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1. GIRI

Cahsmasalam; Sakarya Ili, Pamukova Ilgesi, Yenice Mahallesi (Idari), Pamukova-K&y (Tapu)
Mahallesi sinirlari igerisinde kalan 9.848 m? alan biiyiikliigiine sahip olup, bu alan 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda, 04.12.2023
tarihli 8110805 sayili makam oluru ile "Rezerv Yapi Alam" ilan edilmistir. Bu rezerv yapi
alanindaki uygulama yetkisi 21.12.2023 tarihli ve 8177461 say1li Bakanlik Makami’nin Olur’u
ile Sakarya Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligi’na devredilmesiyle ilgili Daire Bagkanhigimizca
alana iligkin galigmalara baslanmis olup yapilan ¢aligmalar sonucunda yeni bir plan yaklasimi

ortaya konmustur.

Bu planlama galismasiyla, belirtilen alanda yapilacak olan rezerv yapi alam uygulamasi 1/5000

Olgekte ele alinmastir.

Oncelikle, ilgili alamn ve alanin iginde bulundugu Pamukova Ilgesi’nin, konum, yapilasma
ozellikleri ve meveut durumu ile yiiriirliikte bulunan imar planlar1 ve iist 6lgekli planlar

incelenmis; bu verilere bagli olarak plan gergevesi olusturulmustur.

Calisma alanimin yer aldig: Sakarya ili, Pamukova ilgesi; Marmara Bélgesi'nin kuzeydogu
boliimiinde yer almaktadir. ilin giineyinde Bilecik, dogusunda Diizce, batisinda Kocaeli illeri

vardir. Kuzeyinde ise Karadeniz’e sinirdir.

Pamukova ilgesi, Samanli Daglar’nin giiney eteklerinde Sakarya Nehri’nin aktigi genis
Pamukova Ovasi’nin kuzey kiyisinda kurulan ve yiizélgiimii 360 km? olan ilgenin denizden
ortalama yiiksekligi 100 m’dir. Ilgenin il merkezine olan uzaklig1 46 km.’dir. TUIK verilerine
gdre 2023 y1li sonu itibari ile Sakarya Il niifusu 1.098.115 kisi, Pamukova Ilgesinin niifusu ise
31.205 kisidir.

Ilge simir1 esas alindiginda, ilge merkezi bu smirin gliney kesimine rastlamakta ve ¢alisma alam
Pamukova Ilge merkezinde konumlanmaktadir. Pamukova, Sakarya uluslararas1 yol
niteligindeki Sakarya Bilecik Yolu (D650), TEM ve D100 (Eski E-5) karayolu giizergah

tizerindedir.
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Resim 1: Sakarya Ili igerisinde Pamukova flgesi

Resim 2:Pamukova llgesi igerisinde Calisma Alani



Resim 3:Caligma Alam



2. PLAN TEKLIiFi GEREKCELERI
Calisma alani ile Pamukova ilge merkezinde yeni bir ibadet yapisi, meydan, belediye hizmet

alami ve yer alt1 otoparki ile birlikte, kentte yeni kullanim alanlar yaratmak amaglanmistir.

Ticaret yogun bir bolgede hizmet veren ve ilge halkinin merkezdeki ibadet ihtiyacim karsilayan
ancak kapasite yetersizligi olan ve yapisal olarak giiniin kosullarina uymayan bir ibadet yapisint
(Yapim:1954 cami ) giiniin kosullarina uygun hale getirmek ve aym1 zamanda proje alaninin
ticaret merkezinin odaginda yer almasi dolayisiyla otopark ihtiyacini karsilamak ve yine
merkezi konum nedeniyle yaya gegislerinin yogun oldugu bir bélgeye meydan niteliginde bir
agik alan kazandirmak amaglanmistir. Ayrica kent merkezi ihtiyag duyulan sosyo-kiiltiirel

birimlerin de kente kazandirilmas1 amaglanmistir.

Proje alaninda ilge Belediyesi’ne ve Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait olan ya da bagislanan
tasinmazlarla biitiinciil bir proje amaglanmigtir. Ayrica galisma alaninda yer alan metruk,
niteliksiz ve ekonomik dmriinii tamamlamak iizere olan yapilar, alanin giderek ¢6kiintii alanina
doniismesine neden olmaktadir. Bolge halki i¢in bu durum zaman zaman giivenlige yonelik

sorunlara yol a¢tifindan, bu sorunlarin da ortadan kaldirilmas: hedeflenmistir.

3. HUKUKSAL DAYANAK

Sakarya Ili, Pamukova Ilgesi, Yenice Mahallesi siirlar1 igerisinde bulunan 9.848 m? calisma
alanini; 6306 sayilh Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda Bakanlik Makami'nin 04.12.2023 tarih ve 8110805 sayili Olur'u ile "Rezerv Yap:

Alam" olarak belirlenmistir.

6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun'un 6’nci
maddesinin 12. fikrasi uyarinca, soz konusu "Rezerv Yap1 Alani" ndaki uygulamalarla ilgili
olarak Bakanhk Makami'mn 21.12.2023 tarih ve 8177461 sayili Olur'u ile Sakarya
Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi'min gegici olarak yetkilendirilmesi uygun goriilmiistiir.

Calisma alanindaki is ve islemler s6z konusu kanun kapsaminda ele alinacaktir.



4. KADASTRAL DURUM
20 adet parsel bulunan 9.848 m? ¢alisma alaninda; Toplam parsel alan1 7.247 m*’dir.
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Resim 4: Kadastral Durum

5. MULKIYET DURUMU
9.848 m*’lik rezerv yapi alaninda; 20 adet parsel bulunmakta olup bu parsellerin 9°u sahis

miilkiyeti (4.032 m?), 11’i (3.215 m?) tamamen kamu (Pamukova Belediyesi ve Sakarya
Biiytiksehir Belediyesi) miilkiyetidir.

Kamuya ait 11 parselden; bir kism1 zaman i¢inde kamulagtirma yoluyla kamu eline ge¢cmisken;
3916 no’lu parsel cami yapimi, 3917 no’lu parsel ise kapali otopark otopark, cami, belediye
hizmet binasi ve sosyal Kkiiltiirel tesisleri barindiran kent meydani yapimi amaciyla

bagislanmisgtir.

Ayrica, lizerinde yapi olan parsellerden Sahis miilkiyetindeki 3919 no’lu parsel Bursa KTVKK
tarafindan 10/06/2004 tarih ve 10585 sayili karar ile tescillenmistir.

—



SIRA NO iL iLCE MAHALLE ADA PARSEL TAPU ALANI | MULKIYET
1 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 3911 250.00 KAMU
2 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 3912 50.00 KAMU
3 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 3913 90.00 KAMU
4 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 3914 410.00 KAMU
5 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 3915 510.00 SAHIS
6 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 3916 100.00 KAMU
7 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 3917 187.00 KAMU
8 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 3918 730.00 KAMU
9 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 3919(Tescilli Bina) | 214.00 SAHIS
10 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 3921 355.00 SAHIS
11 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 3924 650.00 SAHIS
12 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 3925 430.00 KAMU
13 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 3926 840.00 SAHIS
14 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 6634 345.00 KAMU
15 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 6635 304.00 KAMU
16 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 8682 225.73 SAHIS
17 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 8683 225.73 SAHIS
18 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 10030 319.38 KAMU
19 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 10031 462.85 SAHIS

20 SAKARYA PAMUKOVA | YENICE 0 10032 549.06 SAHIS

SAHIS MULKIYETI: 4.032 m?

KAMU MULKIYETi: 3.215 m?

Tablo 1:Miilkiyet Durumu
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Resim 5:Miilkiyet Durumu Krokisi

=h




6. JEOLOJIK DURUMU VE DOGAL AFETLER ACISINDAN
DEGERLENDIRILMESI

6.1. Alanin Jeolojisi
e Sakarya Ili, Pamukova llgesi merkezinde toplam 602 hektar alan icin imar planina esas

07.11.2016 tarihli Sakarya ili, Pamukova flgesi, Merkez Yerlesim Yerlerinin imar
Planina Esas Jeolojik- Jeoteknik Etiit Raporu bulunmakta olup, planlama alam bu etiid

kapsaminda kalmaktadir.

6.2. Alanin Depremselligi

Pamukova llgesi; 18 Mart 2018 tarihli RG'de yayinlanmus, 1 Ocak 2019 tarihinde de yiirtirliige
girmiys olan Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasinda 1.derece deprem bolgesinde bulunmaktadir.
KAF zonunun Sakarya ve yakin ¢evresinde olusturmus oldugu depremlerden etkilenmektedir
Yakin zamanda 17 Agustos 1999 Gélciik depreminde Pamukova ilgesi de zarar almistir. Ayrica
Kuzey Anadolu Fay zonunun giiney kolu olan ve 1419 yilindan beri kirlmayan Geyve Fayimin

yaratacag olasi bir deprem Pamukova ilgesi icin tehlike arz etmektedir

6.3. Alanin Yerlesime Uygunluk Durumu

Inceleme alam yerlesime uygunluk acisindan 2 kategoride degerlendirilmis olup,

Calisma alam, egimin diiz ve diize yakin yakin %0-10 arasinda degistigi, jeolojisini ise Aliivyon
(Qal) ve Aliivyon Yelpazesi (Qay) birimlerinin olusturdugu kesimler, Onlem Alinabilecek
Nitelikte Sisme, Oturma A¢isindan Sorunlu Alan (OA-.5.1) olarak tespit edilmistir.

OA-5.1 Miihendislik_Problemleri Acisindan ( Sisme- oturma- tasima giicii_vb.) Onlem

Alinabilecek Alanlar olarak tLegerlendirilmisiir.

Bu alanlarda;

Yapi yiiklerinin tasutirilacagi zemin profilinde beklenecek sisme, oturma, tasima giicii,
swilasma, zemin biiyiitmesi gibi zemin sorunlarinn, zemin hakim titresim periyodu, zemin
grubu ve zemin sinifi gibi zemin parametrelerinin yapi tasarimina esas zemin-temel etiitlerinde
ayrintili olarak irdelenmesi gerekmekte olup, dinamik ve statik kosullarda beklenen her tiirlii

zemin sorunlarina yonelik gerekmesi halinde alinacak miihendislik onlemleri belirlenmelidir.

Aliivyon ve aliivyon yelpazesi birimlerde ¢ok yumusak ve yumugsak seviyeler bulundugundan,
kazi sevlerindeki gogmenleri énlemek icin insaat asamasinda olusacak kazi sevleri uygun

projelendirilmiy istinat yapilari ile desteklenmelidir.

10
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Inceleme alamnin kuzeyindeki egimli yamaglardan gelen yiizey sulart egimin diiz ve diize yakin
oldugu bu kesimlerde biriktiginden yap: temellerini ve kazi sevlerini etkileyecek yiizey, atik ve

yer alti sular1 uygun drenaj sistemleri ile ortamdan uzaklastirilmalidir.

Kazi sevieri, komsu parsellerdeki bina ve miihendislik yapiarimin (yol vb.) giivenligi

saglanarak olugturulmalidir.

Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik ile Deprem Bolgelerinde

Yapilacak Binalar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine uyulmalidir.

Parsel- bina bazindaki zemin-temel etiitlerinde, temel tipi, temel derinligi ve temelin
tasutirlacag seviyenin miihendislik parametleri (sisme, oturma, tasima giivii vb.) ile sivilasma

analizleri detayli olarak irdelenerek, gerekmesi halinde miihendislik onlemleri belirlenmelidir.

Bu alanlar rapor eki 1/5000 élgekli yerlesime uygunluk haritasinda OA-5.1 simgesiyle
gosterilmistir. Bu genel degerlendirme agisindan, planlama alami igin asagidaki yerlesime

uygunluk durumu hazirlanmis olup, planlama alan1 OA-5.1 alan tanimina girmektedir.

OA-5.1

Resim 6:Calisma Alan1 Yerlesime Uygunluk Durumu

(Kaynakga: Sakarya ili, Pamukova [lgesi, Merkez Yerlesim Yerlerinin imar Planina Esas Jeolojik- Jeoteknik
Etiit Raporu, Edzem Miihendislik, Ekim 2016, Sakarya)

11

il



7. UST OLCEKLI PLANLAR VE YORURLUKTEKI IMAR PLANI

7.1. 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plam

5216 say1h Biiytiksehir Belediyesi Kanunu kapsaminda hazirlanan 1/25.000 6l¢ekli Nazim imar
Plani; 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda alt 6lcek planlar i¢in ayrilan 3 bolgeden Giiney
Planlama Alt Bolgesi olarak tammlanan Pamukova, Geyve, Tarakli ilgelerinin tamami ile
Akyazi ve Karapiirgek ilgelerinin bir kismin igeren planda kalmaktadir. S6z konusu plan,
Sakarya Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 10/12/2012 tarih ve 12/396 sayili karariyla

onaylanmis olup, yiiriirliiktedir.

Pamukova Ilgesi simirlar1 igerisinde kalan ¢alisma alaninin 9.567 m?’si kentsel yerlesik alan,

821 m?’si konut dis1 kentsel galisma alani icerisinde kalmaktadir.

Resim 7:1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plant
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7.2.1/5000 Olgekli Nazim imar Plami

Planlama alani; biiytik bir kismi1(3914-3915-3916-3917-3918-3919-3921-3924-3925-3926-
6634-6635-8682-8683-10030-10031 ve 10032 no’lu parsellerin bulundugu imar adasi),
belediye hizmet alan1 ve ibadet alan1 fonksiyonu ile, 3911-3912-3913 no’lu parsellere iliskin
kismi Park alam fonksiyonu ile Pamukova flge Merkez 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plam

Sakarya Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nce onaylanmis plan kapsamindadir.

-

Resim 8:Pamukova Ilge Merkez 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan1 yargi karar1 6ncesi onayli hali

e 3914-3915-3916-3917-3918-3919-3921-3924-3925-3926-6634-6635-8682-8683-
10030-10031 ve 10032 no’lu parsellerin bulundugu imar adasi i¢in 1/5000 Olgekli imar
Plan1 Degisikligi Sakarya Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 11.12.2017 tarih ve 11/758
sayil1 karariyla onaylanmis, yapilan itirazlar sonucunda 12.02.2018 tarih ve 2/83 sayili
Sakarya Biiyliksehir Belediyesi Meclis karari ile plan aymi fonksiyonlarla tekrardan
onaylanmigtir. 3924, 8683, 3921, 8682 no’lu parsellerin plan iptal istemiyle dava yoluna
gitmeleri neticesinde, Sakarya 1.idare Mahkemesi’nin 2018/404 esas sayili dosyast ile
imar planinin iptaline iligkin Sakarya Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’na kars1 agilan
davanin yargillamasi sonucunda islemin iptaline karar verilmistir. Karara karsi

tarafimizca istinaf yoluna gidilmis olup; Istanbul Bélge idare Mahkemesi Dordiincii

13
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Idare Dava Dairesi 29.01.2020 tarih, 2019/1981 esas ve 2020/171 karar nosu ile istinaf

talebinin kismen iptaline kismen reddine karar vermistir.

Resim 9:3914-3915-3916-3917-3918-3919-3921-3924-3925-3926-6634-6635-8682-8683-10030-10031 ve
10032 no’lu parsellerin bulundugu imar adasi igin 1/5000 Olgekli imar Plam Tadili

14



8. TEKLIF PLAN
1/1000 olgekte tasarimi yapilacak olan alana ve bu alanda uygulanacak olan kentsel doniisiim

projesine referans olusturacak 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plan1 hazirlanmistir.

8.1. Plan Kararlan
Proje alani genelinde belediye hizmet alani kullanimi alanin giineydogu kosesinde, ibadet alam

ise alanin giineybati kosesinde planlanmigtir. Alanin kalan béliimii meydan fonksiyonu olarak
ele almarak mevcutta bulunan yapi adasinin kente kazandirilmas: hedeflenmistir. Mevcut
durumda bulunan ibadet yapisinin; bulundugu konum ve kapasite yetersizliginden dolayi kisitli
kullanim sorunu ele alinarak ibadet alani ¢aligsma alaninin giiney bati késesinde, kapasitesinin
arttirilmasina yonelik olarak yeniden ele alinmistir. Calisma alani, yogun ticaret kullanimi
oldugu kent merkezinde yaya gegislerinin yogun oldugu bolgede meydan niteliginde agik alan
kullanimlarinin arttirilmasini saglamak amaciyla belediye hizmet alan1 ve meydan fonksiyonu
kazandirilmak istenmektedir. Ayrica alanin Pamukova kent merkezinde bulunmasindan dolay1

otopark ihtiyacinin saglanmasi amaciyla ibadet alani, meydan ve ibadet alani altinda yeralti

otoparki planlanmistir.

BELEDIYE HIZMET ALANI 7.062 2.831 -4.231
IBADET ALANI 1.103 1.389 +286
PARK ALANI 439 0 -439
MEYDAN | e 4.241 +4.241
YOLLAR 1.144 1.387 +243

Tablo 2:Mevcut 1/5000 Olgekli NiP ile 1/5000 Olgekli Teklif Plan - Kullanim Alan Farkliliklari
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Resim 10:Sakarya Ili, Pamukova ilgesi, Yenice Mahallesi, Rezerv Yap1 Alani, Carsi Cami ve Cevresi Diizenleme Projesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan1 Degisikligi
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Bewvrim AKTAS DEMIR
$ehir Planaisi

Sakarya Ili, Pamukova [lgesi, Yenice Mahallesi’nde yer alan Rezerv Yapi
Alanina iligkin 1/5000 o6lgekli Nazim imar Plam Degisikligi

EKI
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR.
-Bu Plan Aciklama Raporu kapak dahil 16 sayfadir.




