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GEBZE ILCESI, CUMHURIYET, MIMAR SINAN, BEYLIKBAGI, KOSKLUCESME,
ISTASYON, TATLIKUYU MA}LALLELERI VE DARICA 1ILCESI, EMEK,
OSMANGAZI MAHALLELERI SINIRLARI DAHILINDE “YAPI DUZENI
VE/VEYA FONKSIYONU YENILENECEK ([DUZELTILECEK) ALANLAR (Y)”
KAPSAMINDA KALAN YAKLASIK 990 HA BUYUKLUGE SAHIP ALANDA
HAZIRLANAN 1/5000 OLCEKLI NAZIM VE 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR
PLANI DEGISIKLIGI PLAN ARASTIRMA ve ACIKLAMA RAPORUNA ILAVE
PLAN INCELEME ARASTIRMA RAPORU

Belediyemiz, Gebze Ilgesi, Cumhuriyet, Mimar Sinan, Beylikbagi, Koskliigesme,
Istasyon, Tatlikuyu Mahalleleri ve Darica Ilgesi, Emek, Osmangazi Mahalleleri sinirlarn
dahilinde, G22.b.17.¢-18.¢-18.d-22.b-23.a-23.b-24.a-24.b-25.a-25.b-19.¢-20.d nazim 1imar
plam paftalannda, 444503-456121 yatay, 4521311-4517059 digey koordinatlan arasinda
“Yapr Diizeni ve/veya Fonksiyonu Yenilenecek (Diizeltilecek) Alanlar (Y)” kapsammnda
kalan yaklagik 990 ha biyiikliige sahip alanda “Gebze D-100 Uzeri Yenilenecek Alan”
projesi ile ilgili Dairemizce hazirlanan 1/50000 &lgekli Cevre Diizemi Plam, 1/25000 ve
1/5000 olgekli nazim, 1/1000 6lgekli uygulama imar plam degigikligi ile plan aragtirma ve
aciklama raporu Belediyemiz Meclisinin 16.05.2013 tarih ve 265 sayili karan ile uygun
gorilerek onaylanmistir.

S6z konusu planlara Kocaeli 1. Idare Mahkemesinde 2013/1270 ve 2013/1281 csas
sayi ile dava agildig1 ve s6z konusu davalarda Kocaeli 1. Idare Mahkemesi’nin 13.06.2014 ve
29.05.2014 tarihl kararlar ile 2577 sayili kanunun 27. maddesi uyarinca plan degigikliginin
hukuka ve gehircilik ilkelerine aykirt oldugu gerekgeleriyvle "Yiiriitmenin Durdurulmasina”
karar verilmigtir. Bu husus Dairemize Beledivemiz 1.Hukuk Migavirligi'nin 25.06.2014 tarih
ve 95886-2 sayili ve 03.07.2014 tarih ve 99940-2 sayili yazilan ile bildirilmistir.

Daire Bagkanliginizea Kocaeli 1. Idare Mahkemesinin 13.06.2014 ve 29.05.2014
tarihli kararlarlanna esas bilirkigi raporu esas alinarak Belediyemiz Meclisinin 16.05.2013
tarih ve 265 sayili karan ile onaylanan plan aragtirma ve agiklama raporuna ilave olarak plan

inceleme ve aragtirma raporu hazirlanmstir.

PLANLAMA ALANININ KONUMU

Gebze Ilgesi, Cumhuriyet, Mimar Sinan, Beylikbag:, Kosklicesme, Istasyon,
Tatlikuyu Mahalleleri ve Darica Ilgesi, Emek, Osmangazi Mahalleleri simrlart dahilinde,
“Yapr Diizeni ve/veya Fonksiyomu Yenilenecek (Diizeltilecek) Alanlar (Y)’ kapsaminda
kalan vaklagik 990 ha buyiikliige sahip alanin bir kisrmm kapsamaktadir. Caligma alaninin
batisinda  Sanayi Alanlari, giineyinde Darica Ilgesi, kuzeyinde Gebze Kent Merkezi,

dogusunda ise Kiigitk Sanayi Alanlar1 yer almaktadir.



Sekil 1. Planlama alanmm konumu

1/25000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
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Sekil 2: 1725000 sicekli nazmm imar plant



Planlama alam 1/25000 &lgekli nazim imar planinda Meskun Konut Alani ve Ticaret Alam
kullanimina sahiptir.

YURUTMEYI DURDURMA KARARI VERILEN 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR
PLANI

Sekil 3: 1/5000 dleekli nazim imar plan:

1/5000 olgekli nazim imar plamnda Konut Alam, Ticaret Alam, 5 adet Dini Tesis Alami, 5
adet Ilkégretim Tesis Alam, 1 adet Koltir Tesis Alam, 4 adet Saghik Tesis Alani, 2 adet
Yonetim Merkezi Alani, 6 adet Teknik Altyapr alam, 2 adet Otopark Alani, 4 adet Bakim,
Akaryakit ve LPG Ikmal Istasyonu kullanim yer almaktadar.

YURUTMEYI DURDURMA KARARI VERILEN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA
IMAR PLANI

Sekil 4: 171000 oleekli wygulama imar plant



1/1000 slgekli uygulama imar plaminda Konut Alani, Ticaret Alam, 5 adet Dini Tesis Alani, 5
adet ilkogretim Tesis Alam, 1 adet Kiltir Tesis Alam, 4 adet Saglik Tesis Alani, 2 adet
Yonetim Merkezi Alani, 6 adet Trafo Alani, 2 adet Otopark Alani, 4 adet Bakim, Akaryakit
ve LPG Ikmal Istasyonu kullanim yer almaktadur.

ONERI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

Kocaeli 1. Idare Mahkemesinin 13.06.2014 ve 29.05.2014 tarihli kararlarma esas bilirkisi

raporu incelendiginde;

Belediyemiz, Gebze Ilgesi, Gebze Belediyesi, Tatlikuyu ve Osmanyilmaz Mahalleleri
sinirlart dahilinde, G22.b.24.b.1.c, G22.b.24.a.2.c uygulama imar plam paftalarinda yer alan
dava konusu parsellerin diger imar adalarindan farkli yapilasma kogullarina sahip oldugu, sz
konusu parseller ve ayni durumdaki diger parsellerde yapilacak kat artigi sonucunda olugacak
ek niifusun ihtiyaci olan donati alanlanmin kargilanip kargilanamayacag konusunda teknik ve
bilimsel bir ¢alisma yapilmaksizin plan degigikliginin onaylandigi ve bu haliyle onaylanan
plan degisikliginin hukuka ve gehircilik ilkelerine aykiri oldugu gerekgeleriyle viirlitmesinin

durdurulmasina karar verilmistir.

So6z konusu alanda yapilagsma kosullannin revize edilmesine iligkin iki farkhi ¢aligma

yapilmugtir:

1- Aym imar yoluna cepheli parsellere aym vyapilasma kosulu verilmek suretivle
hazirlanan 1/1000 6lgekli uygulama imar planina (Sekil 5) gore s6z konusu alanda 1273
kigilik bir niifus artisgit meydana gelmektedir. Mekansal Planlar Yapim Ydénetmeliginde sosyal
ve teknik altyapr alanlarma iligkin standartlar ve asgari alan buryiiklitkleri tablosuna (Tablo 1)
gore bahse konu alanda sosyal ve teknik altyapi alami olarak 23.232 m”’lik ek bir alana
(Tablo 2) ihtivag duyulmaktadir.
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Sekil 5: 1. alternatif planda kat adetleri



MEKANSAL PLANLAR YAPIM YONETMELIGI ASGARI SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI

ALANLARINA iLiSKiN STANDARTLAR VE ASGARiI ALAN BUYUKLUKLERi

Kisi BASI
DONATI | MEVCUT | ONERi1  ONERI 2
ALANI NUFUS NUFUS  NUFUS
ALTYAPI ALANLARI m?2/Kisi 29478 30751 38675
Anackulu 0.50 14739 16376 19338
ilkokul 1.50 44217 46127 58013
Ortaokul 1.50 44217 46127 58013
Gunduzlt Lise
EGITIM ,
TESISLERI Yatil Lise
ALANI Endlistri Meslek Lisesi,
Cok Programli Lise {75 51587 53814 67681
Ozel Egitim, Rehabilitasyon ve
Rehberlik Merkezleri
Halk Egitim Merkezi
Olgunlagma Enstitlisl
Cocuk Bahgesi
sosyaL | Park
Botanik Park
$§'?LVE otank Tard 10 294780 | 307510 386750
$ Hayvanat Bahcesi
ALANLAR - -
Mesire Yeri
Rekreasyon
Aile Saglik Merkezi
Basamak Saglik Tesisleri
Agiz ve Dis Saghg Merkezi
SAG_LIK . Dogum ve Cocuk F_.’,aklm Evleri
TESISLERI | Devlet Hastaneleri 1.50 44217 46127 58013
ALANI ihtisas/Egitim ve Arastirma
Hastaneleri
Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon
Hastaneleri
Saghk Kampusleri
SOSYAL
ve .
KULTUREL 0.50 14739 15376 19338
TESISLER
ALANI
. Kuglk ibadet yeri
LB&?ET Orta ibadet yeri 0.50 14739 15376 19338
Bly(lk ibadet yeri ve kllliyesi
TEKNIK
ALTYAPI
(Yol ve 0.50 14739 15376 19338
Otopark
harig)
TOPLAM 18.25 537974 561206 705819




2- Bilirkigi raporunda ifade edildigi gibi aym imar adasinda yer alan ve aym imar
yolundan cephe alan tiim parsellere aym yapilagsma kogulu verildiginde (Sekil 6) ise 7923
kigilik bir niifus artigt olmaktadir. flave niifusun ihtiyaci olan sosyal donat: alanlarinin
karsilanabilmesi igin minimum 167.845 m*’lik bir alana ihtiyag duyulmaktadir. (Tablo 2) Bu
alan toplamda 136 ha buyiklilige sahip planlama alamnin yaklagik %12°sine tckabiil

etmektedir.

Sekil 6: 2. alternatif planda kat adetleri

S6z konusu alanin tamamna yakimi yapilagsmug (Sekil 6) ve alan igerisinde yer alan parscller
imar uygulamasi gérmiis oldugundan ilave donati alam ancak kamulagtirma yapmak suretiyle
olugturulabilmektedir. Bu durum g¢ok vitksek bedelli kamulagtirma maliyeti ortaya
¢ikarmaktadir. Dolayisiyla vapilagma kogullarini artirarak niifus artigina gidilmesi halinde
ilgili yonetmelikte ver alan sosyal donati alam standartlarimn saglanmasi miimkiin
olmadigindan s6z konusu alanda yapilagma kosullarimin artirlmasi ile ilgili plan degisikligi
yapilmasimnin uygun olmadig: dagiiniilmekle birlikte dava konusu parsellerden 755 ada 1 ve 2
nolu parsellerin (5/A-3/3) yapilagma kosulu ile “Ticaret Alam” olarak, 1888 ada 9 ve 10 nolu
parsellerin ise (A-4) vapilagsma kogulu ile “Ticaret Alam” olarak diizenlenmesinin uygun

olacag disiniilmektedir.
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Sekil 8: 1888 ada 9vel 0 nolu parsellere iliskin hazirlanan oneri plan

Uygun Goriis Ile
Sef Sh.Pln./ HDANACI

Imar ve Sh. D. Bsk. V./ O.GUNLER

Hazirlayan
Seh.Pln/Derya UYAROGLU

UYGUNDUR"
Gékmen MENGUC
Genel Sekreter Yardimecisi



Tablo 2: Planlama alamnda alan briytikitikieri ve niifis

ALAN DAGILIMI {m?)

INSAAT ALANI (m?)

TiCARET KONUT | TOPLAM TiICARET* KONUT | TOPLAM .
N“:'JEF‘L’J(;UIIE EKLENMESI
iMAR PLANI NUFUS - GEREKEN

NUFUS
DONATI

A-B-3 | A-B-4 | AB-5 | AB6 A-4 A-B3 | AB-4 | AB5 | AB-6 A-4 FARKI

E:1.20 | E:1.60 | E:2.00 | E:2.40 @ E:1.80 A E:1.60

E:1.20 | E:1.60 | E:2.00 | E:2.40 | E:1.80 | E:1.60

805729 | 263004 196433 | 77536.8 |121661 | 90955.4 | 134749 | 884339 | 29478
84218 | 805729 (169613 | 303703 85314 |138205 |90955.4 134749
805729 805729 1160250

MERI IMAR PLANI 365283 | 204618 | 64614 | 84487 2509 84218

ONERI IMAR PLANI 1** | 235573 | 316357 | 71095 | 95976 | 2509
ONERI IMAR PLAN| 2***

922539 | 30751 | 1273 kisi | 23232m’
1160250 | 38675 | 9197 kisi | 167845 m’

*Ticaret alanlarinda ingaat alani hesaplanirken alanin %60'l Gizerinden hesap yapilmistir.
**QONERI 1: Benzer konumdaki parsellere ayni yapilasma kosulu verilmek suretiyle hesaplanmistir.
***ONERI 2: Konut ve ticaret alanlarinda maksimum yapilasma kosulu (A-6) verilmek suretiyle hesap yapilmistir.




