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1. GIRIS

Plan degisikligine konu alan Bakanlik Makami'nin 05.05.2022 tarih ve 3587154 sayili
Olur'una istinaden sinirlar revize edilerek belirlenen yaklasik 187,6 hektarlik Dilovast Ilgesi,
Tavsancil Mahallesi, Rezerv Yap1 Alani sinir1 igerisinde kalmakta olup, yaklagik 110 hektarlik
alandan olugmaktadir.

Planlama alaninin igerisinde yer aldigi, 6nemli bir kavsak ve gecis noktasi olan Dilovast
Ilgesi, yiizol¢iimii agisindan Kocaeli’nin en kiigiik ilgelerinden biri olmasina karsin, sanayinin
en yogun oldugu il¢elerin basinda gelmektedir.

Sekil 1-1.Uydu Goriintiisii ‘
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[s===] 2022 ONAYLI REZERV YAPI ALAN SINIRI

PLAN DEGISIKLIGI SINIRI



2. PLAN DEGISIKLiGININ GEREKCESI
Kocaeli Ili, Dilovas1 Ilgesi, Tavsancil Mahallesi smirlarinda, Bakanlik Makami’nin
05.05.2022 tarih ve 3587154 sayili Olur’una istinaden belirlenen 187,6 hektarlik “’Dilovasi
Rezerv Yapi Alani’’ igerisinde belirlenen yaklasik 110 hektarlik alanda hazirlanan 1/25000
olgekli nazim imar plani ve plan notu degisikligi teklifi Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanlig1 tarafindan 3194 sayili Imar Kanunu ve 6306 sayili Kanunun ilgili hiikiimleri uyarinca
22.05.2025 tarihinde onaylanmis olup, 16.06.2025-31.06.2025 tarihinde askiya ¢ikarilmstir.
Bahse konu plan degisikligine iligkin yasal aski siirecinde yapilan itirazlarin
degerlendirilmesi, es zamanl yiiriitiilen 3194 sayili Imar Kanunun 18.maddesi uygulamasina
yonelik caligmalar kapsaminda tespit edilen teknik sorunlar ile meri imar plan kararlarina
yonelik uyumlarin saglanmasi adina ilgili diizenlemeleri igeren 1/25.000 6lgekli nazim imar

plan1 hazirlanmistir.

3. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu alan, Kocaeli ili, Dilovasi Ilgesi, Tavsancil Mahallesi sinirlarinda
kalmakta olup, 110 hektarlik alan1 kapsamaktadir. Planlama alanmnin batisinda organize sanayi
bolgesi, kuzeyinde, kuzeydogusunda ve giineydogusunda maden ve isletme ruhsatl sahalar,

dogusunda sanayi tesisi bulunmaktadir.

Sekil 3-1.Planlama Alanina Iliskin Yakin Uy
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gekil 3-2.Planlama Alani ve Yakin Cev.

MADEN SAHALARI

ORGANIZE SANAYI BOLGESI /

4. PLANLAMA ALANININ NITELIKLERI
Planlama alant ve c¢evresi herhangi bir kisitlayicinin yer alip almadigi hususunda
incelenmistir.
Planlama alaninin kuzeydogusunda boru hatlarinin yer aldig1 goriilmekle beraber, planlama
alan1 disinda kalacak sekilde yakin ¢evresinde;
¢ Planlama alaninin kuzeyinde ruhsatli maden sahalarinin yer aldigi,
e Planlama alaninin giiney sinirindan dogu-bati dogrultusunda Koruma Bolge Kurulunun
27.11.2012 tarih ve 715 say1li karart ile tescilli Roma Yolunun gectigi,
e Planlama alaninin dogu siirinda Kocaeli Kiiltiir Varliklarini Koruma B6lge Kurulunun
27.11.2012 tarih ve 715 sayili karari ile tescilli Oren 2. Derece Arkeolojik Sit Alani ile
Kayapinar 3. Derece Arkeolojik Sit Alaninin yer aldig1 belirlenmistir.



5. PLANLAMA CALISMASININ HUKUKSAL DAYANAGI

2013 ve 2021 yillarinda Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig tarafindan 6306
sayil1 Kanun uyarinca belirlenmis olan yaklasik 664,38 hektar alan biiytikliigline sahip 2 adet
Rezerv Yapi1 Alam1 Bakanlik tarafindan iptal edilerek yaklasik 187,6 hektarlik yeni alan
Bakanlik Makaminin 05.05.2022 tarihli ve 3587154 sayili Olur'u ile Rezerv Yap1 Alani ilan
edilmistir. Bununla birlikte 6306 sayili Kanun uyarinca belirlenmis olan yaklasik 664,38 hektar
alan biiyiikliigiine sahip 2 adet Rezerv Yap1 Alan kapsaminda Bakanlik Makami'nin 16.07.2020
tarih ve 14846 sayili ile 01.03.2021 tarih ve 388668 sayil1 Olur'larina istinaden Belediyemizce
hazine adina kamulagtirma islemleri devam eden s6z konusu Rezerv Yapi Alanindaki
uygulamalarin biitlinciil bir sekilde yiiriitiilmesini teminen bahse konu rezerv yapi alaninda
20.05.2021 tarih ve E.924713 sayili Bakanlik Makam Olur'u Belediyemiz 6306 sayili Kanun

kapsaminda gegici olarak yetkilendirilmistir.

6. PLANLAMA ALANINA ILIiSKIN ANALIZLER
6.1. KADASTRAL DURUM VE MULKIYET SAHIPLILiGi

Planlama alanina iligkin kadastral durum Sekil 6-1" de, miilkiyet durumunu gosterir durum
ise Sekil 6-2 ve Tablo 6-1° de yer almaktadir.

Sekil 6-1.Planlama Alani-Kadastral Durum

WAL iz ‘//“/
\} 4‘

NS \Jx\
S
3 #

— W [ Z




Sekil 6-2.Planlama Alani-Miilkiyet Durumu
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Tablo 6-1. Planlama Alani-Miilkiyet Durumu

MULKIYET Adet| Oran(%)| Alan(m?)
MARMARA ENDUSTRIYEL SAN. KOOP. 98 23.79 262,509.76
NUH CIMENTO SAN. A.S. 70 19.76 217,989.13
DILOVASI BELEDIYESI 2 0.14 1,515.78
MALIYE HAZINESI 4 0.29 3,241.41
SAHIS 252 | 43.77 482,907.83
MARMARA ENDUSTRIYEL SAN. KOOP.+ SAHIS 7 1.84 20,309.76
MALIYE+SAHIS 1 0.07 763.47
SAHIS+SIRKET 1 0.12 1,297.70
NUH CIMENTO SAN. A.S + SAHIS 13 7.18 79,190.33
NUH CIMENTO+MARMARA ENDUSTRIYEL SAN.+SAHIS 1 2.15 23,705.62
TESCIiL HARICi ALANLAR 0.90 9,966.53
PLANLAMA ALANI 100.00 1,103,397.32




6.2.  YERLESIME UYGUNLUK DURUMU

Plan degisikligine konu alanin bir kism1 09.11.2010 tarihinde onayli imar Planina Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etiid Raporuna gore *’Onlemli Alanlar 5.1 (OA-5.1)’ “Onlemli Alanlar
2.1 (OA-2.1)” olarak, bir kismi ise 14.03.2023 tarihinde onayli Imar Planma Esas Jeolojik-
Jeoteknik Etiid Raporuna gore ’Onlemli Alanlar 2.1 (OA-2.1)” ve 07.12.2022 tarihinde
onayli 1/1000 &lgekli Revize Imar Planma Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiid Raporuna gore
“’Uygun Alan 2 (UA-2)”’ olarak siniflandirilmistir. Detaylar Sekil 6-3” de gosterilmektedir.

Sekil 6-3.Planlama Alani-Yerlesime Uygunluk Durumu
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7. PLAN DEGISIKLiGINE KONU ALANIN PLANLAMA SURECI

7.1.

ile onayl1 meri 1/25.000 &lgekli Nazim Imar Planinda ¢’ Gelisme Konut Alan1’> kullaniminda

MERI 1/25.000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI
Plan degisikligine konu alan, Belediyemiz Meclisi’ nin 15.12.2011 tarih ve 705 sayili karari

kalmaktadir.
Sekil 7-1.Meri 1/25.000 él¢ekli Nazim Imar Plan:
A
\
\
[
T
Tablo 7-1.0nayli Plan Oncesi 1/25000 6l¢ekli Nazim Imar Plani-Alan Kullamim Tablosu
FONKSIYON ADET | ORAN (%) ALAN (m?)
GELISME KONUT (ORTA) 1 98.62 1,088,116.75
YOLLAR 0 1.38 15,280.57
PLANLAMA ALANI 1 100.00 1,098,749.45

10




7.2.  22.05.2025 TARIHLI ONAYLI 1/25.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
Plan degisikligine konu alan, Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 22.05.2025 tarihli
karar1 ile onayl1 1/25.000 6lgekli Nazim Imar Planinda <’Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani”’,
“Konut-Ticaret Alam (TICK)’’, “’Sosyal Teknik Altyapt Alani’’, “’Ticaret Alam (T3)”’,
“Teknik Altyap1 Alan1’” ve “’Park Alan1’’ kullaniominda kalmaktadir.

Tablo 7-2.22.05.2025 Tarihli Onaylanan 1/25.000 Olcekli Nazim Imar Plani-Alan Kullanim Tablosu

FONKSIYON ADET | ORAN%) | ALAN(m?)

SOSYAL ALTYAPI ALANLARI 1 3.40 39,230.01
KDKCA 1 69.35 801,243.81
PARK 2 7.83 90,455.62
TEKNIK ALTYAPI 1 0.30 3,444.66
TICARET T3 1 0.87 10,034.48
KONUT+TICARET 2 13.35 154,266.90
YOLLAR 0 491 56,727.23
PLANLAMA ALANI 8 100.00 1,155,402.71
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Sekil 7-2.22.05.2025 Tarihli Onaylanan 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plam

DILOVASI ILGES], TAVSANCIL REZERV YAP| ALANI-4,BOLGE
1/25000 OLGEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

riamee

GOSTERIM

1. SINIRLAR

PLANLAMA SINIRLARI

] LN DEGISILIGH ONAMA SINIRI

OZEL KANUNLARLA BELIRLENEN ALAN VE SINIRLAR

REZERV YAP| ALAN| SINIRI
2. ALAN KULLANIMLARI 3. TEKNIK ALTYAPI

KENTSEL GALISMA ALANLARI ENERJI URETIM ,DAGITIM VE DEPOLAMA
L v icareT ALani = BoRU HATTI (BOTAS)

|1 micareTkonuT aLan SU-ATIKSU VE ATIK SISTEMLERI

77 KONUT DISI KENTSEL GALISMAALANI || TERNIK ALTYARI ALANI

SOSYAL ALT YAPI ALANLARI

[ ] sosvaLALTYAPI ALANLARI

AGIK VE YESIL ALANLAR

[0 Park ve vESILALAN
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7.3. ITIRAZLAR SONUCU ONERI 1/25.000 OLCEKLIi NAZIM iIMAR PLANI
KARARLARI

Planlama alani; onayl planlara iligkin aski siirecinde iletilen itiraz ve talepler kapsaminda
degerlendirilmistir.

Alanda yapilan itirazlarin degerlendirilmesi ve es zamanli yiiriitilen 3194 sayili imar
Kanununun 18. Maddesi uygulamasina yonelik calismalar kapsaminda tespit edilen teknik
sorunlar ile meri imar plan kararlarina yonelik uyumlarin saglanmasi adina;

Plan degisikligi kapsaminda;

1- Global Karma Organize Sanayi Bélgesi (GKOSB) tarafindan 09.07.2025 tarih ve 128

sayilt yazi ile; onayli Global Karma OSB 1/5000 élgekli nazim imar plani ile 1/1000 olgekli
uygulama imar planlarini tarafimiza ileterek, plan simirlarmmin dikkate alinarak planlarin
u¢lanmasi, ¢cakisma, diizenleme siniri ve genel sinir hatalarinin giderilmesi talep edilmis,

Planlama alanimin bati simirinda yer alan Global Karma Organize Sanayi
Bolgesine iliskin, itiraz kapsaminda tarafimiza iletilen ""Global Karma Organize Sanayi
Bolgesi planlar ile itiraza konu plan arasinda birlesme noktalarinda ortaya c¢ikan
uyusmazliklarin giderilmesi'” amaciyla gerekli diizeltmeler yapilarak, Global Karma
Organize Sanayi Bolgesi ile itiraza konu plan uyumlu hale getirilmis,

2-  Kenan KELES'’ e ait 30.06.2025 tarihli 4 adet itiraz dilekgesi, Tmmob Il Koordinasyon
Kurulu’ nun 24.06.2025 tarih ve 259180 sayili itiraz dilekgesi, Dilovasi Ekoloji ve Saglik
Dernegi’ nin 23.06.2025 tarih ve 13017820 sayili itiraz dilekgesi ile; agirlikli olarak konut
alammin artirllmasina yonelik talepte bulunulmus,

Planlama alanimin topografik yapr ve yakin cevre kullammlar1 g6z oniinde
bulundurulmak suretiyle E:1.20 Yencok:6 Kat yapilasma kosuluna sahip
"Konut+Ticaret (TICK)" alanlar1 bir miktar arttirllarak yapilasma kosullar1 E:1.50
Yenc¢ok:6 Kat olarak diizenlenmis, bu alanlarda %30 olan konut kullanim orani %70
olacak sekilde belirlenmis,

3- Planlama alamimin dogu simirinda yer alan bélgede es zamanh yiiriitillen imar
uygulama ¢alismalar: kapsaminda tespit edilen sorunlarin giderilmesi amaci ile uygulama
calismalarim olumsuz etkilemeyecek sekilde gerekli diizenlemeler yapilmis,

4- Yeni olusan imar ada formlarina gore kullanim alanlarinin yeniden diizenlenmesini

iceren 1/25000 6lcekli nazim imar plani ve plan notu degisiklikleri hazirlanmstir.

13



Sekil 7-3.Itirazlar Sonucu Oneri 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plam

GOSTERIM
1. SINIRLAR

0:1/25.000

PLANLAMA SINIRLARI
] PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI

OZEL KANUNLARLA BELIRLENEN ALAN VE SINIRLAR

e REZERY YAPI ALANI SINIRI

3. TEKNIK ALTYAPI

2. ALAN KULLANIMLARI

ENERJI URETIM ,DAGITIM VE DEPOLAMA

KENTSEL CALISMA ALANLARI

“\
-y
[T v TicARET ALANI ] BORU HATTI (BOTAS)
[T ] vicArRET-KONUT ALANI SU-ATIKSU VE ATIK SISTEMLERI
77X KONUT DIS| KENTSEL GALISMAALANI | | TEKNIK ALTYAPI ALANI

SOSYAL ALT YAPI ALANLARI

.| SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

AGIK VE YESIL ALANLAR

PARK VE YESIL ALAN
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Tablo 7-3.0nayli-Aski Sonras: Teklif 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plami-Alan Dagilimi Karsilastirmast

ONAYLI 1/25000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

TEKLIF 1/25000 OLCEKLIi NAZIM iIMAR PLANI

FARK
FONKSIYON ADET |ORAN%)| ALAN(m? |FONKSiYON ADET |ORAN%)|ALAN(m?)
SOSYAL ALTYAPI SOSYAL ALTYAPI
ALANLAR] 1 3.40 39,230.01 |2 AN AR 1 3.54 39,018.86 -211.15
KDKCA 1 69.35 | 801,243.81| KDKCA 1 63.12 696,392.29 | -104,851.52
PARK 2 7.83 90,455.62 | PARK 2 6.96 76,839.93| -13,615.69
TEKNIK ALTYAPI 1 0.30 3,444.66 | TEKNIK ALTYAPI 1 0.53 5,794.74 2,350.08
TICARET T3 1 0.87 10,034.48 | TICARET T3 1 0.91 10,034.24 -0.24
KONUT+TICARET 2 1335 | 154,266.90 | KONUT+TICARET 1 24.93 275,098.10| 120,831.20
YOLLAR 0 4.91 56,727.23 | YOLLAR 0 0.01 158.53| -56,568.70
PLANLAMA ALANI 8 100.00 |[1,155,402.71 |PLANLAMA ALANI 7 100.00 1,103,295.90
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Tablo 7-4. Toplam Insaat Alan: ve Niifus Karsilastirmasi

Onayh Plan Oncesi Onayl Plan Teklif Plan
NUFUS TOPLAM NUFUS TOPLAM NUFUS TOPLAM
(kisi/ha) INSAAT (kisi/ha) INSAAT (kisi/ha) INSAAT

ALANI (m?) ALANI (m?) ALANI (m?)

5868 188,629.97 1595 176.136.37 7448 373,823.67

Plan degisikligine konu alanda toplam insaat alani ve niifus hesabi;

“Ticaret-Konut Alam1 (TICK)’’> karma kullanim karar getirilen alanlarda; %70’i konut

alani, %30°’U ticaret alan1 olacak sekilde planlanmis, konut adasi biiyiikliigii ve planda yer alan

emsal degeri ile hesaplanan ingaat alaninin %70’i lizerinden toplam ingaat alan1 hesaplanmis,

toplam insaat alan1 lizerinden ise kisi basina diisen kapali alan miktar1 35 m? alinarak niifus

hesab1 yapilmustir.

Ticaret alanlarinda; ticaret adasi biyiikliigliniin %60’1 ve planda yer alan emsal degeri

tizerinden toplam ingaat alan1 hesaplanmis, toplam insaat alani lizerinden ise kisi bagina diisen

kapal1 alan miktar1 35 m? alinarak niifus hesab1 yapilmistir. Plan degisikligi kapasite niifusu

7448 kisi olarak hesaplanistir.

Tablo 7-5.Teklif Plana Iliskin Niifus Hesabi

FONKSIiYON UiP ALAN |[EMSAL |TIA(M?» |KONUT |TiCARET |NUFUS
KONUT-TICARET
(TiCK) 242551.13 1.50| 363,826.70| 254,678.69| 109,148.01 7,277
TiCARET (T3) 8,330.81 1.20 9,996.97 5,998.18 3,998.79 171
TOPLAM 250,881.94 2.70| 373,823.67| 260,676.87| 113,146.80 7,448
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