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1. GIRIS

Kocaeli ili, Gebze llgesi, Hiirriyet, Yavuz Selim, Ulus, Mevlana mahallelerinde yer alan
calisma alanina yonelik hazirlanan plan teklifinin ana amaci, olas1 bir afet durumuna karsin
mevcut sagliksiz yapr stokunun kendi fizibilite kosullarinda yerinde doniisiimiiniin
saglanmasi, niteliksiz ¢evre/yasam alanlarinin saglikli bir sekilde yeniden olusturulmast,
donlisim ve gelisim potansiyellerinin iyi degerlendirilmesi, yeni is ve yasama alanlari
iireterek yasam kalitesinin yiikseltilmesidir.

Bahse konu planlama alan1 toplam 2,016,124.21 m? olup icerisinde 2.647 adet parsel ve
4.522 adet yap1 barindirmaktadir. Toplam 4.522 adet yapinin 4.397 adedi konut, 35 adedi
konut+ticaret, 71 adedi ticari yap1 birimlerinden olusmaktadir. Meri imar plani alan
kullanim degerlerine gore alanin %701 (1.421.857 m?) imarl alan, %9’u (175.719 m?)
donat1 alani, %10’u yesil alan olarak 6ngoriilmektedir.

Planlama Alani’nin i¢ine giren 4 mahalle bulunmakta fakat yapilagmanin en yiiksek oldugu
alanlar olarak ortaya ¢ikan Yavuz Selim ve Hiirriyet Mahalleleri 6ne ¢ikmaktadir.

Konut agirlikli caligma alanindaki yapilarin %1°1 ruhsathidir. Yiiksek oranda ruhsatsiz yapi
bulunduran alandaki binalarin kotii durumda oldugu, plansiz gelisme yiiziinden konut
dokusunun yakin ¢evresinden ayristig1 goriilmektedir.

2. AMAC

Planlama g¢aligmasinin amaci 6292 sayili 2-B Kanun kapsaminda tarif edilen Proje alan
tanimina uygun olarak segilen, iist 6l¢ekli planlama kararlari ile de bu tarifi destekleyen
yenileme alanina yonelik tiim mevcut durum degerlendirmelerinin yapilmasi, meri plan
kararlarinin  irdelenmesi ve elde edilen veriler dogrultusunda teklif planlariin
hazirlanmasidir. Planlama ¢alismalarina ek olarak alanin yenilemeye yonelik hazirlanan
fizibilite hesaplamalar ile saglikli bir doniistim altyapisinin kurulmasi amaglanmaktadir.



3. BOLGENIN GENEL OZELLIKLERI

Gebze’in 22.07.2004 tarihinde Kocaeli ilinin, Biiyiiksehir belediyesi olmasi (5216 sayili
yasa) ile belediye ve kodyler mahalleye donistiiriilerek, toplamda 40 mahallesi olmustur
(Sekil 3-1).

Sabiha Gokgen

Havaalan p, i e
= ’\' f
istanbul ‘Vemkor’v‘t % Kirazpinar GEBZE
S fhond % \ -
\‘\‘3“\"\1“1 e Gaziler | ot \\ )

LN £ \ |
- o= N\, ( Gaprova \ ¢ Dilovast
e, 7 \

= A Yavuz Selim /™ {
o2 | Arapgesme /%

S fg::ma Mevlana

Hiirriyet

= | Giizeller/ "

7~ MPasa/~ [

Koskligesme . N7\

Sekil 3-1: Gebze’nin Konumu

Gebze, sanayi ve ticarete dayali ekonomik yapisiyla Tiirkiye’nin hizla gelisen ve biiyiiyen
bir ilgesidir. Tiirk sanayisinin can damarlarindan biri olan ilce, kara, deniz, demir ve
havayollarinin birbirleriyle kesistigi O6nemli bir kavsak noktasinda bulunmaktadir.
Gebze’nin konum itibariyle kara, deniz, demir ve hava ulasim bakimindan her tiirlii imkana
sahip ve Istanbul’a yakin olmasi, Gebze’yi sanayi kuruluslar: i¢in énemli bir yer haline
getirmektedir.

Gebze, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisii, TUBITAK—Marmara Arastirma Merkezi,
TUSSIDE-Tiirkiye Ticaret Sevk ve Idare Enstitiisii, KOSGEB-Kiiciik ve Orta Olgekli
Ticaret Gelistirme ve Destekleme Idaresi, TSE-Tiirk Standart Enstitiisii ile bir bilim kenti
olan Gebze, 9 adet Organize Sanayi Bolgesi, 2 adet Teknoparki, 1 adet Serbest Bolgesi.
Muallimkdy Teknoloji Gelistirme Bolgesi (Bilisim Vadisi) ile {ilke sanayinin baskenti
konumunda olup, Teknokent vizyonuna dogru hizla ilerlemektedir.

Kocaeli ilinin ilgesi olan Gebze, Izmit Kérfezi'nin kuzey batisinda yer alan almaktadir.
Ekonomisi biiylik oranda sanayiye dayanmakta ve bu sektorde Tiirkiye’nin en onemli
ilgeleri arasinda yer almaktadir. Dogusunda Dilovas: Ilgesi, Batisinda Darica, Cayirova ve
Tuzla ilgeleri, giineyinde izmit Korfezi, kuzeyinde ise Sile ilgesi yer almaktadir. 424 km?
yiizolgiimiiyle Kocaeli ilinin yiizol¢limiiniin yiizde 12,4 iinii kaplamaktadir.



Sekil 3-2: Gebze Havadan Goriiniim

Tablo 3-1: Gebze Hakkinda Genel Bilgiler
GEBZE HAKKINDA GENEL BIiLGILER

Cografi Konumu

40°55°58.478” kuzey enlemleri ile 29°32°2.295”” dogu

boylamlar1

Yiizolgtimii

42 274 Hektar

Tarim Arazisi

21.576 Hektar

Fundalik ve Orman Arazisi

18.515 Hektar

Cayir ve Mera Arazisi 69 Hektar
Tarim Dig1 Alanlar ve Meski{inSaha 2.111 Hektar
Mahalle Sayisi 40
Kent Niifusu 357.735
Okul Sayisi 154
Miize Sayisi 1
Hastane Sayis1 9
Ozel Egitim ve Rehabilitasyon 1
Merkezi

Turistik Konaklama Tesis Sayis1 12
Turistik Yatak Sayisi 457
Yillik Yerli Turist Sayis1 (Tesise 67.122
Gelen)

Yillik Yabanci Turist Sayisi 27.990

3.1. COGRAFIi KONUM

Kocaeli Ili'nin ilgesi olan Gebze, Izmit Korfezinin kuzey batisinda yer alan almaktadir.

Ekonomisi biiyiik oranda sanayiye dayanmakta ve basta bu durum nedeniyle olmak {izere,

Tiirkiye’nin énemli ilgeleri arasinda yer almaktadir. Dogusunda Dilovas: Ilgesi, Batisinda

Darica, Cayirova ve Tuzla ilgeleri, giineyinde Izmit Korfezi, kuzeyinde ise Istanbul ili’nin
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Sekil 3-3:Gebze'nin Kocaeli i¢erisindeki Yeri

Sile Ilgesi yer almakta olup, yayla goriiniimiinde bir tepe iizerinde kurulmus
bulunmaktadir. Yiizeyi kuzeydoguda dag ve sirtlardan, bati giineyde kiyiya yakin
boliimlerinde diizliiklerden ibarettir. 42 km? yiizél¢limiiyle Kocaeli ilinin ylizélglimiiniin
yiizde 12,4’iinii kaplamaktadir. Anadolunun Istanbul‘a ve Avrupa’ya baglant1 konumunda
bulunan limanlar, havalimani, devlet demir yollar1 ve D-100 (E-5 Karayolu), TEM
karayollar1 ¢evresinde kurulmus olan Gebze, TEM otoyolunun giineyinden Marmara
Denizi ve Izmit Kérfezi ne kadar uzanmaktadir. flge merkezinin genel boyutlar1 dogudan-
batiya 10 km, kuzeyden-giineye 15 km’dir. Marmara sahiline 7 km, Izmit'e 49 km,
Istanbula 45 km uzaklikta bulunmaktadir. Deniz seviyesinden yiiksekligi 130 metredir.

3.2. NUFUS YAPISI

Gebze’in niifusu 2016 yilinda 2015 yilina gore 28.540 kisi artigla 357.743kisiye ulagsmistir.
Mevcut niifusuyla Kocaeli niifusunun %?20’sini Gebze olusturmaktadir. Erkek niifusu
182.189’ini, kadin niifusu ise 175.554 {inii olusturmaktadir.

Gebze Mahalle niifuslarinda goriilen en yiiksek deger 30.988 kisi ile Adem Yavuz
Mabhallesi, en diisiik degeri ise 120 kisi ile Ahatli Mahallesine aittir (Tablo 3-2).



Tablo 3-2:Gebze Mahalle Niifuslar

Adem Yavuz 11.278 Kargali 439

Ahath 120 Kirazpinar 8.841
Arapgesme 30.988 Koskli Cesme 22.046
Balcik 1.385 Mevlana 17.047
Barig 13.245 Mimar Sinan 13.467
Beylikbag1 10.796 Mollafenari 1.098
Cumakoy 1.656 Muallimkdy 1.739
Cumhuriyet 5.951 Mudarl 387

Denizli 1.131 Mustafapasa 18.086
Durakl 217 Osman Yilmaz 32.276
Elbizli 100 Ovacik 560

Eskihisar 538 Pelitli 2.261
Gaziler 21.398 Sultan Orhan 12.219
Giizeller 19.953 Tatlikuyu 14,998
Hacihalil 9.541 Tavsanl 2.336
Hatipler 260 Tepemanayir 177

Hiirriyet 12.071 Ulus 12.544
Inénii 11.209 Yagcilar 165

Istasyon 16.288 Yavuz Selim 11.646
Kadill 469 Yenikent 16.809

Hanehalki sayisina bakildiginda Mustafapasa Mahallesi 4.967 ile en yiiksek, Hatipler

Mabhallesi 86 ile en diisiik degeri gostermektedir. Gebze’nin ortalama hane biiytikligi

3,73 tiir.

Tablo 3-3: Gebze Hanehalki Sayisi

Mabhalle Adi Hanehalk: Sayisi Mahalle Ady Hanehalk: Sayisi

Adem yavuz 2.903 Yavuz selim 2.932
Arapgesme 7.881 Yenikent 4,947
Barig 3.589 Kirazpinar 2.359
Beylikbagi 2.883 Mevlana 4.059
Cumbhuriyet 1.473 Tavsanl 667
Gaziler 5.510 Mollafenari 298
Giizeller 5.717 Mudarli 117
Hacihalil 2.811 Denizli 344
Hiirriyet 3.015 Kargal 138
Inénii 2.959 Pelitli 508
Istasyon 4.399 Eskihisar 174
Kosklii gesme 6.043 Hatipler 86
Mimarsinan 3.366 Kadill 133
Mustafapasa 4.967 Cumakdy 435
Osman yilmaz 9.440 Balgik 400
Sultan orhan 3.245 Ovacik 172
Tatlikuyu 4.235 Muallimkoy 298
Ulus 3.169 Diger mahalleler 283




3.3. IKLiM VE BiTKi ORTUSU

Genellikle Karadeniz ve Akdeniz bolgeleri arasinda bir gecis 6zeligi tasimaktadir. Yaz
mevsimi sicak ve az yagisli, kis mevsimi oldukga serin ve daha ziyade yagish gecer. Yillik
yagis ortalamasi (550 mm.) en ¢ok yagis (Aralik-Ocak) aylarinda, en az yagis ise
(Agustos) ayindadir. En sicak ay ortalamasi (24.2 C) derece ile Agustos ay, en soguk ay
ortalamast (6.5 C) derece ile Ocak ayidir.

Calisma alaninda hakim riizgar yonii Kuzeybati’dandir. Riizgar Hiz1 yillik ortalama 5-12
km arasinda seyir etmektedir. Yillik ortalama sicaklik ve yagis oran1t Marmara Bolgesi
iklimiyle paralellik gostermekte, yagis miktar1 olarak kis aylart hari¢ yiksek yagis
almamaktadir. Caligma alaninin arazi yapisi geregi su toplama kanallarini bulundurmasi ve
bu alanlarin mevcutta konut alanlarini barindirmasi sorun teskil etmektedir. Yagis
miktarina bakildiginda kis aylarinda bu alanlarin yagmur miktarindaki artis ile sorun
yasadig1 goriilmektedir.

3.4. SOSYO-EKONOMIK DURUM

3.4.1. SOSYAL YAPI

357.743 kisi niifusu olan Gebze’nin 40 mahallesi vardir. Gebze’de kiiltiir ve eglence
aktiviteleri olduk¢a azdir. Sinema, eglence aligveris gibi kompleksler agisindan kente
goriilen yetersizlik Kocaeli ve Istanbul metropoliinden karsilanmaktadir. Bir stadyum ve
5.000 m?’lik kapali spor salonu bulunan ilgede 4 katli ve 5.000 m? kapali alan1 olan bir
kiiltiir saray1 insaa edilmistir. Bunun yani sira Gebze Halk Egitim Merkezinde cesitli
meslek dallarinda kurslar verilmektedir. Yine halk egitim merkezinde okuma — yazma
kurslar1 verilmektedir. flgede icinde TUBITAK Enstitiisii Kiitiiphanesinin de bulundugu ii¢
kiitiiphane yer almaktadir.

Gebze’de saglik hizmetleri Saglik Bakanligi’na bagli kurumlarda ve ozel saglik
kuruluslarinda yiiriitiilmektedir. Ilge genelinde toplam 392 uzman doktor, 163 pratisyen
doktor, 80 dis hekimi, 683 hemsire, 164 ebe, 94 eczaci ve 33 saglik memuru, 385 diger
saglik personeli olmak tizere toplam 3.254 personel bulunmaktadir.

Saglik Bakanligina bagl 1 Ilce Saghik Miidiirliigii, 1 Toplum Sagligi Merkezi, 1 Verem
Savag Dispanseri Birimi, 1 Ana-Cocuk Sagligi ve Aile Planlamasi Birimi, 22 Aile Sagligi
Merkezi, 90 fiili Aile Hekimligi Birimi, 1 KETEM, 5 saglik evi, 1 hastane ve 7 Acil Saglik
Hizmetleri Istasyonu bulunmaktadir. Ayrica ilgede 5 dzel hastane bulunmaktadir. Ozel ve
devlet hastanelerinde toplam 771 yatak kapasitesi mevcuttur. Doluluk orani devlet
hastanesinde %98 iken, 6zel hastanelerde %90 oranindadir. Teklif riskli alanin i¢indeki
Hiirriyet ve Yavuz Selim mahallelerinde 2 adet aile sagligi merkezi bulunmakta olup, 7
aile hekimi gorev yapmaktadir.

Gebze’de 1 Universite, toplam 152 okul, bu okullarda 76.557 dgrenci 3.045 gretmen
bulunmaktadir (Tablo 3-11). Bu okullardan 114G resmi okuldur ve bu okullarda 63.147



ogrenci bulunmaktadir. Bu okullarin, 6'si anaokulu, 43'i ilkokul, 42'si ortaokul ve 23"

lisedir. Bu liselerden 14 tanesi meslek lisesi, 9 tanesi genel lisedir.

Tablo 3-4:Gebze’deki Okul ve Ogrenci Sayisi

Okul Sayisi

Ogrenci Sayisi

Anaokulu 14 7.934
Ilkokul 49 23.993
Ortaokul 48 24,199
Lise 41 20.431
Toplam 152 76.557

Gebze’deki okullarin 38'1 ise 6zel okuldur. Bu okullardan 8'1 ana okul, 6's1 ilkokul, 6's1

ortaokul ve 18" lise (4 meslek lisesi, 14 genel lise) diizeyindedir.

Tablo 3-5: Kocaeli ve Gebze Egitim Durumu

Egitim Durumu

Bilinmeyen 11.608 2.806
Okuma ve Yazma Bilmeyen 42.008 7.099
Ilkokul 408.952 78.718
[kogretim 278.131 53.645
Ortaokul veya Dengi Meslek Ortaokul 180.781 35.673
Lise ve Dengi Meslek Okulu 348.735 64.626
Yiiksekokul veya Fakiilte 202.499 34.321
Yiiksek Lisans 13.558 1.981
Doktora 2.990 366

3.4.2. EKONOMIK YAPI

Gebze, sosyal ve ekonomik yapisiyla, iliskileriyle sanayilesmenin egemen oldugu bir
yerlesmedir. Hizli yapilasma ve go¢ olgusu geleneksel olusumlar ve yasam bigimini
onemli 6l¢iide etkilemistir. Ekonomisinin sanayi sektoriine dayali olmasi nedeniyle kentsel
aktiviteler canlilik gostermektedir.

Gebze’de ekonomik etkinligin temelini, halkin baslica is alan1 ve ge¢im kaynagi olan
sanayi ve ticaret olusturmaktadir. Tarimin, llkenin genel ekonomisindeki agirliginin
giderek azalmasi ve sanayilesmenin gelismesi egilimi, Gebze Ilgesi i¢in de gecerlidir. Ilge
1965 yilindan sonra hizli bir sanayilesme siirecine girmistir.

Aralik 2015 tarihi itibariyle Gebze Ticaret odasinda kayitli Toplam {iye sayist 14.154° tiir.
Uyelerin biiyiik bir cogunlugu insaat ve yapim isleri meslek grubunda faaliyet gosterirken,
bu sektorii tasimacilik ve ulastirma, gida icecek ve ihtiyag maddeleri ticareti, fabrikasyon
metal tirlinleri yap1 malzemeleri ve sanayi ara tiriinleri izlemektedir.

3.4.2.1. SANAYI

Istanbul’dan Anadolu’ya gecis hattinda bulunan bu bdlge {iretim yapmak igin ¢ok biiyiik
avantajlar tasimaktadir. Bunlar Istanbul’a yakilik, su ve enerji gibi imkanlar yetismis
isgliclinlin  bulunmasi, her tiirli ulasim zenginligi bu bolgedeki sanayi yatirimlarini
destekleyen birer itici giictlir. Gebze bolgesinin liman ve ulagim merkezlerine yakinlig
depo ve antrepolarin bélgede yogun olarak bulunmasi, su, haberlesme, altyapi, elektrik,
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demiryolu imkanlarina sahip olmasi, zararli ve tehlikeli maddelerin limandan fabrikaya
kisa ve giivenli yoldan transferi gibi faktorler, Gebze bdlgesinin tercihine sebep
olmaktadir.

Gebze organize sanayi bolgeleri bolge genelinde toplam 7 adettir ve toplam olarak 2.416
hektarlik bir alanda konumlanmuistir.

Tablo 3-6: Gebze Organize Sanayi Bolgeleri

Organize Sanayi Yerli Firma | Yabanci Firma istihdam Doluluk Sektor
Bolgeleri Sayisi Sayisi Oram (%) | Dagilim

Gida
Gebze Organize Kimya
Sanayi Bolgesi 147 e el = Makine
Elektrik
Gebze Plastikgiler Plastik
Organize Sanayi 113 9 9.175 83 Metal
Bolgesi Kimya
Otomotiv
Gebze Giizeller Celik
Organize Sanayi 48 4 4.500 100 Plastik
Bolgesi Gida
Ambalaj
Toplam 308 55 36.087 94

3.4.2.2. TURIZM

Turizm agisindan Gebze’nin igerisinde yer alan kiiltiirel degerler ve dogal gilizellikler
turizm cazibelerini olusturmaktadir. Fakat turizm ¢ok gelismemis, sanayi sektoriinii ¢ok
geriden takip etmektedir. Turizm degerleri olarak bahsedilecek en biiylik kaynaklarindan
biri Ball1 Kayalar Tabiat Parki’dir.

Ballikayalar Tabiat Parki; Kocaeli 1li, Gebze Ilgesi simirlari dahilinde bulunan
Ballikayalar Tabiat Parki sahip oldugu jeomorfolojik, biyolojik, jeolojik, peyzaj ve
rekreasyonel kaynak degerleri acisindan korunmasi ve gelecek kusaklara aktarilmasi amaci
ile 6 Eyliil 1995 tarih ve 22396 sayili Resmi Gazete’ de yayinlanan 21 Temmuz 1995
tarihli Bakanlar Kurulu Karar: ile Tabiat Parki olarak ilan edilmistir. Ballikayalar Tabiat
Parki degisik noktalarda farkli peyzaj o6zellikleri gostermektedir. Bunlardan ana kaynak
degeri niteligindeki, park alanin giineyinde yer alan Ballikayalar Vadisi derin kanyon tipi
Ozellik gosterir. Kanyon duvarlar: ile birlikte, vadi ig¢indeki akarsuyun kireg taslarin
eritmesi ve asindirmas: sonucunda olusan oyuklar, kovuklar, dev kazanlari ile bunlari
cevreleyen dogal bitki ortiisii tabiat parkinin en 6nemli dogal peyzaj degerleridir.

3.4.2.3. TARIM

Kocaeli 1li tarim iiriinleri bugday, yulaf, misir, aycicegi, sekerpancari, tutun ve ketendir.
Izmit Korfezinin cevresi sebze ekimine ¢ok miisaittir. Senede 100 bin tona yakin sebze
yetistirilir. Domates, lahana, 1spanak, bakla, kereviz ve enginar en ¢ok yetisen sebzelerdir.
Korfez ilgesinde kiraz tretiminin yeniden canlandirilmas: igin destek projeleri yapilmal
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ayrica Korfezde ki geng niifus doga turizmi ve gastronomi turizmine yonlendirilmelidir.
Kocaeli’nde meyvecilikte ¢ok onemlidir. Basta elma olmak tizere kiraz, visne, erik, seftali,
findik, uzum ve dut ¢ok yetisir. Kocaeli’nde hayvancilik cayir ve meralar azdir. Mera
hayvanciligi gerilemekte, fakat besicilik gelismektedir.

Tarim Alanlarimin Dagilimi;

Kocaeli’nin toplam 341.847 Ha’lik alani igerisinde tarim yapilan alan 126.280 Ha. olup, il
yiizolgtimiiniin % 37’sini kaplamaktadir. Toplam tarim alan1 igerisinde tarla alan1 110.246
Ha., meyvelik alan 12.647 Ha., sebze iiretimi yapilan alan 3,030 Ha., zeytin alan1 266 Ha.,
stis bitkileri alan1 91 Ha.’dur.

Kocaeli’nin Tiirkiye imalat sanayi igindeki iiretim pay1 %13 lere ulasmustir. Il merkezinde
verimli ovalarin biiyiikk bir kismi sanayi kuruluglarina ve yerlesim sahalarma kaymasi
nedeniyle verimli topraklar tarim arazisi olmaktan ¢ikmustir.



4. PLANALAMA ALANINA ILiSKiN GENEL BILGILER

4.1. TEKLIF ALANA ILISKIN SAYISAL VERILER

Planlama teklifi alanina iliskin genel bilgiler asagida siralanmaktadir.

BRUT ALAN

NET ALAN

PARSEL SAYISI

BINA SAYISI

BAGIMSIZ BiRIM SAYISI
BINA TABAN ALANI
TOPLAM INSAAT ALANI

:2.016.124,21 m?
: 1.480.749,04 m?
. 2.647 Adet
: 4.503 Adet
: 8.821 Adet
: 468.350 m?
: 968.182 m?

Sekil 4-1: Teklif Riskli Alan Uydu Goriintiisii

13



4.2. ALANIN DOGAL YAPI ANALIZLERI

4.2.1. EGIM ANALIiZi

Caligma alaninin egim durumuna bakildiginda egimin genelde %15-20 arasinda oldugu,
%30 egimin st alanlarin ¢ok az miktarda oldugu ve bunlarin alanin dogusunda
yogunlastig1 goriilmektedir.

Sekil 4-2: Egim Analizi




4.2.2. ES YUKSELTI ANALIZI

Calisma alaninin, giiney ve bat1 kesimi 50—-100 m. yiikseklikte olup, dogu kisma dogru
yiikseltinin 215 m’ye kadar ulastig1 goriilmektedir. Alanin hareketli bir topografyaya sahip
olmasi yerlesim ve yesil alan kurgusu i¢in ¢esitlilik olusturacak bir potansiyel sunmaktadir.
Calisma Alani igerisinde Marmara Denizi’ni goren vista noktalarinin bulundugu alanlar
goriilmekte ve dogudaki Beylik Dagi ile birlikte diisiiniildiiginde Gebze’nin siliietini
etkileyebilecek bir alan konumunda oldugu anlasilmaktadir.

J
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-
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N

Sekil 4-3: Esyiikselti Analizi
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4.2.3. YONELIS ANALIZI

Caligma alaninda agirlikli olarak Gliney ve Gilineydogu yonelisleri hakimdir. Alanin kuzeyi
ove merkez bdlgesinde kuzey ve kuzeydogu yonelisleri yer almaktadir.

Sekil 4-4: Yonelis Analizi
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4.2.4. ALANIN JEOLOJISI

Kurtkdy Formasyonu; genellikle morumsu, pembemsi, grimsi renklerde goriilen cakiltasi
(konglomera), Kumtasi (Arkoz, Feltspatikliteranit, Subarkoz), Camurtasi (Seyl) den
olusan kalin bir ¢okel istifidir. Tabani1 goriilemeyen Kurtkdy Formasyonunun kalinliginin
1000 m’ den fazla oldugu sanilmaktadir. Sancaktepe Graniti; Biiyiik bir ¢ogunlugu
kirmizimsi, pembemsi, agik turuncu, sar1 kirli beyazimsi renklerde, bozusmus, kesimlerde
yer yer kuvars ve kaolen zenginlesmeleri goriilmektedir.

Ayrica feldspatin ayrismasi sonucu kuvars taneleri agia ¢ikmis ve neticede kaolenli bir
kum yigin1 olusmustur. Bu kum yigminin kalinligi bolgeden bolgeye degisiklik gosterir.
Birimin ayrismasini atmosferik sartlar ile yeralti suyunun sebep oldugu, birimin yiizeyden
Im. kadar derin kesimlerinin 1slak ve nemli olmasindan anlasilmaktadir. Gozdag
Formasyonu; Genellikle grimsi yesil, boz ve kahve renklerde inceden kalina dogru degisen
tabakanin, silisli ve mikali seyl ve grovaklardan olusmustur. Ozellikle iist seviylere dogru
baz1 bol fosilli kiregtas: bant ve mercekleride kapsar. Formasyon i¢indeki Seyl tabakalarin
kirilgan bir yap1 gosterirken grovakli seviyeler ise aginmaya kars1 daha dayanimlidir. Birim
degisik yonlerde ve birbirini kesen eklem takimlari da icermektedir. Gebze bolgesinde
Kiiciik Beylik Dagi’nin Giineydogusunda, Bal¢ik Tepesi’nin Dogusunda, Gaziler
Tepesi’nin Dogusunda tipik mostralar vermektedir. Birim i¢in yaklasik olarak (250m. )
kalinlik kabul edilmistir. Dolayoba Formasyonu; Birim, genel olarak ac¢ik gri ve yer yer
pembe, yer yer de acik kahve renkli, ince-kalin tabakali resifal kiregtaglarindan olusur. Bol
mercan brachiopod ve krinoidlidir. Kalinligit 100 m. Dolayinda olan birim, yanal ve
dikeyde, kendisini olusturan kaya tiirleri arasinda degisim gosterir. Istinye Formasyonu;
Birim, adini aldig1 istinye dolayinda gri-koyu gri renkli, inceorta tabakali ve laminali
kirectast ile kalkerli seyl-kumtasi ardalanmasindan olusur. Belgrad Formasyonu; Degisik
boyda (0.5-25cm), ¢ogu kiit kdseli, polijenik, kotii boylanmis kuvars gakillari ile kumlar ve
killerden olusmus, kizilimsi-sarimsi renkli olan birim, bazen diizenli belirgin tabakali,
bazen de masifimsi ve diizensiz bir halde gézlenmistir. A¢ik sarimsi-boz, bazen beyazimsi,
kirmizimsi alacali renkte ve gevsek tutturulmus, ince taneli ve bol killi —siltlidir. Gebze
civarinda genis alanlar kaplayan bu formasyon kil, silt, kum ve cakilin muhtelif
karisimlarindan olusmus olup, formasyonda kil igerigi egemendir.
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Asagidaki aciklamada Sekil 4-6’da verilen yerlesilebilirlik analizinin agiklamalari
verilmisgtir.

1) Uygun Alanlar (UA): Akveren ve Caycuma Formasyonlarina ait kayalarin yiizeylendigi
ve topografik egimin nispeten diisilk oldugu, Caycuma Formasyonunun yiizeyledigi
sirtlardaki alanlar1 kapsamaktadir. Yerlesilebilirlik yontlinden risk tasimayan alanlardir.

2) Onlemli Alanlar-1 (OA1): Aliivyonel nitelikte malzemenin yayilim gosterdigi alanlar
olup bu tip zeminler sahip oldugu miihendislik jeolojisi parametreleri agisindan genel
olarak sivilagma, zayif tagima giicii, farkli oturma ve yer alt1 su seviyesi yiiksekligi gibi
tehlikelere agiktir. Bu alanlara iliskin yukarida aktarilan zemin sorunlari genel bir
yaklagimi ifade etmektedir.

3) Onlemli Alanlar-2 (OA2): Kayaglar iizerinde ayrismis malzemenin yayilim gésterdigi,
genel olarak %15’in lizerinde egim degerlerine sahip alanlari kapsamaktadir. Bu tip
zeminler sahip oldugu miihendislik jeolojisi parametreleri agisindan genel olarak stabilite,
farkli oturma gibi tehlikelere agiktir.

4) Jeoteknik Etiit Gerektiren Alanlar (JEGA): Yiiksek egim, yogun bitki Ortiisii, jeolojik
yapi, kalin ayrismis malzeme, konkav yamaclara sahip olma, daha once diizenlenmis
raporlarin yerlesime uygunluk degerlendirmesinde “uygun olmayan alan ve/veya jeoteknik
etiit gerektiren alan” karar1 verilmis sahalara bitisiklik vb faktérler nedeniyle arazi
kullanimi agisindan kesin karara varilamamis alanlardir. Bu alanlarin Nazim imar planlama
acisindan yerlesim alanlart olarak kullanilmasi sikintili olup ayrintili jeoteknik etiit
sonuglarina gore arazi kullanim karar1 verilmelidir.
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5. YAPISAL ANALIZLER

BINA FONKSIYON

l 4 5x
¥
i

5.1

Planlama alanina yonelik yapilan arazi galismalari
sonucunda giincel bir kullanim  dagilimi
calismasina ulasilmistir. Toplam 201,61 hektarlik
teklif riskli alanda bina analizlerine konu olan 4.522
adet bina yer almaktadir. Bu yapilarin fonksiyonlarina
soldaki  grafik  gibi

arazi

gore dagilimi  asagidaki

sekillenmektedir.

Planlama alaninda diisiik yogunluklu konut alanlar

olup asagidaki tablodaki verilen kullanimlara sahiptir.
94% Bina fonksiyon grafigine bakildiginda yapilarin
%94 {iniin konut kullaniminda oldugu goriilmektedir.

(Bina fonksiyonlar1 grafikleri bina adetlerine gére olusturulmustur)

Tablo 5-1: Teklif Riskli Alan Ayrintilh Bina Fonksiyonlari

Alan Kullanim Adet

Kiiltiirel Tesis 1
Egitim Tesisi 4
Dini Tesis 10
Saglik Tesisi 2
Depo 2
Dernek 7
Konut+Ticaret 35
Resmi Kurum 2
Ticaret 62
Konut 4,397
Toplam 4,522

Mevcut donatilar alanda yasayanlar i¢in imar yoOnetmeligine gore yetersiz kalmakta,

bolgede yasayan ve calisanlar i¢in gerekli hizmetleri saglayamamaktadir.
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Sekil 5-1: Mevcut Donat1 Yapilar
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5.2. KAT ADETLERI

%2 %0 Planlama alaninin bulundugu bélgede yapilan fiziki
‘ yap1 analizlerinin bir diger baslig1 ise, alan genelinde
q“ bina kat adetlerinin dagilimidir. Bu analiz yapilirken

zemin, normal ve c¢ekme kat adetlerinin toplami

iizerinden hesaplama yontemi kullanilmistir.

Caligma alani icerisinde yer alan yapilarin ¢ogu 1 kath
yapilardan olusmakta (%54), 2 katli yap1 sayis1 %20 ve
3 katli yap1 sayist %15 civarinda yer alirken, 6 katli
sadece 10 adet bina yer almaktadir. Calisma alanindaki
kat adedi dagilimma bakildiginda, agirlikli olarak 1-2
kath diisiik yogunluklu konut alanlarindan olustugu
tespit edilmistir. Mevcut durumda 1-2 katli yapilarin ¢ogu ruhsatsiz parseller iizerinde

bulunmaktadir.
Tablo 5-2: Kat Adetleri

Kat Adetleri | Adet
1 Kat 2.414
2 kat 914
3 Kat 675
4 Kat 395
5 Kat 93
6 Kat 12
Toplam 4.503

Kat adedi diisiik yapilarin kotii durumda olmasi olast bir donilisiim i¢in yikim maliyeti
acisindan potansiyel yaratmaktadir. Alanda oOzellikle 1-2 katli yapilarin yogunluk
gosterdigi ve kat hiyerarsisinin olmadigi katlarin homojen dagilmasiyla goriilmektedir
(Sekil 5-6).
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Sekil 5-3: Alan i¢inden 2-3 Kath Yapilar
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5.3. YAPI KALITESI

Calisma alan1 igerisinde bulunan yapilarin durumu lyi-
Orta-Kotii  olarak simiflandirilmig, bu  siniflandirma
yapilirken yapilar, sadece dis cephe goriiniisleri
iizerinden yorumlanmistir. Degerlendirme sonrasinda 9
yapinin iyi durumda, 112 yapmin (%3) orta durumda,
4.381 yapinin (%97) kotii durumda oldugu belirlenmistir.

Iyi durumda olan bina sayisinin ¢ok az oldugu
goriilmektedir. Orta ve Kotii durumdaki binalarin alan
icinde yiiksek degerler gostermesi alanin kimligi i¢in
olumsuz etki yaratmaktadir. Yapilar sadece kendilerini degil bulunduklar1 sokaklar1 ve
caddeleri de etkilemekte kent estetigi ve imaj1 agisindan olumsuz bir etki birakmaktadir.

Tablo 5-3: Yap: Kalitesi

Iyi Durumda 10
Orta Durumda 112
Koétii Durumda 4,381
Toplam 4.503

Sekil 5-8’de gosterilen iyl durumdaki yapilarin 3°i mevcut donati parselleri tizerindeki

yapilardir.

Sekil 5-5: Alan I¢inden Kotii Durumdaki Yapilar
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Sekil 5-6: Yap1 Durumu
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YAPI YOGUNLUGU VE KIMLIK ANALIZI
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Sekil 5-7
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5.5. DOKU ANALIZI

GCrid Doku

[ 4

Egime Uygun Yol Ad Egime Uygun Yerlesin

Organik Doku

Az Yogun Doku

-I Mulkiyeti sahis parsellerinden olusan planh grid dokudur. 2 Egime uygun yerlesmis plansiz organik dokudur. Agirlikh 3 Mulkiyeti sahis parsellerinden olusan planl organik
AQirlikh olarak 1-2 kath yapilardan olusmaktadir. olarak 1-2 kath yapidan olusmaktadir. dokudur. Agrrhikh olarak 2-3 kath yapidan
olusmaktadir.

Sekil 5-8: Doku Analizi
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6. ALANSAL ANALIZLER

6.1. MULKIYET DURUMU

Calisma alaninda miilkiyet durumuna bakildiginda,
%29 476.262 m?*’sinin (%32,2) devri yapilan 2B arazileri,
%35 446.235 m*’sinin (%30,1) 6zel miilkiyet, 229.405 m?*’sinin
(%19,7) maliye, 252.365 m?’sinin Gebze Belediyesi
(%17,0) ve diger miilkiyet sahipliliginden olustugu tespit
edilmistir. 2B arazileri Gebze Belediyesine devrolmustur.

%19 Ozel miilkiyet alanin kuzey ve giiney kisimlarinda
yogunlagsmakta, belediyeye, kamuya ve maliyeye ait
%] parseller ise alanin ¢ekirdegini olugturmaktadir.

Tablo 6-1: Miilkiyet Dagilim

Miilkiyet Alan (Ha Oran (%
2B'den Devir 47.63 32,2
Gebze Belediyesi 25.38 17,0
KBB 0.69 0,5
Maliye 29.24 19,7
Ozel Miilkiyet 45.14 30,1
Ozel+Belediye 0.66 0,4

Alan icerisinde 6zel miilkiyet, dernek, hisseli veya sahis miilkiyeti vb. yapilanmalarin az
durumda bulunmasi alan i¢in olasi bir doniisiimde potansiyel saglamaktadir.

R

iy,
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Sekil 6-1: Alan icinden Kamu Parseli
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Sekil 6-2: Miilkiyet Durumu



6.2. PARSEL BUYUKLUKLERI

Planlama alaninda toplam 2.647 adet parsel bulunmaktadir.

Tablo 6-2: Parsel Biiyiikliikleri
Parsel Alan1 (m?

Kadastral'e Gore Saha Tespitlerine Gore

Biiyiikliik (m?)

0-100 7.009 4.739
101-250 195.592 180.900
251-400 313.913 193.170
401-750 177.141 126.442
751-1500 51.865 28.781
1500-5000 290.711 31.079
5000+ 497.094

Calisma alani igerisinde yer alan parsel biiyiikliigiine bakildiginda alanin kadastral
durumundan kaynaklanan iki farkli parsel biiyiikliigii goriilmektedir. Sol kdsede verilen ilk
parsel biiyilikliigii haritast mevcut kadastral durum, 2B ve Sahis miilkiyetli parsellerin
goriintlisiidiir. Sag kosede verilen ise sahaya ¢ikilarak tespiti yapilmig, mevcutta duvarlarla
cevrilmis ve kagak yapilasmalarla yeni parsel formu almis, fiziki mevcut durum
goriilmektedir.

Sekil 6-3: Alan I¢indeki Parseller ve Uzerindeki Yapilar
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6.3.2. ICMESUYU ALTYAPISI
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6.4. ULASIM

Anadolu nun Istanbul‘a ve Avrupa’ya baglanti konumunda bulunan limanlar, havaliman,
devlet demir yollar1 ve D-100, TEM karayollar1 ¢evresinde kurulmus olan Gebze, TEM
otoyolunun giineyinden Marmara Denizi ve Izmit Koérfezi'ne kadar uzanmaktadir. Ilge
merkezinin genel boyutlar1 dogudan-batiya 10 km, kuzeyden-giineye 15 km’dir. Marmara
sahiline 7 km, Izmit'e 49 km, Istanbul’a 45 km uzaklikta bulunmaktadir. Deniz
seviyesinden yiiksekligi 130 metredir. Bolgenin batisinda artan niifus ile paralel olarak
iligkilerin yogunlastigi, dogusunda ise gerek niifusun genel olarak daha diisiik olmasi
gerekse cografi kosullar geregi ilgeler arasi mesafenin artiyor olmasi nedeniyle iliskilerin
zayifladign goriilmektedir. Buna gore, Gebze istanbul’un etki alaminda olup en fazla
etkilesimde oldugu ilgeler Istanbul’un Anadolu yakasinda yer alan ilgelerdir. Gebze, iilke
sanayisinin dnemli bir kismina ev sahipligi yapmasi ve Istanbul’'un Anadolu’ya agilan ana
ulagim akslarinin {izerinde bulunmasi nedeniyle, her zaman bir cazibe merkezi olmustur.
TEM otoyolu, D-100 karayolu, demiryollari, Yiikksek Hizli Tren hatti ve Yavuz Sultan
Selim Képriisiinden baslayrp Kérfez Kopriisii aracilifiyla izmir’e baglanan otoyol, ve
Koérfez Kopriisii Gebze sinirlarindan gegmektedir. Gebze, Istanbul Kadikdy’e, 55 km
mesafededir. Sabiha Gok¢en Havalimani 15 km, Derince Limani ise, 34 km uzakliktadir.

6.4.1. HAVAYOLU

Gebze’in havayolu ulagimi; 25 km mesafedeki Sabiha Gokgen Havalimani, 89 km
mesafedeki Istanbul Atatiirk Havaliman1 ve 69 km mesafedeki Cengiz Topel Havaalan: ile
saglanmaktadir. Istanbul ile iliskileri gii¢lii olan Gebze’nin hem sefer siklig1 ve gesitliligi
hem de yurti¢i ve yurtdist ucus imkani saglamasi nedeni ile Sabiha Gokgen ve Atatiirk
Havalimanlarini tercih ettikleri bilinmektedir. Konum olarak en uygun olan Sabiha Gékg¢en
Havalimanina 2016 yilinda otobiis seferleri baglatilmustir.

6.4.2. DENIZ YOLU

Gebze’nin direkt olarak kullandig1 deniz yolu ulasimi Eskihisar-Topgular feribot hattidir.
Kesintisiz olarak yapilmakta olan seferler 20 dakika ara ile hareket etmektedir. Eskihisar
iskelesine D-100 karayolundan Eskihisar Feribot Yolu’na baglanilarak ulasilabilmektedir.
Karayolu ulagimina kiyasla daha kolay gerceklestirilen bu baglanti sayesinde sik
gerceklestirilen seferler 30-45 dakika igerisinde tamamlanmaktadir. Giinde ortalama 7 bin
ara¢ taginmaktadir. Kasim ayindan sonra daha ¢ok ticari gegisler goriilmektedir. Eskihisar
iskele alam1 500’iin iizerinde ara¢ kapasitesine sahipken Topcular iskelesi 700 arag
kapasitesine sahiptir. Osman Gazi Kopriisiindeki mesafeye alternatif olarak daha hizli ve
yiiksek kapasiteli feribotlarin temin edilmesi ile ilgili projeler yiiriitilmekte ve 30-45
dakika olan sefer siiresini 20 dakikaya indirmek hedeflenmektedir.



6.4.3. DEMIRYOLU
Gebze’de tek demiryolu baglantisi Haydarpasa-Gebze demiryolu hattidir. Yaklagik 3

senedir hizmet vermemesinden dolay1 Istanbul-Gebze karayolu ulasimini olumsuz ydnde
etkilemektedir.

Sabiha Gokgen
Havaalani

Eskihisar Fenbot /I
|skelesi OsmangaziKoprusu

Marmara Denizi

Topgular Feribot
Iskeles) le_;,}_/_-)
Y lzmit
f.—\-.__ Y
Sekil 6-8: Mevcut Karayolu ve Demiryolu

Gebze-Sogiitliicesme, Kazlicesme-Halkal Banliyé Hatlarimin lyilestirilmesi Projesi

Pendik-Gebze arasindaki banliyo seferlerine 29.04.2012 tarihinde ara verilmis ve bu hat
kesimlerinde iyilestirme caligmalar1 kapanma tarihlerinden itibaren baslatilmistir. Yiizey
banliyo hatlarinin iyilestirmesi ile ilgili insaat ¢aligmalar1 devam etmekte olup, Gebze-
Sogiitliigesme hat kesimleri ingaati tamamlandiginda Marmaray’a baglanmasi1 ve Gebze-
Halkali  arasinda  kesintisiz  isletmecilige  ge¢ilmesi  hedeflenmektedir.  Proje
tamamlandiginda yilizeyde 2 olan hat sayist 3’e ¢ikartilacak, bunlardan 2’si banliyd
isletmeciligi i¢in 1 adedi ise sehirlerarasi trenler ve hizli trenlere hizmet verecektir.

En son tekniklerle insaat teknikleri ile yiiriitiillen caligmalar sonucunda Gebze’den
Halkali’ya 105 dakika icerisinde konforlu bir sekilde gitmek miimkiin hale gelecektir.
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Eskihisar-Gebze Merkez-IMES Sanayi Hatt1 Projesi

Bu hatla Gebze merkezin Tiibitak MAM ile, proje asamasinda olan Gebze Yeni Otobiis
Terminali ile, Gebze Kiigiik Sanayi ile ve niifusu son yillarda artan Dilovasi’yla baglantisi
saglanacaktir. Ayrica bu hattin yapimiyla Topgular’dan gelecek yolcular Eskihisar’dan
Marmaray Gebze Istasyonu’na, oradan da Istanbul’a ¢ok rahat seyahat edebileceklerdir.

Istanbul

Cerkesli
Tuzla

gj GEBZE

Cayirova izmit
. Kérfez
Dilovasi

Darica
Eskihisar Feribot iskelesi

Osmangazi Kopriisii

Marmara Denizi

Gebze-Soguitlicesme, Kazlicesme-Halkali
Banliyo Hatlarinin lyilestirilmesi Projesi

Eskihisar-Gebze Merkez-IMES
Sanayi Hatti Projesi

Topgular Feribot Iskelesi

Sekil 6-9: Planlanan Demiryolu Baglantilar

6.4.4. KARAYOLU

Istanbul’a olan yakimligi sebebi ile &zellikle Avrupa yakasi ve Istanbul genelinden
Gebze’ye ulasim alternatifleri oldukg¢a fazladir. Fatih Sultan Mehmet kopriisiinden sonra
E-80 TEM Otoyolu, Istanbul Avrupa Yakasindan D-100 ve E-5 otoyolu kullanilarak &zel
tasitlarla gelmek miimkiindiir. Bunun yaninda Istanbul’dan gelen belediye otobiisleri,
Esenler Otogarindan kalkan Gebze otobiisleri, Minibiisler ve Metro gibi toplu tasima
araclari ile Istanbul’dan Gebze’ye ulasma alternatifleri bulunmaktadir.

~ Tablo6-3: Gebze-Cevre il ve ilceler Mesafeleri

] Mesafe (ap) Sixc (00 ___ Sire@d)

Gebze-iIzmit

Gebze-Kadikoy 49 44

Gebze-Mecidiyekoy 58 47

GebzeMaslak 65 51

GebzeBursa 99 74

Gebze-Ankara 394 234

40



------ Mevcut Tren Yolu
e Mevut Otoyol (D-100)
" e Meveut Otoyol (E-80)
1. Kademe Yol

2. Kademe Yol

Hafif Rayl Sistem Hatti

Kuzey Otoyolu Baglanti
Onerisi

Sabiha Gék¢en-Gebze Hafif
. Rayli Sistem Hatti

,"' Duizenlenecek Kavsaklar

ot
. o
Oneri Kavsaklar

O Durak Noktalan

. AnaTransfer Merkezi

. Tarler Arasi Transfer Merkezi

Sekil 6-10: Ust Ol¢ek Ulasim Onerileri

Calisma alaninda genel olarak yollar dar, kaldirimsiz ve refiijsiizdiir. Yalnizca ana
caddelerde ve egitim alanlarinin yakinlarinda kaldinnm oldugu goriilmektedir. Ana
caddelerin yol kesitlerine bakildiginda ise genellikle 1 ile 1.5 metre arasinda degisen
kaldirim genisligi bulundugu, ara¢ yolunun ise 10 ile 15 metre arasinda degistigi
goriilmektedir. Yol boyunca parklanmanin yer yer yapildigi ve bu alanlarda yaya i¢in
ayrilmig bir ulasim bandinin olmadigr goriilmektedir. Asagidaki Sekil 6-11’de Sekil 6-
12°de gosterilen yollardan kesitler gosterilmektedir.

|. Kademe Ulasim Agi Bahar Dere Caddesi Il. Kademe Ulasim Ag1 Yasa Caddesi

e &8 S ine s

lll. Kademe Ulasim Ad1 Ulus Caddesi V. Kademe Ulasim Agi Tevfik Fikret Caddesi

e ¥i
‘ R ]
J
/

Sekil 6-11: Yol Kesitleri

41



R - v - w
héda R % 3 o7 _A".lz‘
dausley da” Sl

C

B L )
. 4‘:{}_".?}.
e T a2
A
;5)‘ ))J
& >, 4
o : RN Wy ))a S
~ | Kademe S = \\'\/ v - "*’\1;«_,; y:_fj—" Ha
\ s |l Kademe £ ‘\/ 5 e P sy g % B,
N, W ) \/ / \/ & 2 Tl Lo
S—— Il Kademe Ta Y S A NE 7 /4 -‘z;/\'“—'
4 =3
N \IV. Kademe ~ / ” // s ‘l;/\/._i P I./rll
4 / Vo =
N iy = #w... AP 4 A |

Sekil 6-12: Yol Kademelenmesi

Calisma alaninda ki yollarin erisilebilirligini ifade edebilmek adina Sekil 6-13°de verilen
Izokron analizi hazirlanmistir.
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Sekil 6-13:izokron

“Lejand

Yavuz Selim Mahallesinin ulasim akslarinin erisilebil-
irligine bakldiginda genellikle orta ve ortanin
Uzerinde oldugu durumda gérilmektedir. Mevcut-
ta 2. derece ulasim aksi olarak gérilen Selimpasa
Caddesinin - diger ulasim  akslarna  dagitim
sagladigi ve alan ici giclo bir entegrasyona sahip
oldugu gérilmektedir.

Calisma Alaninin ortasinda, topografyanin yikseld-
igi ve alanin prestii noktasini olusturan alanda
erisilebilirligin giclo oldugu gérilmektedir. Bu alan
cikan yollarin birbiriyle iyi entegre oldugu ve
toplanma ve dagilma noktasi olarak iyi bir
pozisyonda konumlandig gérilmektedir.

Huorriyet Mahallesinin dogusunda, Beylik Dagina
vzanan gizergohta alandan gecen ulasim
akslarinin zayifiadigr gérolmektedir. Bu alanlarda
topografyanin engebeli olmasi ve dogu-bat aksin-
da ulasima elverisli olmasi bu durumun ortaya
cikmasina neden olmaktadir.

Giglii

Zayif
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7. MERI PLAN HIYERARSISI

7.1. ONCELIKLI PLAN KARARLARI- UYGULAMASI- ETKINLIGI
Kocaeli bolgelere ayrilarak, dort farkli planlama bolgesi olarak tanimlanmugtir.

Merkez Planlama Bolgesi; Izmit, Derince, Kérfez ilgelerinin idari sinirlarim kapsar,

Gebze Planlama Bolgesi; Gebze ilgesi idari siirlarini kapsar,

Golciik-Karamiirsel Planlama Bélgesi; Golciik ve Karamiirsel Ilgeleri idari smirlarini kapsar.

Kandira Planlama Bolgesi; Kandira Ilgesi idari sinirlarini kapsar.

7.2. KOCAELI iILI 1/50.000 OLCEKLI CEVRE DUZENi PLANI,
GEBZE PLANLAMA BOLGESI

Plan kapsaminda arazi kullanimi, yerlesme ve yapilagmanin plan, fen, sanat, saglik ve ¢evre
sartlarina uygun olusmasini temin etmek, afet etkilerinin azaltilmasi ve dogal, tarihi, kiiltiirel
¢evrenin ve ekolojik sistemlerin korunmasi, yasatilmasi ve gelistirilmesi,

Ekonomik, dogal, tarihse, verilere dayali ¢cok nitelikli 6zellikler tasiyan Kocaeli i¢in vizyon
gelistirilmesi,

Planlama ile genel olarak bolge plami kararlarina uygun olarak, bugiinkii ve gelecek
kusaklarin saglik ve yasam diizeyinin gelistirilmesi yOniinde; yasama, calisma, dinlenme,
eylemleri ile tarim, sanayi, hizmetler sektorleri ile faaliyetlerin tamamindaki eylemleri iceren
mekanin saglik ve ¢evre sartlarina uygun olusmasi, ayrica kirsal ve kentsel alanda arazinin ve
dogal kaynaklarin en uygun sekilde; korunmasi, kullanilmasi, gelistirilmesi, hedeflenmistir.
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7.3. KOCAELiI ILI 1/25.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI,
GEBZE PLANLAMA BOLGESI
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Sekil 7-2: 1/25.000 Nazim imar Plani

Planlama alani iilkemizin niifus, acisindan en hizli biiyliyen bdlgelerinin 6niinde gelir. Bu
biiyiimede en biiyiik etken Istanbul’un c¢ekimi ve Istanbul’un biiyiimesidir. Istanbul ile
biitiinlesme siirecini yasayan Otoyol Glineyi Bolgesi 6nlimiizdeki yillarda daha biiyiik niifus
ve sanayi-ticaret baskisi altinda kalacaktir. Bu gelismeyi Ongormesi gereken Gebze
Bélgesi’nin planlamasinda Istanbul bolgesinden bagimsiz planlama 6ngériilmesi miimkiin
degildir. Hukuki siireci geregi farkl siirecler izleyen planlar icin Istanbul’un 6ngériileri plana
yansitilmaya calisilmistir. Planlama Boélgesi Ilave ve Revizyon Nazim Imar Planlan
hazirlanirken, Istanbul ili ve ilgelerinde hazirlanan imar planlar1 ve kararlarindan gelen veriler
ile Belediye ve bagli birimlerin goriisleri de dikkate alinmistir. Ancak plan kararlarinin zaman
icinde Ortlisecegi diisiiniilmektedir.

Istanbul’un etkisi neticesinde Tiirkiye’nin en hizli gelisen ve niifus artis1 goriilen sehirlerinden
birisi olan Kocaeli ili’nin genel yapisi sanayi agirliklidir. Istanbul’un ¢ekim alaninda olan,
1/25000 6lgekli nazim imar planinda tanimlanan Gebze Planlama Bolgesi’nde, st l¢ek plan
kararlar1 neticesinde, sanayinin durdurulmasi ve desantralizasyonu, turizmin ve ticaretin
gelisimi beklenmektedir. Bu kapsamda eskiyen kent merkezlerinin yerinde doniismesi ve
yenilenmesi esas alinmustir.



Belirlenen simir 6292 sayili kanuna gore “PROJE ALANI” alani ilan edilmis olup, Meri
1/25.000 Olgekli Nazim Imar Planlarinda, tamamma yakimi meskun konut alam
goriilmektedir. Calisma alaninin dogu kisminda Beylik dagi Rekreasyon alani olup, bu dagin
belli kisimlarinda Belediye Hizmet alan1 ve Egitim Tesis alami gibi sosyal donati alanlari
Onerildigi goriilmektedir.

S6z konusu bolgede, Tiim imar plan1 kademeleri bir arada calisilmig olup, Ol¢ekler arasi
gitmeler yasanmustir. Olgek Geregi 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Imar plami degisikligi
gerekmeksizin. 1/25.000, tadilat1 ile 1/5.000 ve 1/1.000 Olgekli imar plani1 revizyonlar:
yapilmistir.

7.4. KOCAELI ILI 1/25.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI,
DEGISIKLIGI
S6z konusu ol¢ekte degisiklik sadece alanin dogusunda yer alan rekreasyon alani, sosyal

donatr alanlarinda ve yol akslarinda yasanmustir. ilgili kurumlardan alman tahsisler sonucu
tekrardan yer se¢im ve yol aks diizenlemesi yapilmistir.

Olgek itibari ile imar uygulamas: hassasiyetinde ¢alisilip, 1/25.000 6lgekli nazim imar planina
yanstyacak degisiklikleri yapilmistir.
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Ulasim agi tekrar tanimlanip gorilmesi gereken Olgekteki yollar 25.000 olgekli imar planina

islenmigtir. Ayrica buyuk kamu kullanimi gerektiren sosyal donati alanlari da imar plani Uzerinde
gosterimi yapilmigtir.

Yapilan degisiklik ile Konut alanlari azaltiimis yol ve donati alanlari arttirimistir.

Tablo 7-4: Mevcut ve Oneri 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plam1 Kullamimlar

MEVCUT ONERI

ALAN KULLANIMI YUZ GLCUMU M2 [ORAN % |YUZ 6LCUMU M2 |ORAN %
MESKUN KONUT ALANI 1,715,656 83 1,429,146 69
REKREASYON ALANI 112,936 5 65,650 3
SOSYAL DONATI ALANI 66,476 3 196,197 10|
YOL 164,681 8 368,756 18

Tablodan da anlagilacadi gibi, Konut Alanlari %83 oranindan %69 oranina kadar azaltiimigtir.
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