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1. YERLESMENIN GENEL TANIMI

1.1.PLANLAMA ALANI

Marmara Bolgesi'nin Catalca-Kocaeli Boliimii'nde yer alan Gebze ilgesi ise kuzey ve
kuzeybatisinda Istanbul ve Cayirova ilgesi, giineyinde Marmara denizi, giiney batisinda
Darica ilgesi ve dogusunda Dilovasi lgesi bulunmaktadir. Gebze Planlama Bolgesi
bulundugu cografi konum itibariyle dzellikle iilkenin ydnetim merkezi olan Ankara Ili ile yine
iilkenin ticari kalbi olan Istanbul’u birbirine baglar konumdadir. ilge Marmara Bélgesi'nin
oldugu gibi tiim tilkenin 6nemli bir sanayi kenti olmaya aday bir merkez durumundadir.
Bolge, Marmara Bolgesi’nin genel karakteristigine uygun olarak iilkenin ekonomik
etkinliklerinde ve 6zellikle de dis ticaret alaninda mineral yakitlar ve yaglar, kaucuk ve
kaucuktan esya ihracatinda 6nemli bir yer tutmaktadir. Bolge hizla gelisen ekonomik yapisi
ve sanayilesmesi ile bugiin iilke ekonomisinde dnemli bir yer edinmekte, gelisme egilimleri
ile de tilkenin 6nemli sanayi merkezlerinden biri olarak kalacagini géstermektedir (Gebze
Otoyol Giineyi Planlama Bélgesi 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plan1 Arastirma Raporu, 2008).

Sekil 1- Gebze ilgesi idari siniri ve 2008 yilinda olusturulan diger ilgeler (Gebze Otoyol Glineyi
Planlama Bélgesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Arastirma Raporu, 2008).
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2008 yilinda idari sinirlart belirlenen yeni ilgelerin tamami, Gebze ilgesinden ayrilmistir.
Boliinmeler sonucunda yiizol¢iimii en biiyiik olan ilge Gebze’dir. Bu nedenle, kentsel ve kirsal
alan niifuslar1 bakimindan da Gebze’nin Ustiinliigii fark edilmektedir. Yeni olusan ilgeler

Vo
Sekil 2- Calisma Alani
Kentsel alanda 26 mahalle kirsal alanlarda 19 mahalle olmak {izere Gebze’de toplam 45

mahalle bulunmaktadir. Merkezi is alani, kentsel alanda bulunan Hac1 Halil, Osman Yilmaz,
Sultan Orhan ve Mustafa Pasa mahallerine yayilmis durumdadir.

1.2. ULASIM AGI

Kocaeli ili, Istanbul’u Trakya disinda tiim iilkeye baglayan kara ve demiryolu iizerinde yer
almaktadir. Kent, Tiirkiye karayolu aginda trafik yogunlugunun en yiiksek oldugu bolge olan
Marmara Bélgesi’nde bulunmakta, ayrica bolge iginde de en yogun eksen Istanbul-izmit-
Adapazan gilizergahinin merkezini olusturmaktadir. Kent, deniz ulasimi agisindan da avantajh
bir cografyada bulunmaktadir. Marmara Bolgesi'nin ikinci biiyiik kenti Bursa'nin istanbul'a
baglantis1 da kara ve deniz yolu ile izmit {izerinden saglanmaktadir. Ayrica, Istanbul ve
Trakya'y1 Anadolu'ya baglayan demiryolu {izerindedir. Haydarpasa'dan baslayan demiryolu,
kiyiy1 izleyerek Gebze'de Izmit sinirlarina dayanmakta, il merkezinden gecerek Arifiye'ye
kadar uzanmakta, buradan giineye yonelerek Bilecik ve Eskisehir tizerinden Ankara'ya
ulasmaktadir (Sultan Orhan Camii Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagli Imar Plan1 Analitik Etiid
Raporu, 2010).
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2.PLAN HIYERARSISI VE GELISIM SURECINDEKI YERI

Planlama alaninin 1/100 000 6lgekli Cevre Diizeni Plan1 bulunmamaktadir. Kocaeli Biiyiiksehir

Belediye Meclisinin 14.07.2007 tasdik tarihli 1/50 000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda “Mevcut
Konut Alani1’nda kalmaktadir.
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Sekil 3- Planlama Alaninin 1/25 000 Olgekli Cevre Diizeni Planindaki Durumu
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- Kocaeli Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.04.2021 tarih ve 173 sayili karari ile onaylanan
1/5000 Olgekli Nazim Imar Planinda “Mevcut Orta Yogunluklu Konut Alani”nda kalmaktadir.

Sekil 4- Planlama Alaninin Mer’i 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani




KOCAELI iLi, GEBZE iLCESi ADEMYAVUZ MAHALLESI REZERV YAPI ALANI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

- Kocaeli Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 17.07.2021 tarih ve 347 sayili karari ile onaylanan
1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda * Konut Alani”nda kalmaktadir.

X
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Sekil 5- Planlama Alaninin Mer’i 1/1 000 Olgekli Uygulama imar Plani
3.PLAN DEGISIKLIGi YAPILAN ALANIN JEOLOJIiK VE JEOTEKNIiK
ETUT DURUMU

Bolgenin Jeolojik ve Jeoteknik etiit raporu Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg Mekansal
Planlama Genel MidirlGglince 31.08.2023 tarihinde onaylanmis olup onayli Jeolojik ve Jeoteknik
etiit raporuna gére Rezerv Yapi Alani “ Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar” olarak

degerlendirilmis ve yerlesime uygunluk haritasinda “0.A.-2.1” simgesiyle gdsterilmistir.
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4. GEREKCE

Alan 6306 Sayili yasa kapsamindan 01.03.2021 tarih ve 387707 sayili Bakanlik Makami oluru ile
“Rezerv Yapi Alani” ilan edilmigtir. Alan Rezerv Yapi Alani ilan edilmeden énce Kocaeli Blyiksehir
Belediyesi ve Gebze Belediyesi tarafindan imar Planlari onaylanmis olup, Sosyal ve Teknik Donati
Alanlari birakilmistir. Ancak Bélgenin yapilasma kosullarinda her hangi bir degisiklik yapmadan, sosyal
donati alanlarini artirmak amaci ile Milkiyeti Belediyemize ait olan parsellerde 4571.08 m? Park Alani
ve 758.48m? Belediye Hizmet Alani olarak donati alanina dénistirilmesi icin plan degisikligi
yapilmigtir.

5.YAPILAN IMAR PLANI DEGISIKLIKLERI

1- G22b18cla Pafta 5199 ada 8 nolu parsel ve 5197 ada 14-15-16 nolu parseller: Mer’i
imar planinda Ayrik Nizam 4 kat konut imarli parseller bolgenin ihtiyaglart dogrultusunda
Park alan1 olarak plan degisikligi yapilmustir.

Harita-1. 5199 ada 8 parsel.

Mer’i Plan [mar Plan1 Degisikligi
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2-G22b18cla-b Pafta 5200 ada 1- 4 ve 5 nolu parseller: Mer’i imar planinda Ayrik Nizam 3

kat konut imarli parseller bolgenin ihtiyaclari dogrultusunda Park alani olarak plan degisikligi

yapilmistir.
Harita-2. 5200 ada 1-4 ve 5 nolu parseller.
Mer’i Plan Imar Plan1 Degisikligi

10
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3- G22b18clb Pafta 5209 ada 1- 2- 3- 4 nolu parseller, 5210 ada 5 nolu parsel ve imar
yolu: Mer’i imar planinda Ayrik Nizam 3 ve 4 kat konut imarli parseller ve imar yolu bélgenin
ithtiyaglar1 dogrultusunda Park alani olarak plan degisikligi yapilmistir.

Harita-3. 5209 ada 1- 2- 3 - 4 nolu parseller,5210 ada 5 nolu parsel ve imar yolu.

Mer’i Plan Imar Plan1 Degisikligi

12
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4- G22b18cla Pafta 5220 ada 5- 6 -7- 8- 9 ve 10 nolu parseller: Mer’i imar planinda Ayrik
Nizam 3 ve 4 kat konut imarl1 parseller bolgenin ihtiyaglari dogrultusunda Park alani olarak
plan degisikligi yapilmistir

Harita-4. 5220 ada 5- 6- 7- 8- 9- ve 10 nolu parseller.

Mer’i Plan Imar Planm Degisikligi

14
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5- G22b18cla-b Pafta 5221 ada 8 ve 9 nolu parseller: Mer’i imar planinda Ayrik Nizam 4
kat konut imarli parseller bolgenin ihtiyaclar1 dogrultusunda E=1.00, Yencok= 4 Kat olmak
kosulu ile Belediye Hizmet Alani olarak plan degisikligi yapilmistir.

Harita-5. 5221 ada 8 ve 9 nolu parseller.

Mer’i Plan Imar Plan1 Degisikligi
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6- G22b18cl-b Pafta 3712 ada 27 nolu parsel: Mer’i imar planinda Ayrik Nizam 4 kat konut
imarl1 parselde daha diizgiin bir yap1 yapilabilmesi i¢in yol aksi dikkate alinarak parsel sekli
diizeltilmistir.

Harita-6. 3712 ada 27 nolu parsel.
Mer’i Plan Imar Plan1 Degisikligi

18
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Tablo 4. Rezerv Alan Arazi Kullanim Kararlar1 (Karsilasgtirmalr)

Kullanim Mer’i Imar Plam Imar Plam Degisikligi .
Miktar(m?) | Oran(%) | Miktar(m?) Oran(%o)
Konut Alanlari 76283.66 69.15 71591.65 64.89 -4692.01
Belediye Hizmet Alan1 | 9gg 45 0.90 1748.37 1.58 759.92
Park 1308.37 1.19 5878.84 5.33 4570.47
Cami Alani 1010.71 0.92 1010.71 0.92 0.00
Yollar 30731.18 27.86 30092.80 27.28 -638.38
TOPLAM 110322.37 100 110322.37 100

19
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Tablo 5. Rezerv Yap1 alaninda Konut Alani olup Belediye Hizmet Alani ve Park Alanina doniisen

parsel sayis1

Kullanim Mer’i imar Plam Imar Plam Degisikligi
Miktar(m?) | Parsel Miktar(m?) | Parsel
sayisi sayisi
71537.54 250 Konut alant
Konut Alanlari 76283.66 270 759.92 2 Belediye Hizmet
Alani
3986.20 18 Park
TOPLAM 76283.66 270 76283.66 270

Tablo 5. Rezerv Yap1 Alaninda Plan Degisikligine Konu Alanlarin Arazi Kullanim Kararlari

(Karsilagtirmalr)
Mer’i imar Plam Imar Plam Degisikligi
Kullanimi Alan(m?) Kullanim Alan(m?)
Belediye Hizmet Alani 759.92
Konut 54.11
Yol 638.38 Park 584.27
TOPLAM 5384.50 5384.50

20




