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1. GIRIS

Plan degisikligine konu alan Bakanlik Makami'nin 05.05.2022 tarih ve 3587154 sayili
Olur'u ile revize edilen yaklasik 187,6 hektarlik Dilovas Ilgesi, Tavsancil Mahallesi, Rezerv
Yap1 Alani sinir1 igerisinde kalmaktadir.

Plan degisikligine konu alanlar Dilovasi Ilgesi, Tavsancil Mahallesi, Rezerv Yap1 Alan
kapsaminda belirlenen 2. ve 3. Etap sinirlarin1 kapsamakta olup, yaklasik 45,5 ha
biiyiikliiktedir.

Sekil 1-1.Plan Degisikligine Konu Alanin Rezerv Yapi Alani Icerisindeki Konumu




2. PLAN DEGISIKLiGININ GEREKCESI

Onemli bir kavsak ve gecis noktas: olan Dilovasi; son yillarda artan sanayilesmeye bagl
olarak ortaya cikan g¢evre kirliligi ve saglik sorunlari ile giindeme gelen bir ilcedir. Ilce,
ylizél¢limii agisindan Kocaeli’nin en kiiglik il¢elerinden biri olmasia karsin, sanayinin en
yogun oldugu ilgelerin basinda gelmektedir. Dilovasi’nda simdiye kadar yasanan sanayilesme
yogunlugunun daha da artacag: bir gercektir. Buna ek olarak, Istanbul-Izmir otoyolunun bir
parcas1 olan Izmit Kérfezi Osmangazi kopriisiiniin tamamlanmasi da bu yogunluk artisina
pozitif yonde katki saglamaktadir. Bu sanayi artisi, beraberinde hava kirliligi ve trafik
yogunlugunda da artis1 beraberinde getirecektir.

Soz konusu 2. ve 3.etap Bolgeleri icerisinde vapilacak plan degisikligi ile; Dilovasi ilce

merkezindeki sanayi bolgeleri ile i¢c ice gecmis sagliksiz konut verlesim alanlarinin planh

kentlesme kriterlerine gore desantralize edilmesine yonelik kararlar tiretilmesi ve boylece insan

saglig1 acisindan risk teskil eden, siirdiiriilebilirlik sorunu vasanan alanlarin ivilestirilmesi

amaclanmaktadir.




3. PLANLAMA ALANININ KONUMU
Dilovast Kent Merkezinin desantralize edilmesi projesi kapsaminda hazirlanan plan
degisikligine konu alan, Kocaeli ili, Dilovas1 Ilgesi, Tavsancil Mabhallesi sinirlarinda

kalmaktadir.

Sekil 3-1.Planlama Alaninin Kent Icindeki Konumu
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Dilovasi Ilge Merkezi Desantralizasyonu Projesi kapsaminda Rezerv Yapt Alani sinirt
icerisindeki uygulamalar, etaplar halinde yapilacak olup, plan degisikligine konu alan 2. ve 3.
Etab1 kapsamaktadir.

Sekil 3-3.Etaplama Sl1rlar1

A
E REZERV YAPI ALAN SINIRI
E PLAN DEGISIKLIK SINIRI
1. ETAP
E 2. ETAP
D 3.ETAP




4. PLANLAMA ALANININ NITELIKLERI
Planlama alani, alan igerisinde herhangi bir kisitlayicinin ( koruma kusaklari, mania
kriterleri, kamulastirma alanlar1 ve serhleri vb.) yer alip almadig1 hususunda incelenmis olup,

s0z konusu alanda planlama ¢alismalarini kisitlayici herhangi bir kriter olmadigi belirlenmistir.

5. PLANLAMA CALISMASININ HUKUKSAL DAYANAGI

2013 ve 2021 yillarinda Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan 6306
say1l1 Kanun uyarinca belirlenmis olan yaklasik 664,38 hektar alan biiytikliigline sahip 2 adet
Rezerv Yap1 Alam1 Bakanlik tarafindan iptal edilerek yaklasik 187,6 hektarlik yeni alan
Bakanlik Makaminin 05.05.2022 tarihli ve 3587154 sayil1 Olur'u ile Rezerv Yap: Alani ilan
edilmistir. Bununla birlikte 6306 sayil1 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 Etap sinirina bitisik konumda bulunan séz
konusu Rezerv Yapi1 Alanindaki uygulamalarin biitlinciil bir sekilde yiiriitiilmesini teminen
bahse konu rezerv yap1 alaninda 20.05.2021 tarih ve E.924713 sayil1 Bakanlik Makam Olur'u

Belediyemiz 6306 sayili Kanun kapsaminda geg¢ici olarak yetkilendirilmistir.



6. PLANLAMA ALANINA ILISKIN ANALIZLER
6.1. KADASTRAL DURUMU VE MULKIYET SAHIPLIiLiGi

Planlama alaninin miilkiyet yapisina iliskin alanin detaylar Tablo 6-1 ve Sekil 6-2° de

gosterilmektedir.

Sekil 6-1. Kadastral Durum
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Tablo 6-1. Miilkiyet Sahipliligi

MULKIYET SAHIPLILIiGI ALAN (m?) | ORAN (%)
MALIYE 181,787.05 39.84
SAHIS 127,761.39 28.00
SIRKET SAHIS 2,982.11 0.65
SIRKET 13,910.20 3.05
SAHIS MALIYE 3,304.29 0.72
DILOVASI BELEDIYESI 4,951.91 1.09
TURKIYE ELEKTRIK ILETIM A.S. 47.65 0.01
TESCIL HARICI ALANLAR 121,499.60 26.63
PLANLAMA ALANI 456,244.20 100.00

6.2. EGIM ANALIiZi

Planlama alaninin egim durumu incelendiginde; alandaki egim oraninin yaklasik %98’inin

yiizde 20 altinda oldugu goriilmektedir. Ayrintilar Tablo 6-2 ve Sekil 6-3” de gosterilmektedir.

Tablo 6-2. Egim Analizi

EGIM ARALIGI |ALAN (m?)| ORAN (%)
00 05 36,023.76 7.90
0510 208,832.00 45.77
10 15 159,385.00 34.93
15 20 44,618.31 9.78
20 25 5,734.01 1.26
25 30 1,651.12 0.36
TOPLAM 456,244.20

Sekil 6-3.Egim Analizi

10

| s esmooos

EGIM ANALLZI
GOSTERIM

EF‘LANU\MAALAN SINIRI

I - ecim os-10
] % Eim 1015
I - civ 1520
- % EGIM 20-25
- % EGIM 25-30




6.3. BAKI ANALIiZi

Planlama alan1 baki yoniinden incelendiginde agirlikli olarak kuzey, kuzeybati, bati,

giineybati yonelisli oldugu goriilmektedir. Ayrintilar Tablo 6-3 ve Sekil 6-4° de

gosterilmektedir.

Tablo 6-3.Baki Analizi

YON ALAN (m?) | ORAN (%)
BATI 94,200.18 20.65
GUNEYBATI 69,207.35 17.28
KUZEYBATI 123,685.44 27.11
GUNEY 400.46 1.09
DOGU 26,692.93 9.54
KUZEYDOGU 10,785.10 4.36
GUNEYDOGU 4,916.07 2.08
KUZEY 77,068.55 17.89
TOPLAM 456,244.20

Sekil 6-4.Baki Analizi
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6.4. YERLESIME UYGUNLUK DURUMU VE JEOLOJIK JEOTEKNIiK
DURUMU
Plan degisikligine konu alanin biiyiikk kism1 14.03.2023 tarihinde onayli 1/1000 6l¢ekli
Jeolojik-Jeoteknik Etiid Raporlarina gore “’Onlemli Alanlar 2.1 (OA-2.1)”’ ve az kismu ise
09.11.2010 tarihinde onayli 1/1000 6lgekli Jeolojik-Jeoteknik Etiid Raporlarina gére < Onlemli
Alanlar 5.1 (OA-5.1)” olarak smiflandirilmistir. Detaylar Sekil 6-5° de gosterilmektedir.

Sekil 6-5.Yerlesime Uygunluk Durumu
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7. PLAN DEGISIKLiGINE KONU ALANIN YURURLUKTEKI PLANLARINA
ILISKIN INCELEMELER
7.1. KOCAELI 1/50.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI
Plan degisikligine konu alan meri 1/50000 6l¢ekli Cevre Diizeni Planinda “Mevcut Konut
Alant’’nda kalmakta, az bir kism1 “’Gelisme Konut Alani’’ kullaniminda yer almakta olup,

plandaki durumu Sekil 7-1°de gosterilmektedir.

Sekil 7-1. Yiiriirliikteki 1/50.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani
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7.2.  1/25.000 OLCEKLIi NAZIM iIMAR PLANI
Plan degisikligine konu alan meri 1/25000 6lgekli Nazim imar Planinda “Mevcut Konut
Alani-Orta” kullaniminda yer almakta olup, plandaki durumu Sekil 7-2’ de gosterilmektedir.
Sekil 7-2. Yiiriirliikteki 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plan1
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7.3.

Plan degisikligine konu alan, Belediyemiz Meclisi’ nin 13.06.2018 tarih ve 333 sayili karar1
ile onayli meri 1/5000 6lgekli Nazim imar Planinda; “Diisiik Yogunluklu Konut Alan1”,
“Ibadet Alan1”, “’Saghk Alan1>, ’Kiiltiirel Tesis Alan1>’, “’Spor Alan1’’, “’Park ve Yesil
Alan”’, “’Ticaret (T3) Alan1’’ ve “’Imar Yolu’’ kullanimlarinda kalmaktadir. Plan degisikligine

konu alanin mevcut 1/5000 dlgekli nazim imar planindaki durumu Sekil 7-3’de, alan kullanim

tablosu Tablo 7-1’de gosterilmektedir.

1/5.000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Sekil 7-3.Yiiriirliikteki 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plan
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Tablo 7-1.Yiiriirliikteki 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plani-Alan Kullanim Tablosu

FONKSIYON ADET|ORAN(%) | ALAN(m?)
IBADET ALANI 1 0.53| 2,392.02
MEVCUT KONUT- DUSUK 6 73.56334,835.49
KULTUREL TESIS 1 0.71| 3,222.94
PARK 5 4.63| 21,060.49
SAGLIK ALANI 1 1.41| 6,432.04
SPOR ALANI 1 1.23| 5,610.29
TICARET 2 5.25| 23,906.83
IMAR YOLLARI 0 12.68| 57,665.42
PLAN 17 100.00| 455,163.71
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7.4.

Plan degisikligine konu alan, Belediyemiz Meclisi’ nin 17.01.2019 tarih ve 26 sayil1 karar ile
onayli meri uygulama imar planinda “ibadet Alan1”, “Kiiltiirel Tesis Alan1”, “’Saglik Alan1”’,
“Park”, “Ticaret (T3)”, “Konut Alan1”, “’Agik Spor Alan1”’ ve “Imar Yolu” kullaniminda

kalmaktadir. Plan degisikligine konu alanin mevcut 1/1000 6lgekli uygulama imar planindaki

1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI

durumu Sekil 7-4’de, alan kullanim tablosu Tablo 7-2° de gosterilmektedir.
Sekil 7-4. Yiiriirliikteki 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani

Tablo 7-2. Yiiriirliikteki 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plan1 Alan Dagilimi

FONKSIYON ADET|ORAN(%)| ALAN ()
KONUT 78 64.98|296,445.67
PARK 14 4.96| 22,616.10
CAMI 2 0.45| 2,042.39
KULTUREL TESIS ALANI 1 0.67| 3,056.54
TICARET ALANI 12 A77| 21,742.17
ACIK SPOR TES 2 1.10| 5,034.81
SAGLIK TESISI 1 1.21| 5,512.61
IMAR YOLLARI, ACIKLIKLAR VB. 0 21.87| 99,789.39
PLAN 110 100.00| 456,244.20
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8.

TEKLIF PLAN KAPSAMINDA YAPILAN DUZENLEME VE
DEGISIKLIKLER

Dilovasi ilge merkezindeki sanayi bolgeleri ile i¢ ice ge¢mis sagliksiz konut yerlesim

alanlarinin planli kentlesme kriterlerine gore desantralize edilmesine yonelik iiretilen plan

karalar1 ile insan saglig1 agisindan risk teskil eden, siirdiiriilebilirlik sorunu yasanan alanlarin

iyilestirilmesine olanak saglanmistir. Yapilan 1/5.000 6l¢ekli nazim imar plani degisikligi ile,

1-

Arazi kullanim kararlarmin {iretilmesinde alanin topografik 6zellikleri, miilkiyet
durumu, Dilovas1 ilgesi Desantralizasyon Projesi kapsaminda elde edilen veriler
kullanilmas,

Form ve biiylikliik agisindan daha kullanigh “Konut Alanlari” olusturulmus,

Yeterli miktarda ’Egitim Alanr’’, <’Sosyal Tesis Alan1’’, “’Saglik Alanr’’, *’Ibadet
Alan1”’ ayrilmis,

Ulasim ve dolasim semasi ada formlarina gore sekillenmis,

Kurum goriisleri plana aynen aktarilmistir.

16



Sekil 8-1.Teklif 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plan1
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Tablo 8-1.Mevcut-Teklif 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plan1 Alan Dagilimi Karsilastirmasi

MEVCUT NAZIM iMAR PLANI TEKLIF NAZIM IMAR PLANI

FONKSIYON ADET |ORAN(%)|ALAN(n?) FONKSIYON ADET |ORAN(%)|ALAN(m?)| FARK(m?)
IBADET ALANI 1 0.53| 2,392.02(IBADET ALANI 2 1.08| 4,912.83] 2,520.81
MEVCUT KONUT- DUSUK 6 73.56(334,835.49|MEVCUT KONUT-DUSUK 0 0.00 0.00(-334,835.49
KULTUREL TESIS 1 0.71| 3,222.94|KULTUREL TESIS 1 0.43| 1,973.72| -1,249.22
PARK 5 4.63| 21,060.49|PARK 9 7.57| 34,473.39| 13,412.90
SAGLIK ALANI 1 1.41| 6,432.04|SAGLIK ALANI 1 0.48| 2,176.25| -4,255.79
SPOR ALANI 1 1.23| 5,610.29|SPOR ALANI 1 1.78| 8,094.75| 2,484.46
TICARET 2 5.25| 23,906.83|TICARET 1 0.96| 4,351.51| -19,555.32
EGITIM 0 0.00 0.00|EGITIM 5 5.94| 27,058.39| 27,058.39
KONUT-TICARET ALANI 0 0.00 0.00|[KONUT-TICARET ALANI 5 13.14| 59,825.66| 59,825.66
MEVCUT KONUT-ORTA 0 0.00 0.00|MEVCUT KONUT-ORTA 14 51.00{232,112.96| 232,112.96
MEYDAN 0 0.00 0.00|MEYDAN 1 0.49| 2,232.26| 2,232.26
IMAR YOLLARI 0 12.68| 57,665.42|IMAR YOLLARI 0 17.13| 77,951.99| 20,286.57
PLAN 17 100.00(455,163.71{PLAN 40 100.00{455,163.71 0.00
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Tablo 8-2.Mevcut-Oneri Plan-Toplam Insaat Alan1 ve Niifus Karsilastirmasi

MEVCUT PLAN TEKLIF PLAN
NUFUS (kisi/ha) TOPLAM INSAAT NUFUS (kisi/ha) TOPLAM INSAAT
ALANI (m?)* ALANI (m?)*
2702 94,151.9 8057 282,000

*Ticaret Alanlarinda toplam ingaat alani alanin %60°1, Konut+Ticaret alanlarinda %30’u alinmistir.

Plan degisikligine konu alanda toplam insaat alan1 ve niifus hesabi;

“Ticaret-Konut Alan1 (TICK)”’ karma kullanim karar getirilen alanlarda; %30’u konut

alani, %701 ticaret alan1 olacak sekilde planlanmis, konut adasi biiyiikliigii ve planda yer alan

emsal degeri ile hesaplanan ingaat alaninin %30’u iizerinden toplam insaat alan1 hesaplanmis,

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

hesab1 yapilmistir. Ticaret Alanlarinda ise mevcut insaat alanimnin %60°1 konut olarak

hesaplanmustir.

Konut alanlarinda; konut adasi biiyiikliigii ve planda yer alan Emsal degeri tizerinden toplam

insaat alani, toplam ingaat alani tizerinden ise kisi basina diisen kapali alan miktar1 35 m?

aliarak niifus hesabi yapilmistir.

uip
FONKSIYON ALAN | EMSAL | TIiA(M?) KONUT TiCARET | NUFUS
KONUT-TICARET
(TICK) 4553053 | 1.30 | 59,189.689 | 17,756.90 41,432.78 507
KONUT-TICARET
(TICK) 12,494.28 | 110 | 13,743.708 | 4,123.11 9,620.59 275
KONUT 57,335.57 | 1.30 | 74,536.241 | 74,536.241 - 2130
168,170.54 | 1.10 |184,987.594 | 184,987.594 - 5285
TOPLAM 8197
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Kocaeli li, Dilovas flgesi, Tavsancil Mahallesi, RYA’nin bir
kismina iliskin (2.ve 3. Etap) (45.5 ha.) 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar
Plan1 Degisikligi

NiP - 411097007
EKIi

PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR.
-Bu Plan A¢iklama Raporu kapak dahil 20 sayfadir.
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