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1. GIRIS

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

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

Sekil 1-1: Uydu Gorlintiisii
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2. PLAN DEGISIKLiGININ GEREKCESI

Kocaeli ili, Dilovas: Ilgesi, Tavsancil Mahallesi sinirlarinda, Bakanlik Makami’nin
05.05.2022 tarih ve 3587154 sayili Olur’una istinaden belirlenen 187,6 hektarlik “’Dilovasi
Rezerv Yaprt Alani”’ igerisinde belirlenen yaklasik 110 hektarlik alanda 1/1.000 olgekli
Uygulama Imar Plan1 degisikligi hazirlanmstir.

Planlama alan1 yakin ¢evresine ait alan kullanimlari incelendiginde; planlama alaninin
Organize Sanayi Bolgesi ve Sanayi alanlari arasinda yer aldig1 ve glineyinde konut alanlarinin
yer aldig1 goriilmektedir. Bu sebeple konut alanlar1 ve sanayi alanlar1 arasinda kalan planlama
alan1 genelinde, kullanim karar1 agisindan gecis niteliginde olabilecek alan kullanim

kararlarinin gelistirilmesi gerekliligi ortaya ¢cikmaktadir.



3. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu alan, Kocaeli ili, Dilovasi Ilgesi, Tavsancil Mahallesi sinirlarinda
kalmakta olup, 110 hektarlik alan1 kapsamaktadir. Planlama alaninin dogusunda halihazirda
“’Sanayi Alan1”’, batisinda ‘’Organize Sanayi Bolgesi’’, kuzeyinde ise maden sahalar1 yer
almaktadir.

Sekil 3-1.Planlama Alaninin Yakin Uydu Goriintiisii
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Sekil 3-3.Planlama Alani ve Yakin Cevresi
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4. PLANLAMA ALANININ NITELIKLERI
Planlama alant ve c¢evresi herhangi bir kisitlayicinin yer alip almadigi hususunda
incelenmistir.
Planlama alaninin kuzeydogusunda boru hatlarinin yer aldigi gériilmekle beraber, planlama
alan1 disinda kalacak sekilde yakin ¢evresinde;
¢ Planlama alaninin kuzeyinde ruhsatlhi maden sahalarinin yer aldigi,
¢ Planlama alaninin giiney sinirindan dogu-bati dogrultusunda Koruma Bolge Kurulunun
27.11.2012 tarih ve 715 sayili karar1 ile tescilli Roma Yolunun gectigi,
e Planlama alaninin dogu siirinda Kocaeli Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulunun
27.11.2012 tarih ve 715 sayil1 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
say1l1 Kanun uyarinca belirlenmis olan yaklagik 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 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 sayili 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 iLISKIN ANALIZLER

6.1. KADASTRAL DURUM VE MULKIYET SAHIPLILIiGi

Plan degisikligine konu alanin miilkiyet yapisina iligskin alanin detaylar Tablo 6-1 ve Sekil
6-2’ de gosterilmektedir.
Sekil 6-1.Planlama Alanma iliskin Kadastral Durum
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Tablo 6-1.Planlama Alanina iliskin Miilkiyet Sahipliligi

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
TESCIL 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 kismi 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 Planina 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 siiflandirilmistir. Detaylar Sekil 6-3° de gosterilmektedir.

Sekil 6-3.Planlama Alaninin Yerlesime Uygunluk Durumu
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6.3. EGIM ANALIiZi

Plan degisikligine konu alanin egim durumu incelendiginde; alandaki egim oraninin

yaklasik %95’inin yiizde 20 altinda oldugu goriilmektedir. Ayrintilar Tablo 6-2 ve Sekil 6-4’

de gosterilmektedir.
Tablo 6-2.Egim Analizi

EGIM ARALIGI ALAN (m?» | ORAN (%)
00 05 53,791.76 4.75
05 10 385,802.85 32.96
10 15 471,084.15 40.69
15 20 153,573.30 12.92
20 25 66,198.71 6.00
25 30 1,619.38 2.68
TOPLAM 1,103,397.32 100.00

Sekil 6-4.Planlama Alanina iliskin Egim Analizi
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6.4.

BAKI ANALIZi

Plan degisikligine konu alanin baki durumu incelendiginde; alanda yonlenmenin yarisinin

giineybat1 oldugu goriilmektedir. Ayrintilar Tablo 6-3 ve Sekil 6-5° de gosterilmektedir.
Tablo 6-3.Baki Analizi

YON ALAN (m?) ORAN (%)
GUNEYBATI 566,323.00 51.33
KUZEYBATI 64,821.88 5.87
GUNEY 276,634.73 25.07
BATI 126,438.61 11.46
DOGU 5,948.34 0.54
GUNEYDOGU 75,920.74 6.88
KUZEYDOGU 811.86 1.53
KUZEY 27,702.79 2.51
TOPLAM 1,103,397.32 100.00

Sekil 6-5.Planlama Alanma iliskin Bak1 Analizi
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7. PLAN DEGISIKLIiGINE KONU ALANIN YURURLUKTEKi PLANLARINA
ILISKIN INCELEMELER

7.1.  1/50.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Plan degisikligine konu alan, Belediyemiz Meclisinin 15.12.2011 tarih ve 704 sayili karar1
ile onayl1 meri 1/50.000 6lgekli Cevre Diizeni Planinda ¢’Gelisme Konut Alani1’” kullaniminda
kalmaktadir. Plan degisikligine konu alanin yiiriirliikteki 1/50.000 olcekli cevre diizeni
planindaki durumu Sekil 7-1° de yer almaktadir.
Sekil 7-1.Yiiriirliikteki 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
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7.2.  1/25.000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Plan degisikligine konu alan, Belediyemiz Meclisi’ nin 15.12.2011 tarih ve 705 sayili karari
ile onayli meri 1/25.000 6lcekli Nazim Imar Planinda ’Gelisme Konut Alan1’’ kullaniminda
kalmaktadir. Plan degisikligine konu alanin yiiriirlikteki 1/25.000 o&lgekli nazim imar
planindaki durumu Sekil 7-2” de yer almaktadir.
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7.3.  1/5.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

Plan degisikligine konu alan, Belediyemiz Meclisi’ nin 13.06.2018 tarih ve 333 sayili karari
ile onayl yiiriirliikteki 1/5.000 6lgekli Nazim Imar Planinda ¢’ Gelisme Konut Alani-Orta’”,
“Egitim Alan1”’, “’Ibadet Alan1’’, “’Kamu Hizmet Alan1”’, *’Kiiltiirel Tesis Alan1’’, ’Saglik
Alan1”’, “’Otopark Alan1’’, “’Park Alan1’’, “’Ticaret Alani-T3”’, “’Teknik Altyap1 Alani’’ ve
“Imar Yolu”> kullanimlarinda kalmaktadir. Plan degisikligine konu alanm yiiriirliikteki
1/5.000 6l¢ekli nazim imar planindaki durumu Sekil 7-3’de, alan kullanim tablosu Tablo 7-1’de
gosterilmektedir.

Sekil 7-3.Yiiriirliikteki 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plant
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Tablo 7-1.Yiiriirliikteki 1/5000 dlcekli Nazim imar Plani-Alan Kullanim Tablosu

FONKSIiYON ADET | ORAN(%) | ALAN(m?)
EGITIM 3 6.54| 72,149.66
IBADET ALANI 2 0.42 4,656.09
KAMU HIZMET ALANI 1 0.22 2,479.95
KONUT GEL ORTA 12 64.95| 716,638.07
KULTUREL TESIS 2 0.57 6,269.09
OTOPARK 1 0.24 2,700.39
PARK 14 12.95| 142,925.57
SAGLIK ALANI 1 0.22 2,465.78
TEKNIK ALTYAPI 1 0.28 3,108.53
TICARET T3 9 6.04| 66,651.70
IMAR YOLLARI 0 7.55| 83,352.49
PLANLAMA ALANI 46 100.00 | 1,103,397.32

7.4.  1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

Plan degisikligine konu alan, Belediyemiz Meclisi’ nin 12.09.2019 tarih ve 336 sayili karari
ile onayl vyiiriirliikteki 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar Planinda ¢ Anaokulu’’, <’Cami”’,
“Gelisme Konut Alani>’, “’Idari Hizmet Alan1>’, “’Ilkokul Alani>’, “’Kiiltiirel Tesis Alan1’’,
“Lise Alan1’’, “’Ortaokul Alant’’, “’Park’’, “’Saglik Tesisi’’, “’Teknik Altyap1’’, “’Ticaret
(T3)’, “’Pasif Yesil”” ve “’Imar Yolu> kullanimlarinda kalmaktadir. Plan degisikligine konu
alanin yurirliikteki 1/1.000 6lgekli uygulama imar planindaki durumu Sekil 7-4’de, alan
kullanim tablosu Tablo 7-2’de gosterilmektedir.
Sekil 7-4.Yiiriirliikteki 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plan1
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Tablo 7-2.Yiiriirliikteki 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani-Alan Kullanim Tablosu

FONKSiYON ADET ORAN(%) ALAN(m?)
ANAOKULU 1 0.27 3,009.13
CAMI 3 0.46 5,101.31
GELISME KONUT 43 56.99| 628,771.08
IDARI HIZMET ALANI 1 0.20 2,167.79
ILKOKUL ALANI 3 1.43| 15,826.42
KULTUREL TESIS 2 0.44 4,835.71
LISE ALANI 3 2.36| 26,076.72
ORTAOKUL ALANI 3 1.45| 16,005.43
PARK 26 10.06| 110,984.61
SAGLIK TESISI 1 0.17 1,925.39
TEKNIK ALTYAPI 1 0.27 2,997.02
TICARET T3 8 5.43| 59,901.62
PASIF YESIL 4 1.95| 21,547.38
IMAR YOLLARI, ACIKLIKLAR VB. 0 18.51| 204,247.71
PLANLAMA ALANI 99 100.00 | 1,103,397.32
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8.

TEKLIF 1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA iIMAR PLANI KARARLARI

Planlama alani; yakin g¢evresinde yer alan mevcut alan kullanimlar1 ve plan kararlari

kapsaminda degerlendirilmistir.

Plan degisikligi kapsaminda;

Rezerv alan smir1 igerisinde Kkalan ancak plan degisikligi sinir1 disinda tutulan
kisimlarda, plan degisikligi ile mevcut planlarin entegre olmasi hususu goz onilinde
bulundurulmustur.

Rezerv alan smir1 disinda kalan ancak plan degisikligi kapsaminda diizenlenen
kisimlarda, plan biitiinliigiiniin saglanmasi esas1 gz 6niinde bulundurulmustur.
Planlama degisikligi sinirmin dogu ve batisinda sanayi alanlarinin, kuzeyinde maden
sahalarinin yer aliyor olmasi, planlama alaninda gelistirilecek plan kararlarinda etkili
olmus, alamin kullamim verimliliginin maksimum olacag ve dogacak ihtiyaclari
karsilayacag dikkate alinarak biiyiik kismi1 E:0.60 Yengok:12.50 m. yapilasma kosullu
“’Depolama Alani1”’ olarak diizenlenmistir.

Planlama degisikligi sinir1 giineyinde yer alan meskut konut alanlar1 dikkate alinarak,
planlama alaninin giiney sinir1 boyunca, alan kullanimi bakimindan gecis niteliginde
olmasi agisindan E:1.20 Yengok:6 Kat yapilasma kosullu ‘’Konut-Ticaret (TICK)
Alan1”’ diizenlenmistir.

Planlama alaninda bir alt merkez olusturulmasi i¢in E:0.60 Yengok: 3 Kat yapilasma
kosullu “’Lise Alan1”’, “’Ortaokul Alan1’’, “’Ilkokul Alanr’’, E:0.60 Yencok:3 Kat
yapilagsma kosullu “’Saglik Tesisi Alan1’’, E:1.00 yapilagma kosullu “’Cami’’, E:1.20
Yencok:5 Kat yapilasma kosullu “’Ticaret-T3’’, E:0.60 Yengok:2 Kat yapilasma
kosullu “’Teknik Altyap1 Alant’’ ile “’Park Alanlari’’ diizenlenmistir.

Planlama alan1 genelinde, yakin ¢evresinin mevcut kullanim kararlar ile imar plan

kararlar1 g6z 6niinde bulundurularak biitiinciil bir plan yaklagimi gelistirilmistir.
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Sekil 8-1.Teklif 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam
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Tablo 8-1.Mevcut-Teklif 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Karsilastirmast

MEVCUT UYGULAMA IMAR PLANI

TEKLIiF UYGULAMA iMAR PLANI

FONKSIYON ADET |ORAN(%) ALAN(m?) FONKSIYON ADET | ORAN(%) ALAN(m?) | FARK(m?)
ANAOKULU 1 0.27|  3,009.13| ANAOKULU 0 0.00 0.00{ -3,009.13
CAMI 3 0.46| 5101.31|CAMI 1 0.78 8,561.09|  3,459.78
GELISME KONUT 43|  56.99] 628,771.08|GELISME KONUT 0 0.00 0.00{-628,771.08
IDARI HIZMET ALANI 1 0.20|  2,167.79|IDARi HIZMET ALANI 0 0.00 0.00] -2,167.79
ILKOKUL ALANI 3 1.43|  15,826.42|ILKOKUL ALANI 1 0.38 4,154.52| -11,671.90
KULTUREL TESIS 2 0.44|  4,835.71|KULTUREL TESIS 0 0.00 0.00| -4,835.71
LISE ALANI 3 2.36]  26,076.72|LISE ALANI 1 0.82 9,027.54| -17,049.18
ORTAOKUL ALANI 3 1.45|  16,005.43]ORTAOKUL ALANI 1 0.68 7477.32| -8528.11
PARK 26 10.06| 110,984.61|PARK 11 6.13 67,666.70| -43,317.91
SAGLIK TESISI 1 0.17|  1,925.39|SAGLIK TESISI 1 0.26 2,907.73 982.34
TEKNIK ALTYAPI 1 0.27|  2,997.02|TEKNIK ALTYAPI 2 0.56 6,200.28|  3,203.26
TICARET T3 8 5.43| 59,901.62|TICARET T3 1 0.76 8,330.81| -51,570.81
PASIF YESIL 4 1.95|  21547.38|PASIF YESIL 10 0.52 5,697.96| -15,849.42
DEPOLAMA ALANI 0 0.00 0.00|DEPOLAMA ALANI 16 62.66| 691,362.66| 691,362.66
KONUT TICARET 0 0.00 0.00{KONUT TICARET 8 12.55|  138,449.30| 138,449.30
IMAR YOLLARI, ACIKLIKLAR VB. 0 18.51] 204,247.71/IMAR YOLLARI, ACIKLIKLAR VB. 0 13.92]  153561.41 -50,686.30
PLANLAMA ALANI 99|  100.00] 1,103,397.32|PLANLAMA ALANI 53 100.00| 1,103,397.32 0.00

20



Sekil 8-2.Bilgi Paftasi
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Tablo 8-2.Mevcut-Teklif 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?)
5868 188,629.97 1595 176,136.37

Plan degisikligine konu alanda toplam insaat alani ve niifus hesabi;

“Ticaret-Konut Alam (TICK)>> karma kullanim karan getirilen alanlarda; %30’u konut

alani, %70’1 ticaret alan1 olacak sekilde planlanmig, konut adasi1 biiyiikligii ve planda yer alan

emsal degeri ile hesaplanan ingaat alaninin %30’u iizerinden toplam insaat alani hesaplanmus,

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

hesab1 yapilmustir.

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

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

kapal1 alan miktar1 35 m? alinarak niifus hesab1 yapilmistir.

FONKSIYON UiP ALAN | EMSAL | TIiA(M?) KONUT TiICARET NUFUS
KONUT-TICARET
(TiCK) 138,449.50 1.2 166,139.40| 49,841.82 116,297.58 1424
TiCARET (T3) 8,330.81 1.2 9,996.97 5,998.18 3,998.79 171
TOPLAM 1595
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Kocaeli li, Dilovasi Hg:esi, Tavsancil Mahallesi, Rezerv Yap1 Alaninda Kalan
110 Hektarlik Alana liskin 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi

EKI
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR.
-Bu Plan Agiklama Raporu kapak dahil 23 sayfadir.
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