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GEREKCE

Planlama alani, Sakarya ili, Kocaali ilgesi, Caferiye Mahallesi sinirlar1 igerisinde kalan 117 ada
10,11,12,13 parselden olugsmaktadir ve toplam. 209,068.50 m? (20,9 ha) alan biiyiikliigiine
sahiptir.

Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 yetki ve tasarruf alanlarina yonelik yiiriitiilen imar plani
caligmalari kapsaminda Sakarya ili, Kocaali Ilgesi, Caferiye Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer
alan (eski) 117 ada 1 parsel numarali ve 652.978,71 m? alan biiyiikliigiine sahip tasinmaza
iliskin Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 tarafindan hazirlanan 1/5000 ve 1/1000 &lgekli imar
planlar1 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 09.11.2015 tarihinde onaylanmigtir. Bu
kapsamda planlama alani, bahsi gecen “Sakarya Ili, Kocaali Tigesi, Caferive Mahallesi 117
Ada 1 Parsele Tliskin 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plamt” ve “Sakarya Ili, Kocaali igesi,
Caferiye Mahallesi 117 Ada 1 Parsele Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan:” planlari
igerisinde kismen “Agaglandirilacak Alan”, kismen “Rekreasyon Alan1”, kismen “Spor Alan1”

ve kismen “Mezarlik Alan1” fonksiyonunda kalmaktadir.

Sekil 1 1/1000 Meri Uygulama Imar Plan: Icerisinde Planlama Alani
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Soz konusu plan kararlar1 dogrultusunda ilgili tasinmaz imar uygulamasina tabi tutulmus ve
3194 sayili imar Kanunu’nun ilgili maddeleri kapsaminda yapilan diizenlemeler ile yeni
parseller olusturulmugtur. Bu kapsamda, plan degisikligine konu olan 117 ada 10,11,12,13

parsel, bu imar uygulamasi sonucunda olusan yeni parsellerin bir kismini olusturmaktadir.
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Sekil 2 Uygulama Sonrast Yeni Parsel Dagilimi

Tablo 1 Planlama Alani Parsel Biiyiikliikleri

ADA PARSEL BUYUKLUK
117 10 139496.81
117 1 13275.82
117 12 7865.58
117 13 4843029
TOPLAM 209068.5
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Plan degisikligine konu alanin yakin gevresinde Toplu Konut daresi Bagkanligi tarafindan insa
edilen sosyal konut alanlari ile teknik ve sosyal altyap1 donati alanlari bulunmaktadir. Sosyal
konut projeleri, genellikle ekonomik diizeyi diisiik veya sabit gelirli kesimlerin barinma
ihtiyaglarini karsilamayi1 amaglamaktadir. Bu kapsamda, bu projelere entegre edilen kentsel
donatilar (yesil alanlar, oyun alanlari, spor tesisleri vb.) yalnizca estetik agidan degil, sosyal

biitiinlesme ve yasam kalitesinin artirilmasi agisindan da 6nem tagimaktadir.

Planlama alaninin 1/5000 ve 1/1000 6lgekli meri imar planlarinda kismen “Agaglandirilacak
Alan”, kismen “Rekreasyon Alani”, kismen “Spor Alani” ve kismen “Mezarlik Alani™ olarak
planlanmigtir. Bolgenin sosyal konut ihtiyacini g6z oniinde bulundurularak bahsi gegen alanin

meri planin donati standartlar1 gozetilerek planlanmasina karar verilmistir.

[lk Evim Arsa Projesi kapsaminda onaylanan Sakarya ili, Kocaali ilgesi, Caferiye Mahallesi
117 Ada 1 Parsele iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani, uygulama asamasinda yeniden
degerlendirilmigtir. Bu degerlendirme sonucunda, plan biitiinliigiiniin korunmasi ve kamusal
hizmetlerin daha erisilebilir hale gelmesi kosuluyla, plan degisikligi yapilmasinin uygun

olacagi goriilmiistiir.

Bu kapsamda Sakarya ili, Kocaali ilgesi, Caferiye Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan 20,9
hektarlik planlama alani; bahsi gecen, 775 sayili Gecekondu Kanunu ve Gecekondu Kanunu
Uygulama Y 6netmeligi uyarinca Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlhigi, Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi’nin; 11.09.2025 tarihli Toplu Konut Idaresi Baskanligi Baskanlik Oluru ile
“Sakarya ili, Kocaali ilgesi, Caferiye Mahallesi 1 No.lu Gecekondu Onleme Bolgesi” olarak

ilan edilmistir.
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1. PLANLAMA ALANI VE CEVRESINE ILISKIN GENEL BILGILER

1.1. KONUM

Planlama alani, Tirkiye nin kuzeybatisinda, Marmara Bolgesi'nde, Sakarya ili, Kocaali ilgesi
sinirlart igerisinde bulunmaktadir. Kocaali, Sakarya ilinin Marmara Denizi’ne kiyis1 bulunan

kuzey ilgelerinden biridir. Planlama alani; Kocaali ilgesi, Caferiye Mahallesinde bulunmakta

olup yaklagik 20,9 ha biiyiikliigtinde bir alan1 kapsamaktadir.

Sekil 4 Planlama Alani lige ve Mahalle Konumu
1.2. ULASIM VE CEVRE ILISKILERI

Planlama alaninin yer aldigi Kocaali ilgesi ve yakin gevresi birlikte degerlendirildiginde,

bolgenin ulagim sisteminin agirlikh olarak karayolu tizerine kurulu oldugu goriilmektedir.
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Kocaali lgesi sinirlar1 igerisinde bulunan planlama alaninin kuzeyinden ve giineyinden sehirler
arasi yollar1 birbirine baglayan 1. kademe yollar gegmektedir. Alanin kuzeyinde Karasu-Eregli
arasinda sahilden devam eden O-10 Sahil Yolu bulunmaktadir ve planlama alani bu baglant ile

sehirler arasi yollara baglanmaktadir.
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Sekil 7 Planlama Alam Ulasim ve Cevre lliskileri
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1.3. TARIHSEL GELISiM

Kocaali’nin tarihi gegmisi 16. yiizyila kadar uzanmaktadir. ilge adi, ilk kez 1520 yilina ait bir
Osmanh arsiv belgesinde gegmektedir. 16. ve 17. yiizyillarda bslgenin en biiyiik yerlesim
yerlerinden biri olan Kocaali, o donemde Ada Kazasi’na bagli bir kdy statiisiinde
bulunmaktaydi. 18. yiizyilda Karasu Kazasi’nin kurulmasiyla birlikte Kocaali bu kazaya

baglanmis ve 1987 yilinda ilge statiisii kazanana kadar bu idari baglilik devam etmistir.

Bolgenin daha erken dénem tarihine bakildiginda, Kocaali ve ¢evresinin Bizans Imparatorlugu
hakimiyetinde oldugu goriilmektedir. 1295-1305 yillar1 arasinda merkezi Kastamonu’da
bulunan Cobanogullari Beyligi’nin son beylerinden Ali Amourios tarafindan bolgeye denizden
seferler diizenlenmis ve yerlesimler yagmalanmistir. Kisa siire sonra yeniden Bizans
hakimiyetine giren bolge, 1305—1315 yillar1 arasinda Orhan Gazi’nin komutanlarindan Konur
Alp tarafindan fethedilerek Tiirk hakimiyetine katilmistir. Fetihten sonra Tiirkmen niifusun
bolgeye yerlestirilmesiyle Kocaali ve g¢evresi Tiirklesmis ve Islam kiiltiirii bolgede

yayginlagmustir.

15.yiizy1lda Koca Ali Bey adli bir sahsiyet tarafindan kurulan vakif sayesinde Kocaali 6nemli
bir yerlesim merkezi haline gelmistir. Ayni1 donemde sehir merkezinde Kocaali Mescidi insa
edilmig ve yerlesim vakif koyii olarak gelisimini siirdiirmiistiir. Halkin geg¢im kaynaklari
arasinda odunculuk, kereste ticareti, denizcilik, madencilik, tarim ve hayvancilik yer
almaktaydi. 16. ve 17. yiizyillarda Sakarya’dan Melen’e kadar uzanan Kuzeydogu Sakarya
bélgesinde en gelismis yerlesim Kocaali idi. Bélgenin pazari burada kuruluyor, ¢evre kdylerin
halki aligveriglerini Kocaali Pazari’ndan yapiyordu. Ayrica Melen Irmagi’ndan Sakarya
Nehri’nin batisina kadar olan bolgenin kadis1 Kocaali’de ikamet etmekteydi. 17. yiizyilda gérev
yapan Kadi Recep Efendi’nin bélgeye 6nemli hizmetlerde bulundugu bilinmektedir. Kadikoprii

ve Kadikdy isimlerinin de bu déneme dayandig: diisiiniilmektedir.

16.ylizyilda Karasu Kazasi’na bagli bir kdy olan Kocaali, Karasu Naibi tarafindan atanan bir
“Bey” tarafindan yonetilmistir. 17901812 yillar1 arasinda Kocaali Beyi Haci Yusuf Aga
olmus, onun vefatindan sonra oglu ismail Aga 1825 yilina kadar bu gorevi siirdiirmiistiir.
Osmanli Devleti’nde Sultan II. Mahmud déneminde ayanlik sisteminin zayiflatilmasiyla
birlikte 1829 yilinda muhtarlik sistemi kurulmus ve tagrada uygulanmaya baslanmistir. Osmanli

arsiv belgelerine gore Kocaali’nin ilk muhtar1 Akbaltaoglu Yakup Bey’dir ve 1845 yilina kadar

11
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gorev yapmustir. Daha sonraki donemlerde ise Sinanoglu ailesi uzun siire muhtarlik gorevini

yuriitmustiir.

Kocaali’ye dis gocler 6zellikle 19. yiizyilda artmistir. {1k go¢ dalgas1 1830°1u yillarda Filibe ve
Yanya’dan gelen gogmenlerle baglamistir. 1856 Kirim Savasi sonrasinda Tatarlar, 1877—1878
Osmanli-Rus Savasi’nin ardindan ise Giircii, Cerkes, Abaza, Bulgar ve Bosnak topluluklar
bolgeye yerlesmistir. Ayrica madencilikle ugragan Pontus Rumlari da bu dénemde Kocaali’ye
gelmistir. Ancak 1923 yilinda gergeklesen niifus miibadelesi kapsaminda Rum niifus

Yunanistan’in Vodina bdlgesine génderilmistir.

Cumbhuriyet doneminde idari yapida 6nemli degisiklikler yasanmigtir. 1954 yilina kadar Karasu
ilgesine bagl bir kdy olan Kocaali, bu tarihte bucak merkezi statiisiine yiikseltilmistir. 1956
yilinda belediye teskilati kurulmus ve ayn1 yil yapilan se¢imlerde Riza Samrioglu Kocaali’nin
ilk belediye baskani olmustur. 4 Temmuz 1987 tarihinde ise Hamza Eksi’nin belediye
bagkanligi déneminde Kocaali ilge statiisii kazanmistir. Giiniimiizde Kocaali, Sakarya iline

bagli bir ilge olarak kaymakamlik ve belediye yonetimi tarafindan idare edilmektedir.
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2. PLANLAMA ALANINA ILiSKIN ANALIiZLER

2.1. DOGAL YAPI ANALIiZLERI

2.1.1. Arazi Yapisi

Planlama alaninin dogal yapisi; topografik yapisi esyiikselti, egim ve baki analizleri, iklim ve

yerlesime uygunluk agisindan ele alinmistir. Dogal yap1 analizinden elde edilen bulgularin

hazirlanarak imar plani ¢aligmalari igin parametre olarak kullanilmasi hedeflenmektedir.

Sekil 8 Planlama Alant Arazi Yapisi

13
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Esyiikselti Analizi

Arazi kullanim planlamasinin 6ncelikli adimlarindan biri arazinin mevcut durumunun tespit
edilmesidir. Bu asamada yapilmas: gereken iglemlerden biri de arazinin fiziksel ve topografik
ozelliklerini belirlemektir. Bu kapsamda oncelikle planlama alaninin topografik 6zellikleri

incelenerek esyiikselti analizi yapilmigtir.

Planlama alani sinirlari igerisinde en diisiik yiikseklik degeri 23 m, en yiiksek yiikseklik degeri
56 m’dir. Alanda kuzeyden giineye dogru yiikseklik artmakta olup, en diisiik ve en yiiksek
yiikseklik degeri arasinda 23 m fark bulunmaktadir.
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Sekil 9 Esyiikselti Analizi
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Egim Analizi

Planlama alan1 egim analizi incelendiginde; alan igerisinde ¢ok biiyiik egim farkliliklar:

goriilmemektedir.

Egim analizinde planlama alaninin; %62’sinin %0-5 egim araliginda, %20’inin %5.01-10

egim araliginda, %12’sinin %10.01-15 egim araliginda, %6’sinin %15.01-20 egim araliginda

oldugu goriilmektedir. Bu kapsamda alanin egim degerleri agisindan yerlesime uygun bir

yapiya sahip oldugu goriilmektedir.

~ J1001-15

B 15.01-20

Sekil 10 Egim Analizi
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Baki Analizi

Bir alanda arazinin yo6nelis durumunu, alandan gegen vadiler, sirtlar ile topografya

tanimlamaktadir. Planlama alani yonelis analizi incelendiginde Kuzeybati, Kuzey ve

Kuzeydogu yoneliglerin hakim oldugu goriilmektedir.

= PLANLAMA ALANI SINIRI
e [ oonox

- B cuzev
777 xuzevoodu
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| [
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Sekil 11 Bakt Analizi
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2.1.2. Depremsellik

Depremler, i¢ dinamik siireglerle yerkabugu igerisinde meydana gelen deformasyonlarin
yarattifi ve jeolojide fay olarak tanimlanan kirilmalar sonucu olusan yer sarsintilardir.
Depremin biiyiikliigii (magnitiid), kirilma (faylanma) esnasinda agiga ¢ikan enerjinin miktarina
baghdir. Kirilma yoluyla bosalan enerji, kirllma merkezinden uzaklastikga genelde diizenli
olarak azalir. Ancak, bazen yerel jeolojik 6zelliklerden kaynaklanan olumsuz zemin kogullari
bu durumu bozan unsur olusturur ve kaynaktan uzak olunmasina ragmen depremin yikici
etkisinin beklenilenden fazla olmasina yol agar. Bu nedenle herhangi bir bélgenin deprem
potansiyeli degerlendirilirken depreme yol agan faylarin (aktif fay) ve yerel zemin 6zelliklerinin
iyi bilinmesi gerekmektedir.

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Bagkanlig tarafindan yenilenen, 18 Mart 2018 tarih ve
30364 sayili (miikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019 tarihinde
yiiriirliige giren “Tiirkiye Deprem Tehlike Haritas1” na gére 0,2-0,3 araliginda tehlikeli alan
icerisinde yer almaktadir. Belirlenen tehlike aralig1 en bilyiik yer ivmesinin 50 yilda asilma

olasiligina gére hesaplanarak degerlendirilmistir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI @‘"
[ive ~0o

-
AFET VE ACK DUALIM YORET 4! BASGNLIS
Dugromn Darsss

Baprann

Bu hanta, Alet ve Acl Durum Yanetrmi B 1 (AFAD) larafingan Uusal Daprem Aragiema Programi (UDAP)
Nopeaminda dasabtanon UDAD 1300 406 nass Tiekiye Sisksk Tsks Harasanm Guncabesmast Saght AGIKLAMALAR K
projemn soructan kuflandaras hazwianmigin \

4 SOV UR YER WVES) i
Bu harita, zemin hoguly (Vide = 760 mis peas shnarsk hazwlanmegte. Yerel zemin hogullanmn neden olatsleced:
srvisra. buyUime. forkh olunns ot tehlikeler ermemettedic
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Kaynak Gosterme; Bu havilan kullandmands "AFAD. 2018, Turkrye Deprem Tenike Heriles:” peaiings kayrnak 50 TROA ASLMA OLASILED K1
DelvTimes Qerekmeo( ITECAARLANMA FEHYOOU €25 W

20159 Hanlerwn 10 v IK1D35 Nakki AFAD Bagkanh(ind et AFAD N ya2il (201 shnmedan SRkironk, opht. 8 i 200 a0
mekank vaya GOR yoliad aag Dasimas:. yay geres husuki yolara G 2 e — A
v, SEE—

Sekil 12 Tiirkive Deprem Tehlike Haritast

Kaynak: hitps://deprem.afad.gov.tr/deprem-tehlike-haritasi
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Ayrica planlama alan1 1996 yih Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritasina gore 1. Derece Deprem

Bélgesi igerisinde yer almaktadir.

PLANLAMA

ALANI

4 EDerece

4Derece
O 20esece

I merkezi

lige merkezi
Bucak merkez)
Diri Faylat(MTA)
vel

Otoban
Demiryoly

Nehir

lige sinin

I sint

DEPRE M ARASTIRMA DAIRESI ANKARA |

Sekil 13 Sakarya Ili Deprem Risk Haritast

Ayrica “Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasina” gore PGA 475 sinifinda 0,383 g katsayisina

sahiptir.

Bilgi Al

Sekil 14 Planlama Alamna Iligkin Tiirkive Deprem Tehlike Haritasi

Kaynak: Tiirkive Deprem Tehlike Haritalar: Interaktif Web Uygulamast,
https.//tdth.afad.gov.tr/TDTH/main.xhtml
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2.1.3. Jeolojik Yap

Planlama alanina yonelik Ugar Zemin Miihendislik Insaat Taahhiit Enerji San. ve Tic. Ltd.
Sti.tarafindan hazirlanan “Sakarya Ili, Kocaali Iigesi, Caferive Mahallesi F25-C-19-C pafta
117 Ada 1 Parsele Ait 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plamina Esas Jeolojik Jeoteknik Etiit
Raporu”28.09.2011 giin ve 102732 sayili Genelge geregince Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii
tarafindan 27.02.2015 tarihinde onaylanmistir. Planlama alani, rapor biinyesinde yapilan tiim
calismalardan elde edilen parametreler dikkate alinarak yapilan tiim degerlendirme, analiz,
hesap ve yorumlar sonucunda, yerlesime uygunluk agisindan 2 (iki) kategoride

degerlendirilmistir.

Onlemli Alanlar 2.1 (OA-2.1): Onlem Alnabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar:

Inceleme alanindaki arazi gézlemleri ve yapilan sondaj kuyularinda Orencik Formasyonu
(Tpls) ‘ye ait birimlere rastlanilmigtir. Bu alanlarda topografik egim genellikle %10-30

arasindadir.

Bu alanlarda egimin yiiksek olmasi, kayaglarin yer yer ayrismis yapida olmasi, agilacak
kazilarda stabilite problemi olusturabileceginden bu alanlar, “Onlem Alinabilecek Nitelikte
Stabilite Sorunlu Alanlar (OA-2.1)" olarak degerlendirilmis, 1/1000 &lgekli Yerlesime
Uygunluk Haritalarinda “OA-2.1” simgesi ile gosterilmistir.

Bu alanlarda;

e Egimin genellikle % 10-30 arasinda oldugu ve ayrismis silttas1 birimlerinin gértldiigi
alanlar olup herhangi bir kiitle hareketi gézlemlenmemistir ancak yapilasma esnasinda
olusturulacak sevlerde stabilite problemleri meydana gelebileceginden olusturulacak
her tiirlii sevler; kontrollii kazi ile ve civardaki her tiirlii zemin ve yapiya zarar
vermeyecek sekilde emniyetli bir sekilde olusturulmali, ihtiyaca cevap verecek sekilde
ve teknigine uygun projelendirilmis gerekli iksa ve istinat Onlemleri ile
desteklenmelidir.

e inceleme alaninda mevsimsel olarak olusacak yer alti ve yiizey sularina karsi yeriistii
ve yeralti drenaj tedbirleri alinmahdir. Ayrica yapilacak yapilarda kanalizasyon
sisteminin kurulmasi ve atik sularinin zemine temas etmeden ortamdan uzaklastirilmasi

gerekmektedir.
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¢ Yapi temellerinde farkli oturma sorunu yaganmamasi i¢in temelin ayni birimde kalmasi
saglanmali; yap1 zemin etkilesimine uygun olarak gerekli gériilmesi durumunda zemin
iyilestirme projeleri uygulanmalidir. Ayrica kaya birimlerin seviyeleri yer yer
degistiginden yapilmasi planlanan binalar bodrumlu projelendirildiginde temellerin
oturacagi zemin birimleri farklilik teskil etmemelidir.

e “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik” esaslarma
uyulmalidir.

e Bu alanlar, 1/1000 &lgekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinda “OA-2.1” simgesi ile
gosterilmistir.

e Kazi agamasinda yol, komsu parsel ve ¢evrenin giivenligi saglanmadan yapilasmaya

gidilmemelidir.

Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1): Onlem Alnabilecek Nitelikte

Sorunlu Alanlar:

Inceleme alaninda arazi gozlemleri ve yapilan sondaj kuyularinda Orencik Formasyonu
birimlerine ait siltli kil, az ¢akilli silt, kum, kil birimlerine rastlanilmistir. Bu alanlarda

topografik egim genellikle % 0-10 arasindadir.

Inceleme alanindaki siltli kil, az ¢akilli kumlu siltli kil yapilan degerlendirmelerde diisiik- orta-

yiiksek-¢ok yliksek derecede Sigsme 6zelligi belirlenmistir.

Inceleme alaninda yapilan sondaj kuyularinda oturma hesaplari yapilarak toplam oturma
miktarlar1 2.97-3.45 cm. arasinda bulunmus olup, kil zeminlerde toplam oturma miktarlari

miitemadi ve radye temeller i¢in izin verilen sinirlar i¢inde kalmaktadir.

Ug Eksenli Basing Dayanim deneylerinde elde edilen kohezyon (c) ve igsel siirtiinme agis1 (¢)
parametreleri kullanilarak elde edilen tasima giicii degerleri 4.28-4.88 kg/cm?2 araliginda

bulunmustur.

Yapilan degerlendirmelere gore, bu alanlarda sisme ve tasima giicii problemleri
goriilebileceginden Onlem Alnabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Agisindan Sorunlu Alanlar
(Onlemli Alan 5.1) olarak degerlendirilmistir. 1/1000 &lgekli Yerlesime Uygunluk

Haritalarinda “OA-5.1" simgesi ile gosterilmistir.

20




P90 00000000000000000 000020200 ODOGVORNRTIOIIIOTIIOTGNOIOIOGOIOIODOOOYYTYT

SAKARYA ILI, KOCAALI ILCESI, CAFERIYE MAHALLESI
1 NO.LU GECEKONDU ONLEME BOLGESI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLiGi- PLAN ACIKLAMA RAPORU

Bu alanlarda yap: yiiklerinin tagittirilacagi zemin seviyelerinin sisme, oturma, tagima
giicli, zemin smnifi, zemin grubu, zemin hakim titresim periyodu, zemin biiyiitmesi,
diisey yatak katsayisi vb. parametreler parsel bazli zemin etiit ¢alismalarinda ayrintili
olarak irdelenmelidir.

Yapilacak yapilarda kanalizasyon sisteminin kurulmasi ve atik sularinin zemine temas
etmeden ortamdan uzaklastiriimas: gerekmektedir.

Yagmur ve yiizey sularina karsi drenaj 6nlemleri alinmali, kontrollii kazi yapilmali ve
kazilarda ¢evredeki yollarin giivenligi saglanmalidir.

Inceleme alaninda destek ve drenaj yapilarinin insasindan sonra yapilasmaya
gidilmelidir.

Insaat asamasinda olusacak kazi sevleri uzun siire acikta birakilmamalidir.

Yapilacak yapilarda, “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki
Yonetmelik” ile “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik”
esaslarina uyulmalidir.

Onlemli alanlarda onerilen tiim 6nlemler projeye esas zemin etiit galisma sonuglarina
gére uzman miihendislerce projelendirilerek Kocaali Belediyesi kontroliinde yerine
getirildikten sonra yapilagsmaya gidilmelidir.

Bu alanlar, 1/1000 6lg¢ekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinda “OA-5.1" simgesi ile

gosterilmistir.
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Sekil 15 Imar Plamna Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu Yerlesime Uvgunluk Haritas:
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1N SAKARYA
BRI KOCAALI
| | BELDF .
| | KOY /'MAH CAFERIY]
MEVKII -
PAFTA F25-C-19-C
| ADA 117
‘ PARSEI |
‘ PLAN/RAPOR TURL! | H)'HH)I(H\I]I YOGULAMA IMAR PLANINA ESAS
‘ OLCEGI JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUD RAPORLUI
i Rapor igengindeki sonda). laboratuar, analiz vb veri ve bilailerin teknik sorumiulagu muciht mphendis firmada
i olmak tzere 28.09 2011 tarih ve 102732 sayih genelge geregince. biiro ve arazi incelemess sorficunda uygun
' bulunmustur

'ZJUL'ZCM 230220/ 9Z 00/ 2015

?:)' 921)]5

-‘ o
Yap! Denetim Sube Mad. V.
28.09.2011 giin ve 102732 sayily

Genelge gerefimce onannisti

Qevre ve $ehircilik
“IFMader V.

Sekil 16 Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu Onay Sayfasi
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2.2. SOSYO-EKONOMIK YAPI ANALIZLERI

2.2.1. Niifus Yapisi

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Adrese Dayali Niifus Kayit

Sistemi (ADNKS) verilerine gore iilke, il ve ilge niifusunun yillara gére degisimi incelenmistir.

Sakarya ili 2025 yili niifusu 1.123.693 kisidir. Sakarya ili niifus biiyiikliigii Tiirkiye illeri

igerisinde 21.sirada yer almakta olup Tiirkiye niifusunun %1,2’sini olusturmaktadir.

Sakarya ili igerisinde yer alan Kocaali ilgesinin niifusu ise 24.966 Kkisi ile il sinirlar1 igerisinde,

16 ilge arasindan niifus siralamasinda 13. siradadir. Sakarya ilinin 2010-2025 yillar arasindaki

niifus degisimi incelendiginde, niifusun genel olarak artma egiliminde oldugu goriilmektedir.

Tablo 2 Sakarya Ili, Kocaali llgesi ve Caferiye Mahallesine Iliskin 2010-2025 Yillar: Arasi

Niifus Verileri

YIL TURKIYE SAKARYA KOCAALI CAFERIVE
MAH.
2025 86.092.168 1.123.693 24.966 1046
2024 85.664.944 1.110.735 25.080 926
2023 85.372.377 1.098.115 26.523 735
2022 85.279.553 1.080.080 22.882 673
2021 84.680.273 1.060.876 22.732 625
2020 83.614.362 1.042.649 22.845 567
2019 83.154.997 1.029.650 22.938 515
2018 82.003.882 1.010.700 25.497 411
2017 80.810.525 990.214 20.858 384
2016 79.814.871 976.948 20.878 378
2015 78.741.053 953.181 21.050 367
2014 77.695.904 932.706 21.800 388
2013 76.667.864 917.373 22.666 379

2025 yilinda toplam 24.966 kisi olan Kocaali ilge niifusu, 12.683 erkek ve 12.283 kadindan

olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,80 erkek, %49,20 kadindir. Ilgenin niifusunun cinsiyet

dagilimi agisindan dengeli bir yapiya sahip oldugu goriilmektedir.
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2.2.2. Niifus Artis Hiza

Sakarya ilinin niifus artis hizinin en yiiksek oldugu zaman dilimi 2017-2018 ve 2020-2021
yillar1 arasindaki donemdir. 2016-2017 ve 2018-2020 yillar arasinda niifus artis hiz1 azalmig
olup bu dénemden sonra 2022 yilina kadar artmis fakat 2023, 2024 ve 2025 yillarinda artmstir.

Sakarya Niifus Artig Hizx

%2 20 - Hz |
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Grafik 1 Sakarya Iline Iliskin Niifus Artis Hizi
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Grafik 2 Kocaali Ilgesine Iliskin Niifus Artis Hizi
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2.2.3. Niifus Yogunlugu

TUIK 2025 verilerine gore Tiirkiye nin niifus yogunlugu km? basina 112 kisidir. Sakarya ilinin
niifus yogunlugu ise km? basina 230 kisi olarak karsimiza gikmaktadir. Sakarya ilinin niifus
yogunlugunun Tiirkiye ortalamasinin iistiinde oldugu goriilmektedir. Kocaali ilgesinin niifus

yogunlugu ise km? basina 85,8 kisidir.

2.2.4. Hane Halk Biiyiikliigii
Kocaali Ilgesi 3.18 olan hane halki biiyiikliigii ile, 3.11 olan Tiirkiye geneli hane halk
ortalamasinin ve 3.10 olan Sakarya geneli hane halki bityiikliigliniin iizerinde bir degere

sahiptir. (TUIK,2025)

Tablo 3 Tiirkiye, Sakarya Ili, Kocaali ligesi Hane Halk: Biiyiikliikleri

TURKIYE SAKARYA KOCAALI

3,11 3,10 3,18

2.2.5. Ekonomik Yapi

Sakarya ili Kocaali ilgesinin ekonomik yapisi, biiyiik dlgiide tarim, balikgilik, kiigiik Slgekli
ticaret ve mevsimsel turizm faaliyetlerine dayanmaktadir. Ilge ekonomisinin temelini kirsal
tiretim faaliyetleri olusturmakta olup 6zellikle findik iiretimi bolgenin en 6nemli tarimsal gelir
kaynagidir. Karadeniz Bolgesi’nin iklim ve toprak 6zelliklerinin uygun olmasi nedeniyle ilgede
genis alanlarda findik tarimi yapilmakta ve hane gelirlerinin 6nemli bir kism1 bu iiriinden elde
edilmektedir. Bunun yani sira misir, gesitli sebzeler ve meyveler de iiretilmekte olup tarimsal
tiretim ¢ogunlukla kii¢iik 6lgekli aile igletmeleri tarafindan gerceklestirilmektedir. Tarimsal
faaliyetler kirsal mahallelerde yasayan niifus i¢in 6nemli bir ge¢im kaynagi olmaya devam

etmektedir.

Ilgenin Karadeniz kiyisinda yer almasi nedeniyle balik¢ilik faaliyetleri de ekonomik yapi
icerisinde yer tutmaktadir. Kiy1 kesiminde gergeklestirilen kiigiik lgekli balikgilik faaliyetleri
yerel tiiketimi kargilamanin yani sira ¢evre il ve ilgelerdeki pazarlara da iiriin arz1 saglamaktadir.
Bununla birlikte balikg¢ilik faaliyetleri genellikle kiigiik teknelerle yapilan kiyr balikgilig
seklinde siirdiiriilmekte olup biiyiik Slgekli endiistriyel balikgilik faaliyetleri sinirhdir.

Kocaali ilgesinde sanayi faaliyetleri olduk¢a sinirh diizeydedir. ilgede organize sanayi bolgesi
bulunmamakta olup tiretim faaliyetleri daha ¢ok kiigiik 6lgekli imalat, tarimsal iiriin igleme ve
yerel igletmeler seklinde gergeklesmektedir. Bu durum ilgedeki istihdam olanaklarinin sinirh
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kalmasina neden olmakta ve ¢alisma ¢agindaki niifusun bir kismi is olanaklari igin Sakarya il
merkezi basta olmak lizere Karasu ve diger cevre ilgelere yonelmektedir. Bu nedenle ilgede

giinliik is giicii hareketliligi ve disa bagimh istihdam yapisi goriilmektedir.

[lge merkezinde ve mahallelerde faaliyet gosteren kiigiik dlgekli esnaf ve hizmet sektorii yerel
ekonominin onemli bilesenlerinden birini olusturmaktadir. Marketler, kiigiik ticarethaneler,
lokantalar, konaklama tesisleri ve gesitli hizmet isletmeleri 6zellikle yerel niifusun ihtiyaglarini
karsilamakta ve smirh Slgekte istihdam saglamaktadir. Ilgede ekonomik faaliyetlerin biiyiik

kismi yerel tiiketim ve c¢evre ilgelerle gergeklestirilen ticaret lizerinden sekillenmektedir.

Kocaali ilgesinin Karadeniz Kkiyisinda yer almasi ve dogal plajlara sahip olmasi, yaz
aylarinda turizm ve rekreasyon faaliyetlerinin artmasina olanak saglamaktadir. Yaz doneminde
ozellikle c¢evre illerden gelen ziyaretgiler ve yazlik niifus artigi, konaklama, yeme-igme ve
perakende ticaret sektorlerinde ekonomik canlilik yaratmaktadir. Bu durum turizm
faaliyetlerinin yilin belirli donemlerinde ilgeye ek gelir saglamasina katkida bulunmaktadir.
Ancak turizm faaliyetleri bliylik 6l¢iide mevsimsel nitelik tagimakta ve yil geneline yayilan

giiclii bir turizm ekonomisi heniiz gelismemistir.

Genel olarak degerlendirildiginde Kocaali ilgesinin ekonomik yapisi tarim agirhkh, kiigitk
olcekli ticaret ve hizmet faaliyetleri ile desteklenen, sanayi faaliyetlerinin sinirh oldugu ve
mevsimsel turizm hareketliliginin ekonomiye katki sagladigi bir yapr gostermektedir.
Ilcede ekonomik faaliyetlerin gesitlendirilmesi, tarimsal iiretimin katma degerinin artirilmasi
ve turizm potansiyelinin gelistirilmesi, yerel ekonominin siirdiiriilebilir gelisimi agisindan

6nemli unsurlar olarak degerlendirilmektedir.
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2.3. MULKIYET ANALIZI

S6z konusu plan kararlar1 dogrultusunda ilgili tasinmaz imar uygulamasina tabi tutulmus ve
3194 sayili imar Kanunu’nun ilgili maddeleri kapsaminda yapilan diizenlemeler ile yeni
parseller olusturulmustur. Bu kapsamda, plan degisikligine konu olan 117 ada 10,11,12,13
parsel, bu imar uygulamasi sonucunda olusan yeni parsellerden olup, alanin giineyinde

kalmaktadir.

Kavaklik

Sekil 17 Planlama Alam Miilkiyet Bilgisi

Tablo 4 Planlama Alan: Miilkiyet Tablosu

MULKIYET ADA PARSEL BUYUKLUK
117 10 139496.81
TOKI (Toplu Konut 117 11 13275.82
Idaresi Bagkanhg) 117 12 7865.58
117 13 48430.29
TOPLAM 209068.5

28




))))))))))))))3))))))))))‘)))))1))‘))))))))))3))))

SAKARYA iLi, KOCAALI iLCESi, CAFERIYE MAHALLESI
1 NO.LU GECEKONDU ONLEME BOLGESI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGIiSIKLiGi- PLAN ACIKLAMA RAPORU

2.4. MER’I PLAN ANALIZLERI

Planlama alani1 Sakarya ili, Kocaali ilgesi, Caferiye Mahallesi sinirlar1 igerisinde bulunan
yaklasik 20,9 ha biiyiikliigiindeki alandir. Mekansal Planlar Yapim Y6netmeligi’nin 6. Madde
2. Firkasi dogrultusunda planlar arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca planlama alanini

kapsayan iist 6lgekli planlar incelenmistir.

2.4.1. 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plam

Planlama alani, Sakarya Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 28.02.2014 tarih ve 3173 sayil1 karari
ile onaylanan “Sakarya ili Kuzey ve Dogu Planlama Alt Bolgeleri 1/25.000 Ol¢ekli Cevre
Diizeni Plant” sinirlan igerisinde kalmaktadir. Planlama alani; “Kirsal Yerlesme Alanlar”

fonksiyonlarinda kalmaktadir.

Sakarya ili Kuzey ve Dogu Planlama Alt Bolgeleri 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda
“Kirsal Yerlesme Alanlan” ile ilgili;

“Bu planda kirsal yerlesme alanlar: olarak tamimlanan alanlar, genelde tarim ve orman
alanlar i¢inde kalan eskiden koy statiisiinde olan alanlardir. Bu alanlar, giincel veriler
iizerinden (hava fotograflari, arazi kullanimi, varsa hdlihazir harita, vb.) Mevcut yapilar goz
oniine alinarak tammlanmis olup, simirlart sematiktiv. Imar plamna konu edilecek simirlar
kirsal yerlesme alan sinirlari olarak kabul edilir. Iigili kurumunca, plant olmayan mahallelerin
kirsal yerlesme alan sinir tespitlerinin onayl ve giincel hdlihazir haritalar esas alinarak
yaptirilmasi zorunludur. “Kirsal yerlesme alan simr1”, yerlesmelerin mevcut ve miistakbel
gelisme alanlarz‘m kapsayacak sekilde belirlenerek, belediyesince onaylanacaktir.”

denilmektedir.
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Sekil 18 1/25.000 Olgekli Meri Nazim Imar Planinda Planlama Alam
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2.4.2. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
Planlama alan1 09.11.2015 tarihinde onaylanan “Sakarya ili Kocaali Iiesi Caferiye Mahallesi
117 Ada 1 Parsele Iliskin 1/5000 Nazim Imar Plant” igerisinde kalmaktadir.

Planlama alani meri nazim imar plani sinirlari igerisinde kismen “Agaclandirilacak Alan”,

kismen “Rekreasyon Alam1”, kismen “Spor Alam” ve kismen “Mezarhk Alani”nda

kalmaktadir.

CAFERIVE
AKGAKOCA

Sekil 19 1/5000 Olgekli Meri Nazim Imar Planinda Planlama Alan
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2.43. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam

Planlama alami 09.11.2015 tarihinde onaylanan “Sakarya Ili Kocaali Iigesi Caferiye Mahallesi
117 Ada 1 Parsele Iliskin 1/1000 Uygulama Imar Plami” igerisinde kalmaktadir. Planlama
alant meri nazim imar plani sinirlari igerisinde kismen “Rekreasyon Alam”, kismen

“Agaclandinlacak Alan”, kismen “Spor Alami ve kismen “Mezarhk Alan1”nda kalmaktadir.

e ———

Sekil 20 1/1000 Olgekli Meri Uygulama Imar Plamnda Planlama Alan
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3. PLAN DEGISIKLIGI TEKLIFi

Plan degisikligine konu alan; Sakarya ili, Kocaali ilgesi, Caferiye Mahallesi, 117 ada 10,11,12
ve 13 parseli kapsayan toplam 209.068,51 m? (20,9 ha) yiiz6l¢iimiine sahip alandir. Bahse konu
alan; Toplu Konut Idaresi Baskanligi tarafindan hazirlanan ve T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanlig: tarafindan 09.11.2015 tarihinde onaylanan “Sakarya Ili, Kocaali icesi, Caferiye
Mabhallesi 117 Ada 1 Parsele Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plant” igerisinde
“Rekreasyon Alanlari”, “Agaglandirilacak Alan”, “Mezarlik Alani” ve “Spor Alani”

fonksiyonlarinda kalmaktadir.

Plan degisikligi kapsaminda alan; Sakarya bélgesinin sosyal konut ihtiyacini desteklemek iizere
“Gelisme Konut Alan1”, “Ticaret Alam”, “Anaokulu Alan1”, “ilkokul Alan1”, “Ortaokul
Alam”, “Aile Saghg Merkezi”, “Cami Alam”, “Park Alam”, “Teknik Altyapi Alan1”,
“Semt Spor Alam”, “Kiiltiirel Tesis Alam1”, “Trafo Alan1”, “Cocuk Bahgesi”, “Idari

Hizmet Alan1”,” “Mezarhk Alam” ve “Yol Alan1” olarak planlanmigtir.

3.1.  1/25.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIiGi

Imar planlari, 3194 sayili imar Kanunu’nun 6. maddesi “Mekansal Planlama Kademeleri”
baslig1 kapsaminda, her plan bir tist kademedeki plana uygun olarak hazirlanmalhidir. Her planin
bir st 6lgekli plana uygun olmasi zorunlulugu plan hiyerarsisi olarak tanimlanabilir. Plan
hiyerarsisinin amaci, plan biitiinliigiinii saglamaktir. Ust 6lgekteki plan kararlari, alt 5lgekteki

planlarda korunur ve alt 6lgekteki planlarda konu detaylandirilir.

Sakarya ili, Kocaali ilgesi, Caferiye Mahallesinde yiiriitiilen planlama siirecine iligkin planlama
hiyerarsisi kapsaminda; 1/25.000 6l¢ekli Nazim imar Plam Degisikligi ile 1/5000 6l¢ekli Nazim
Imar Plan1 Degisikligi ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planmi Degisikligi ¢alismalari es

zamanli olarak yiriitilmustiir.

Bu kapsamda, “Sakarya ili Kuzey ve Dogu Planlama Alt Bolgeleri 1/25.000 Olgekli Cevre
Diizeni Plan1” sinirlari igerisinde kalan planlama alanina iliskin 1/25.000 &lgekli Nazim Imar
Plani1 Degisikligi Teklifi hazirlanmigstir. Plan degisikligi sinirlari igerisinde kalan alan ise meri

plan kararlar1 gozetilerek “Gelisme Konut Alani” olarak planlanmistir.
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Sekil 21 1/25000 Olgekli Meri Nazim Imar Plant ve Plan Degisikligi Teklifi
3.2.  1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DGISIKLiGI
Yapilan analiz, sentez ve bolgeleme c¢alismalar1 dogrultusunda planlama alani igin yerlesim
kararlar1 verilmistir. Planlama alanina iliskin teklif edilen 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plan:
Degisikligi ve 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani kararlari dogrultusunda 1/1000 Olgekli

Uygulama Imar Plan1 hazirlanmis ve alana iliskin kararlar verilmistir.

Bu kapsamda planlama alani igin hazirlanan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam Degisikligi igin

verilen arazi kullanim kararlar1 agsagidaki gibi 6zetlenebilir:

» Planlama alani igerisindeki yogunluk degerleri, meri plan biitiinii de dikkate alinarak, K1
Gelisme Konut Alanlarinda 100 k/ha (Diisiik Yogunluklu) ve K2 Gelisme Konut
Alanlarinda 225 k/ha (Orta Yogunluklu) olarak belirlenmistir.

» Plan degisikligi kapsaminda belirlenen yogunluk degerleri dogrultusunda alanda yagamasi

ongoriilen niifus yaklasik 1730 kisi olarak hesaplanmustir.
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Tablo 5 Projeksiyon Niifus Hesabi

PLAN DEGISIKLiGi PROJEKSiYON NUFUS HESABI

ALAN (m?) | ALAN (ha) YO((;JII:‘I)‘UK NUFUS
K1 KONUT
o 74,217.04 7.40 100 740
K2 KONUT
s 44,698.39 4.40 225 990
TOPLAM 1730

» Planlama alaninin %40,89’u donati alani olarak ayrilmigtir. Bu kapsamda alan igerisinde

“3 adet Egitim Tesisi Alani, 1 adet Kiiltiirel Tesisi Alani, 1 adet ibadet Alani, 1 Adet

Saghk Alani, 2 Adet Teknik Altyapi Alami, 1 Adet Mezarhk Alam, 1 Adet Spor Alani,

1 Genel Otopark Alani ve 3 adet Park Alam1” planlanmistir.

MERI PLAN

PLAN DEGISIKLIGI TEKLIFi

Sekil 22 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani ve Plan Degisikligi Teklifi
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3.3. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIiGI

Yapilasma Degerleri ve Niifus Hesabi

Sakarya ili, Kocaali ilgesi, Caferiye Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer alan planlama alani igin
yapilacak olan imar plani galismasi kapsaminda alanda yasayabilecek niifus, bolge yogunluk
degerleri dikkate alinarak hesaplanmgtir. 1730 Kisi olan Nazim Imar Plani Degisikligi niifusu
ve yogunluk degeri g6z Onitinde bulundurularak Emsal degerleri belirlenmistir. Hazirlanan

Uygulama Imar Plan1 Degisikligi kapsaminda niifus 1607 Kisi olarak hesaplanmugtir.

Tablo 6 Niifus Hesabi

. Emsal Insaat Kisi Basi ..
2 .

Fonksiyon Alan (m?) | Emsal Alam (m?) | Ingast msi Niifus
GELISME KONUT
ALANI K1 60,550.61 0.35 21,192.71 35.00 606
GELISME KONUT
ALANI K2 43,795.93 0.80 35,036.74 35.00 1,001
TOPLAM 104,346.54 56,229.45 1,607

**Kisi bagi ingaat m?’si i¢in meri planda kullanilan deger baz alinmustir.

MERI PLAN PLAN DEGISiKLIGI TEKLIFi

Sekil 23 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani ve Plan Degisikligi
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4. PLAN KARARLARI
4.1. Planlama Sinirlan
Planlama Onama Sinir

Planlama alani sinir1, Sakarya ili, Kocaali ilgesi, Caferiye Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan

117 Ada 10,11,12 vel3 parselleri kapsamaktadir.
Yap: Yaklasma Sinir1

Yap1 Yaklagsma Sinir1, yapinin komgu parsellere ve ada kenarina en fazla yaklasabilecegi siniri

tanimlar.
4.2. Konut Alanlan
Gelisme Konut Alanlar

Gelisme Konut alanlar planlanirken 1/5000 6lgekli Nazim imar Plam Degisikligi yogunluk

kararina uygun olacak sekilde emsal degerler hesaplanmustir.
Planlama alani icerisinde;

¢ K1 Rumuzlu Gelisme Konut Alanlarinda yapilasma kosullar1 E: 0.35 / Yengok: 2 Kat
olarak belirlenmistir. K1 rumuzlu gelisme konut alanlar1 toplam 60550,61 m? biiyiikliige

sahiptir.

+ K2 Rumuzlu Gelisme Konut Alanlarinda yapilagma kosullar1 E: 0.80 / Yengok: 4 Kat

olarak belirlenmistir. K2 rumuzlu gelisme konut alanlar1 toplam 43,795,93 m? biiyiikliige

sahiptir.
Tablo 7 Konut Alanlart Dagilimi
Fonksiyon Alan (m?) Emsal
GELISME KONUT ALANI K1 60,550.61 0.35
GELISME KONUT ALANI K2 43,795.93 0.80
TOPLAM 104,346.54
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Sekil 18 Gelisme Konut Alanlar

4.3. Kentsel Calisma Alam

4.3.1. Ticaret Alanlan

Plan kapsaminda, alanda ikamet edenlerin giinliik temel gereksinimlerinin uzak mesafeye
gitmek zorunda kalinmadan yaya olarak erisilebilir mesafelerde kargilanmasi esas alinmis ve
bu dogrultuda “komsuluk birimi 6lgeginde” kurgulanan alanin “odak” noktalarinda biiro, ofis,
lokanta, kafeterya, terzi, manav, bakkal, market vb. ticari birimleri igeren “kiigiik ¢ars1”
niteliginde 2084,27 m? biiyiikliigiinde ticaret alanlari dnerilmistir. Bu alanlarda yapilasma

sartlar1 E: 0.80 / Yengok: 3 Kat olarak belirlenmistir.

4.3.2. Idari Hizmet Alan

Belediyenin gorev ve sorumluluklar: kapsamindaki hizmetlerinin gotiiriilebilmesi i¢in gerekli
itfaiye, acil yardim ve kurtarma, ulasima yonelik transfer istasyonu, ara¢ ve makine parki,
bakim ve ikmal istasyonu, garaj ve triyaj alanlari, belediye depolari, asfalt tesisi, tas kirma
tesisi, atik igleme tesisi, zabita birimleri, mezbaha, ekmek iiretim tesisi, pazar yeri, idari, sosyal
ve kiiltiire]l merkez gibi mahalli miisterek nitelikteki ihtiyaglari kargilamaya yonelik tesislerin

yer alabilmesine yonelik olarak planlama alaninin giineyinde 2324,66 m? biiyiikliigiinde
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belediye hizmet alam1 6nerilmistir. Bu alanlarda yapilagsma sartlar1 E: 0.80 / Yengok: 3 Kat

olarak belirlenmistir.

Sekil 24 Kentsel Calisma Alanlart

4.4. Sosyal Altyap: Alanlan

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeliginin Dordiincii Béliim, Yiiriime Mesafeleri baghgi 12.

Maddesi dogrultusunda planlama alaninin ¢evresinde bulunan donati alanlarinin erigim

mesafeleri analiz edilmistir. Donati alanlarinin etki mesafeleri agsagidaki tablodaki gibidir.

Tablo 9 Donati Etki Mesafeleri, Kaynak: Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi

DONATI ETKI MESAFESI (m)
Anaokulu 500
EGITiM TESIiSLERi | [Tkokul 500
Ortaokul 1000
Lise 2500
SACGLIK TESISLERI Aile Saghgi Merkezi 500
Hastane 1000
iBADET ALANLARI | Cami 400
Mescit 150
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Bu baglikta plan degisikligi kapsaminda etki mesafeleri incelenirken; meri plan donati alanlar

ile plan degisikligi donati alanlar1 birlikte degerlendirilmisgtir.

4.4.1. 4.4.1 Egitim Tesisleri Alani
Egitim tesisleri alanlari, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’'nde belirlenen erisilebilirlik
mesafeleri ve standartlar1 kapsaminda yeniden kurgulanmistir. Bu kapsamda meri planda 1 adet

ortaokul alani, 1 adet ilkokul Alani ve 1 adet Anaokulu Alani1 planlanmistir.

S
AT

. -
/,',\_{"-'
, |

o )

Sekil 25 Egitim Alanlar:
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Ortaokul Alam

Planlama alam igin 6218,46 m? biiyiikliigiinde 1 adet ilkokul Alan1 planlanmistir. Bu alanlarda

yapilagma sartlar1 E: 0.80 / Yengok: 4 Kat olarak belirlenmistir.

Sekil 26 Ortaokul Alam Etki Mesafesi (1000 metre)
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ilkokul Alam

Planlama alani igin 5077,42 m? biiyiikliigiinde 1 adet ilkokul Alani planlanmistir. Bu alanlarda
yapilagma sartlar1 E: 0.80 / Yengok: 4 Kat olarak belirlenmigtir.

- MERIPLAN —
" DONATIALANI -«—/,’—::__‘—4,*‘
-PLANDEGBKLIGI P =

DONATI ALANI

PLAN DEGISIKLIGI

SINIRI

Sekil 27 Ilkokul Alam Etki Mesafesi (500 metre)
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Anaokulu Alam

Planlama alani i¢in 1761,81 m? bilyiikliigiinde 1 adet Ilkokul Alani planlanmistir. Bu alanlarda
yapilagma sartlar1 E: 0.80 / Yengok: 3 Kat olarak belirlenmistir.

~ MERIPLAN
" DONATI ALANI

- PLAN DEGISIKLIGI
DONATI ALANI

PLAN DEGISIKLIGI
SINIRI

Sekil 28 Anaokulu Alam Etki Mesafesi (500 metre)

4.4.2. ibadet Alam

Cami

Planlama degisikligi kapsaminda 1 adet 1572,03 m? biiyiikliigiinde Cami alani planlanmustir.
Bu alanda yapilagma sart1 E: 1.00 olarak belirlenmistir. Bu alanda; cami ve kiilliyesi, caminin
mimarisi ile uyumlu olmak kosuluyla camiye ait lojman, kiitiiphane, asevi, dinlenme salonu,
yurt ve kurs yapist ile gasilhane, sadirvan ve hela gibi miistemilatlar, agik veya zemin alt1 kapali

otopark yapilabilir.
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© MERI PLAN
ﬁ DONATI ALANI

- PLAN DEGISIKLIGI
DONATI ALANI
PLAN DEGISIKLIGI
SINIRI

Sekil 30 Cami Alani Etki Mesafesi (400 metre)
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4.4.3. Saghk Alanlan

Plan kapsaminda, alanda ve yakin ¢evrede ikamet edenlerin temel saglik gereksinimlerinin yaya
olarak erisilebilir mesafede kargilanmasi esas alinarak 2418,88 m? biiyiikliigiinde 1 adet Aile
Saglig1 Merkezi planlanmistir. Bu alanlarda yapilagma sartlar1 E: 0.80 / Yengok: 3 Kat olarak

belirlenmigtir.

MERI PLAN
DONATI ALANI

-nmoeaslmél

DONATI ALANI

E]:L'?'NR'DE&M

Sekil 32 Aile Sagligi Merkezi Etki Mesafesi (500 metre)
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4.4.4. Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alan1

Kiiltiirel Tesis Alan1

Plan kapsaminda, alanda ve yakin ¢evrede ikamet edenlerin sosyal ve Kkiiltiirel
gereksinimlerinin kargilanmasi esas alinarak 2776,75 m? biiyiikliigiinde 1 adet Kiiltiirel Tesis
Alan1 planlanmigtir. Bu alanlarda yapilagsma sartlar1 E: 0.80 / Yengcok: 3 Kat olarak

belirlenmistir.
Semt Spor Alam

Plan kapsaminda, alanda ve yakin g¢evrede ikamet edenlerin spor g¢aligmalar1 kapsaminda
fiziksel faaliyet gereksinimlerinin kargilanmasi esas alinarak 8167,95 m? biiyiikliigiinde 1 adet
Kiiltiirel Tesis Alani planlanmigtir. Bu alanlarda yapilagsma sartlar1 E: 0.40 / Yengok: 3 Kat

olarak belirlenmistir.

Sekil 33 Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alani
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4.4.5. Acik ve Yesil Alanlar
Park Alam
Plan degisikligi kapsaminda toplam 23208,93 m? bityiikliigiine “Park Alan1” planlamstir.

Bu alanlarda ilgili kurum tarafindan onaylanacak mimari avan projeye gére uygulama yapilacak

olup, mimari avan proje asamasinda ¢ocuk bahgesi ve oyun alanlar1 da projelendirilecektir.
Cocuk Bahgesi ve Oyun Alam

Plan degisikligi kapsaminda 791,76 m? biyiikliigiine 1 adet “Cocuk Bahgesi ve Oyun Alani1”

planlamustir.
Mezarhk Alam

Plan degisikligi kapsaminda 6883,31 m? biiyiikliigiine 1 adet “Mezarlik Alan1” planlamistir.

Sekil 34 A¢tk ve Yesil Alanlar

46

2 0000000000000000000000000000000000000000000000




D0 0000000000000 00002000000OCFOCGQIOPOGIINIOOIOGIOIOINOIOIONITIOTOIOINODONOROPIYITOGTYS

SAKARYA iLi, KOCAALI iLCESI, CAFERIYE MAHALLESI
1 NO.LU GECEKONDU ONLEME BOLGESI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLiGi- PLAN ACIKLAMA RAPORU

4.4.6. Teknik Altyap: Alanlan
Ulasim

Plan degisikligi kapsaminda meri plandaki higbir yol aksi degistirilmemistir. Alanin cephe
aldig1 20 ve 15 metrelik meri plan yollar1 korunarak alan igerisinde ulagimin saglanabilmesi
amaciyla 12 m ve 10 m genisliginde tagit yollar1 ile 7 m genisliginde yaya yollar1 ve 1 adet
“Genel Otopark Alan1” kurgulanmistir. Bu yollar, planlama alanin g¢evresi ile baglantisini

saglayan ve alan iginde ana ulagim hattin1 olusturan yol giizergahlaridir.
» Dordiincii Derece Tasit Yolu (12 m — 10 m)

Plan kapsaminda, “Dérdiincii Derece Tasit Yolu™ olarak gosterilen yollara yonelik uygulamada

12 ve 10 metre yol genislikleri planlanmagtir.
> Yaya Yolu ve Bolgesi

Plan kapsaminda, 7 metre olarak planlanan bu yollar, alt bolge igerisinde ve alt bolgelerin kent
merkezine erigsimini ile planda belirlenmis donati alanlarina erisimin saglandigi yollardir. Yaya

hareketliliginin baskin olmasini saglamak iizere “sokak™ niteligindedir.

— 20 METRE TA$IT YOLU (MERI PLAN YOLU)] Ny S
> 15 METRE TASIT YOLU (MERI PLAN vow)l
—— 12 METRETASITYOLU ;7 =
i 10 METRETAslTYOLU Nt
-c=——3"7 METRE YAYAYOLU - s

' ,_f’ " OTOPARKALANI . ...

Sekil 25 Ulasim Kademelenmesi
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4.4.7. Enerji Uretim ve Depolama

Planlama alaninda ihtiya¢ duyulabilecek elektrik iiretim, iletim ve dagitiminin yapildigi tesisler

ile dogalgaz, igme ve kullanma suyu, kanalizasyon gibi teknik altyapi servis birimlerinin

yapilabilmesi amaglanmigtir.

Trafo Alani

Plan kapsaminda, ana ve dagitim trafolari ile salt sahasi (elektrik tiretim, iletim ve dagitiminin

yapildig1 tesisler) yapilabilmesi amaciyla toplam 493,51 m? biiyiikliigiinde 2 adet trafo alam

Onerilmistir.

Teknik Altyap: Alami

Planlama alaninda ihtiya¢ duyulacak dogalgaz, igme ve kullanma suyu, kanalizasyon gibi

teknik altyapi servis birimlerinin de yer alabilecegi 3129,16 m? biiyiikliigiinde 2 adet teknik

altyap1 alani1 Snerilmistir.

Sekil 35 Teknik Altyapi Alanlari ve Trafo Alanlart
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Sekil 26 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plant Degisikligi
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Tablo 10 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan: Degisikligi- Arazi Kullamim Tablosu

_ MERI PLAN TEKLIF PLAN
FONKSIYON A(Il;l A;)N ORAN (%)| ALAN (m?) O(;R/:;N
Gelisme Konut Alani 0 0% 104,346.54 50%
Ticaret 0 0% 2,084.27 1%
ARA TOPLAM 0 0% 106,430.81 51%
Anaokulu 0.00 0% 1,761.81 1%
Ilkokul 0.00 0% 5,077.42 2%
Ortaokul 0.00 0% 6,218.46 3%
Aile Saghg Merkezi 0.00 0% 2,418.88 1%
Cami 0.00 0% 1,572.03 1%
Park 0.00 0% 23,208.93 11%
Rekreasyon Alani 48,430.29 23% 0.00 0%
Donap | xsandimiacak 1139 496,81 | 67% 0.00 0%
Alanlan |1, o Altyapi Alam | 0.00 0% 3,127.16 1%
Semt Spor Alani 7,865.58 4% 8,167.95 4%
Kiiltiirel Tesis Alani 0.00 0% 2,776.75 1%
Trafo Alani 0.00 0% 493.51 0%
Cocuk Bahgesi 0.00 0% 791.76 0%
[dari Hizmet Alani 0.00 0% 2,324.66 1%
Mezarlik 13,275.82 6% 6,883.31 3%
Yol 0.00 0% 37.815.07 18%
ARA TOPLAM 209068.51 100% 102637.70 49%
TOPLAM 209068.51 100% 209068.51 100%
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Tablo 5 1/1000 Uygulama Imar Plani Degisikligi Teklifi Donati Standartiar: Tablosu

NUFUS: 1607 KiSi

STANDART ONERI FARK
DONATI ALANLARI
Alan 5 Alan 5 )
(m?/kisi) Alan (m?) (m?/kisi) Alan (m?) Alan (m?)
ANAOKULU 0.5 203.28 1.1 1.761.81 958.53
EGITIM
TESISLERI | ILKOKUL 2 3.2 1,864.31
AN 3,213.11 5,077.42
ORTAOKUL 2 321311 3.9 6.218.46 3,005.35
BaRE 23.208.93
ACIK VE
. COCUK
YESIL . 10 19.2 14,818.44
ALANLAR BAHCESI 16,065.56 791.76
MEZARLIK 6.883.31
SAGLIK "
; .| SAGLIK
TESISLERI e 1.5 1.5 9.05
ALANI TESISi 2,409.83 2,418.88
KULTUREL
. VE ALANI #Li0.
KULTUREL 0.75 1.204.92 6.8 9,739.78
TESIS SEMT SPOR U
ALANI ALANI 8,167.95
TEKNIiK ALTYAPI 1 1.606.56 1.9 3.127.16 1,520.61
CAMI 0.5 803.28 1.0 1.572.03 768.75
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PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR.
-Bu Plan Agiklama Raporu kapak dahil 51 sayfadir.
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