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1. PLANLAMA ALANININ TANIMI

Planlama alani, ilimiz, Merkez Ilce, Kuyumcuhaciali Mahallesi’nin bati yénde Beyciler
Mahallesi, kuzey yonde Kazukoglu Mahallesi ile sinir olusturan bolgesini kapsamaktadir. (Harita 1
ve 2)
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Harita 1: Uydu Gorlintlsu

Harita 2: Malkiyet Durumu



2. MEVCUT UYGULAMA IMAR PLANI KARARLARI

Planlama alani, mevcut imar planinda tarimsal niteligi korunacak alan olarak diizenlenmistir.
S6z konusu alanin yakin g¢evresi konut, ticaret-konut, ilkokul, ortaokul, ibadet (cami), depolama,
spor tesisi, park ve genel otopark alani olarak diizenlenmis olup, yap1 adalar1 arasinda 25.00, 18.00,
15.00, 12.00 ve 10.00 metrelik imar yollar1 diizenlenmistir. (Harita 3)

Harita 3: Mevcut Uygulama imar Plani

3. UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSIKLiGi, GEREKCE

Planlama siireci devam eden, Diizce 1li 1/50.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani'nda, 2053 yili
projeksiyon niifusu kapsaminda gelisme alanlar1 olarak talep edilen, Diizce Kenti Revizyon ve ilave
Imar Plani sinirlar igerisinde veya bitisik konumda yer alan bélgelerden, Tarim Reformu Genel
Midiirliigii'niin 12.07.2025 tarith, 20104632 sayili yazist eki haritada, kirmizi renk ile gdsterimi
yapilan, tarimsal biitiinliik igerisinde yer almadigi belirtilen, 5403 sayili Kanuna tabii 332,2391
hektarlik alanin, 1/5000 6lgekli Nazim imar Plan ve 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani yapilmak
iizere tarim dis1 amagcla kullanilmasi; Diizce 11 Toprak Koruma Kurulu'nun 25.12.2024 tarihli
toplantisinda goriisiilerek uygun goriilmiis, Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'nin
11.02.2025 tarihli Olur’u ile Kamu Yarar1 Karart alinmig, 10.07.2025 tarih, 18299552 sayili Tarim
ve Orman Bakanlig1 Oluru ile uygun bulunmustur.

S6z konusu alanlar i¢in hazirlanan Toprak Koruma Projesi de, Valilik Makami’nin
05.09.2025 tarih, 20906001 sayil1 yazisi ile onaylanmuigtir.



Bu ger¢evede, Kuyumcuhaciali Mahallesi ve Kazukoglu Mahallesi sinirlar1 igerisinde, Tarim
Reformu Genel Miidiirliigii'niin anilan yazis1 eki haritada kirmizi renk ile gosterimi yapilan, imar
planlart yapilmak iizere tarim dis1 amagla kullanilmasi ilgili kurumlarca uygun bulunan ada ve
parseller ile bu bolgenin yakin gevresini de kapsayan alanin, mevcut imar planma ait kurum
gortisleri ile plan yapmaya esas zemin etiitleri esas olmak tizere, yakin ¢evresindeki mevcut imar
plan1 kararlar1 da dikkate alinarak (fonksiyon alanlari, yap1 yogunluklari, yapilasma kosullari,
ulagim baglantilar1 v.b. gibi) konut alani igerikli olmak iizere imar planlarinin hazirlanmasi
gerekmektedir.

4. ILAVE UYGULAMA iMAR PLANI KARARLARI

Kuyumcuhaciali Mahallesi ve Kazukoglu Mahallesi sinirlart igerisinde kalan bdlgede,
mevcut imar planinda tarimsal niteligi korunacak alan olarak diizenlenen alanlar ve yakin
cevresinde, mevcut imar plan1 kararlarina da uygunluk saglayacak sekilde, diisiik ve orta
yogunluklu konut alani igerikli olarak plan ¢alismasi yapilmistir.

Planlama c¢aligmas1 kapsaminda, c¢alisma alanindaki ulasim kademelenmesi, mevcut
yerlesim dokusu ve erisilebilirlik olanaklar1 dikkate alinarak, mevcut plan kararlarina gore
yapilagsma kosullart belirlenmistir. Diizce Merkez-Akgakoca,Eregli, Zonguldak baglantisini
saglayan D-655 Karayolu ile Diizce Merkez—Bahgesehir Yerlesimi baglantisin1 saglayan ulasim
aks1 arasinda baglant1 saglamak {izere, planlama alaninin kuzeyinde 25.00 metre enkesitli imar yolu
ve doguya devaminda daha Once yapilan parselasyon planlari ve mevcut yapilagmalar da dikkate
alinarak 19.50 metre enkesitli imar yollar1 6nerilmistir. Ulagim erisilebilirliginin yiiksek olmasi ve
kentsel gelisimin bu aks boyunca yonlendirilmesi amaci ile, daha 6nce kentin biitiiniinti kapsayacak
sekilde alinan meclis kararlar1 dogrultusunda, 6neri 25.00 metrelik imar yoluna cepheli parsellerde
yapilasma kosullari, 3 (ii¢) kat ve E=1.20 olarak belirlenmistir.

S6z konusu ulagim aksi diginda kalan ve mevcut diigiik yogunluklu yerlesim karakterinin
korunmasi1 hedeflenen diger konut alanlarinda ise yine mevcut plan kararlar1 dogrultusunda
yapilasma kosullari, 2 (iki) kat ve E=0.65 olarak belirlenmistir. Bu kapsamda, planlama alaninda
toplam 22.730 m? biyiikliigiindeki konut alan1 3 kat (E=1.20), 198.574 m? biiyiikliigiindeki konut
alani ise 2 kat, E=0.65 yapilasma kosulunda planlanmistir. Ayrica, mevcut imar planinda 2 kat
yapilasma kosuluna sahip 9.500 m? biiyiikligiindeki konut alaninin, 6neri 25.00 metrelik ulasim
aksina olan cephesi nedeni ile yapilasma kosullarinsa plan biitiinliigiiniin saglanmasi amaci ile 3 kat,
E=1.20 yapilasma kosulunda diizenlenmistir. Oneri plan kararlar1 ile halihazirdaki spor alani
kullanim1 ve enerji nakil hatt1 nedeni ile 7288 m2 biiyiikliigiinde olan 2 kat, E=0.65 yapilasma
kosulundaki konut alami kaldirilarak, sosyal ve teknik altyap: alani olarak (spor ve park alani)
diizenlenmistir.

Plan kapsaminda oOngoriilen niifus hesaplamalarinda, E=1.20 yapilasma kosuluna sahip
alanlarda ortalama bagimsiz birim biiytikliigi 125 m?, E=0.65 yapilasma kosuluna sahip alanlarda
ise ortalama bagimsiz birim biiylikligli 150 m? olarak kabul edilmistir. Bu kabuller dogrultusunda
planlama alaninda toplam 1.109 bagimsiz birim hesaplanmus, kisi basina 3.25 hane halki biiytikliigi
esas alinarak planin 6ngoérdiigii toplam niifus 3.604 kisi olarak hesaplanmistir. Plan caligmasi
yapilan bolge i¢in 3604 kisi olarak hesaplanan niifusun ihtiyacina yonelik, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi Ek-2 tabloda belirlenen standartlara gore sosyal ve teknik altyapi alanlari ayrilmustir.

Planlama ¢alismas1 kapsaminda, planlama alaninin giineydogu—kuzeybati dogrultusunda
uzanan BOTAS dogal gaz iletim hattinin gectigi alanlar, koruma kusaklarinin gozetilmesi ve
yapilasmaya konu edilmemesi amaciyla park alani olarak planlanmistir.



Planlama alaninin giineyi ile dogusunda yer alan ve yiizey sularmm toplandigi, DSI
tarafindan kismen kamulagtirma islemleri yapilan, imar planinda dere-kanal olarak gdsterilen
boliimlerde, mevcut plan kararlart korunarak, ilgili kurum goriisii ¢ercevesinde, bdlge i¢in Onerilen
ulasim sistemine entegrasyonu da saglanacak sekilde, bakim-onarim faaliyetlerine erigimin
kolaylastirilmasi ve plan biitiinligiiniin olusturulmasi1 amaciyla, dere-kanal boyunca, imar yollari

diizenlenmistir.

Harita 4: Oneri Uygulama imar Plani

Mekansal Niifus Mevcut imar
Planlar yogunluguna | Planindaki Ilave imar
KULLANIMLAR Yonetmeligi gore (3604 Alan Planinda
Standartlan kisi) olmas1 | Biiyiikliikleri | Gerceklesen
(kisi/m?) gereken (m?) (m?) (m?)
ol Anaokulu 0.60 2.163 - 2.622
Egg;‘l‘;ri flkokul 2.00 7.208 6.389 13.778
Alam Ortaokul 2.00 7.208 - 7.395
Lise 2.00 7.208 - 7.412
Saghk Tesisleri Alani 1.50 5.404 - 5.511
Sosyal ve Kiiltiirel 1.25 4.505 5.828 10.627
Tesisler Alam
Ibadet Yeri 0.75 2.703 1.945 5.035
Acik ve Yesil Alanlar 10.00 36.040 15.103 53.746
TOPLAM 20.10 72.439 29.265 106.126

Tablo 1: Donati Alanlari Hesap Tablosu




5. PLAN NOTLARI

3194 Sayili Imar Kanunu, Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi ile Diizce Kenti Revizyon ve
Ilave Imar Plan1 Plan Hiikiimlerine uyulacaktir.



