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1. Planlama Alaninin Konumu

Planlama alani, Kocaeli ili, Dilovas: ilcesinde yer almaktadir. Kocaeli, Marmara
Bolgesi'nin kuzeydogusunda Kocaeli Yarimadasi'nda, 29° 22'-30° 21' dogu boylamu ile 40° 31'-
41° 13' kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve giineydoguda Sakarya, giineyde Bursa illeri,
batida Yalova ili, izmit Korfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz ile
cevrilidir.

Kocaeli ilinin merkez ilgesi Izmit'tir. izmit disinda 11 tane daha ilgesi olup bunlar;
Basiskele, Cayirova, Darica, Derince, Dilovasi, Gebze, Golciik, Kandira, Karamiirsel, Kartepe
ve Korfez ilgeleridir.

KOCAELI

Harita 1 - Dilovast Ilgesi Konumu .
Harita 2 - Planlama Alani Konumu




Harita 3 - Planlama Alam Uydu Goriintiisii

Planlama alani; Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Tavsancil mahallesi sinirlar1 igerisinde
bulunmaktadir ve yaklasik olarak 247 hektarlik alan1 kapsamaktadir. Alan; Istanbul-Ankara
Tem otoyolunun kuzeyinde, Kuzey Marmara otoyolunun giineyinde konumlanmakta olup,
cevresinde sanayi ve tiretim alanlar1 bulunmaktadir.

Planlama alani sinirlarinda bulunan tasinmazlar 6zel miilkiyet ve kamu muiilkiyetine

aittir.

2. Amacg

Bu planin revize edilmesindeki temel amaglar;

Yerlesim diizeninin iyilestirilmesi maksadiyla mevcut imar planindaki eksiklik ve
ihtiyaglarin giderilmesi, mekansal diizenlemelerin cagdas sehircilik ilkelerine uygun hale
getirilmesi,

Surdirtlebilir gelisimi saglamak maksadiyla sosyal ve ekonomik yasami destekleyen,
dengeli ve stirdiiriilebilir bir kentsel gelisim modeli olusturmak,

Aski itirazlarmin degerlendirilmesi maksadiyla kurumlardan ve vatandaslardan gelen
gorts ve itirazlarin dikkate alinarak planin revize edilmesi, katihmc1 ve seffaf bir planlama
stirecinin yiiritiilmesi ve planin toplumsal kabultinti artirmak,

Uygulama kolayligini saglamak maksadiyla plan kararlarinin uygulanabilirligini
artirmak, yerel yonetimlerin planlama ve denetim siireclerini kolaylastirmak,

Planlama stirecine aciklik kazandirarak katilimci yonetim anlayisini giiclendirmek,

Boylece hem uygulanabilir hem de gelisimi destekleyen bir plan ile toplumsal faydanin
on planda oldugu bir kent insa etmektir.

3. Hukuki Dayanak

Bu plan 3194 sayili imar Kanunu, 2863 sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunu, Koruma Amach Imar Planlar1 Ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi,
Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi Ve Miielliflerine Iliskin Usul Ve Esaslara Ait Yonetmelik ile
Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligine uygun olarak hazirlanmistir.

4. Revizyon Gerekceleri

Katilimc1 Planlama Ilkesi: Halkin ve kurumlarin goriislerinin dikkate alinmasi.
Mevzuata Uyum: Imar ve koruma mevzuatma uygunluk.

Fonksiyonel Denge: Konut, ticaret, turizm ve sosyal donati alanlarmin adaletli
diizenlenmesi.

Afet Yonetimi: Deprem ve dogal afet risklerine kars1 giivenli yapilasma.



5. Plan itirazlar1 ve Degerlendirme

Kocaeli 1li, Dilovasi ngsi, Tavsancil Mahallesi sinirlar1 dahilinde hazirlanan KNIP-
001083877 Plan Islem Numaral1 1/5000 Olcekli Koruma Amach Revizyon Nazim Imar Plan
ile KUIP-001083875 Plan fslem Numarali 1/1000 Olcekli Koruma Amacli Revizyon Uygulama
Imar Plani, Cevre, Sehircilik Ve Tklim Degisikligi Bakanligi Bakanlik Makamimin 19.02.2025
tarihli ve 11819353 sayil1 Olur’u ile onaylanmus ve 17.03.2025 tarihi itibariyla ve 30 giin stireyle
askiya ¢ikarilmustir.

Vatandaslarin yasal aski siiresi iginde yapilan itirazlar degerlendirilmistir. itirazlar ve
itirazlar hakkinda yapilan degerlendirmeler asagida listelenmistir. Bu degerlendirmeler
neticesinde planin temel altyapisindan ele alinarak revize edilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmastir.

Buna gore;

1. Itiraz: 'Agaclandirilacak Alan' olan 641 Ada 6 Parsel No.lu tasinmaz ve 643 Ada 39
Parsel No.lu tasinmazin 'Konut Alan:1' olarak planlanmasi

Degerlendirme: 'Agaclandirilacak  Alan' kullanimlarma yapilasma hakki
verildiginden farkli kullanim karari ile planlanmasinda gereklilik gortilmemistir.

2. Itiraz: 311 Ada 18 Parsel No.lu tasinmazimn yesil alana cepheli olmasi ve iskanli yapmin
Imar Yolu bulunmamasi sebebiyle Yesil alandan yapiya Imar Yolu planlanmasi

Degerlendirme: Tavsancil Mahallesi, 311 ada 18 no.u parsel imar uygulamasi
neticesinde olusmus imar parseli olmasina ragmen parselin yola cephesi olmadigindan
mistakil olarak yapilasmaya gecilemeyecektir. Parselin imar yoluna cephe alacak
sekilde diizenlenmesi, miilkiyet hakkinin ve yapilasma imkanimnin saglanabilmesi
mevzuat agisindan da gereklidir. Bu kapsamda, parselin yola cephesi olacak sekilde
imar yolu/otopark diizenlemesi yapilmustir.

3. Itiraz: '489 Ada 1 Parsel No.lu tasmnmaz ile 492 Ada 1 Parsel No.lu tasmnmaza iliskin
'E:1.20, Yencok: 3 Kat' yapilasma kosullarina sahip 'Otel Alani' kararmin haksizliga
sebebiyet vermesi ve bolgenin 5 katindan fazla imar hakki artis1 ile fazla kat hakki
verilmesi sebepleriyle iptal edilmesi ya da 490 Ada 4 ve 14 Parsel No.lu tasinmazlarin
da benzer haklara sahip olacak sekilde diizenleme yapilmasi

Degerlendirme: 490 Ada 4 ve 14 Parsel No.lu tasinmazin 'E:1.20, Yengok: 3 Kat'
yapilasma kosullarina sahip 'Otel Alani' olarak diizenlenmesi mahalli musterek
nitelikte bir degerlendirme olmayacaktir. Bu kapsamda, 489 Ada 1 Parsel No.lu
tasinmaz ile 492 Ada 1 Parsel No.u tasinmaz 'E:1.20, Yencok: 3 Kat' yapilasma
kosullarma sahip 'Otel Alani1' kararinin haksizlia sebebiyet vermesi ve bolgenin 5
katindan fazla imar hakk: artis1 ile fazla kat hakki verilmesi sebepleriyle ‘5/A-3/3,-
/0.40" yapilasma kosullariyla ‘Konut Alan1’ olarak diizenlenmistir.

4. TItiraz: 'Ozel Rekreasyon Alani' kullanimina sahip 554 Ada 3 Parsel No.lu tasinmazin
'Otel Alant', 'Ticaret Alan1' ve 'Konut Alan1' gibi kullanimlara dontisttirtilmesi

Degerlendirme: 'Ozel Rekreasyon Alani' kullanimlarma vyapilasma hakki
verildiginden farkli kullanim karari ile planlanmasina gerek kalmamustir.
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Itiraz: 'Agaclandirilacak Alan' olan 331 Ada 2 Parsel No.lu tasinmaz ile 643 Ada 41, 42
ve 43 Parsel No.lu tasinmazlarin 'Konut Alan1' olarak planlanmasi

Degerlendirme: 331 Ada 2 Parsel No.lu tasinmazin kenarindan gecen yolun parsel
icine kaydirilmasi kamu yararma aykiri olacagindan ve yesil doku siirekliligini
olumsuz etkileyeceginden karsilanamamustir. Alanin yol ile boliinmesi de kullanim
karar biittinltigtinti bozacagindan uygun goriilmemistir.

Itiraz: 'Agaclandirilacak Alan' olan 331 Ada 2 Parsel No.lu tasinmazin kenarindan
gecen yolun parselin i¢ine kaydirilmasi

Degerlendirme: Yolun parsel icine kaydirilmas: kamu yararina aykir1 olacak ve yesil
doku stirekliligini olumsuz etkileyecektir. Alanin yol ile boltinmesi de kullanim karar1
biittiinltigtinti bozacagindan itiraz uygun goriilmemistir.

Itiraz: 643 Ada 43 Parsel No.lu tagmnmaz {izerindeki yolun kaldirilmast

Degerlendirme: Ust kottaki imar yolu ile alt kottaki yerlesim alanlarinin baglantisi en
kisa, teknik olarak en uygun ve giivenli sekilde saglandigindan itiraz uygun
gorilmemistir.

Itiraz: 'Agaclandirilacak Alan' olan 645 Ada 41, 42 ve 43 Parsel No.lu tasinmazlarin
kullanim karar1 sebebiyle planin iptal edilmesi

Degerlendirme: Arsiv kayitlarinda parsellere rastlanilmadigindan konunun 643 no.lu
imar Adasz ile ilgili oldugu degerlendirilmistir.

Planlanan bolgenin, kentsel gelisim, ulasim, cevre ve sosyal donat1 ihtiyaclarimi dengeli
sekilde karsiland1g1, plan kararlarinin kamu yararina uygun oldugu anlasilmstir.

Itiraz: 'Agaclandirilacak Alan' olan 558 Ada 20 Parsel No.u tasmmazin
magduriyetinin giderilmesi veya trampa ve kamulastirma yapilmasi

Degerlendirme: Takas, trampa, tahsis ve kamulastirma gibi islemler plan ile
yapilmayacagidan planlama ¢alismasi asamasinda degerlendirilememektedir.

ftiraz: 'Agaclandirilacak Alan' ve 'Yol' olan 558 Ada 33 Parsel No.lu tasinmazin
magduriyetinin giderilmesi veya trampa ve kamulastirma yapilmasi

Degerlendirme: Takas, trampa, tahsis ve kamulastirma gibi islemler plan ile
yapilmayacagindan planlama calismasi asamasinda degerlendirilememektedir.

Itiraz: 'Ozel Rekreasyon Alant' olan 554 Ada 6 Parsel No.lu taginmazim magduriyetinin
giderilmesi veya trampa ve kamulastirma yapilmasi

Degerlendirme: Takas, trampa, tahsis ve kamulastirma gibi islemler plan ile
yapilmayacagindan planlama c¢alismasi asamasinda degerlendirilememektedir.

Itiraz: 'Teknik Altyap1 Alani' ve 'Ozel Rekreasyon Alani' olan 554 Ada 5 Parsel No.lu
tasinmazin magduriyetinin giderilmesi veya trampa ve kamulastirma yapilmasi

Degerlendirme: Takas, trampa, tahsis ve kamulastirma gibi islemler plan ile
yapilmayacagindan planlama calismasi asamasinda degerlendirilememektedir.
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Itiraz: 556/2 ile 598/3 ve 556/3 ile 598/4 arasindan gecirilen yolun kaldirilmasy;
halihazirda tir filosu bakim tesisleri olan 598 Ada 6 ve 6 Parsel No.lu tasinmaz ile 556
Ada 7 Parsel No.lu tasinmazin 'Ozel Rekreasyon Alani'; 598 Ada 3 ve 4 Parsel No.lu
tasinmazlar ile 556 Ada 1, 2 ve 3 Parsel No.lu tasinmazlarin 'Agaclandirilacak Alan'
kararlarmin iptal edilmesi

Degerlendirme: 'Teknik Alt Yapr Alani' ve 'Igme Suyu Alami' mahre¢ almasi
gerekmektedir. 'Agaclandirilacak Alan' kullanimlarma da yapilasma hakki
verildiginden farkli kullanim karari ile planlanmasinda gereklilik goriilmemistir.

Itiraz: 'Agaclandirilacak Alan' olan 644 Ada 12 Parsel No.lu tasinmazin 'Otel Alant,
'Konut Alani', 'Konut Dis1 kentsel Calisma Alani' olarak planlanmasi veya takas ya da
kamulastirma yapilmasi

Degerlendirme: Takas, trampa, tahsis ve kamulastirma gibi islemler plan ile
yapilmayacagindan planlama calismasi asamasinda degerlendirilememektedir. Ayrica
itiraz konusu plan onama sinir1 disinda kalmaktadir.

Itiraz: 'Rekreasyon Alani' olan 553 Ada 21 Parsel No.lu taginmazin magduriyetinin
giderilmesi, 'Konut Alani' tahsis edilmesi veya trampa ya da kamulastirma yapilmasi

Degerlendirme: Takas, trampa, tahsis ve kamulastirma gibi islemler plan ile
yapilmayacagindan planlama calismasi asamasinda degerlendirilememektedir.

Itiraz: 'Ozel Rekreasyon Alani' ve 'llkokul Alami' olan 553 Ada 6 Parsel No.lu
tasinmazin magduriyetinin giderilmesi veya trampa ve kamulastirma yapilmas:

Degerlendirme: Takas, trampa, tahsis ve kamulastirma gibi islemler plan ile
yapilmayacagidan planlama ¢alismasi asamasinda degerlendirilememektedir.

Itiraz: 'Agaclandirilacak Alan' olan 558 Ada 55 Parsel No.u tagmmazin
magduriyetinin giderilmesi

Degerlendirme: Itiraz konusu plan onama sinir1 disinda kalmaktadir.

Itiraz: 'Agaclandirilacak Alan' olan 644 Ada 13 Parsel No.lu tasinmazin 'Otel Alant,
'Konut Alani', 'Konut Dis1 kentsel Calisma Alani' olarak planlanmasi veya takas ya da
kamulastirma yapilmasi

Degerlendirme: Itiraz konusu plan onama sinir1 disinda kalmaktadr.

Itiraz: 'Ozel Rekreasyon Alani' ve 'llkokul Alami' olan 553 Ada 7 Parsel No.lu
tasinmazin magduriyetinin giderilmesi veya trampa ve kamulastirma yapilmas:

Degerlendirme: Takas, trampa, tahsis ve kamulastirma gibi islemler plan ile
yapilmayacagindan planlama calismasi asamasinda degerlendirilememektedir.

ftiraz: 'Agaclandirilacak Alan' olan 115 Ada 7 Parsel No.lu tasinmazin 'Konut Alan1'
olarak planlanmasi

Degerlendirme: Itiraz konusu plan onama sinir1 disinda kalmaktadir.
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Itiraz: Kismen plan dahilinde kalan ve ‘Park Alani' olan 651 Ada 91 Parsel No.lu
tasinmazin 'Konut Alan1' olacak sekilde tamamen plan dahiline alinmasi ve 'Arkeolojik
Sit Alani' kararinin iptal edilmesi

Degerlendirme: itiraz konusu planlama calismasi kapsami disinda kaldigindan
degerlendirilememektedir.

Itiraz: 'Agaclandirilacak Alan' ve 12.00 m.lik Imar Yolu olarak planlanan 641 Ada 6
Parsel No.lu tasinmazm 'Konut Alan1' olarak planlanmasi

Degerlendirme: Siirekliligi olan yol bir kisimda daraltilamayacagindan yol ile ilgili
degisiklik yapilmas: uygun olmayacaktir.

'Agaclandirilacak Alan' kullanimlarma yapilasma hakk: verildiginden farkli kullanim
karari ile planlanmasinda gereklilik gortilmemistir.

Itiraz: 119 Ada 1 Parsel No.lu tasinmazin giineyindeki 10.00 m.lik yol arasindaki
bosluk ile batisindaki 7.00 m.lik “Yol Alani'nin 'Konut Alani' kullanimina dahil edilmesi

Degerlendirme: Itiraz konusu plan onama sinir1 disinda kalmaktadir.

Itiraz: 'Otopark Alani' olan 578 Ada 91 Parsel No.lu tasinmazin 'Konut Alani' olarak
planlanmasi

Degerlendirme: Tavsancil Mahallesi, 578 Ada, 91 parsel no.lu tasinmaz ‘Otopark
Alan1” olarak planlanmistir. Parselin degeri dikkate alindiginda parselin bu haliyle
ciddi kamulastirma ytikiine sebebiyet verecegi ve kamulastirmaya konu edilmemesi
gerektigi degerlendirilmektedir. Bu kapsamda, tasinmazin mevcut plandaki haliyle
yeniden ‘Konut Alani® olarak planlanmistir. Yapilasma kosullar1 da ‘5/A-3/3,
0.20/0.40" olarak belirlenmistir.

Bu alanin karsiliginda Tavsancil Mahallesi, 489 Ada, 2 parsel no.lu tasinmazin 1000
m?2lik kismi “E: 1.00, Yencok: 2 Kat” yapilasma kosullarina sahip ‘Otopark Alani” olarak
planlanmustir. Parselin kalan kismi ise bolgeye hizmet edecek kullanimlara yer
verilmek tizere ‘E: 0.80, Yencok: 2 Kat” yapilasma kosullarina sahip ‘Belediye Hizmet
Alant’ olarak planlanmustir.

Itiraz: 'Park Alani' olan 332 Ada 12 Parsel No.lu tasinmazmn 'Konut Alani' olarak
planlanmasi

Degerlendirme: Parselin 'Karayolu Kamulastirma Smir1' icinde oldugu
anlasildigindan ‘Karayollar1 Kamulastirma Smir1’® revize edilmeden kullanim
degisikligi yapilamayacag1 degerlendirilmistir.

Itiraz: 111 Ada 29 Parsel No.lu tasinmazin ortasindan gecen Yolun parsel disina
kaydirilmasi ve yesil alanin 'Konut Alan1' olarak planlanmasi
Degerlendirme: Siirekliligi olan yol bir kisimda daraltilamayacagindan yol ile ilgili

degisiklik yapilmasi uygun goriilmemistir.

Itiraz: 'Ozel Rekreasyon Alani' ve 'llkokul Alani' olan 553 Ada 70 Parsel No.lu
tasinmazin magduriyetinin giderilmesi veya trampa ve kamulastirma yapilmasi
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Degerlendirme: Takas, trampa, tahsis ve kamulastirma gibi islemler plan ile
yapilmayacagidan planlama ¢alismasi asamasinda degerlendirilememektedir.

Itiraz: 'Kiiltiirel Tesis Alani' olan 578 Ada 67 Parsel No.lu tasinmazin 'Konut Alant'
olarak planlanmasi

Degerlendirme: Itiraz konusu plan onama sinir1 disinda kalmaktadir.
Itiraz: 'Orman Alani' olan 111 Ada 4 Parsel No.lu tasinmazin imar plani icine alinmasi
Degerlendirme: itiraz konusu plan onama sinir1 disinda kalmaktadir.

Itiraz: %5 yapilasma hakkina sahip 'Rekreasyon Alani' olan 554 Ada 2 Parsel No.lu
tasinmazimn '"Turizm Alant' olarak planlanmasi ve magduriyetin giderilmesi

Degerlendirme: 'Rekreasyon Alan' kullanimlarma yapilasma hakki verildiginden
farkli kullanim karari ile planlanmasinda gereklilik gortilmemistir.

Itiraz: 488 Ada 1 Parsel Nolu tasinmaza iliskin sit smirlarinin yeniden
degerlendirilmesi ve 'Konut Alan1' olarak planlanmasi

Degerlendirme: {tiraz konusu plan onama sinir1 diginda kalmaktadir.

Itiraz: 653 Ada 2 Parsel No.lu tasinmazda lojistik ve ticari faaliyetler mevcut olup imar
plani disinda olan parselin plan dahiline alinarak yesil alan olan kullanim kararmin
'Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani' olarak degistirilmesi

Degerlendirme: Itiraz konusu plan onama sinir1 disinda kalmaktadir.

ftiraz: 654 Ada 2 ve 3 Parsel No.lu tasinmaz ile 657 Ada 64 Parsel No.lu tasinmazin
imar plani igine alinmasi

Degerlendirme: Itiraz konusu plan onama sinir1 disinda kalmaktadir.

Itiraz: 1200 m2lik alana sahip 2646 Ada 21 Parsel No.lu tasinmazin plan onama stnir
disina cikarilmasi; 'Siirdiiriilebilir Koruma Ve Kontrollii Kullanim Alani' kararimin
kaldirilmasy; parsel icin maden mevzuatindan kanaklanan haklarin korunmasi; maden
isletme ruhsatlarinin imar plani notlarina islenmesi; BOTAS boru hattinin koruma
sinir1 olarak belirlenmesi; beton yolun kismen koruma alan1 disinda birakilmasi; plan
degisikligi sinirinin parselin tamamini kapsamamasinin hukuka ve planlama ilkelerine
aykir1 olmasi

Degerlendirme: Parsel, Hereke Mahallesi sinirlar1 dahilinde kaldigindan plan onama
sinir1 disinda kalmaktadir.

Itiraz: 323 Ada 1 ve 2 Parsel No.lu tasnmazlar arasindaki alanin 'Yol' olarak
planlanmasi

Degerlendirme: S6z konusu parselin iki yola cephesi bulunmaktadir. Yeni
planlanacak imar yollar1 kamulastirma ytikii getireceginden itirazin reddi gerektigi
degerlendirilmistir.

Itiraz: 311 Ada 15 ve 16 Parsel No.lu taginmazlarin bir kisminin tizerindeki altyapilari
olusmus yolun eski haliyle planlanmasy; alt ve tist yollar arasinda ¢ok fazla kot farki
oldugundan ve tas duvarin mevcut oldugu gerekcesiyle Mehmet Giinel caddesinin



37.

38.

39.

40.

41.

42,

43.

ayn sekilde birakilmasy; araziye giren ara yolun ana cadde ile birlestirilerek éntintin
kesilmemesi

Degerlendirme: Siirekliligi olan yol bir kisimda daraltilamayacagindan yol ile ilgili
degisiklik yapilmas1 uygun olmayacagindan itiraz uygun gortilmemistir.

Itiraz: 563 Ada 8 Parsel No.lu tasinmazin bir kisminin 'Konut Alant', bir kisminin ise
7.00 m.lik 'Yol' olarak planlanmis olmasi sebebiyle miilkiyet hakkimin kisitlanmasy;
alternatif glizergadhlarin mevcut olmasi, kamulastirma siirecine dair belirsizligin
olmasi, yolun iptal edilerek parselin 'Konut Alan1' olarak diizenlenmesi

Degerlendirme: Siirekliligi olan yol bir kisimda daraltilamayacagindan yol ile ilgili
degisiklik yapilmas1 uygun olmayacagindan itiraz uygun goriilmemistir.

Itiraz: 578 Ada 6 Parsel No.lu tasinmaz iizerindeki evin bir kismmin "Yol'un eve isabet
eden kisminin 'Konut Alani' olarak diizenlenmesi

Degerlendirme: Siirekliligi olan yol bir kisimda daraltilamayacagindan yol ile ilgili
degisiklik yapilmas1 uygun olmayacagidan itiraz uygun gortilmemistir.

Itiraz: Bir kism1 'Yol' olarak planlanan 311 Ada 7 Parsel No.lu tasinmazin 'Konut Alani'
olarak dtizenlenmesi

Degerlendirme: Siirekliligi olan yol bir kisimda daraltilamayacagindan yol ile ilgili
degisiklik yapilmasi uygun olmayacagindan itiraz uygun goriilmemistir.

Itiraz: 578 Ada 94 ve 95 Parsel No.lu tasinmazlarm giineyindeki yol genislemesinin
iptal edilmesi

Degerlendirme: Siirekliligi olan yol bir kisimda daraltilamayacagindan yol ile ilgili
degisiklik yapilmas1 uygun olmayacagindan itiraz uygun goriilmemistir.

Itiraz: 311 Ada 20 Parsel No.lu tasinmazin giineyindeki yol genislemesinin iptal
edilmesi

Degerlendirme: Stirekliligi olan yol bir kisimda daraltilamayacagindan yol ile ilgili
degisiklik yapilmasi uygun olmayacagindan itiraz uygun goriilmemistir.

Itiraz: 'Yol' ve 'Konut Alant' olan 111 Ada 3 Parsel No.lu tasinmazin iizerindeki yolun
parsel disina kaydirilmasi ve 'Ticaret Alan1' olarak planlanmasi; 763 Ada 1 Parsel No.lu
tasinmazin plana dahil edilmesi

Degerlendirme: Stirekliligi olan yol bir kisimda daraltilamayacagindan yol ile ilgili
degisiklik yapilmas1 uygun olmayacagindan ve parsel bazli kullanim karar1 degisikligi
esitlik ilkesine aykir1 olacagindan itiraz uygun goriilmemistir.

Itiraz: ' Agaclandirilacak Alan' ve bir kisminin 'Yol' olarak planlanan 643 Ada 48 Parsel
No.lu tasinmazin plan fonksiyonlarinin yeniden degerlendirilmesi, baska bir yer tahsis
edilmesi veya acele kamulastirilmasi

Degerlendirme: 'Agaclandirilacak  Alan' kullanimlarma yapilasma hakki
verildiginden farkli kullanim karari ile planlanmasinda gereklilik gortilmemistir.



44,

45.

46.

47.

48.

49.

50.

51.

Trampa, tahsis ve kamulastirma gibi islemler plan ile yapilmayacagindan planin
konusu degildir.

Itiraz: 'Agaclandirilacak Alan' ve bir kisminin 'Yol' olarak planlanan 641 Ada 6 Parsel
No.lu tasinmazin 'Konut Alani' olarak diizenlenmesi

Degerlendirme: 'Agaclandirilacak  Alan' kullanimlarma  yapilasma hakki
verildiginden farkli kullanim karari ile planlanmasinda gereklilik goriilmemistir.

Itiraz: 711 Ada, 1 Parsel no.lu tassnmazin bitisigindeki Park Alani'min 'Rekreasyon
Alan1' olarak degistirilmesi

Degerlendirme: Donat1 alan1 azalacagindan itiraz uygun gortilmemistir.

Itiraz: Park Alan1' olan 657 Ada 68 ve 69 Parsel No.lu tasinmazlarin 'Konut Alan1' ve
'Ticaret Alan1' olarak planlanmasi

Degerlendirme: Itiraz konusu plan onama sinir1 disinda kalmaktadir.

Itiraz: Park Alani' olan 657 Ada 44, 48, 52, 53, 54, 55, 56, 58 ve 77 Parsel No.lu
tasinmazlarin 'Konut Alan1' ve 'Ticaret Alani' olarak planlanmasi

Degerlendirme: Itiraz konusu plan onama sinir1 disinda kalmaktadir.

Itiraz: Kocaeli Su Ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miuidiirliigii tarafindan planlanan
yagmursuyu akis giizergahmin planlara minimum 5.00 m genisliginde su ytizeyi veya
yol olarak islenmesi

Degerlendirme: Taskinlarin onlenmesi icin 5.00 m genisliginde su ytizeyi olarak
islenmesi uygun olacag kararlastirilmistir.

Itiraz: ‘Karayollar1 Koruma Kusag1’ igcinde herhangi bir kullanim karar1 getirilmemesi
hususunda Karayollar1 1. Bolge Muiduirliigii tarafindan itiraz edilmesi

Degerlendirme: ‘Karayollar1 Koruma Kusagl’ alan kullanim kararmin oncelenmesi
gerektiginden planda gerekli diizenleme yapilmustir.

Itiraz: 'Belediye Hizmet Alani' kullanimina sahip olan 307 Ada 1 Parsel No.lu
tasinmazimn 'Konut Alani' olarak diizenlenmesi hususunda Devlet Demiryollar1
Isletmesi Genel Mudiirliigi TCDD 1. Bolge Miidiirligii Emlak Servis Mudurlagi
tarafindan itiraz edilmesi

Degerlendirme: Parselde Dilovasi Belediyesi, Maliye Hazinesi, Kocaeli Biiytiksehir
Belediyesi ve TCDD dahil yiizlerce hissedar oldugu oriildiigtinden 'Konut Alani'
olarak planlansa dahi parselin ¢6ztimstiz kalacag aciktir. Kamulastirmaya konu olarak
‘Belediye Hizmet Alani” kullanimma sahip olmasi hisselerin tek elde toplanmasimni
kolaylastiracaktir. Itiraz, bu sebeple uygun gortilmemistir.

Dilovasi Belediyesi Baskanlig1 tarafindan;

o Itiraz: Nitelik olarak tasit yolu ya da yaya yolu fark etmeksizin itfaiye, ambulans
hizmeti saglanmasi gibi mecbur kalindigi durumlarda tim yap1 ve parsellere
tasitlarm hizmet etmesi gerekecegi durumlarda zorluk yasanmamas: adina teknik
olarak imar adalarinda koselerinin kirilmasi



Degerlendirme: Imar adalarmin koselerinin kirilmasi hususunda plan tizerinde
gerekli diizenlemeler yapilmustir.

Itiraz: Bazi imar yollarinin meri parselasyona gore bir tarafta ihdas diger tarafta
terke konu alanlar olusturdugu durumlarda adaletsizliklere ve yapilasmanin da
tamamlanmis olmasi sebebiyle maddi zararlara ve baskaca ¢oziimsiiz sorunlara
sebep olacagmdan imar yollarinin meri parselasyon dikkate alinarak diizenlenmesi

Degerlendirme: Dengeleme yapilmas: hususunda gerekli diizenlemeler plan
tizerinde yapilmustir.

Itiraz: S6z konusu planin giiney kisminda ve kiyida kalip eski plan dahilinde olan
alanlar plan kapsamina alinmayan, ayn1 zamanda bu alanlarin sit smiflar1 da
degistigi goz oniine alindiginda, bu alanda Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma
Kanunu'nun 17. maddesi kapsaminda herhangi bir uygulama ve yapilasmaya
gidilemediginden planin giineyinde ve kiyida kalan alanlarn plan calismasi
kapsamina alinmasi

Degerlendirme: Plan onama simri disinda kaldigindan ve Kiyr Kanunu
kapsaminda degerlendirme yapilmas: gerektiginden itirazin dikkate alinmamasi
gerektigi degerlendirilmistir.

Itiraz: ‘Park Alant’ olarak planlanan ve {izerinde mevcut yap1 bulunana Tavsancil
Mabhallesi, 332 Ada, 12 parsel no.u tasinmazin degeri de dikkate alindiginda
parselin bu haliyle ciddi kamulastirma ytikiine sebebiyet verecegi; Karayolu
Kamulastirma Simir1 disinda oldugu da dikkate alinarak kamulastirmaya konu
edilmemesi gerektiginden tasinmazin mevcut plandaki haliyle yeniden ‘Konut
Alant’ olarak planlanmasi

Degerlendirme: Parselin, ‘Karayolu Kamulastirma Sinir1” dahilinde kaldig: tespit
edildiginden itirazin dikkate alinmamasi gerektigi degerlendirilmistir.

Itiraz: ‘Otopark Alani’ olarak planlanan Tavsancil Mahallesi, 578 Ada, 91 no.lu
parsel ciddi kamulastirma ytikiine sebebiyet vereceginden tasinmazin yeniden
‘Konut Alan1’ olarak planlanmasi

Degerlendirme: Tavsancil Mahallesi, 578 Ada, 91 parsel no.lu tasinmaz ‘Otopark
Alan1’ olarak planlanmustir. Parselin degeri dikkate alindiginda parselin bu haliyle
ciddi kamulastirma ytikiine sebebiyet verecegi ve kamulastirmaya konu
edilmemesi gerektigi degerlendirilmektedir. Bu kapsamda, tasmmazin mevcut
plandaki haliyle yeniden ‘Konut Alani” olarak planlanmistir. Yapilasma kosullar1 da
‘5/A-3/3,0.20/0.40" olarak belirlenmistir.

Bu alanin karsiliginda Tavsancil Mahallesi, 489 Ada, 2 parsel no.lu tasinmazin 1000
m?lik kism1 ‘E: 1.00, Yencok: 2 Kat" yapilasma kosullarina sahip ‘Otopark Alani’
olarak planlanmistir. Parselin kalan kismi ise bolgeye hizmet edecek kullanimlara
yer verilmek tizere ‘E: 0.80, Yencok: 2 Kat’ yapilasma kosullarina sahip ‘Belediye
Hizmet Alan1” olarak planlanmustir.

Itiraz: ‘Depolama Alant’ olarak planlanan ancak mahreg aldig1 herhangi bir imar
yolu bulunmayan Tavsancil Mahallesi, 549 Ada, 66 parsel no.lu tasinmaza yap1
ruhsat1 diizenlenmesinin miimkiin olmayacagindan; ayrica bolgenin yapilasma



sekli ve civarmin mevcut durumu dikkate alindiginda 66 no.lu parselin “Depolama
Alan1” olmasmin uygun olmayacagi, kamulastirma yiikii olusturmamasi
bakimindan hem vatandas: magdur etmeyecek hem de kamu ytikiinii hafifletecek
baska bir kullanim onerilmesinin daha uygun olacagindan tasinmazin alan
kullanim kararinin ‘Depolama Alani” yerine en yakin bolgedeki genel olarak
belirlenen iskana konu alan kullanim kararmin verilmesi ve siirekliligi olan ve
mahreg alacag bir imar yolu planlanmasi

Degerlendirme: Bolgenin yapilasma sekli ve civarinin mevcut durumu dikkate
alindiginda 66 no.lu parselin ‘Depolama Alani” olmasmin uygun olmayacagi,
kamulastirma ytikii olusturmamasi bakimindan hem vatandast magdur etmeyecek
hem de kamu ytikiinii hafifletecek baska bir kullanim 6nerilmesinin daha uygun
olacagindan tasinmazin alan kullanim kararinin ‘Depolama Alan1” yerine en yakin
bolgedeki genel olarak belirlenen iskana konu alan kullanim kararinin verilmesinin
uygun olacagy; bu kapsamda, tasinmaz ‘5/A-3/3, 0.20/0.40" yapilasma kosullarina
sahip ‘Konut Alan1” olarak planlanmistir. Ancak, “Tarim Alan1” ve ‘Orman Alant” ile
ilgili kurum gortsleri olmadigindan stirekliligi olan bir imar yolu
planlanamamustur.

[tiraz: Daha 6nce ‘Yol Alant’ iken ‘Konut Alan’ kullanimina dahil edilen ve
gerekmesi halinde daha sonra meydan, trafo, regiilator, cep otoparki vb.
kullanimlar tesis edilebilecek sekilde degerlendirilebilecek olan Tavsancil
Mahallesi, 562 Ada, 1 parsel no.lu tasinmazin kuzeyindeki tescil harici alanin tekrar
“Yol Alan1’ olarak planlanmasi

Degerlendirme: Meydan, trafo, regiilator, cep otoparki vb. kullanimlar tesis
edilebilecek sekilde degerlendirilebilecek olan tescil harici alanin tekrar “Yol Alan1’
olarak planlanmuistir.

ftiraz: Plansiz olarak birakilan ya da ‘Tarim Alani” kullaniminda kalan alanlarda
kacak yapilasmaya ve amag dis1 kullanima yonelindiginden plan disinda birakilan
‘Tarim Alan1” kullanimlarinin plana dahil edilerek ‘Konut Alan1” olarak planlanmasi

Degerlendirme: ‘Tarim Alani’ ile ilgili toprak koruma projesi, tarim dis1 amagl
kullanim izni, kurum goriisleri, zemin etiit raporu vb. olmadigindan stirekliligi olan
bir imar yolu planlanamamustir.

Itiraz: Alan kullanim Kkararlari parselasyon smirlarma uygun olmayan Tavsancil
Mahallesi, 631 no.lu imar adasinda ‘Agaclandirilacak Alan’ ile ‘Konut Alani’
smirinda alan kullanim kararlarinin  parselasyon sekline uygun olarak
dtizenlenmesi

Degerlendirme: Kaymalarin engellenmesi ve miilkiyet simirlarina uyumun
saglanmasi igin benzer tiim alanlarda gerekli diizeltmeler plan tizerinde yapilmustir.

[tiraz: Emsal degerleri islenmemis olan Tavsancil Mahallesi, 382, 386, 387, 393, no.lu
adalar tizerindeki ‘Konut Alani’ kullanimlar: ile 561 ada 6, 7, 8, 12, 13 ve 28 no.lu
parsellerin bulundugu imar adasinda eksik “Emsal” degerlerinin islenmesi

Degerlendirme: Benzer tiim imar adalarinda eksik ‘Emsal” degerleri plan tizerine
islenmistir.



o Itiraz: Ayni anda hem ‘A-2" hem de ‘B-2" yapilasma kosullar1 bulunan Tavsancil
Mahallesi, 111 no.du imar adasinda buna iliskin herhangi bir ayrim smir
bulunmadigindan bu gibi imar adalarinda ayrim smir1 eklenmesi veya yapilasma
kosullarinin tek ceside indirilmesi

Degerlendirme: Muglakligin giderilmesi i¢cin 111 no.lu imar adasmin tamamina “A-
2" yapilasma kosullar1 islenmistir.

o lItiraz: Kayapmar Mabhallesi, 111 ada 74, 76, 77, 78, 79, 82, 83 ve 84 no.lu parseller
tizerindeki ‘Belediye Hizmet Alan1’, 111 ada 23, 24 ve 25 no.lu parseller tizerindeki
‘Belediye Hizmet Alan1’, 682 ada 1 no.lu parsel {izerindeki ‘Belediye Hizmet Alan1’;
Tavsancil Mahallesi, 307 ada 1 no.lu parsel, 330 ada 1 no.lu parsel, 385 ada 5 no.lu
parsel, 553 ada 44 no.lu parsel tizerindeki ‘Teknik Altyap1 Alant’, 556 ada 4 ve 5
parseller tizerindeki ‘Teknik Altyapr Alan1” ve 609 ada 1 no.lu parsel tizerindeki
‘Belediye Hizmet Alani” kullaniminda yapilasma kosullar1 bulunmadigindan bu
sekildeki alanlar icin yapilasma kosullarimin belirlenmesi

Degerlendirme: ‘Belediye Hizmet Alani” kullanimlarma ‘E=0.80, Yencok=2 Kat’,
diger kamu kullanimlarina ise ‘E=0.50, Yencok=2 Kat’" yapilasma kosullar:
eklenmistir.

o Itiraz: Kat adedi belirtilmeyen alanlarda, Planli Alanlar Imar Yénetmeliginin
9"uncu maddesindeki “(1) Bu Yodnetmeligin yiiriirliide girdigi tarihten dnceki mevcut
uygulama imar planlarinda kat adetleri veya bina yiikseklikleri belirtilmemis parsellerde;

a) (Degisik: RG-25/7/2019-30842) Bina yiikseklikleri, 28 inci maddede katin bulundugu
konuma gére ayri ayri belirtilmis olan azami kat yiiksekliklerinin asagida belirtilen kat
adetleri ile carpimu ile bulunan toplam yiiksekligi asmamak tizere belirlenir:

Imar Planina gére En Cok Kat Adedi
Yol genisligi (metre) (Bodrum Harig)
Yol Genigligi < 7.00 2

7.00 <Yol G.<10.00 3

10.00 <Yol G.<12.00 4

12.00 <Yol G.< 15.00 5

15.00 <Yol G.< 20.00 6

20.00 <Yol G.<25.00 8

25.00 <Yol G.<35.00 10

35.00 <Yol G.<50.00 14

50.00 <Yol Genisligi 18”  hiikiimleri  cercevesinde kat adedi

belirlendiginden ve bu kapsamda “Anaokulu Alani” olan Tavsancil Mahallesi, 368
ada 1 no.lu parselde 3 kat, ‘Saglik Tesisi Alan1” olan 368 ada 3 no.lu parselde 3 kat,
598 ada 12, 21, 27, 28, 29, 30 ve 41 no.lu parseller tizerindeki ‘Lise Alani’nda 4 Kat;
Kayapinar Mahallesi, 111 ada 13, 21, 22, 23, 24 ve 30 no.lu parsellerdeki ‘Tlkokul
Alani'nda 2 kat, ‘Saglik Tesisi Alan1” olan 680 ada 2 no.lu parselde 3 kat, 680 ada 3



no.lu parselde 5 Kat olarak yapilasmaya gidilebileceginden ayni kullanimlara sahip
parsellerde farkli kararlar alinmasma ve ‘Anaokulu Alani'nda yiiksek bina
yapilmasi gibi farkli sorunlara yol acacagindan yapilasma kosullarmimn
degerlendirilerek bu alanlara islenmesi

Degerlendirme: ‘Belediye Hizmet Alan1” kullanimlarma ‘E=0.80, Yencok=2 Kat’,
diger kamu kullanimlarina ise ‘E=0.50, Yencok=2 Kat’" yapilasma kosullar1
eklenmistir.

o Itiraz: Imar uygulamasi sonucu olusmus olan Tavsancil Mahallesi, 311 ada 18 no.lu
parselin yola cephesi olmadigindan parselin yola cephesi olacak sekilde imar yolu
dtizenlenmesi

Degerlendirme: Tavsancil Mahallesi, 311 ada 18 no.lu parsel imar uygulamasi
neticesinde olusmus imar parseli olmasina ragmen parselin yola cephesi
olmadigindan miistakil olarak yapilasmaya gecilemeyecektir. Parselin imar yoluna
cephe alacak sekilde diizenlenmesi, miilkiyet hakkinin ve yapilasma imkaninin
saglanabilmesi mevzuat agisindan da gereklidir. Bu kapsamda, parselin yola
cephesi olacak sekilde imar yolu/otopark diizenlemesi yapilmistir.

o Itiraz: Yapilasma kosulu olmayan Kayapinar Mahallesi, 116 ada 2 no.lu parsel, 404
ada 1 ve 2 no.lu parseller ve 127 ada 1 no.lu parsel tizerindeki ‘Bakim ve Akaryakit
Alani'na yapilasma kosullarmin islenmesi

Degerlendirme: ‘Bakim ve Akaryakit Alani’ kullanim kararina uygun olarak
‘E=0.30, Yencok=7.00 m” yapilasma kosullar1 eklenmistir.

o Plan Notlari' nin;

o [ltiraz: ‘Genel Hiikiimler baghikli 6. maddesinin, istikametin ne oldugu plan
notunda belirtilmedigi ve uygulama asamasinda belirsizliklere yol acacagindan
“Planda yol genisligi belirlenmemis yol giizergahlarinda veya belirlendigi halde
paftasindaki istikametler ile uyumsuzluk olmas: durumunda wygulama, plandaki
adakenar hatti dikkate alinarak yapilir.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii degisikligi istikamet hususunda tereddiide
diistilmesinin oniine gecilmesi adina uygun gorilmiistiir.

o [Itiraz: ‘Genel Hiikiimler' baslikli 7. maddesinin, “[mar uygulamas: asamasinda plan
ile kadastro arasinda uyusmazliklarin ve kaymalarin tespit edilmesi durumunda, mevcut
yapilasma veya kadastral yaprya uyum saglanabilmesi icin yollarda yol aksini ve yol
genigligini degistirmemek, diger alanlarda da kadastral yapirya uyulmas: kosuluyla
adakenart ve alan kullamim karart hatlarmm 3.00 m kadar degistirmeye belediyesi
yetkilidir.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: ifade edilen diizeltmeler parsel simirlar1 dikkate alinarak plan
tizerinde duzeltilmistir. Bu diizeltmeler neticesinde 2.00 m.den fazla kayma
olmayacag1 degerlendirildiginden plan hiikmiiniin mevcut haliyle birakilmasi
daha uygun gorulmuistiir.

o [Itiraz: ‘Genel Hiikiimler' baslikli 9. maddesinin, planlama alaninin her bslgesinde
fiziki kosullar nedeniyle (egimli arazi yapisi, mevcut yapilasmalar, miilkiyet



sorunlari, altyapr engelleri, dogal afet riski tasiyan alanlar ve ulasim baglanti
yetersizlikleri) Imar Kanunu'nun 18. maddesi kapsaminda imar uygulamasi
yapilmast miimkiin olamayacagindan ve Planli Alanlar Imar Yonetmeligi de bu
duruma cevaz verdiginden “Planlama alaninda, 18. madde imar uygulamas: yapilmast
miimkiin olan bélgelerde 18. madde imar uygulamast yapilmast esastir. Imar Kanunu nun
18. maddesine gére imar uygulamas: yapilacak alan stmirlarin belirlemeye Ilce Belediyesi
yetkilidir. 18. madde uygulamas: etaplar halinde yapilabilir.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gortlmusttir.

Itiraz: ‘Genel Hiikiimler baslhikli 13. maddesindeki “Afet Bolgelerinde Yapialcak
Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” kismindaki “Yapualcak” ifadesinin “Yapilacak”
seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gortulmiistiir.

itiraz: ‘Genel Hiikiimler baslikli 15. maddesinin, 6zel firma adi zikredilmesinin
uygun olmayacag1 degerlendirildiginden “Kamuya terk edilmis Park ve Rekreasyon
Alanlarinda ihtiyag duyulmas: ve Belediyesinin uygun gérmesi halinde Trafo tesis
edilebilir. Yapilasma yiiksekli§i ve emniyet mesafeleri icin ilgisine gore elektrik
kurumunun veya kurulusunun goriisti alinmalidir.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gorulmiuistiir.

Itiraz: ‘Genel Hiikiimler' baslikli 16. maddesinin, Bolge miudiirligii ve Sube
Midiirliigii sorumluluk alan degisebileceginden “ Dere yataklar: ile ilgili DSI goriisti
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gortlmusttir.

Itiraz: Suyulandirma yapilip DOP kesildiginden parsel sahiplerinin bilgisi disinda
idarelerin tasarrufu ile ortaya ¢ikan terkin alanlarmimn Ingaat alan1 hesaplarmda
dikkate alinmas1 gerektiginden ‘Genel Hiikiimler' bashigina “Yiiriirliikte bulunan
planlara uygun olarak 3194 sayih Imar Kanunu'nun 15, 16 ve 18 madde uygulamas:
yapularak elde edilmis parsellerin bulundugu alanda, parsel sahiplerinin bilgisi disinda
idarelerin tasarrufu ile yapilan plan degisikligi sonrasi, yolun genislemesi ve bedelsiz
kamuya terk ettirilmesi durumunda soz konusu parsel icin Emsal/KAKS ve TAKS imar
yolundan dolay:r terkten once sahip oldugu alan ftizerinden verilir.” seklinde
degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hitkmii “Daha dnce 3194 sayih [mar Kanunu'nun 15, 16. ve 18.
madde uygulamas: gormiis parsellerin sonradan kismen kamulastirmaya konu kullanima
isabet etmesi ve bu alanin amme lehine bedelsiz terk edilmesi halinde emsal hesabi terk
oncesi alan tizerinden hesaplanir.” seklinde degistirilmesi kaydiyla uygun
gorulmuistiir.

Itiraz: Planlama alami dogal nitelikli alan oldugundan Tabiat Varliklar1 Bolge
Komisyonu sorumlulugundadir. Kamu yapilar1 ve 6zellik arz eden yapilarin
yapilasma detaylariin Tabiat Varliklar1 Bolge Komisyonu'nun da uygun gortisii
almmak kaydiyla giintin teknolojik ve mimari gerekliliklerine gore belirlenmesi
daha uygun olacagindan ‘Genel Hiikiimler' bashgmna “Kamu Yapilar: ve o6zellik
arz eden yapilar:



Resmi kurum ve kuruluglara ait ya da ozellik arz eden yapilara( dini tesis, okul alanlari,
saglik, belediye hizmet alani, kamu hizmet alam, yonetim merkezi, sosyal kiiltiirel
tesis alani, park ve ¢ocuk bahgesi, pazar alani, spor tesisleri) iliskin olarak; "Bu alanlarda
planda belirtilen cekme mesafeleri icinde yapilacak yapilarda; emsal, yapimin yiiksekligi,
catr formu, bina formu(agik kapali ¢ctkma ve kontur gabari) teknolojik ve mimari gereklere
gore Tabiat Varhiklar Bolge Komisyonu tarafindan belirlenecektir.” seklinde
degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gortulmiistiir.

Itiraz: Bahce duvarlarma iliskin diizenleme, vatandaslar arasinda esitlik saglamak
ve mahremiyeti korumak amaciyla ve uygulamada birligin saglanmasi, ayrica
guvenlik ve kullanim biittinltigti acisindan bahge duvarlarinin ruhsata tabi
oldugunun ve tamamlanmadan iskan verilemeyeceginin belirtilmesi maksadiyla
‘Genel Hiikiimler' bashgma “Bahge Duvari:

Bahge duvarlarimin yiiksekligi binalarin yol tarafindaki cephe hatlart oniinde 1.00 m'yi,
diger cephelerde ise 1.50 metreyi gecemez. Ayrica bahge duvarlari tizerinde 1.00 m’yi
asmamak tizere parmakliklar yapilabilir. Bahge duvarlart  ruhsata tabi olup,
tamamlanmadan iskan verilmez.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gortlmusttir.

Itiraz: Yapinimn bir parcasi olup ekstra bir yogunluk veya kat ¢ikilmasma neden
olmayan Zemin teraslarinin yapinin kullanimini ve yasam kalitesini artirdigindan,
acik alan kullaniminin dogayla daha biittinlesik bir yasam alani sunmasi acisindan
zemin teraslarin taban alaninin %20’sine kadar olan kisminin taban alan1 hesabina
(TAKS) dahil edilmemesi yapilarin tabiatla entegrasyonunu destekleyeceginden
‘Genel Hiikiimler’ basligina “Zemin Terasu:

Zemin teraslart ait oldugu katin seviyesini asmayan ve yapimn ana tasiyici sistemi ile
biitiinlesik olarak yapilabilir. Zemin teraslarinin Taban alanin %20’si TAKS alanina dahil
edilmez.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gorulmiuistiir.

Itirazz Emsal Hesabmmin Planli Alanlar Imar Yonetmeligine uygun olarak
yapilmasi maksadiyla ‘Genel Hiikiimler’ bashigina “Emsal Hesabu:

Kata ait Emsal hesabi yapilirken; katin briit insaat alanindan, Planl Alanlar Tip Imar
Yonetmeligindeki dogrudan diisiilen kullamimlar asansor bosluklari, yangin merdiveni,
yangin merdiveni niteligindeki merdivenler, yangin giivenlik hollerinin 6 m? si, 1sikliklar,
¢op ve attk ayristirma, hava tesisat saft ve bacalar, atrium, galeri bosluklari,
mescit(konutlarda toplam 150 m?yi ge¢memek tizere bagimsiz boliim alanlart toplaminin
%20’si, ticaret ve diger yapilarda 300 m?), cocuk bakim tiniteleri(maks 100 m?), kapici
dairesi(maks 50 m?) ve site yonetim odasi(maks 15 m?), komiirliik veya depo(maks 4 m?)
ctkanldiktan sonra, kalan alamin %20’si hesaplanir. Hesaplanan kat alamnda yer alan
%20’lik Balkonlar, acik ¢itkma ve kat bahce ve teraslari, kis bahceleri, i¢c bahceler, tesisat
alam, yangin giivenlik koridoru, bina giris holleri, kat holleri, asansdr onii sahanlik, kat ve
ara sahanliklar dahil acik ve kapali merdivenler, yangin merdiveni niteliginde olmayan)
minhalar toplanir. Cikan sonug kat alanimin % 20’sinden biiyiik ise, % 20"ye tekabiil eden
kismi kadari1 Emsal hesabindan diisiilerek katin Emsal’e dahil alani bulunur. Cikan sonuc



kat alanimin %20’sinden kiiciik ise tamanu Emsal alavundan diistilerek katin Emsal’e dahil
alam bulunur. TAKS’a dahil edilmeyen kullanmimlar Emsal hesabina da dahil degildir.”
seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Emsal hesabi Planli Alanlar imar Yonetmeligi hiikiimlerine gore
yapilacagindan plan hiitkmi itiraz1 uygun goriilmemistir.

Itiraz: Uygulamada tereddiitlerin giderilmesi amaciyla Planli Alanlar Imar
Yonetmeligime wuygun olarak ‘Genel Hiikiimler bashigina “Yapilasmay
kolaylagtirmak amaciyla parsel sayis: aymi kalmak kaydiyla yapilacak tevhiden ifraz
islemlerinde parsel cephesi, parsel derinligi ve parsel biiyiikliigii sartlar1 aranmaz.”
seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiitkmii itiraz1 “ Uygulamay: kolaylastirmak ve birbirleri ile olan
simirlarin diizeltilmesine yonelik ifraz ve tevhit iglemlerinde, parsel sayist ayni kalmak
kaydiyla parsel cephesi, parsel derinligi ve parsel biiyiikliigii sartlart aranmaz.” seklinde
degistirilmek kaydiyla uygun gortilmiisttir.

Itiraz: Binalarm Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik'in gerekli gordigii
sartlarda yapilacak normal merdivenin TAKS alanina dahil edilmemesi igin ‘Genel
Hiikiimler’ bashgma “Merdiven:

Binalarin yangindan korunmas: hakkindaki yonetmelik hiikiimlerine gore miistakil yangin
merdiveni gerekmeyen binalarda, tek bagimsiz béliim olsa dahi asgari 6lcii ve adetlerde
yapilan merdiven kagis yolu kabul edilir, merdiven evi ve yangin giivenlik holleri TAKS
alamna dahil edilmez.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gortlmusttir.

Itiraz: Uygulamada tereddditleri gidermesi agisindan ‘Genel Hiikiimler’ basligina
“On cephe:

Kdse bast veya birden fazla yola cepheli parsellerde (iki yola ya da ii¢ yola cepheli
parsellerde) parselin 6n cephesini belirlemeye belediyesi yetkilidir.” seklinde plan hiikmii
eklenmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gortlmusttir.

itiraz: ‘Konut Alanlart baslikli 1.2. no.lu maddesinin ‘Genel Hiikiimler’ basligina
tasmarak “Binalara kot verilmesi: Ayrik nizama sahip ‘Konut Alan’, ‘Otel Alani” ve
“Ticaret Alan1” kullamimlarinda mevcut ve olusacak yapilasma géz oniine bulundurularak
parselde binanmn oturdugu kiitle ortalamas: ya da parselin yol cephesindeki en yiiksek
tretuvar tist kotu £0.00 kotu olarak belirlenebilir. Bitisik nizaml parsellerin cephe aldig:
kissmda yolun yiiksek noktasindaki tretuvar iist kotu +0.00 kotudur. Birden fazla yola
cepheli olan parsellerde Belediyesince mevcut ve olusacak yapilasma g6z Oniine
bulundurularak belirlenen yol dikkate alimir. Agiga ¢ikan bodrum katlarindan bir kati
zemin katla irtibatl olarak diizenlenmesi kaydiyla ve emsale dahil olmaksizin iskin amagl,
diger katlari da ortak alan olarak kullamlabilir. Ayr: bagimsiz boliim olarak diizenlenen
iskan amacli bodrum katlar ise emsal hesabina dahildir.” seklinde degistirilmesi

“"

Degerlendirme: Plan hiikmiine itiraz “...1. Imar planlarinda aksine bir hiikiim
bulunmamasi halinde yoldan kotlandirma esastir.



...2. Kot alinan noktann tespitinde sokak silueti dikkate alinir.

...3. Bir parselde birden fazla bina yapilmas: durumunda, arazi yapisina ve yollara uyumlu
kotlandirma yapmak icin, ilgili idarenin imar birimince onaylanacak vaziyet planina gére
her bina igin kendisine yakin yoldan veya tabii zeminden kotlandirma yapilir.

...4. Viyadiik, koprii gibi parsele giris ¢ikis yapilamayan yerlerden, parklardan ve parsele
bitisik olmayan yollardan binalara kot verilemez.

...5. Tabii zeminden kotlandirma ile kademelendirme islemlerinde ada bazinda
degerlendirme yapilir.

Binalara kot verilmesi sonrasinda agiga ¢ikan bodrum katlarindan bir kat: zemin katla
irtibatl olarak diizenlenmesi kaydiyla ve emsale dahil olmaksizin iskdn amach olarak, diger
katlar da ortak alan olarak kullamlabilir. Ayr: bagimsiz boliim olarak diizenlenen iskin
amagl bodrum katlar ise emsal hesabina dahildir.” seklinde degistirilmek kaydiyla
uygun gortlmiistir.

ftiraz: ‘Konut Alanlarty baslikli 1.3. no.lu maddesinin ‘Genel Hiikiimler baslig1
altina taginmasi,

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gortlmusttir.

Itiraz: ‘Konut Alanlary’ baghkli 1.4. no.lu maddesinin Genel Hiikiimler baghg1
altina tasinmasi ve “Cikmalar: Maksimum agik-kapal ¢ikma derinligi 1.20 metredir.
Konut Alanlarinda kapali ¢tkma boyu bina cephesinin 2/3 nii gecemez. Diger alanlarda 2/3
sartt aranmaz. Agik ve kapali ¢tkmalar ¢ekme mesafelerinin disina tagamaz. Cephelerde
birden fazla kapali-agik ¢ikma yapildiginda iki ctkma arasindaki mesafe 1.00 metreden az
olamaz.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Cikmalarin sekline dair sinurlar belirlenerek, cephelerin daha
diizenli olmasi ve c¢ikmalarin gevreye asir1 tasmamasi maksadiyla cephede
kaplayacagi alan ve cikmalar arasi mesafeye smurlama getirilmesi gerektigi
degerlendirilmis ve plan hiikmii itiraz1 uygun gortilmustir.

itiraz: ‘Konut Alanlarty baslikli 1.5. no.lu maddesinin ‘Genel Hiikiimler baslig1
altina tasinmasi ve “Catilar: Egik ¢atilarda ¢ati e§imi maksimum %45 olacak ve her tiirlii
catr seklinde mahya yiiksekligi 5.50 m’yi gegmeyecektir. Projesine uygun Cati yapilmadan
yapt kullanim izni talebinde bulunulamaz. Cekme kat ve son katla baglantili ¢at1 piyesi
yapulabiliv. Catr arast piyeslerinde asgari i¢ yiikseklik sarti aranmaz. Cati arasinda
bagimsiz boliim yapilamaz. Catimin yapiminda parapet, kullamlan teraslarda 1.10 m’den,
kullanmilmayan teraslarda ise 0.60 m’den fazla yiikseltilemez. Son katla baglantili cat: piyesi
yapmamak kaydiyla emsal artis: olmadan bir kat fazla yapilabilir. Emsal dahilinde kalmak
suretiyle ilave 1 kat yapilmas: halinde ¢at egimi %33 ’ten fazla olamaz.

Ayrica ¢ati piyeslerinde teras yapilabilir. Konut yapilarinda yapilacak teraslar ait oldugu
kat alanimin %30"unu gecemez.

Cat ortiisii tizerinde ¢tkma, ¢ikinti yapilabilir. Bu ¢ikintilar en distaki sagak ucundan
itibaren minimum 2.00 m ¢ekilerek baglatilacak, ¢ikintilarin (mahya) yiiksekligi hicbir
yerde ait oldugu doseme iist kotundan 3.50 m’den fazla yiikseltilemeyecektir. Bu
ctkintilarin  toplam ~ genisligi, ait oldugu cephenin 1/2'sini asamaz.” seklinde
degistirilmesi



Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 “Mahya yiiksekligi hicbir kosulda 5.00 metreyi
gecemez. Cati egimi igerisinde kalmak sartiyla, altindaki bagimsiz boliime ait, bu boliimle
iceriden irtibatl, teraslarmn da dahil olabildigi (agik teras ve islak hacimler ait oldugu
bagimsiz boliim sinirlarint gecemez.) sekilde cati piyesi yapilabilir.

Son kattaki bagimsiz béliim ile irtibatl olan ve ayri bir bagimsiz boliim olusturmayan ¢atr
arast piyesler, kat alani katsayis: (KAKS, Emsal) alanina dahil edilmez.

Ayrica ¢atr piyeslerinde yapilacak agik teraslar ait oldugu kat alanminin %30 unu gecemez.”
seklinde degistirilmek kaydiyla uygun gortilmiistiir.

Itiraz: ‘Konut Alanlart’ baslkl 1.6. no.lu maddesinin “Konut alanlarda yapilacak
binalarda parselde zeytin agaclart bulunmas: durumunda agac rélevesi hazirlanmas
zorunludur. En az agacin kesilmesi amact ile cekme mesafeleri icinde sadece yapinmin
oturacagr alanda aga¢ deplasesi yapilabilir. Yapimin oturacagr alamin belirlemesinde
Belediyesi yetkilidir.

Parseli icinde deplase yapilabilecek alan bulunmamas: halinde agag deplasesi, Belediye nin
uygun gorecegi bir kamu alanina yapilabilir” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gorulmiuistiir.

Itiraz: ‘Konut Alanlart’ baslikli 1.7. no.lu maddesinin “Bir parselde birden fazla bina
yapilabilir. Bu durumda iki yap: arasindaki mesafe 6 metreden az olamaz. Istenildigi
takdirde yapilar ayrik-ikiz blok halinde yapilabilir.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gortlmusttir.

Itiraz: ‘Konut Alanlar?’ bashikli 1.8. no.lu maddesinin “Konut Alanlarmda agag
olmayan parsellerde her 100 m?2 parsel alan: i¢in 1 agag dikilmesi, agag olan parsellerde ise
miimkiin olan en fazla aga¢ sayisinin korunmasi, her haliikdrda 100 m2 igin 1 agag oraninin
altina diistilmemesi zorunludur.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gorulmiuistiir.

Itiraz: ‘Konut Alanlart baslikli 1.9. no.lu maddesinin “Konut Alanlarnda;
Ayrik Nizam, 2 kat, TAKS: ----, KAKS: 0.40 olan adalarda min. ifraz kosulu 400 m?
Ayrik Nizam, 2 kat, TAKS: 0.20, KAKS: 0.40 olan adalarda min. ifraz kosulu 400 m?

Yukarida belirtilen alanlar disinda kalan Ayrik Nizam olan adalarda min. ifraz kosulu 250
m2

Parsel boyutlary;

Minimum parsel cephesi: 12 metre
Minimum parsel derinligi: 18 metre
Yap: yaklasma mesafesi:

On bahge mesafesi en az 5.00 metre, yan bahge mesafesi en az 3.00 metre, arka bahge
mesafesi en az 3.00 metredir.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gorulmusttir.



o [Itiraz: “Konut Alanlart” baghgma “Konut alanlarinda genisligi 10.00 m ve iizerinde
yer alan imar yollarina cepheli parsellerde yapilacak binalarin zemin katlar: ticari olarak
kullamilabilir. Ticari alanlarda yapilacak faaliyetlerde ses, giiriiltii, duman atik tiretmemesi
ve imalathane fonksiyonu icermemesi gerekmektedir.” seklinde plan hiikmii eklenmesi,

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gortulmiistiir.

o [Itiraz: “Karayollart Yol Kenart Koruma Kusag” bashikli 5. no.lu maddesinin
“Karayollar: Genel Miidiirliigii Etiit, Proje ve Cevre Dairesi Baskanligi'mn 22.12.2022
tarih ve 1036240 sayil: goriisiinde belirtilen hususlara uyulacaktir. Karayoluna cepheli ve
Karayolundan giris ¢ikis yapilan parsellerde, Karayollarr Genel Miidiirliigii veya ilgili
Bolge Miidiirliigii'nden goriis alinmadan uygulamaya gecilemez. Ancak Karayoluna
cepheli olup Karayolundan giris ¢ikis yapilmayan parsellerde, Karayollart Genel
Miidiirliigii veya ilgili Bolge Miidiirliigii'nden goriis alinmadan uygulamaya gecilebilir.”
seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hukmii itiraz1 “Karayollar: Genel Miidiirliigii Etiit, Proje Ve
Cevre Dairesi Baskanligi'mn 22.12.2022 tarih ve 1036240 sayili goriisiinde belirtilen
hususlara uyulacaktir. Karayoluna cepheli ve karayolundan giris ¢ikis yapilan parsellerde,
Karayollart Genel Miidiirliigii veya ilgili Bolge Miidiirliigii'nden goriis alinmadan
uygulamaya gecilemez.” seklinde degistirilmek kaydiyla uygun gortulmiistiir.

o [ltiraz: “Anaokulu Alani” baglikli 6.1.1. no.lu maddesinin “Kamuya ait Anaokulu
Egitim Tesisini icerir. Bu alanlarda; egitim yapilarina hizmet veren Yemekhane, Kapali ve
Acik Spor Tesisleri de bulunabilir. Bu alanlar icerisinde Kres de yapilabilir. Bu alanlarda
ilgili yasa dogrultusunda Milli Egitim Bakanhgi'min goriisii veya talebi ile diger
stniflardan Egitim Tesisi yapilar: yapilabilir.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gortilmemistir.

o ltiraz: “Ilkokul Alam” baslikli 6.1.2. no.lu maddesinin “Kamuya ait Ilkokul Egitim
Tesisini igerir. Bu alanlarda; eitim yapilarina hizmet veren Yemekhane, Kapali ve Acik
Spor Tesisleri de bulunabilir. Bu alanlar igerisinde Kres de yapilabilir. Bu alanlarda ilgili
yasa dogrultusunda Milli Egitim Bakanligi'min goriisii veya talebi ile diger simiflardan
Egitim Tesisi yapilar yapilabilir.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gortilmemistir.

o ltiraz: “Saghk Tesisi” bashkl 6.2. no.lu maddesinin “Kamuya ait tim Saghk
Tesislerini icerir. Bu alanlarda Hastane, Saglik Ocagi, Aile Saglik Merkezi, Dogumevi,
Dispanser ve Poliklinik, A1z ve Dis Sagligi Merkezi, Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon
Merkezi gibi Saglik Tesisleri ve Saglik Bakanligi’na bagh diger kullanimlar yer alabilir.”
seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gorulmiuistiir.

o [Itiraz: “Acik Spor Tesisi Alant” baglikl1 7.3. no.lu maddesinin “Kamuya ait tiim spor
tesislerini igerir. Bu alanda yerlesmenin biiyiikliigiine uygun olarak Futbol, Basketbol,
Tenis, Voleybol, Yiizme Havuzu vb. tiim spor faaliyetlerini iceren agik tesisler ile bu
tesislerin tamamlayicist olan yapilar yapilabilir. Bu alanlarda E:0.15'dir.” seklinde
degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gorulmusttir.



o [Itiraz: “Cami” baghkl 8.1. no.lu maddesinin “Bu alanlarda dini hizmet yerleri ve
miistemilatlar:, kamuya ait kurslar, lojman ve yurtlar yapilabilir. Cami Alanlarinda
yapilacak yapilarda kontur, gabari vb. hususlar ile diger yapilasma kosullar: mimari avan
projeye gore belirlenecek olup, sadirvan ve tuvalet yapilarimn yapilmasinda iki bina aras:
mesafe aranmayacaktir.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 “Bu alanlarda dini hizmet yerleri ve
miistemilatlari, kamuya ait kurslar, lojman ve yurtlar yapilabilir. Cami alanlarinda
yapilacak yapilarda kontur, gabari vb. hususlar ile planda ve plan notlarinda
belirtilmeyen diger kosullar mimari avan projeye gore belirlenecek olup, sadirvan
ve tuvalet yapilarmin yapilmasinda iki bina arasi mesafe aranmayacaktir.”
seklinde degistirilmek kaydiyla uygun gortlmiisttr.

o [ltiraz: “Teknik Altyapt Alant” baslikli 11. no.lu maddesinin “Teknik Altyap: Alam
olarak planlanmus alanlarda IGDAS Regiilatér Alanm, Dagitim Merkezi, Trafo, Telekom
Santrali ve Benzeri Teknik Altyapr Tesisleri yer alabilir. Teknik Altyap igerisinde ihtiyag
olmast halinde ilgili kurumlarin uygun goriisii alinarak birden fazla Teknik Altyapr Tesisi
yer alabilir.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gorulmiuistiir.

o [Itiraz: “Rekreasyon Alam1” baslikli 9.2. no.lu maddesinin “Bu alanlar kentin actk ve
yesil alan ihtiyact basta olmak iizere, kent icinde ve cevresinde giiniibirlik kullanima
yonelik 6zel ve kamu tarafindan imar plani karar: ile belirlenmis; eglence, dinlenme, piknik
ihtiyaglarimin karsilanabilecegi kullanimlar yer alabiliv. Bu alanlarda konaklama tesisi ve
konut yapilamaz. Emsal: 0.10 Yencok= 3.50 m’dir.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun gortilmemistir.

o [ltiraz: “Agaclandirilacak Alan” bashkli 9.3. no.lu maddesinin “Icerisinde mevcut
agaclarin bulundugu alanlarda agag yapis: korunacak, bos alanlarda ise alanmn dogal
yapisi, bolgenin toprak ve iklim karakteristigine uygun olarak agaclandirma yapilacak
kamu ve ozel miilkiyete ait alanlardir. Orman ici tammsiz alanlar da agaclandinlarak
ormanla ekolojik agidan biitiinlestirilecektir.

Ozel miilkiyete konu agaclandirilacak alanlarda ingaat alam katsayist %10’dan fazla
olmamak, yapr ingsaat alanlari toplam: hicbir kosulda (250) m? yi ge¢memek ve 2 kati
asmamak, yoldan (10.00) m ve parsel sinirlarina (5.00) m.den fazla yaklasmamak sarti ile
tek bir yapt kiitlesinde (birden fazla bagimsiz boliim olarak) bag ve sayfiye evleri ile kir
kahvesi, lokanta ve bu tesislerin miistemilat binalar: yapilabilir. Ancak bu plan notunun
yiiriirliige girdigi tarihte iizerinde meri mevzuata uygun olarak ruhsat alinarak yapilasms
yapt bulunan ve imar hakkinin tamamini kullanmanmus parsellerde yukarida belirtilen yap:
ingaat alami asilmamak kaydiyla ikinci bir yapr yapilabilir. Her tiirlii yapida bagimsiz
baliim olusturmayan veya otopark vb. ortak alan olarak kullamilan 1 bodrum kat yap: ingaat
alamna dahil degildir.” seklinde degistirilmesi

Degerlendirme: Plan hiikmii itiraz1 uygun goriilmemistir.



[lave olarak;

¢ Mevcut mezar yapilarinin bulundugu ‘Mezarlik Alan1” tizerinde planlanan 15.00 m.lik
imar yolunun ‘Mezarlik Alan1” kism1 kaldirilmis kalan kismi 10.00 m. olarak diger
planli yollara baglanmustir.

e 320, 322, 323 ve 328 no.lu imar adalar1 civarinda diizenlenen imar yolu gereksiz
kamulastirma yiikiine sebep olacagindan bu yol daha ©nce planli olan haline
dondiirtilmiistiir.

e 111 no.lu imar adalari civarinda sehven yazilmis olan “Tarimsal Nitelikli Alan (Diger
Tarim Alani)” yazis1 kaldirilmustir.

¢ Lejant kisminda fazladan eklenen gosterimler kaldirilmis ve tiim tanimlar ve lejantlar
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi icerigine gore tanimlanmustir.

¢ Komsu alanlardaki onayli diger imar planlar1 ve Kentsel Sit Alani ile uyum ve plan
biitunltg saglanmistir.

Ozet olarak;

Ulasim ve acil hizmetler acisindan, itfaiye ve ambulans gibi araglarin erisimini
kolaylastirmak ve kavsak goriis acisin1 genisletmek icin imar adalarinda kose kirmalar:
yapilmustir.

Parselasyon ve plan uyumsuzluklar1 acisindan, Yollar mevcut parselasyon dikkate
alinarak diizenlenmis, adaletsizliklerin ve magduriyetlerin oniine gecilmistir. Ayrica,
Kadastro Kanunu'nun 22. maddesinin (a) fikrasina gore yapilan parselasyona uyum
saglanmustir.

Giineydeki kiy:r alanlar1 acisindan, Plan kapsamina alinmayan kiy1 bolgeleri Kiy1
Kanunu kapsaminda degerlendirildiginden itiraz reddedilmistir.

Kamulastirma yiikii agisindan, ‘Park Alani” ve ‘Otopark Alan1” olarak planlanan ancak
yiiksek kamulastirma maliyeti dogurdugu icin uygulamaya gecilmesi miimkiin olmayan bazi
parseller eski kullanimlarina gore yeniden diizenlenmistir.

Emsal ve yapilasma kosullar1 agisindan, Eksik emsal degerleri islenmis, farklh
yapilasma kosullar1 olan adalarda smirlar netlestirilmistir.

Kamu hizmet ve 6zel alanlar agisindan, Belediye hizmet alanlari, teknik altyap: ve
egitim-saglik tesisleri icin eksik olan yapilasma kosullar1 belirlenmistir.

Plan notlar1 acisindan, Yol genisligi, bahce duvari, zemin terasi, emsal hesabs,
merdiven diizenlemeleri, catilar ve ¢ikmalar gibi teknik ayrintilar netlestirilmis; belirsizlikler
giderilmis ve uygulamalar kolaylagtirilmistir.

Mevcut durum acisindan, Mevcut mezarlar {izerinden planlanmis olan yollarin
glizergahi yeniden degerlendirilmis, mevcut olan genis yollarin tekrar kullanima sunulmasi
saglanmis ve yol kullanimlari, parselasyon dikkate alinarak yeniden diizenlenmistir.

Korunacak Alanlar acisindan, “Tarimsal Nitelikli Alan (Diger Tarim Alani)” ve ‘Orman
Alan1” smirlarina tasmalar engellenerek bu alanlarin korunmasi saglanmastir.



Genel yaklasim olarak, vatandas magduriyetini azaltmak, kamu maliyetini diistirmek,

uygulamada birlik saglamak ve plani daha gercekgi hale getirmek amaclanmuistir.

6. Plan Hiikiimleri

Kotlandirma, yol genisligi, bahce duvari, zemin terasi, emsal hesabi, merdiven

diizenlemeleri, catilar ve ¢ikmalar gibi teknik ayrintilar netlestirildikten sonra diizenlenen
plan hiiktimlerinin son hali asagidaki gibi olmustur.

10.

11.
12.

13.

14.

A. GENEL HUKUMLER

Plan onama siniry; Kocaeli ili, Dilovast ilgesi, Tavsancil mahallesi, Dogal Sit Alaninda kalan
iki alan1 kapsamakta olup 1/1000 6lcekli Koruma Amagh Uygulama Imar Plani, plan
notlar1 ve plan raporu ile bir biittindtir.

Planlama alaninda 03.05.1994 tarih ve 3454 sayili karar ile Kentsel Sit ilan edilen kisim plan
onama sinirinda dahil edilmemis olup onama disidur.

Imar kanununa gore yapilacak her tiir uygulamada, uygulamaya konu tasinmazlarda
planda belirlenen kamu kullanimina ayrilan alanlar kamu eline gegmeden parselin diger
kisminda uygulama yapilamaz.

Uygulama asamasinda ruhsata esas olmak tizere parsel dlceginde detayli zemin ettidleri
yaptirilmadan yap1 ruhsati verilemez.

Plan onama sinir1 disinda gosterilen istikamet, plan fonksiyon gizgileri ve taramalari bilgi
amacl islenmis olup bu cizgilere gore uygulama yapilamaz.

Planda yol genisligi belirlenmemis yol giizergdhlarinda veya belirlendigi halde
paftasindaki istikametler ile uyumsuzluk olmasi durumunda uygulama, plandaki
adakenar1 hatt1 dikkate alinarak yapilir.

Kadastral uygulamalar esnasinda hak kaybima mahal vermeyecek sekilde kamu yarari
dustintilerek ada kenarlarinda yol genisligini daraltmadan 2.00 metreye kadar diizeltmeler
yapmaya belediyesi yetkilidir.

Parsel derinligi ve cephesine iliskin bu plan hiikiimlerinde belirtilen minimum uzunluk
sartlarmi saglamayan parsellerde, plan tizerinde belirtilen yapilasma sartlarin1 asmamak
kaydiyla cekme mesafeleri dikkate almmarak olusacak bina olctileri dogrultusunda yap1
yapilabilir. Bu hiikiim kentsel sit alanlarinda uygulanmaz.

Planlama alaninda 18. madde imar uygulamasi yapilmast mimkiin olan bolgelerde 18.
Madde imar uygulamasi yapilmasi esastir. Imar Kanunu'nun 18. Maddesine gore imar
uygulamasi yapilacak alan smirlarini belirlemeye ilce belediyesi yetkilidir. 18. Madde
uygulamasi etaplar halinde yapilabilir.

Plan biittintinde, proje ve uygulama asamasimnda meri mevzuat hiikiimleri dogrultusunda
engelliler icin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

Binalarin yangindan korunmasi hakkinda yonetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.

Kamuya ait agaclandirilacak alanlar ve park alanlari, afet durumunda ilgili kurumlarin
izni dogrultusunda toplanma alan1 olarak kullanilacaktir.

Planlama alaninda yapilacak her tiirlti yapilasmada 18.03.2018 tarihli Resmi Gazetede
yayimlanan “Turkiye Bina Deprem Yonetmeligi” ile 14.07.2007 tarihli Resmi Gazetede
yayimlanan “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” esaslarina
uyulacaktr.

Planlama alaninda BOTAS Dogal Gaz Iletim Hatt1 ve irtifak sahasi ile Dogal Gaz Déniistim
Istasyonu (rms/b) yer almakta olup bu alanlarda ve BOTAS Ham Petrol Ve Dogal Gaz
Boru Hatti Tesislerinin Yapimi Ve Isletilmesine Dair Teknik Emniyet Ve Cevre
Yonetmeliginde belirtilen mesafeler icerisinde ilgili kurumun gortist alinir.



15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22,

23.

24.

25.

26.

Kamuya terk edilmis park ve rekreasyon alanlarinda ihtiya¢ duyulmas: ve Belediyesinin

uygun gormesi halinde trafo tesis edilebilir. Yapilasma yiiksekligi ve emniyet mesafeleri

icin ilgisine gore elektrik kurumunun veya kurulusunun kurum goriisti alimmalidar.

Dere yataklari ile ilgili DSI'nin goriisii dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Planlama alaninda Cevre Sehircilik Ve Tklim Degisikligi Bakanliginca 03.02.2023 onay

tarihli Imar Planlarina Esas Jeolojik Jeoteknik Etiit Raporu Ve Yerlesime Uygunluk

Paftalarinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

Planlama alaninda yapilacak uygulamalar sirasinda herhangi bir kiiltiir varligina

rastlanilmas: halinde 2863 sayili kanunun 4. maddesi uyarinca en yakin Miize

Midirltgii'ne veya kdyde Muhtara veya diger yerlerde miilki amirlerine bildirilmesi

gerekmektedir.

Aciklanmayan hususlarda 2863 sayili Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu, ilgili

yonetmelik hiiktimleri, ilke kararlar1 ve diger mer’i yasa ve yonetmelik hiikiimleri

gecerlidir.

Daha once 3194 sayili imar Kanunu'nun 15, 16. ve 18. madde uygulamasi gormiis

parsellerin sonradan kismen kamulastirmaya konu kullanima isabet etmesi ve bu alanin

amme lehine bedelsiz terk edilmesi halinde emsal hesab: terk oncesi alan tizerinden

hesaplanur.

Uygulamay1 kolaylastirmak ve birbirleri ile olan sinirlarin diizeltilmesine yonelik ifraz ve

tevhit islemlerinde, parsel sayis1 ayni kalmak kaydiyla parsel cephesi, parsel derinligi ve

parsel buiytikltigii sartlar1 aranmaz.

Binalara Kot Verilmesi

22.1. Imar planlarinda aksine bir hiikiim bulunmamas1 halinde yoldan kotlandirma esastir.

22.2. Kot alinan noktanin tespitinde sokak silueti dikkate alinir.

22.3.Bir parselde birden fazla bina yapilmasi durumunda, arazi yapisina ve yollara
uyumlu kotlandirma yapmak igin, ilgili idarenin imar birimince onaylanacak vaziyet
planina gore her bina icin kendisine yakin yoldan veya tabii zeminden kotlandirma
yapilir.

22.4. Viyadiik, koprii gibi parsele giris ¢ikis yapilamayan yerlerden, parklardan ve parsele
bitisik olmayan yollardan binalara kot verilemez.

22.5.Tabii zeminden kotlandirma ile kademelendirme islemlerinde ada bazinda
degerlendirme yapulir.
Binalara kot verilmesi sonrasinda agiga ¢ikan bodrum katlarindan bir kat1 zemin katla
irtibath olarak diizenlenmesi kaydiyla ve emsale dahil olmaksizin iskan amaglh
olarak, diger katlar1 da ortak alan olarak kullanilabilir. Ayr1 bagimsiz boliim olarak
diizenlenen iskan amacli bodrum katlar ise Emsal hesabma dahildir.

On cephe:

Kose basi veya birden fazla yola cepheli parsellerde (iki yola ya da ti¢ yola cepheli

parsellerde) parselin 6n cephesini belirlemeye belediye yetkilidir.

Dogal Sit Alan1 sinirlar: icerisinde gerekli gortilmesi halinde yapilacak binalarin cephe

dtizeni, rengi, bicimi ve cephede kullanilacak yap1 malzemesi ile ¢at1 sekli gibi estetik ve

mimari Ozelliklerini belirlemeye, uygun gordiigu yerlerde yapilarin estetigi ile ilgili

kurallar getirmeye Belediyesi yetkilidir.

Cikmalar:

Maksimum agik-kapali ¢ikma derinligi 1.20 metredir. Konut Alanlarinda kapali ¢itkma

boyu bina cephesinin 2/3'niti gecemez. Diger alanlarda 2/3 sart1 aranmaz. Agik ve kapali

¢ikmalar cekme mesafelerinin disina tasamaz. Cephelerde birden fazla kapali-acik ¢cikma

yapildiginda iki ¢ikma arasindaki mesafe 1.00 metreden az olamaz.

Catilar:

Mahya yiiksekligi hicbir kosulda 5.00 metreyi gecemez. Cat1 egimi igerisinde kalmak

sartiyla, altindaki bagimsiz boltime ait, bu boliimle igeriden irtibatli, teraslarin da dahil



olabildigi (acik teras ve 1slak hacimler ait oldugu bagimsiz boliim smirlarmi gecemez.)
sekilde cat1 piyesi yapilabilir.

Son kattaki bagimsiz boliim ile irtibatli olan ve ayr1 bir bagimsiz boliim olusturmayan cati
arasl piyesler, kat alan1 katsayis1 (KAKS, Emsal) alanina dahil edilmez.

Ayrica cat1 piyeslerinde yapilacak agik teraslar ait oldugu kat alanmin %30 unu gegemez.
B. OZEL HUKUMLER

Konut Alanlar:

1.1.

1.2

1.3.

14.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Bina ytikseklikleri maksimum Yencok: 6.50 metredir. Bina boyutlar:: minimum bina
cephesi 6.00 metre, minimum bina derinligi 10.00 metredir.

Konut alanlarda yapilacak binalarda parselde zeytin agaclar1 bulunmasi durumunda
agac¢ rolevesi hazirlanmasi zorunludur. En az agacin kesilmesi amaci ile ¢ekme
mesafeleri icinde sadece yapinin oturacagi alanda agac deplasesi yapilabilir. Yapinin
oturacag1 alanin belirlemesinde belediyesi yetkilidir.

Parseli icinde deplase yapilabilecek alan bulunmamasi halinde aga¢ deplasesi,
Belediye'nin uygun gorecegi bir kamu alanina yapilabilir.

Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Bu durumda iki yap1 arasindaki mesafe 6.00
metreden az olamaz. Istenildigi takdirde yapilar ayrik-ikiz blok halinde yapilabilir.
Konut Alanlarda aga¢ olmayan parsellerde her 100 m? parsel alani icin 1 agag
dikilmesi, agac olan parsellerde ise miimkiin olan en fazla aga¢ sayisinin korunmasi,
her haliikdrda 100 m? icin 1 agag oraninin altina diistilmemesi zorunludur.

Konut Alanlarinda;

Ayrik Nizam, 2 kat, TAKS: ---, KAKS: 0.40 olan adalarda min. ifraz kosulu 400 m?
Ayrik Nizam, 2 kat, TAKS: 0.20, KAKS: 0.40 olan adalarda min. ifraz kosulu 400 m?
Ayrik Nizam olan adalarda min. ifraz kosulu 250 m?

Parsel Boyutlary;

Minimum parsel cephesi: 12.00 metre

Minimum parsel derinligi: 18.00 metre

Yap1 Yaklasma Mesafesi:

On Bahce Mesafesi en az 5.00 metre, Yan Bahce Mesafesi en az 3.00 metre, Arka Bahce
Mesafesi en az 3.00 metredir.

‘A’ rumuzlu konut alanlarinda mevcutta bulunan yapilarin riskli ilan edilmesi
durumunda plan tizerinde belirtilen yapilasma kosuluna bakilmaksizin riskli yapinin
yikilmast sartiyla yapr ruhsatindaki insaat alani ve kat yiiksekligini asmayacak
sekilde ruhsatlandirilarak yeni yap1 yapilmasina miisaade edilir.

Bah¢e Duvart:

Bahge duvarlarmin yiiksekligi binalarin yol tarafindaki cephe hatlar1 éntinde 1.00
m’yi, diger cephelerde ise 1.50 metreyi gecemez. Ayrica bahge duvarlar tizerinde 1.00
m’yi asmamak {izere parmakliklar yapilabilir. Bahge duvarlar1 ruhsata tabi olup,
tamamlanmadan iskan verilmez.

Zemin Terasi:

Zemin teraslar1 ait oldugu katin seviyesini asmayan ve yapinin ana tasiyici sistemi ile
biitiinlesik olarak yapilabilir. Zemin teraslarmin taban alanin %20’si TAKS alanina
dahil edilmez.

Merdiven:

Binalarin yangindan korunmas: hakkindaki yonetmelik hiikiimlerine gore miistakil
yangin merdiveni gerekmeyen binalarda, tek bagimsiz boliim olsa dahi asgari 6lcti
ve adetlerde yapilan merdiven, kagis yolu kabul edilir. Merdiven evi ve yangm
giivenlik holleri TAKS alanina dahil edilmez.

1.10. Konut Alanlarinda genisligi 10.00 m ve tizerinde yer alan imar yollarina cepheli

parsellerde yapilacak binalarin zemin katlari ticari olarak kullanilabilir. Ticari



alanlarda yapilacak faaliyetlerde ses, giiriiltii, duman atik tiretmemesi ve imalathane
fonksiyonu icermemesi gerekmektedir.
2. Kentsel Calisma Alanlar1
2.1. Ticaret Alanlar
Bu alanlarda; Is Merkezleri, Yonetim Binalari, Banka, Finans Kurumlari, Ofis-Biiro, Cars1,
Cok Kathh Magazalar, Otoparklar, Alisveris Merkezleri, Konaklama Tesisleri, Sinema,
Tiyatro, Miize, Kutiiphane, Sergi Salonu gibi Sosyal ve Kiiltiirel Tesisler ile Lokanta,
Restoran, Gazino, Diigiin Salonu gibi eglenceye yonelik birimler, Saglik Kabini ve
Muayenehane gibi ticaret ve hizmetlere iliskin yapilar yapilabilir.
2.2. Pazar Alanlar
Bu alanlar oncelikle bolgesine hizmet gotiirmek amaciyla olusturulmus ve igerisinde
perakende satis yapilan sabit veya semt pazarlarinin bulunacagi alanlardir.
2.3. Belediye Hizmet Alam
Belediyelerin gorev ve sorumluluklar: kapsamindaki hizmetlerinin gotiiriilebilmesi igin
gerekli itfaiye, Acil Yardim ve Kurtarma, Ulasima Yo6nelik Hizmet Birimleri, Otopark, Acik
ve Kapali Spor Tesisi, Zabita Birimleri, Pazar Yeri, Idari, Sosyal ve Kiiltiirel] Merkez,
Rehabilitasyon ve Rehberlik Merkezi, Halk Egitim Merkezi gibi mahalli miisterek
nitelikteki ihtiyaclar1 karsilamak tizere kurulan tesislerin yapilabilecegi alanlardir.
2.4. Akaryakat ve Servis Istasyonu Alani
Akaryakit ve Servis Istasyonu Alanlarinda yapilasma kosulu Emsal: 0.30 ve Bina
Yiiksekligi: 7.00 metredir. Bu alanlarda “Karayollar1 Kenarinda Yapilacak Ve Acilacak
Tesisler Hakkindaki Yonetmelik” ve “Karayollar1 Kenarinda Yapilacak Ve Acilacak
Tesisler Hakkindaki Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasma Dair Yonetmelik”, Enerji Ve
Tabii Kaynaklar Bakanligimin ilgili tebliglerinde belirtilen hiikiimler, TSE standartlar1 ve
diger ilgili mevzuat hiiktimlerine uyulacaktir.
2.5. Kamu Yapilar1 ve Ozellik Arz Eden Yapilar:
Plan tizerinde Emsal degeri belirtilmis olan kamu alanlarinda yapilacak resmi kurum ve
kuruluslara ait yapilar ile 6zellik arz eden yapilara (Dini Tesis, Okul, Saglik Tesisi, Belediye
Hizmet Binasi, Kamu Hizmet Binasi, Yonetim Merkezi, Sosyal ve Kiiltiirel Tesis, Kapali
Pazar, Spor Tesisi vb.) iliskin olarak ilgili kurumlarca hazirlanacak tip projelerde Emsal
degerinin asilmasi halinde ilgili yatirimci kurumun da onayt ile tip projede belirtilen Emsal
degerine gore uygulama yapilabilir. Bu yapilarin ytiksekligi, cat1 formu, bina formu (acgik
kapali ¢tkma ve kontur gabari) teknolojik ve mimari gerekliliklere gore Tabiat Varliklar
Bolge Komisyonu tarafindan belirlenecektir.
3. Korunacak Alanlar

3.1. Siirdiiriilebilir Koruma Ve Kontrollii Kullanim Alanlar
Dogal Sit Alan1 kapsaminda Cevre, Sehircilik Ve Iklim Degisikligi Bakanligi'nin (Tabiat
Varliklarin1 Koruma Genel Mudiirlagii) 13.11.2020 tarih ve 817 sayili Olur'u ile tescil
edilen Nitelikli Dogal Koruma Alanlari ile Stuirdiiriilebilir Koruma Ve Kontrollti Kullanim
Alanlarinda; Korunan Alanlarin Tespit, Tescil Ve Onayina Iliskin Usul Ve Esaslara Dair
Yonetmelik ve Dogal Sit Alanlar1 Koruma Ve Kullanma Kosullar: ilke Kararlarina gore
uygulama yapilacaktir.
3.2. 1. Derece Arkeolojik Sit Alan1
Korumaya yonelik bilimsel calismalar disinda aynen korunacak sit alanlaridir. 05.11.1999
tarihli ve 658 sayili ilke karari gercevesinde uygulama yapilacak olup bu alanlarda,
kesinlikle hicbir yapilasmaya izin verilmemesine, imar planlarinda aynen korunacak sit
alani olarak belirlenmesine, bilimsel amacli kazilarin disinda higbir kaz1 yapilamayacaktir.
3.3. Bugiinkii Arazi Kullanimi Devam Ettirilerek Korunacak Alanlar

3.3.1.0rman Alan1

6831 sayil1 Orman Yasasi hiikiimlerine tabi alanlardir. Plan biitiinii icerisinde orman

smur1 ile kamu ve/veya 6zel miilkiyete haiz parsellerin kesistigi orman siniri ile ihtilaf



yasanabilecek parsellerde, ilgili idarenin goriisti dogrultusunda islem yapilacaktir.
lgili idare tarafindan yapilacak caligmalar neticesinde; orman smirlarmin geri
cekilmesi halinde plan kararlari getirilmeyen alanlar Agaclandirilacak Alan olarak
kabul edilecektir.
3.3.2.Tarimsal Nitelikli Alan
Bu alanlar; Tarim Ve Orman il Midirliigti'nden alinan kurum goriistinde Tarim Alani
(Marjinal) olarak belirtilen alanlardir. Bu alanlarda Kocaeli Biiytiksehir Belediyesi
1/25000 Gebze Planlama Bolgesi Plan Notlarmin “Diger Tarim Alami” hiikmii
cercevesinde uygulama yapilacaktir.

3.4. Yapi1 Sinirlamasi Getirilerek Korunacak Alanlar
3.4.1.Karayollar1 Yol Kenar1 Koruma Kusag:
Karayollar1 Genel Midiirltigu Ettit, Proje Ve Cevre Dairesi Baskanligi'nin 22.12.2022
tarih ve 1036240 say1l1 goriistinde belirtilen hususlara uyulacaktir. Karayoluna cepheli
ve karayolundan giris ¢ikis yapilan parsellerde, Karayollar1 Genel Mudurlugt veya
ilgili Bolge Mudtirlugii'nden goriis alinmadan uygulamaya gecilemez.

3.5.Afet Tehlikeli Alanlar

Onayl1 1/1000 Olgekli imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu ve paftalarinda

belirtilen hiiktimlere uyulacaktir.

Sosyal Altyap1 Alanlar1
4.1. Egitim Tesisi Alanlar1
4.1.1.Anaokulu Alani
Kamuya ait Anaokulu Egitim Tesisini icerir. Milli Egitim Bakanligi, ilgili yasa
dogrultusunda bu alanda hangi fonksiyonlu egitim tesisi yapisinin bulunacagina karar
verebilir. Bu alanlarda; egitim yapilarina hizmet veren Yemekhane, Kapali ve Agik
Spor Tesisleri de bulunabilir. Bu alanlar igerisinde Anaokulu ve Kres de yapilabilir. Tip
projeye gore uygulama yapilamaz.
4.1.2.11kokul Alan1
Kamuya ait flkokul Egitim Tesisini icerir. Milll Egitim Bakanlg, ilgili yasa
dogrultusunda bu alanda hangi fonksiyonlu egitim tesisi yapisinin bulunacagina karar
verebilir. Bu alanlarda; egitim yapilarina hizmet veren Yemekhane, Kapali ve Agik
Spor Tesisleri de bulunabilir. Bu alanlar icerisinde Anaokulu ve Kres de yapilabilir. Tip
projeye gore uygulama yapilamaz.
4.1.3.Lise Alan1
Bu alanlarda; egitim yapilaria hizmet veren Yurt, Yemekhane, Lojman, Kapali ve Acgik
Spor Tesislerinin de bulunabilecegi alanlardir. Tip projeye gore uygulama yapilamaz.
4.2. Saglik Tesisi Alanlar
4.2.1.Saglik Tesisi Alan1
Kamuya ait tiim saglik tesislerini icerir. Bu alanlarda Hastane, Saglik Ocagi, Aile
Saglik Merkezi, Dogumevi, Dispanser ve Poliklinik, Ag1z ve Dis Saglig1 Merkezi, Fizik
Tedavi ve Rehabilitasyon Merkezi gibi Saglik Tesisleri Ve Saglik Bakanligi'na bagh
diger kullanimlar yer alabilir.
4.3. Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlar1
4.3.1.Sosyal Tesis Alan1
Sosyal yasamin niteligini ve diizeyini artirmak amaci ile toplumun faydalanacag:
Kres, Kurs, Yurt, Cocuk Yuvasi, Yetistirme Yurdu, Yash ve Engelli Bakimevi,
Rehabilitasyon Merkezi, Toplum Merkezi, Sefkat Evleri, Guigstizler Evi, Sosyal Yardim
Birimleri vb. fonksiyonlarin yan1 sira Sergi Salonu, Sanat Galerisi, Miize, Bilgi-Beceri-
Meslek Edindirme Kurslari, Konser, Konferans, Kongre Salonlari, Sinema, Tiyatro ve
Opera gibi kiiltiirel amagh yapilar1 iceren kamuya ait alanlardir. Ayrica bu alanlarda
Aile Ve Sosyal Politikalar Bakanli$1'nin Sosyal Hizmet tesisleri de yapilabilir.
4.3.2.Kiiltiirel Tesis Alan1



Toplumun kiiltiirel faaliyetlerine yonelik hizmet vermek tizere kiitiphane, Halk
Egitim Merkezi, Bilim Merkezi vb. egitim yapilari, Kultiir Merkezi, Sergi Salonu, Sanat
Galerisi, Miize, Konser, Konferans, Kongre Salonlari, Sinema, Tiyatro ve Opera gibi
kiilttirel fonksiyonlarin yer aldig1 kamuya ait alanlardir.
4.3.3.A¢1k Spor Tesisi Alan1
Kamuya ait tiim spor tesislerini igerir. Bu alanda yerlesmenin biiytikligtine uygun
olarak futbol, basketbol, tenis, voleybol, ytizme havuzu vb. tim spor faaliyetlerini
iceren acik tesisler ile bu tesislerin tamamlayicisi olan yapilar yapilabilir. Bu alanlarda
E:0.15"dir.
4.4. Ibadet Alanlar1
4.4.1.Cami Alam
Bu alanlarda dini hizmet yerleri ve miistemilatlari, kamuya ait kurslar, lojman ve
yurtlar yapilabilir. Cami Alanlarinda yapilacak yapilarda kontur, gabari vb. hususlar
ile planda ve plan notlarinda belirtilmeyen diger kosullar mimari Avan Projeye gore
belirlenecek olup, sadirvan ve tuvalet yapilariin yapilmasinda iki bina aras1 mesafe
aranmayacaktir.
Acik ve Yesil Alanlar
5.1. Park
Kentte yasayanlarin yesil bitki ortiisti, oyun alan1 ve dinlenme ihtiyaglarina cevap veren
alanlardir. Bu alanlarda meri imar yonetmeligi hiikiimlerine gore uygulama yapilabilir.
5.2. Rekreasyon Alam
Bu alanlar kentin acik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak tizere, kent icinde ve ¢evresinde
glnibirlik kullanima yonelik 6zel ve kamu tarafindan imar plani karari ile belirlenmis;
eglence, dinlenme, piknik ihtiyaclarinin karsilanabilecegi kullanimlar yer alabilir. Bu
alanlarda konaklama tesisi ve konut yapilamaz. Emsal: 0.05 Yengok= 3.50 m’dir.
5.3. Agaclandirilacak Alan
Icerisinde mevcut agaglarin bulundugu alanlarda agac yapisi korunacak, bos alanlarda ise
alanin dogal yapisi, bolgenin toprak ve iklim karakteristigine uygun olarak agaglandirma
yapilacak kamu ve 0zel miilkiyete ait alanlardir. Orman ic¢i tanimsiz alanlar da
agaclandirilarak ormanla ekolojik agidan biitiinlestirilecektir.
Kadastral yola cephesi olan 6zel miilkiyete konu Agaclandirilacak Alanlarda Insaat Alani
Katsayis1 %5 den fazla olmamak, yap1 insaat alanlar1 toplami hicbir kosulda 250 m?yi
gecmemek ve 2 kat1 asmamak, yol ve parsel sinirlarma 5.00 metreden fazla yaklasmamak
sart1 ile tek bir yapi kiitlesinde (birden fazla bagimsiz boliim olarak) Bag ve Sayfiye Evleri
ile Kir Kahvesi, Lokanta ve bu tesislerin miistemilat binalar1 yapilabilir. Ancak bu plan
notunun ytiriirliige girdigi tarihte {izerinde meri mevzuata uygun olarak ruhsat alinarak
yapilasmis yap1 bulunan ve imar hakkinin tamamini kullanmamus parsellerde yukarida
belirtilen yap1 insaat alan1 asilmamak kayduiyla ikinci bir yap1 yapilabilir. Her tiirlt yapida
bagimsiz boliim olusturmayan veya Otopark vb. ortak alan olarak kullanilan 1 Bodrum
Kat yap1 insaat alanina dahil degildir.
Ozel miilkiyete konu parsellerin donati alanina isabet etmesi halinde donati alani, kamuya
bedelsiz terk edilmek sartiyla Emsal hesabina dahildir.
5.4. Mezarlik Alan1
Bu alanlarda; defin izni ve diger islemlerin yiirtitildtgi Idari Tesis Binalari, Giivenlik
Odast, bu alana hizmet veren Ziyaretci Bekleme, Morg, Gasilhane, Ibadet Yeri, Sadirvan,
Cesme, WC vb. ilgili birimlerle, Otopark yapilabilir.
Enerji Uretim-Dagitim ve Depolama
6.1. Teknik Altyap1 Alani
Teknik Altyapr Alani olarak planlanmis alanlarda Regiilator Alani, Dagitim Merkezi,
Trafo, Telekom Santrali ve benzeri teknik altyapa tesisleri yer alabilir. Teknik Altyap1 Alani



icerisinde ihtiya¢ olmasi halinde ilgili kurumlarin uygun goriisti alimarak birden fazla
teknik altyapi tesisi yer alabilir.

7.1/5000 Olcekli Koruma Amacli Nazim Imar Plani
Kararlari

1/5000 Olcekli Koruma Amacli Nazim Imar Plani’'nin, 1/1000 Olcekli Koruma Amacl
Uygulama Imar Plan’na yapilan aski itirazlarma iliskin alinan kararlar dogrultusunda
gtincellenmesi gerekmistir.

Bu kapsamda;

Defin yapilmis ‘Mezarlik Alani” tizerinden gegecek sekilde planlanmis olan yollarin
glzergahi yeniden degerlendirilmis, mevcut olan genis yollarin tekrar kullanima sunulmas:
saglanmis ve parselasyon dikkate alinarak yol kullanimlar1 yeniden diizenlenmistir.

Alan kullanim kararlar1t mevcut parselasyon dikkate alinarak yeniden diizenlenmistir.
Ayrica, Kadastro Kanunu'nun 22. maddesinin (a) fikrasia gore yapilan parselasyona uyum
saglanmustir.

‘Park Alan1” ve “Otopark Alan1” olarak planlanan ancak ytiiksek kamulastirma maliyeti
dogurdugu icin uygulamaya gecilmesi miimkiin olmayan bazi1 parsellerin eski kullanimlarma
dontilmesi ile ilgili dizenleme yapilmustir.

‘Tarimsal Nitelikli Alan (Diger Tarim Alani)” ve ‘Orman Alani” sinirlarma tasmalar
diizenlenerek bu alanlarin korunmasi saglanmustir.

Calisma genel olarak, vatandas magduriyetini azaltmak, kamu maliyetini diistirmek,
uygulamada birlik saglamak ve plani daha gercekci hale getirme yaklasimiyla yapilmastir.

8. Sonuc¢

Tavsancil Koruma Amacli Imar Plani revizyonlary; itirazlarin degerlendirilmesi,
mevzuata uyumun saglanmasi, afet giivenligi ve bolge halkiin ihtiyaglarmin karsilanmas:
amactyla yapilmaktadir. Bu revizyon, koruma ilkeleri, yasanabilirlik kriterleri ve
siirdiiriilebilir kalkinma hedefleri arasindaki denge gozetilerek Tavsancil'in gelecegini
guvence altina almay1 hedeflemektedir.



