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1. GIRiS

1.1. AMAC - KAPSAM

Planlama Alani; Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin
21.03.2025 tarihli ve 800952 sayili karari ile “Sakarya Ili, Hendek Iigesi, Akova Mahallesi 1 No'’lu
Gecekondu Onleme Bélgesi” olarak ilan edilen smir olup toplam alan biiyiikliigii 235.439,21 m#’dir. Bu
kapsamda planlama ¢alismalar1 3194 say1li Imar Kanunu, 775 Sayil1 Gecekondu Kanunu ve 2985 Sayili

Toplu Konut Kanunu dogrultusunda Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nca yiiriitiilmektedir.

Toplu Konut Idaresi Baskanlig1; Hendek Ilcesi-Ikbaliye Mahallesi sinirlar1 icerisinde yer alan Hendek
Belediyesi istiraki Tirkay Hendek Yatirim Planlama ve Hizmet A.S. (Sirket) miilkiyetindeki
taginmazlar lizerinde sosyal konut projesi gelistirmek istemektedir. Bu durumda, sosyal konut projesi
gerceklestirilmek istenen Sirket miilkiyetindeki tasinmazlar ile planlama alan1 sinir1 i¢inde olan TOKI
miilkiyetindeki tasinmazlarin trampa edilmesi ihtiyac1 hasil olmustur. Bu amagla Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig1 ile Hendek Belediye Baskanligi arasinda Trampa Protokolii hazirlanmigtir. S6z konusu
Protokol’e gore bu rapora konu planlama ¢aligmasina miiteakip imar uygulamasi gergeklestirilecek ve
trampa islemi sonuglandirilacaktir. Bu sekilde Diizenli ve ¢agdas bir yasam alaninin olusturulabilmesi
ve tasinmazlarm etkin kullanimi icin TOK’ye ait tasinmazlar ile yakin ¢evresindeki muhtelif parsellerin
birlikte biitiinciil sekilde yeniden diizenlenmesi ihtiyaci héasil olmustur. Planlama g¢alismalari, ilge
belediyesi ile koordineli yiiriitiilmekte olup yerel yonetimin talepleri de dikkate alinmistir. Mekansal
Planlar Yapim Y6netmeligi’nin 25. Maddesi uyarinca “Sakarya Ili - Hendek Ilcesi - Akova Mahallesi 1
No’lu Gecekondu Onleme Bélgesine (1317 Ada Ve Cevresinde Bulunan Muhtelif Parseller) Iliskin
1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikligi” hazirlanmis olup bu rapor, nazim imar plam

degisikligine ait plan aciklama raporudur.




2. ANALIZ CALISMALARI
2.1. PLANLAMA ALANI GENEL OZELLIKLERI

2.1.1. Konum ve Ulasim
Planlama alami; Sakarya ili, Hendek ilgesi, Akova mahallesinde yer almaktadir. Sakarya ili, Tiirkiye’nin
kuzeydogu kisminda yer almakta olup batida Kocaeli’ne, giineyde Bilecik’e, doguda Diizce’ye ve
kuzeyde Karadeniz’e komsudur. II’in Tiirkiye nin énemli merkezlerinden Istanbul’a uzakligi 148 km,
Ankara’ya uzakligi 305 km, izmir’e uzaklig1 484 km, Adana’ya uzakligi 791 km, Trabzon’a uzaklig
917 km ve Van’a uzakligi 1490 km’dir (bkz. Harita 1).

Harita 1. Sakarya ili'nin Ulke icindeki Konumu
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Hendek flgesi, II’in dogu kisminda yer almaktadir. flge’nin kuzeyinde Ferizli, Karasu ve Kocaali flgeleri;

batisinda Sogiitlii ilesi; giineyinde Akyazi ilgesi ve dogusunda Diizce ili komsudur (bkz. Harita 2).

Harita 2. Hendek Ilgesinin Il'deki Konumu
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Harita 3. iI'in Bélgesel Ulasim Baglantilar:
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Hendek Ilgesi’nin bolgesel ulasim baglantilar incelendiginde, ilgeden dnemli ulasim arterlerinin gegtigi
goriilmektedir. Istanbul-Ankara ulasimimi saglayan D-100 Karayolu ve E-80 Otoyolu, uluslararasi
ulagim1 saglayan yollar olup iki arter de ilgeden ve planlama alaninin yakinindan ge¢mektedir. Bu
sekilde, planlama alaninin bulundugu Hendek ilgesinin metropollerle ulasim baglantilarinin ¢ok giiglii

oldugu soylenebilir (bkz. Harita 3).

2.1.2. Yakin Cevre lliskileri
Planlama alani, Hendek kent merkezinin batisinda yer almaktadir. Alanin kuzeyinden D-100 karayolu,
giineyinden E-80 Otoyolu gegmektedir. Alanin giineyinde, D-100 karayolu ile E-80 Otoyolu arasi
baglant1 yoluna cepheli Devlet Hastane bulunmaktadir. Ayrica alanin batisinda Hendek Organize Sanayi

Bolgesi vardir. Planlama alaninin bulundugu bolge, kent merkezinden kopuk bir yapidadir fakat devlet




hastanesi ile organize sanayi bolgesine yakindir ve iki kullanima bagli olarak ortaya ¢ikan sosyal konut

ihtiyacini karsilayabilecek bir konumdadir (bkz. Harita 4).

Harita 4. Planlama Alanimin Yakin Cevresi
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2.1.3. idari Yap1 ve Siirlar
Planlama alani; Sakarya Ili, Hendek Ilcesi, Akova mahallesinde yer almaktadir. Sakarya Ili, 7 Haziran
1954 tarihinde TBMM’de kabul edilen bir yasa ile “il” ve 23 Temmuz 2004 tarihinde Resmi Gazete'de
yayimlanan 5216 sayili Kanun ile de Biiyiiksehir Belediyesi olmustur. Akova mahallesinin kuzeyinde
Biiyiikdere mahallesi, dogusunda Ciftlik mahallesi, giineyinde Servetiye mahallesi, batisinda

Uzuncaorman ve Kargali Hanbaba mahalleleri bulunmaktadir (bkz. Harita 5 ve 6).

Harita 6. Ii¢e Idari Boliimlenmesi Harita 5. Mahalle Simirlart
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2.1.4. Demografik ve Sosyal Yapi
Hendek ilgesinin niifusu, 2024 yilma gore 92.729 kisidir. Bu niifus, 45.462 erkek ve 47.267 kadindan
olugmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,03 erkek, %50,97 kadindir.

Grafik 1. Hendek Niifus Grafigi
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Grafik 2. Hendek Niifus Artis Hizt Grafigi
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Akova mahallesinin niifusu, 2024 yilina gére 4.243 kisidir. Bu niifus, 1.824 erkek ve 2.419 kadindan
olugsmaktadir. Yiizde olarak ise: %43 erkek, %57 kadindir. Akova mahallesine ait bazi demografik

veriler asagida verilmistir.

Grafik 4. Akova KADIN/ERKEK ORANI Grafik 3. Akova YASLI/GENC ORANI

%7.00]

I Kadin [ Erkek B Cenc I Orta I Yash




SAKARYA iLi - HENDEK iLGESi - AKOVA MAHALLESi 1 NO’LU GECEKONDU ONLEME BOLGESINE (1317 ADA VE GEVRESINDE
BULUNAN MUHTELIF PARSELLER) iLiSKIN 1/25000 OLGEKLI NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI AGIKLAMA RAPORU

Grafik 5. Akova YASA GORE NUFUS DAGILIMI
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Grafik 6. Akova EGITIM DUZEYI
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2.2.FiZiKi VE DOGAL YAPI

2.2.1. Arazi Kullanimi
Planlama alani, mevcut durumda tarla vasfindadir. Sadece alanin dogusunda kismi yapilagsma vardir. Bu
kistmda mevcut durumda faaliyette olan Prof. Dr. Ismail Cerrahoglu ilkokulu ile 1-2 katli betonarme

yapilardan olus miistakil konutlar yer almaktadir (bkz. Harita 7).

Harita 7. Planlama Alanina Ait Uydu Fotografi

Google Earth

2.2.2. Miilkiyet Analizi
Planlama alan1 simir1, Gecekondu Onleme Bolgesi sinir1 olup alanda TOKI, Maliye Hazinesi, Ozel ve
tescil harici alan miilkiyetleri bulunmaktadir. Alanin dogusunda bir kisim alanda imar uygulamasi
yapilmustir. Geri kalan kisimlar, kadastro parselidir (bkz. Harita 8). Planlama alaninda; 17,455.02 m?
(%7.41) TOKI miilkiyeti, 48,334.60 m? (%20.53) Maliye Hazinesi miilkiyeti, 151,484.82 m? (%64.34)
Ozel miilkiyet ve 18,164.56 m? (%7.72) Tescil Harici Alan bulunmaktadir (bkz. Tablo 1 ve Grafik 7).

Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, Hendek Belediyesi istiraki Tiirkay Hendek Yatirim Planlama ve Hizmet
A.S. (Sirket) miilkiyetindeki Sakarya Ili, Hendek Ilgesi, Ikbaliye Mahallesi sinirlar1 igerinde yer alan
1959 ada 1 parsel ve 1960 ada 1 parsel sayili tasinmazlar {izerinde sosyal konut projesi gelistirmek
istemektedir. Ayrica TOKI, ayn1 bdlgede yer alan Sirket miilkiyetindeki 1955 ada 1-2-3-4 parsel, 1956
ada 1-2-3 ve 1957 ada 1-2-3-4-5-6-7-8 parsel sayili taginmazlari, ilerleyen siiregte gergeklestirecegi
sosyal konut projelerinde degerlendirme karari almisgtir. Bu durumda, sosyal konut projesi
gergeklestirilmek istenen Sirket miilkiyetindeki tasinmazlar ile planlama alani sinir1 igerinde yer alan

TOKI miilkiyetindeki tasinmazlarin trampa edilmesi ihtiyac1 hasil olmustur. Bu amagla Toplu Konut




Idaresi Baskanlig1 ile Hendek Belediye Baskanligi arasinda Trampa Protokolii hazirlanmis olup
26.05.2025 tarihli ve 838893 say1l1 Toplu Konut idaresi Bagkanligi Olur’u ile protokol kabul edilmistir.
S6z konusu Protokol’e gore bu rapora konu planlama galigmasina miiteakip imar uygulamasi

gerceklestirilecek ve trampa islemi sonuglandirilacaktir.
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Tablo 1. Miilkiyet Durumu Alan Dagilim Grafik 7. Miilkiyet Durumu Grafigi
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2.3.UST VE ALT OLCEKLIi PLANLAR
2.3.1. Sakarya 1li 1/100.000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Plam

Planlama alani, 28.02.2014 tasdik tarihli Sakarya ili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda “Kentsel

Geligsme Alan1” lejantinda kalmaktadir. Plan Hiikiimlerinde;

“IIL9. Kentsel Gelisme Alanlart

Bu planin projeksiyon niifusu, ilke ve stratejilerine gére kentsel gelisme alant olarak gésterilen alanlar
veya bu planin onayindan once onaylanan alt ol¢ekli plan projeksiyonlarina gore kentsel gelismeye
agumis veya agilacak alanlardir.

V.41. Bu plan ile belirlenen Planlama Alt Bolgeleri icinde ihtiya¢ olmasi halinde; Toplu Konut Idaresine
(TOKI) tahsis edilmis alanlarda TOKI tarafindan iiretilecek toplu konut alanlarina ve Ozellestirme
Idaresi Baskanhgi 'nca yiiriitiilen faaliyetlerin alan kullamim tiirlerine iliskin basvurular ile 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna tabii alanlara iliskin uygulamalar, bu
planin koruma, gelisme ve planlama ilkeleri ve niifus kabulleri dogrultusunda, ilgili kurum ve kurulug
gortisleri alinarak ilgili idaresince degerlendirilir. Kentsel ve kirsal yerlesme alanlari icerisinde
kalmasi durumunda séz konusu talepler ¢evre imar biitiinliigii ¢cercevesinde ilgili idaresince alt 6l¢ekli
planlarda degerlendirilir.”

Hiikiimleri yer almaktadir.
2.3.2. Sakarya Biiyiiksehir Belediyesi Merkez Planlama Alt Bolgesi 1/25.000 Olcekli Nazim
Imar Plam
Planlama alani, 10.04.2023 tasdik tarihli Sakarya Biiyiiksehir Belediyesi Merkez Planlama Alt Bolgesi
1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plani’nda “Kentsel Yerlesme Alani- (Gelisme)” lejantinda kalmaktadir.
Plan Hiikiimlerinde;
“6.1.2. GELISME ALANLARI (BRUT YOGUNLUK)
a) Yiiksek yogunluklu yerlesme alanlarinda 150-200 kisi/hektar
b) Orta yogunluklu yerlesme alanlarinda 100-150 kigi/hektar
¢) Az yogunluklu yerlesme alanlarinda 50-100 kisi/hektar

d) Cok az yogunluklu yerlesme alanlarinda 50- ve daha az kisi/hektar”
hiikiimleri yer almaktadir.

Harita 9. Mer'i 1/25.000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam
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SAKARYA iLi - HENDEK iLGESi - AKOVA MAHALLESi 1 NO’LU GECEKONDU ONLEME BOLGESINE (1317 ADA VE GEVRESINDE
BULUNAN MUHTELIF PARSELLER) iLiSKIN 1/25000 OLGEKLI NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI AGIKLAMA RAPORU

2.3.3. Nazzm imar Plam
Planlama alanini kapsayan 08.07.2013 tasdik tarihli Hendek Nazim Imar Planinda, 122.024,49 m2
Diisiik Yogunluklu Gelisme Konut Alani planlanmis olup bu alanlar i¢in 80 kisi/ha yogunluk degeri
belirlenmistir. Bu degere gore hesaplama yapildiginda planlama alaninda yasayacak niifus 976 kisi

olarak hesaplanmigtir (bkz. Harita 9 ve Tablo 1).

Harita 10. Mer'i Nazim Imar Plam

Tablo 2. Mer'i Nazum imar Plant Alan Dagiim

KULLANIM ALAN (m?) ORAN (%)
Dustk Yogunluklu Konut Alani (80 kisi/ha) 122.024.49 52.70%
Ticaret Alan 9.591.68 4.14%
Egitim Alani 25.008.07 10.80%
Sosyal Tesis Alani 7.775.60 3.36%
Ibadet Alani 5.549.21 2.40%
Park ve Yesil Alan 22.376.00 9.66%
Yol Alani 39.218.64 16.94%

TOPLAM 235.439,37 100.00%

2.3.4. Uygulama imar Plam
Planlama alanmi kapsayan “Hendek Ilcesi Emsal Artis1 Calismasina Yonelik 4. Etap 1/1000 Olgekli
Revizyon Uygulama imar Plam (Baspinar, Akova, Biiyiikdere, Kargalihanbaba Mahallelerinin Bir
Kismi)”, Sakarya Biiyiiksehir Belediyesi’nin 11.09.2023 tarih ve 8/508 sayili karariyla onanmistir.




Harita 11. Mer'i Uygulama imar Plan

Tablo 3. Mer'i Uygulama imar Plami Alan Dagilim

KULLANIM ALAN (m?) ORAN (%)
Gelisme Konut Alani (E:0.60) 52.926.44 22.86%
Gelisme Konut Alani (E:0.90) 37.253.86 16.09%
T1 Ticaret Alani 7.714.98 3.33%
ilkokul Alani 7.943.09 3.43%
Ortaokul Alani 9.765.90 4.22%
Sosyal Tesis Alani 5.719.20 2.47%
Cami 5.067.51 2.19%
Park 27.391.37 11.83%
Yol Alani 77.761.34 33.58%

TOPLAM 235.439,37 100.00%

Planlama alaninda, emsal degeri 0.60 ve 0.90 olan Konut Alanlar1 planlanmistir. Bu alanlar i¢in tist

Olcekli mer’i nazim imar planinda 80 kisi/ha yogunluk karar1 verilmistir. Bu yogunluk degerine gore

hesaplama yapildiginda; emsal degeri 0.60 igin 75 m?kisi, emsal degeri 0.90 igin 112.5 m%kisi kisi

bagina diisen ortalama insaat alani1 ¢ikmaktadir. Niifus hesabi1 yapilirken bu ki degerin ortalamasi olan

94 m?/kisi degeri kullanilmistir. Bu rapora konu revizyon uygulama imar planinda da ayni deger baz

alinacaktir. Planlama alani i¢in mer’i imar plani niifus hesab1 yapildiginda 695 kisi olarak hesaplanmistir

(bkz. Tablo 4).

Tablo 4. Mer'i Uygulama imar Plam Niifus Hesab

KULLANIM EMSAL ALAN (m?) INSAAT ALANI (m2) NUFUS
Gelisme Konut Alani 0.6 52.926.44 31.755.86 338.
Gelisme Konut Alani 0.9 37.253.86 33.528.47 357
TOPLAM 90.180.30 65.284.34 695




3. KURUM GORUSLERI

Sakarya Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi i1 Miidiirliigi’niin 14/05/2025 tarihli ve E-
51949768-622.02-12453648 sayil goriis yazisinda,

“Sakarya Ili, Hendek Iicesi, Akova Mahallesi 1 No'lu (Revize) GOB alaninda planlama
vapilacak alanda tescilli dogal sit alami ve tabiat varligi (amit aga¢ ve magara)
bulunmamaktadwr. S6z konusu alan 3621 sayui Kiyi Kanunu kapsaminda kalmamaktadir.
Planlama calismalarinda tesis edilecek iglemlerin iist olgekli planlara uygun olmasi zorunlu
olup 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili Yonetmeliklerine uyulmasi, Mekédnsal Planlar Yapim
Yonetmeliginin 21. maddesi 6. fikrast uyarinca onayli jeolojik-jeoteknik veya mikro bolgeleme
etiit raporu bulunmayan alanlar icin imar planlart hazirlanmadan dnce jeolojik-jeoteknik etiit
raporlart onaylanmalidir. Mekdnsal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 32. maddesi uyarinca,
Mekansal planlar ile bu planlara iliskin revizyon, ilave ve degisiklikleri ilgili mevzuati
dogrultusunda karar almaya yetkili mercilerce onaylanmadan dnce Bakanlik sistemi iizerinden
Plan Islem Numarasi alinmas: gerekmekte olup, aym Yéonetmeliginin 35. maddesi geregince
planlar onaylandiktan sonra Valiligimize (Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il Miidiirliigii)
gonderilmesi gerekmektedir. Ayrica, tasinmaz tizerinde yapilmasi planlanan konut projesine
baslanmadan once yiiriirliikteki Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Yonetmeligi kapsaminda
degerlendirilmek iizere faaliyet sahibi tarafindan Il Miidiirliigiimiize basvuru yapilmast”
Sakarya Valiligi i1 Planlama Ve Koordinasyon Miidiirliigii’niin 14/05/2025 tarihli ve E-
81629209-045.01-89111 sayih goriis yazisinda;

“Iigi (a) yazimz ile Valiligimizden ilgili proje icin goriis talebiniz alinmustir. Ilgi (b) yazi ile
Yatirim Izleme ve Koordinasyon Baskanligi tarafindan, 3213 sayil Maden Kanunu kapsaminda
Yatirim Izleme ve Koordinasyon Baskanligi tarafindan diizenlenmis I (a) grubu maden isletme
ruhsati ile 5686 sayili Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu kapsaminda
diizenlenmis herhangi bir arama/igletme ruhsati bulunmadig bildirilmistir. Bu itibarla 1/5000
ve 1/1000 Olgekli Imar Plan: yapimasinda Valiligimizce herhangi bir sakinca bulunmadigi
hususunu bilgilerinize rica ederim.”

Sakarya Biiyiiksehir Belediyesi Sakarya Su Ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirliigii
Planlama Ve Yatirnm Dairesi Baskanh@r’nin 23/06/2025 sayih ve E-22275556-045.01-
110057 sayih goriis yazisinda;

“Yapilan incelemeler sonucunda; bahse konu alanda mevcut altyapi tesislerine ait isletme
planlart yazimiz ekinde yer almaktadwr. Mevcut hatlarin korunmasi ve deplase islemlerinin
gerekmesi durumunda, idaremizle iletisim halinde bulunularak teknik kurallara uygun
yapilmasi ve maliyetlerin tarafinizca karsilanmast kosuluyla bahse konu ¢alismanin

’

yapilmasinda Idaremiz acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.’




Hendek Belediye Bagkanhg Imar Ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 20/05/2025 tarihli ve E-
42670884-115.01.06-41243 sayih goriis yazisinda;

“Yazi ekinde gonderilen taslak imar planinda “Sosyal Konut Alant” olarak planlanmis imar
adalarmin kurumlarimiz arasinda yapilan gériismeler neticesinde “Konut Disi Kentsel Calisma
Alant” olarak planlanmasi talep edilmektedir.”

Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 3. Bolge Miidiirliigii Havza Yénetimi, izleme ve
Tahsisler Sube Miidiirliigii’niin 08/05/2025 tarihli ve E-99762936-622.02-5835237 sayih
goriis yazisinda;

“Soz konusu ilgi yaziniz ve ekinde ifade edilen Sakarya ili, Hendek ilcesi, Akova Mahallesi
simirlart icinde bulunan, ekte yerleri gésterilen 1 No'lu GOB alaminda 220 konut amacl
planlama  ¢alismalart  yapimasinda Kurumumuz agisindan  herhangi  bir  sakinca
bulunmamaktadir.”

SAKARYA ELEKTRIK DAGITIM A.S. Yatrnm, Varhk ve Sebeke Yonetimi
Direktorliigii Kamulastirma Birimi’nin 29/08/2025 tarihli ve 79700012-752.99-E.7542
sayih goriis yazisinda;

“Yapilan inceleme neticesinde; Sakarya ili, Hendek ilcesi, Akova mahallesi, yaziniz ekinde
gonderilen plan ¢alismalart yapilan muhtelif tasinmaziar iizerinde Sirketimiz kullaniminda
mevcut elektrik dagitim tesisleri, planlanan trafo tesisleri oldugu tespit edilmis olup, elektrik
dagitum tesislerine ait sayisal veriler (ITRF96-3-30) yazimiz ekinde sunulmaktadir. Yapilacak
olan ¢alismalarda séz konusu alan iizerinde planlanan 6.00mX13.00m boyutunda trafo
binalarmin imar planlart iizerinde belirtilmesi ve emniyet mesafeleri ile ilgili olarak
Sirketimizden gériis alimarak uygulama yapilmasi, Plan notlarina “Yapilasma yiiksekligi ve
emniyet mesafeleri icin Sirketimizden Ruhsat goriisii alinmasinin gerektigi” ibaresinin
eklenmesi sarti ile belirtilen alan tizerinde yiiriitiilecek planlama ¢alismalarinin yapilmasinda
Sirketimizce herhangi bir sakinca olmadigi hususunu; Bilgilerinize arz ederiz.”

Adapazar1 Gaz Dagitim A.S’nin 14/05/2025 tarihli ve 2025/1367 sayih goriis yazisinda;
“Belirtmis oldugunuz bélgedeki mevcut hatlarimiz ekli kroki de sunulmustur. Yapilacak planin
dogal gaz hatlarimiz dikkate alinarak yapilmasi hususunu bilgilerinize arz ederiz.”

Boru Hatlar ile Petrol Tasima A.S. Etiit Ve Proje Daire Baskanlhigi’nin 07/05/2025 tarihli
ve 26106802-045-E.3110053 sayili goriis yazisinda;

“Yazilarmizla imar planlama ¢alismalart yapmak icin goriis talep edilen alanlarda,
Kurulusumuza ait mevcut veya planlanan boru hatti ve tesis bulunmamaktadir.”

Karayollar1 Genel Miidiirliigii 1. Bolge Miidiirliigii’niin 08/05/2025 tarihli ve E.41295115-
752.99/1809173 sayih goriis yazisinda;

“Soz konusu planlama alaninda yeni bir proje calismamiz bulunmamaktadir. Ancak soz konusu

proje alanmina karayolundan  girig-¢ikis  baglantissun  planlanmasi  halinde  tasarim




standartlarina uygun ve trafik giivenligi kriterlerini saglayan projenin gonderilerek Kurum
gortistimiiziin  alinmasi1 gerekmektedir. Bahse konu yol agimizda yer alan karayolunun
kamulastirma plam ekte génderilmekte olup, imar plan ¢alismalarinda kamulagtirma sinirt
dikkate alinarak islemlerin yiiriitiilmesi”

Orman Genel Miidiirliigii Sakarya Orman Boélge Miidiirliigii’niin 26/06/2025 tarihli ve E-
80659150-255.01.01-16031944 sayih goriis yazisinda;

“ligi sayili yaziniz ekinde bulunan krokide isaretlenen tasinmazlarin 6831 sayili Orman
Kanunu'nun Inci Maddesi kapsaminda orman sayilmayan yerlerden oldugu tespit edilmistir.
Ancak soz konusu tasinmaziarin vasif degisikligi gerektirecek herhangi bir mahkeme kararina
rastlanmadigi, idaremize ulasmayan ve aksi hiikiim iceren bir mahkeme kararinin varlig
halinde ilgili hiikiimlerin uygulanmasi esas olmakla birlikte verilen bu goriisten idaremizin
sorumlu olmayacagir”

Enerji Ve Tabii Kaynaklar Bakanhg Maden Ve Petrol isleri Genel Miidiirliigii Ozel
Alanlar Ve Harita Dairesi Baskanhgi’nin 22/05/2025 tarihli ve E-91714819-101.27.00.00-
2025245058 sayih goriis yazisinda;

“Genel Miidiirliigiimiiz sistem kayitlarinda 21.05.2025 tarihinde yapilan incelemede, goriis
talep edilen 22.86 hektarlik proje alaninmin, yiiriirliikte olan herhangi bir maden ruhsat sahast
ile girisimli olmadigi tespit edildiginden, bahse konu alanda imar plami yapilmasinda ve
projenin gerceklesmesinde Genel Miidiirliigiimiizce herhangi bir sakinca bulunmadigina karar
verilmistir. Soz konusu proje alani, Genel Miidiirliigiimiiz sistem kayitlarinda madencilige
kapali alan haline getirilmeden, ER:3525842 sayili erisimle TOKI projesi ézel izin alant olarak
islenmistir. Bu alana yapilacak olan maden ruhsat miiracaatlarina 3213 sayii Maden
Kanunu'nun 7 nci maddesi iigiincii fikrasi geregi, Genel Miidiirliigiimiizden ve ilgili Kurumdan
izin alinmast icin 1 (bir) yul siire verilecek ve bu alanlarda madencilik faaliyetierinde
bulunulmasmin istenilmesi halinde ise Genel Miidiirliigiimiizden ve ilgili Kurumdan izin
alinmadan faaliyette bulunulmayacagi konusunda ruhsat ve talep sahiplerine bilgi verilecektir.
Genel Miidiirliigiimiiz goriisii istenmis olan projelerin herhangi bir nedenle gerceklesmeyecek
olmasi durumunda da Genel Miidiirliigiimiize bilgi verilmesi gerekmektedir.”

Sakarya Valiligi 11 Afet Ve Acil Durum Miidiirliigii’niin 05/05/2025 tarihli ve E-40357156-
754-1335335 sayih goriis yazisinda;

“Miidiirliigiimiizden talep edilen bilgiler kapsaminda; Hendek Iigesi Toplanma Alanlar: Listesi,
Sakarya Ili Heyelan Duyarhlik Haritasi ve IRAP Eylemlerine ait bilgiler yazimiz ekinde
gonderilmekte olup yukarida agikladigimiz hususlarin yapilacak olan proje ¢alismalarinizda
esas alinmasi gerekmektedir.”

Milli Savunma Bakanhg Akaryakit ikmal Ve NATO POL Tesisleri isletme Bagkanhg1
AKkaryakit ikmal Ve Isletme Dairesi Baskanligi’nin 06/05/2025 tarihli ve E-86945433-754-
524999 sayih goriis yazisinda;




“Soz konusu mahallelerde bulunan parsel ve alanlarda NATO akaryakit boru hatti ve tesisleri
bulunmamaktadir. Ancak TSK'va ait tesis ve projeler bulunabileceginden ilgili MSB Insaat

’

Emlak Bélge Baskanhgimin da goriigiiniin alinmasini arz ve rica ederim.’

denilmektedir.

4. GEREKCE

Sakarya 1li, Hendek Ilcesi, Akova Mahallesi smirlilar1 icerisinde yer alan yaklasik 0.9 ha’lik alan,
gecekondu egilimlerinin 6nlenmesi, konutsuz vatandaglarin ucuz konut sahibi yapilmasina yonelik
planli arsa ve uygun fiyath sosyal konut iiretilmesi amaciyla 15.08.2024 tarihli ve 661743 sayili TOKI
Baskanlik Olur’u ile Gecekondu Onleme Bélgesi ilan edilmistir. Ilerleyen asamada Toplu Konut idaresi
Bagkanligi, imarli arsa ve konut projelerini, Hendek ilgesi-ikbaliye Mahallesi sinirlari igerisinde yer
alan Hendek Belediyesi istiraki Tiirkay Hendek Yatinm Planlama ve Hizmet A.S. (Sirket)
miilkiyetindeki tasinmazlar {izerinde gelistirme karar1 almistir. Bu durumda, sosyal konut projesi
gerceklestirilmek istenen Sirket miilkiyetindeki tasinmazlar ile planlama alani simr1 iginde olan TOKI
miilkiyetindeki tasinmazlarin trampa edilmesi ihtiyaci hasil olmustur. Bu amagla Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi ile Hendek Belediye Baskanligi arasinda Trampa Protokolii hazirlanmigtir. Ayrica
Gecekondu Onleme Bolgesi simir1 da 21.03.2025 tarihli ve 800952 sayili TOKI Baskanlik Olur’u ile
23.4 ha olarak revize edilmistir. Bu sekilde diizenli ve ¢agdas bir yasam alaninin olusturulabilmesi ve
tasinmazlarm etkin kullanimi i¢in TOKI’ye ait tasinmazlar ile yakin ¢evresindeki muhtelif parseller
birlikte biitiinciil sekilde yeniden diizenlenecektir. Planlama ¢alismalar, ilge belediyesi ile koordineli

yiiriitiilmekte olup yerel yonetimin talepleri de dikkate alinmistir.

Planlama Alani; “Sakarya Ili, Hendek lcesi, Akova Mahallesi 1 No’lu Gecekondu Onleme Bolgesi”
olarak ilan edilen sinir olup bu kapsamda planlama ¢aligmalari 3194 sayili imar Kanunu, 775 Sayili
Gecekondu Kanunu ve 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu dogrultusunda Toplu Konut Idaresi

Bagkanligi’nca yiiriitiilmektedir.




5. PLAN KARARLARI
5.1. PLANLAMA SINIRLARI

5.1.1. Plan Degisikligi Onama Simir1
Plan Degisikligi Onama Simri; Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi’nca 21.03.2025 tarih ve 800952 sayili Baskanlik Olur’u ile “Sakarya Ili, Hendek Ilcesi,
Akova Mahallesi 1 No’lu Gecekondu Onleme Bélgesi” olarak ilan edilen sinir olup toplam biiyiikliigii
235.439,37 m?’dir.

Harita 12. Gecekondu Onleme Bélgesi Sinir
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5.2. ALAN KULLANIM KARARLARI

5.2.1. Seyrek Yogunlukta Gelisme Kentsel Yerlesme Alani (50-100 Kisi/ha)
Seyrek Yogunlukta Gelisme Kentsel Yerlesme Alani, bu plan ile iskdna agilmig alanlar olup mer’i nazim
imar planinda belirlenen briit 50-100 kisi/ha yogunluk degeri korunmustur. Alanda, toplam 151,703.35
m? biyiikliigiinde Seyrek Yogunlukta Gelisme Kentsel Yerlesme Alani planlanmistir. Bu durumda
konut alanlarinda yasayacak niifus en az 758 kisi, en fazla 1517 kisi olarak hesaplanmistir. Bu plan
dogrultusunda hazirlanacak nazim ve uygulama imar planinda yapilasma sartlari belirlenirken bu niifus

kriterine gore yapilagsma sartlar belirlenecektir.




5.2.2. Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani
Planlama alaninin dogusunda 2 adet toplam 30,061.68 m? biiyiikliigiinde Konut Dis1 Kentsel Calisma
Alani1 planlanmistir. Konut Dis1 Kentsel Calisma Alaninda; ¢cevre sagligi yoniinden tehlike olusturmayan
imalathaneler, patlayici-parlayici-yanici maddeler icermeyen depolar, toptan ticaret/pazarlama ve
depolama alanlar ile konaklama tesisleri, lokantalar, hali saha-tenis kortu gibi agik spor tesisleri ve
diigiin salonu yapilabilir. Konut Dis1 Kentsel Calisma Alanlarinda, parsel derinligi 40 metreden, parsel
cephesi 40 metreden ve parsel biiyiikliigii 2000 m?’ den az olamaz. Bu alanda yapilasma kosullari, bu

plan dogrultusunda hazirlanacak nazim ve uygulama imar planinda belirlenecektir.

5.2.3. Kentsel Donat1 Alam
Planlama alaninda 2 adet toplam 34,660.82 m? biiyiikligiinde Kentsel Donati1 Alani planlanmigtir. Bu
alanda; saglikli toplum ve gevre olusturmak amaci ile yapilmasi gereken egitim - kampiis alanlari, saglik,
dini, kiiltiirel, idari yapilar, park, ¢ocuk bahgeleri gibi sosyal alanlar, elektrik, dogal gaz, igme, kullanma
suyu, kanalizasyon ve her tiirlii ulastirma, haberlesme, aritim tesisleri ile agik ve kapali otopark

yapilabilir.

5.3.NAZIM iMAR PLANI DEGIiSiKLIiGi
Harita 13. Teklif Nazim Imar Plam Degisikligi
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