parsel ve 341 ada 12 sayili parseller ile bu parseller arasindaki kadastral bosluklari
kapsamaktadir.

Plan degisikligine konu toplam alan buyuklugu yaklasik 7,8 hektardir.
Alanlara iligkin mulkiyet ve nitelik durumu asagidaki tabloda verilmigtir.

Tablo 1 Miilkiyet Durumu

Ada/Parsel Tapu Alani (mz) Nitelik Malik
284/224 260,44 Arsa Sahis
284/225 295,55 Ev ve Arsa Sahis
284/226 545,00 Arsa Sahis
284/227 368,61 Arsa Sahis
284/228 503,28 Arsa Sahis
284/229 242,84 Ev ve Arsa Sahis
284/230 262,08 Ev ve Arsa Sahis
284/231 281,41 Arsa Sahis
284/232 134,05 Arsa Sahis
284/233 202,66 Ev ve Arsa Sahis
284/234 405,05 Ev ve Arsa Sahis
284/284 - .

(Kismen) 62.260,60 Zeytinlik Kestanelik ve Tarla Sahis

256/3 570,53 Arsa Turkiye Diyanet Vakfi
223/2 527,44 Arsa Belediye Hizmet Alani
289/3 410,92 Arsa Belediye
341/12 359,56 Arsa Belediye
Toplam 67.710,36

.
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Sekil 5: Planlama Alanina Yonelik Kadastral Durum
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2.2. PARSELLER UZERINDEKi YAPILASMA DURUMU

imar Plani Degisikligi hazirlanan alanda konut amacli yapilasmalar ile mezarlik alani
bulunmaktadir.

Sekil 6: 1 Numarali Alanin Uydu Gérlintusii
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Sekil 7 2 ve 3 Numarali Alanin Uydu Géruntiisii




Yalova Ili Cinarcik iigesi Esenkoy Belediyesi
1/5.000 Olgekli Kismi Imar Plani Revizyonu

Sekil 8 4 Numarali Alanin Uydu Goériintisi
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Sekil 9 5 Numarali Alanin Uydu Goériintisi
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3. UST OLCEK PLAN KARARLARI VE MEVCUT IMAR DURUMU
3.1. 1/50.000 OLGEKLi CEVRE DUZENi PLANI

Calisma alanini kapsayan Yalova 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani, 2018 yilinda Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca onaylanmistir.

Plan degisikligi alani, Yalova 1/50.000 Olcekli Cevre Diizeni Planinda, Kentsel Meskun
(Yerlesik) Alan, Kentsel Gelisme Alani ile Tarim Arazisi kullaniminda yer almaktadir.

Sekil 10: Alanin 1/50.000 Olgekli Gevre Diizeni Planindaki Konumu

3.2. 1/5.000 OLCEKLi MEVCUT NAZIM iMAR PLANI

S6z konusu plan degisikligi alani, Esenkdy 1/5000 Olgekli ilave - Revizyon Nazim imar Planinda
az ve orta yogun yerlesik konut alani ile az ve orta yogun gelisme konut alani, belediye hizmet
alani, mezarlik alani ve park kullanimlarini icermektedir.
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Sekil 11: 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
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4. PLAN GEREKGESI ve PLAN KARARLARI

S8z konusu plan degisikligi; Yalova ili, Cinarcik ilgesi, Esenkdy beldesi sinirlari igerisinde yer
alan 284 ada 284 parselin bir kismi, 223 ada 2 parsel, 289 Ada 3 parsel, 341 Ada 12 parsel, 256
Ada 3 parselile kadastral yollari igermekte olup yaklasik 7 ha buyukligundedir.

Parseller 6zel, belediye ve diyanet vakfi mulkiyetindedir.

Plan degisikliklerinin ana gerekcesi basta fiili kullanima uygun yeniden dizenlemelerin
saglanabilmesive 6zellikle 284 ada 284 parselin 1985 yilindan buglne kadar imara konu edilen
boéluminde duzenleme ortaklik payinin yasal Ust sinir olan %45’in oldukga Gzerinde olmasidir.

284 ada 284 sayili parselin gegcmiste mulkiyet sahibi tarafindan tarimsal amacl kullanildigl,
mulkiyet sahibinin vefatini takiben parsel butinluginin korunamadigl ve alanin farkl kigiler
tarafindan fiilen kullanilmaya baslandigl anlasilmaktadir. Zaman igerisinde alanda, resmi plan
ve miulkiyet duzenlemeleri tamamlanmadan konut amacgli yapilar insa edilmis; parsel
icerisinde ayrica mezarlik kullanimi olugmustur. Bu durum, mevcut yerlesim dokusu ile

yurarlukteki imar plani kararlari arasinda uyumsuzluklara neden olmustur.

Sahis mulkiyetinde bulunan parsel uzerinde fiili durumda konut amacgli yapilasmalarin ve
mezarlik alaninin bulundugu, bu yapilasmalarin uzun yillardir kullanimda oldugu tespit
edilmistir. Mevcut durumun plan kararlariyla butunlestirilmesi, alandaki fiili kullanimlarin imar
mevzuatl ¢cergevesinde degerlendirilmesi ve uygulamada yasanan mulkiyet ve planlama
sorunlarinin giderilmesi amaciyla imar plani degisikliginin hazirlanmasi geregi ortaya cikmistir.

Bunun yani sira plan degisikligine konu 223 ada 2 sayili parsele iliskin 2024 yilinda yapilan
trampa islemi mahkeme karari ile iptal edilmis parselin eski malikine iade edilmesi karari
verilmistir. Bu dogrultuda planda belediye hizmet alani olarak gorlinen parsel tekrar eski
kullanimi olan konut alanina déntsturalmustir.

Buna karsilk 289 Ada 3 parsel, 341 Ada 12 parsel konut alanindan park alanina
doéndstardlmustir. 256 Ada 3 parsel ise fiili kullanimina uygun olarak cami alanina
dénustirilmus boylelikle de artan konut alanina hizmet edecek donati alani kargilanmistir.

Buna karsilk 289 Ada 3 parsel, 341 Ada 12 parsel konut alanindan park alanina
dénlsturdlmustar. 256 Ada 3 parsel ise fiili kullanimina uygun olarak cami alanina

dénusturdlmus boylelikle de artan konut alanina hizmet edecek donati alani karsilanmistir.

Bu kapsamda hazirlanan imar plani degisikligi ile; mevcut yerlesim dokusunun plan kararlariyla
uyumlu hale getirilmesi, alan kullanim kararlarinin netlestiriilmesi ve uygulamaya yonelik

belirsizliklerin ortadan kaldirilmasi amaclanmaktadir.

.
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Tablo 2: Alan Dagilimi

ALAN MEVCUT PLAN ONERI PLAN
KULLANIMLARI Alan (m?) Oran (%) Alan (m?) Oran (%)
YERLESIM ALANI  [23207.68 29.80% 19221.48 24.68%
GELISME KONUT

570.53 0.73% 11196.99 14.38%
ALANI
CAMIi ALANI 0 0.00% 570.53 0.73%
BELEDIYE HiZMET

527.44 0.68% 0 0.00%
ALANI
PARK ALANI 23175.11 29.75% 20195.32 25.93%
MEZARLIK ALANI  |8287.8 10.64% 4126.35 5.30%
DERE 1944.11 2.50% 1944.11 2.50%
KADASTRAL

10180.29 13.07% 0 0.00%
BOSLUK
YoL 9997.69 12.84% 20861.2 26.78%
TOPLAM 77890.65 100.00% 77890.65 100.00%

Planlama alanina iliskin meri imar plani kararlari ile sahadaki fiili durumun ortismedigi, sahis
mulkiyetindeki parsel Uzerinde uzun vyillardir konut amacli yapilasmalar ile mezarlik
kullaniminin fiilen bulundugu tespit edilmistir. Bu kapsamda hazirlanan imar plani degisikligi
ile mevcutyapilasmalarin planli hale getirilmesi, kullanim kararlari arasindaki uyumsuzluklarin
giderilmesi ve alanin butuncdal bir

planlama yaklasimi cercevesinde duzenlenmesi

amaclanmigtir.

Bu dogrultuda, meri imar planinda %29,80 oraninda (23.207.68m?) yer alan meskun yerlesim
alani kullanimi, dneri imar planinda %24,68 oranina (19.221,48 m2) dusurilerek yeniden

duzenlenmigtir.

Azalan yerlesim alani miktarinin bir kismi, alanin gelisme potansiyeli ve mevcut yapilasma
egilimleri dikkate alinarak %14,38 oraninda (11.196,99 m2) gelisme konut alani olarak
planlanmistir. Boylece mevcut yerlesik konut alanlari ile gelisme alanlar arasinda plan

butlnlugl saglanmasi hedeflenmistir.

.



Yalova Ili Cinarcik iigesi Esenkoy Belediyesi
1/5.000 Olgekli Kismi Imar Plani Revizyonu

Meri imar planinda %29,75 oraninda (23.175,11 m?) yer alan park alani kullanimi, éneri imar
planinda %325,93 oraninda (20.196,32 m?) korunarak planlanmis; alanin donati dengesinin
devamliligl gbzetilmistir.

Meri imar planinda %12,00 oraninda (8.287,80 m? yer alan mezarlik alani kullanimi ise, éneri
imar planinda %5,97 oraninda (4.126,35 m?) olarak duzenlenmistir. Bu duzenleme, mezarlik
alaninin fiili sinirlari ve mevcut kullanim durumu dikkate alinarak gerceklestirilmis, planlama

alaniigerisindeki mekansal uyum ve kullanim surekliligi esas alinmigtir.

Planlama alani igerisinden gegcen dere alani aynen korunmustur. Yol alanlari ise meri imar
planinda %12,84 oraninda (9.997,69 m?) iken, éneri imar planinda kadastral bosluklarin da
eklenmesiyle %26,78 oranina (20.861,20 m?) getirilmis; mevcut kadastral yollar ve fiili ulasim
iliskileri dogrultusunda yeniden dizenlenmigtir.

Toplam 7,78 hektar (77.890,65 m?) buyukligundeki planlama alaninda, merive éneriimar plani
alan buyuklukleri sabit tutulmus; kullanim kararlari, mevcut yapilagsmalar, mulkiyet durumu ve

sahadaki fiili kullanim g6z 6ntunde bulundurularak yeniden dagititmistir.
5. PLAN HUKUMLERI

1. Belirtilmeyen hususlarda, Esenkdy 1/5.000 Olcekli ilave-Revizyon Nazim imar Plani
hukamleri gecgerlidir.

.
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Sekil 12 1 Numarali Alana iliskin Mevcut ve Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Karsilagtirmasi
Mevcut Plan Oneri Plan
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Sekil 13 2 Numarali Alana iliskin Mevcut ve Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Karsilastirmasi
Mevcut Plan Oneri Plan
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Sekil 14 3 ve 4 Numarali Alana iliskin Mevcut ve Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Karsilastirmasi

Mevcut Plan

Oneri Plan
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Sekil 15 5 Numarali Alana iliskin Mevcut ve Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Karsilastirmasi
Mevcut Plan Oneri Plan

A T
\d - L10% 5
. - ]
L s A==
ZRNElL 4 8.
A A
) - [ .
4%/E§ 7 IGK 745 CK
/ 7 1 AN <]/ 2 l ﬁl/ \ <

==

KOSE 20



