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1.PLANLAMANIN GEREKGESI

Kocaeli ili, Derice ilgcesi, Deniz Mahallesi sinirlari icerisinde yiritilecek kentsel donlisim projesiyle
yeterli miihendislik hizmeti almamis, sagliksiz, glivensiz, cogunlugu ruhsatsiz yapilasma siireci sonucu
Uretilmis ve ekonomik émrini tamamlamis yapi stokunun afet riskiyle birlikte can ve mal glivenligi
tehdidi olusturma baskisini ortadan kaldirmak amacglanmistir. Alanda yasayan hak sahiplerini yerinden
etmeden, yerinde dénisiimle glinim{iz fen ve sanat, norm ve standartlarina uygun, saglikli ve depreme
karsi glivenli yasam alanlari olusturmak hedeflenmektedir.

1’inci derece deprem kusaginda olan teklif riskli alanda yasanilabilecek yeni afetler sonrasinda mevcut
yapilarin  hem zaman hem de kullanilan malzeme ve d&éneminin teknolojisi agisindan
degerlendirildiginde, deprem riski yoniinden tehlike olusturdugu diisiiniiimektedir. Bununla birlikte
alandaki yapi stoku estetikten uzak, sagliksiz ve mihendislik hizmetleri alinmaksizin insa edilmistir. Buu
baglamda Kocaeli ili, Derince ilcesi, Deniz Mahallesi sinirlari icerisinde 3426, 3427, 3433, 3434, 3435,
3436 ve 3437 numarali adalardan olusan 2.88 ha biyilklGglindeki alanin alan iceresinde karot alinarak
riskli yapi tespiti riskli yapilarin varligi sebebi ile 6306 Sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dondstiurtlmesi Hakkindaki Kanunun "riskli alan” olarak kararlastiriimasi ve uygulamalarin bu
kapsamda yurutilmesi uygun gorilmastar.

Mevcut yapilar, ulasim agi ve sosyo-ekonomik durumu gibi unsurlari kapsayan bélge halkinin ve diger
paydaslarin ihtiyaclarina cevap veren bir plan ihtiyaci dogmustur. Alana iliskin yapilan hak sahibi tespiti
analizi sonrasi ihtiya¢ duyulan konut ve ticari birimleri saglayan ve planli bir sekilde gelistirilen alanlar,
is yerleri ve ticari faaliyetler icin cazip hale getirilen bir plan yapilmasi hedeflenmektedir.

Kocaeli ili, Derince ilgesi, Deniz Mahallesi 3426 Ada, 3427 Ada, 3437 Ada, 3436 Ada, 3435 Ada, 3434
Ada ve 3433 Adadaki Parseller lizerinde 66 adet yapi bulunmakta iken bahse konu yapilara iliskin riskli
yap! tespiti yaptiriimis olup, binalarin tamami “riskli yap1” olarak tespit edilmistir. Bu kapsamda,
Planlama alaninda yapilan hak sahipligi tespit calismasinda 217 bagimsiz birim mevcut oldugu
belirtilmistir. Alana iliskin olarak mimari avan projeye gére bagimsiz birim belirlenecek olup bu rapor
bu tespitlere iliskin imar plani degisikligi aciklama raporudur.

Sekil 1 Planlama Alaninin Yakin Uydu Gériintiisiit

1 Google Earth Uydu Gériintiisii,2023



2.PLANLAMA ALANININ KONUMU

Kocaeli, Marmara Bolgesi’'nin dogusunda, cografi olarak Asya ile Avrupa kitalarini baglayan énemli bir
konumda yer almakta olup 12 ilceye sahiptir. 3.397 km?lik yUzolgimi ile Turkiye'nin yizolglimi
bakimindan en kiclik yedinci ilidir. Kocaeli ili 3.397 km? yizdlcim( ile 783.562 km?lik (lke
topraklarinin  %0,43’(inii olusturmaktadir. Kocaeli’nin batisinda istanbul, dogusunda Sakarya,
kuzeyinde Karadeniz, giineyde ise Bursa’ya siniri bulunmaktadir. Komsu illerden istanbul’a 111 km,

Sakarya’ya 37 km, Bursa’ya 132 km, Yalova'ya 65 km mesafe uzakliktadir.

Sekil 2 Planlama Alani Genel Konumu
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Sekil 3 Plan Degisikligine Konu Alanin Kent icerisindeki Konumu?

2 Google Earth Uydu Gériintiisii,2023



3.PLANLAMA ALANININ MULKIYET VE KADASTRAL DURUMU

Plan degisikligine konu olan; 3426 Ada, 3427 Ada, 3437 Ada, 3436 Ada, 3435 Ada, 3434 Ada ve 3433
Adadaki Parselleri kapsamaktadir. Planlama alani toplam 28,756.14m? ylizélgimiine sahiptir.

Kocaeli ili, Derince ilgesi, Deniz Mahallesi sinirlari icerisinde 3426, 3427, 3433, 3434, 3435, 3436 ve
3437 numaral adalardan olusan teklif riskli alan 28,756.14 m?dir. Alanin 21,114.51 m2’si kadastral
parselden, 7,641.63 m2’si kadastral yoldan olusmaktadir. Milkiyet agisindan bakildiginda ise teklif riskli
alanin 812 m?si (%2.82) Maliye Hazinesi, 538.4 m?%si (%1.87) Derince Belediyesi, 19,764.11 m?si
(%68.73) sahis mulkiyetinde bulunmaktadir, kalan 7,641.63 m2’si (26.75) kadastral yoldur.

Plan degisikligi konusu riskli alan siniri icerisinde toplamda 7 adet ada, 72 adet parsel bulunmaktadir.

Sekil 4 Planlama Alanina Ait Kadastro Haritasi

4.PLANLAMA ALANININ YERLESIME UYGUNLUK DURUMU
Alana iliskin hazirlanarak 20.10.2021 Tarihinde Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig Tarafindan
onaylanan imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporunda OA2.1 ‘de kalmaktadir

Yapilan arazi calismalari, laboratuvar sonuglari, jeolojik, jeoteknik degerlendirmeler sonucunda, alani
etkileyebilecek jeolojik tehlikeler ve yerel zeminlerin miihendislik 6zellikleri irdelenerek, inceleme
alaninin tamami yerlesime uygunluk agisindan;

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

Onlemli Alanlar 5.1 (OA-5.1) : Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma, Tasima Giicii v.b. Sorunlu
Alanlar olarak 2 kategoride degerlendirilmistir.



Onlemli Alanlar 2.1 (0A-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

inceleme alaninda yapilan sondaj calismalarinda Karapiircek Formasyonuna ait siltli kil, killi kum, cakill
killi kum, gakilli kum kil, kumtasi seviyeleri ile Kapakli Formasyonuna ait kumtasi birimleri gegilmistir.

inceleme alaninda topografik egim miktari % 10-20, % 20-30 ve % 30-40 arasinda degismektedir.
Yapilan sondaj calismalarinda yeralti suyuna 1.70-14.50 metreler arasinda rastlaniimistir.

inceleme alaninda yapilan deneylerde ¢akilli kumlu, killi seviyeler, sert-gcok sert kivamli, sisme derecesi
Chen'e gore yuksek, kuru dayanim orta, orta sikisabilir ve oturma derecesi izin verilebilir sinirlar yer
almasi ve kaya seviyelerinin dayanimi nokta yikleme ve tek eksenli sikisma dayanimina gére dislik-
¢ok diisik dayanimli olmasina karsin, inceleme alaninda egimin fazlaligi, kayalarin kirikli-catlakl
olmasindan dolaylr derin kazilarda stabilite problemleri beklenebileceginden, bu problemlerin
miihendislik 6nlemleri ile 6nlenebilecegi kanaatine varildigindan inceleme alani yerlesime uygunluk
acisindan Onlemli Alanlar 2.1 (OA-2.1) : Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar olarak
degerlendirilmis ve 1/1000 6lgekli yerlesime uygunluk haritasinda OA-2.1 simgesi ile gosterilmistir.

Bu alanlarda,

inceleme alaninda stabilite sorunlari yamag boyunca beklendiginden, alinacak dnlemlerin bitiinciil
olarak dastunidlmesi ve uygulanmasi gerekmektedir. Buna gore zemin ve temel etiitlerinde yamacg
boyunca hazirlatilacak 6nlem projeleri dahilinde belediyesinin kontroliinde gerekli nlemler alindiktan
sonra plan uygulamasina gidilmelidir.

- Karapiircek formasyonuna ait cakilli kumlu, killi seviyelerde yapilan oturma ve sisme hesaplarinda
sismenin "orta" olarak belirlenmesinden dolayr zemin etiit calismalarinda yapilasma Oncesi
planlanacak yapi cinsi ve ylki dikkate alinarak miihendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima gicu
ve tim yamag boyunca stabilite analizleri) ayrintili olarak irdelenmeli, gerekli olmasi durumunda zemin
iyilestirmeleri yapilmaldir.

-Projeye esas zemin ve temel etiitlerinde, yapilacak kazilar, yapi yukleri ve dis

ylklerin etkisi de hesap edilerek stabilite analizleri yapilmali, stabiliteyi saglayacak mihendislik
onlemleri belirlenmelidir.

- inceleme alaninda her tiirlii kontrolsiiz kazidan kacginilmali mevcut ve derin kazilarda olusacak
sevler agikta birakilmamali, teknigine uygun istinat yapilariyla desteklenmelidir. istinat yapilarinin kaya
birimlere oturtulmasi gerekmektedir.

- Yol, alt yapi ve komsu parsel ile kendi parselinin giivenligi saglanmadan kazi islemi
yapilmamalidir.

- Yiizey, yeralti ve atik sularini ortamdan uzaklastiracak drenaj sistemleri yapiimahdir.

- Temel tipi, temel derinligi ve yapi ylklerinin tasittirilacagi seviyenin miihendislik parametreleri
(sisme, oturma, tasima glicli, vb.) zemin etltlerinde ayrintili olarak irdelenmeli ve olasi stabilite
sorunlarina yonelik tim yamaclar boyunca sev stabilite analizleri ayrintili olarak irdelenmeli ¢ikacak
problemlere gore alinmasi gerekli mihendislik dnlemleri belirlenmeli ve uygulandiktan sonra insaa
asamasina gecilmelidir.

- Dolgu-bitkisel toprak seviyeleri kaldirilarak, yapi temelleri Karaplircek Formasyonu ve Kapakh
formasyonuna ait saglam kesimlerine oturtulmali veya tasitilmalidir.

- Egimin ylksek oldugu yerlerde, egimin dislriilmesine yonelik gerekli 6nlemler belirlenmeli ve
uygulanmahdir.



- Yapi temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu olmayan kesimlerine oturtulmali veya
tasittinimalidir.

- inceleme alaninda kuru - akar dereler mevcuttur. Bu dereler icin taskin riskine karsi gerekli
kurum ve kuruluslardan (DSI, iSU vb.) gériis alinmali ve bu goriis dogrultusunda planlama asamasina
gecilmelidir.

- inceleme alaninda "Met Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik ile Tiirkiye Bina

Deprem Yonetmeligi" esaslarina mutlaka uyulmalidir.

Onlemli Alanlar 5.1 (OA-5.1) : Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma, Tasima Giicii v.b. Sorunlu
Alanlar

inceleme alaninin egimin %0-10 arasinda degistigi ve jeolojisi Karapiircek formasyonuna ait alanlardir.

inceleme alaninda gézlenen cakilli kumlu, killi seviyeler orta sikisabilir 6zellikte, kuru dayanimi orta,
kivam durumu siki- sert - cok sert kivamh oldugu, zemin sikisabilirligi, orta sikisabilir olarak
degerlendirilmistir.

inceleme alaninda gézlenen birimlerin heterojen bir yapida olmasi nedeniyle ani ve farkli oturma vb.
miihendislik problemleri beklenebileceginden ve bu problemlerin miihendislik 6nlemleri ile
dnlenebilecegi kanaatine varildigindan, inceleme alani yerlesime uygunluk agisindan Onlemli Alanlar
5.1 (OA-5.1) : Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma, Tasima Giicii v.b. Sorunlu Alanlar olarak
degerlendirilmis ve 1/1000 élcekli yerlesime uygunluk haritasinda OA-5.1 simgesi ile gosterilmistir.

Bu alanlarda,

- Parsel/bina bazi zemin etitlerinde bitkisel toprak - dolgu birimin kahnhg ve yayilimi
belirlenmeli, bu bitkisel toprak - dolgu birimi insaa asamasinda kaldirilmali ve yapi yiikleri bu seviyeler
devamindaki Karapiircek Formasyonunun miihendislik problemleri olmayan kesimlerine oturtulmali
veya tasitilmalidir.

- Derin kazilarda olusacak sevler acikta birakilmamali, teknigine uygun istinat yapilariyla
desteklenmelidir.

- Yol, alt yapi ve komsu parsel glivenligi saglanmadan kazi islemi yapilmamahdir.

- Yapilacak bina bazindaki zemin etitlerinde sivilasma analizleri detayh olarak irdelenmeli ve
gerekli onlemler alinmalidir.

- Yiizey, yeralti ve atik sularini ortamdan uzaklastiracak drenaj sistemleri yapilmahdir.

- Temel tipi, temel derinligi ve yapi ylklerinin tasittirilacagi seviyenin miihendislik parametreleri
(sisme, oturma, tasima giic, sivilasma analizi, vb.) zemin etitlerinde ayrintili olarak irdelenmeli ¢cikacak
problemlere gore gerekli mihendislik dnlemleri belirlenmelidir.

- inceleme alaninda kuru - akar dereler mevcuttur. Bu dereler icin taskin riskine karsi gerekli
kurum ve kuruluslardan (DSI, ISU vb.) goriis alinmali ve bu goriis dogrultusunda planlama asamasina
gecilmelidir.

- inceleme alaninda "Tiirkiye Bina Deprem Yénetmeligi ve Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar
Hakkinda Yonetmelik" hiikiimlerine mutlaka uyulmalidir.
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Sekil 5: Planlama Alani Jeoloji Onay Durumu




5. PLANLAMA ALANI MERi PLAN DURUMU

5.1 1/50.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI

Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Tarafindan Hazirlanan 1/50.000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Planinda s6z konusu planlama

alani Mevcut Konut Alani Fonksiyonunda Kalmaktadir.
Sekil 6 1/50.000 Olgekli Kocaeli Cevre Diizeni Plani

L~

5.2 1/25.000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Kocaeli Blyliksehir Belediyesinin 15.10.2020 tarih ve 375 sayili Meclis Karari ile onaylanmistir. Buna
gore proje sinirlarini olusturan alan icin bu planda getirilen plan karar; Ticaret + Konut alani olarak
belirlenmistir.



Sekil 7 1/25.000 Olgekli Kocaeli Nazim imar Plani

5.3 MERI 1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI

Kocaeli Biyliksehir Belediyesinin 12.01.2023 tarih ve 67 sayil Meclis Karari ile onaylanmustir.
Buna gore proje sinirlarini olusturan alan igin bu planda getirilen plan kararlari asagida verilmistir.
Ticaret + Konut Alani; Yogunluk 280k/ha olarak belirlenmistir.

Teknik Altyapi Alani

Su Yiizeyi Alani




Sekil 8: 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
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5.4 MERI 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

Kocaeli Buylksehir Belediyesinin 14.01.2021 tarih ve 27 sayil Meclis Karari ile onaylanmustir.

Buna gore proje sinirlarini olusturan alan igin bu planda getirilen plan kararlari asagida verilmistir.

e Ticaret + Konut Alani; Emsal=2.00, Yencok: 5 Kat olarak belirlenmistir.

e Trafo Alani

e  SuYizeyiAlani



Sekil 9 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
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6.1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIiKLiGi

Planlama amacinda belirtilen gerekgeler ve (st 6lgekli plan kararlari gergevesinde, tasinmazin komsu
ve civar parsellerinin imar durumlari, konumlari, fiziki durumlari, bulundugu kentin ihtiyaclari, ulusal
ve bolgesel ekonomik sartlar da gézetilerek hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani degisiklik
teklifi asagida verilmistir.



Planlama alanina iliskin olarak "Kocaeli ili. Derince ilgesi. Deniz Mahallesi Riskli Alana iliskin olarak alaninin bati
sinirinda Cimbiz Deresi kuzey sinirindan baslayarak Morgiil Sokak boyunca da Karaahmet Deresi gectigi bu
derelere ait Dere Islah Projelerinin DSi Genel Midiirliigii I. Bélge Mudiirliigi’ne sunularak uygun gériilisleri ile
onay alindigi, onaylanan islah projelerinde verilen profil kotlarina (kret kotuna) gére Vaziyet ve imar Plani
olusturulmustur. Yapilacak olan konutlar ile bélgenin olasi bir tagkin aninda zarar gérmemesi igin dere islah
islerine ait imalatlarin ilgili kurum tarafindan yapilacaktir.

Plan degisikligine konu olan parseller Mer’i imar planinda “Ticaret + Konut Alani” kullaniminda kalmakta olup
yeniden yapilacak olan yapilarin yerinde ¢éziimlenmesi hedeflendiginden dolayi “Ticaret + Konut ve Ticaret Alani”
olarak planlanmistir.

Toplam riskli alan blyukltgu 28756.14 m?2 olup alan dagilimi asagidaki tabloda verilmistir.

S6z konusu planlama alaninda mevcut planda donati alani bulunmadigindan dolayr Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi standartlarinda degisiklik olmamustir.

Tablo 1 Planlama Alani Alan Dagilim Karsilastirma Tablosu

FONKSIYON |  MERIPLAN | TEKLFPLAN
KONUT ALANLARI
KONUT + TICARETALANI [21056.45| 73.22  [19091.76| 66.39
KENTSEL CALISMA ALANLARI
TICARETALANI [ * | *  [256841| 893
TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

SU YUZEYi 492.44 1.71 901.22 3.13

TRAFO ALANI 274.05 0.95 271.43 0.94

oL 69332 | 2412 [592332| 20.60
TOPLAM 28756.14| 100.00 |28756.14| 100.00

Oneri imar plani degisikligi ile 19091,76 M? alan igin “Yengok=Z+5 Kat Ticaret + Konut Alani”, karari getirilmis ve
ortalama hane halki biyiklugu izerinden hesaplandiginda éneri niifus projeksiyonu ise;

e il bazinda ortalama hanehalki biyiiklGgi 3.19 kisidir.

Yapilan nifus hesaplamalarina gore planlama alaninda ortalama 810 kisinin yasayacagi 6ngorulmistr.
TiCK ALANI=19091,76 m?
EMSAL=2.00 ve 1.60 olarak belirlenmistir.
ORTALAMA KONUT BUYUKLUGU=105 m?
DERINCE iLCESi ORT. HANEHALKI BUYUKLUGU = 3.19
YUKARIDAKI HESABA GORE PLANLAMA ALANI NUFUSU=810 KiSi

Planlama alanindaki niifusun asgari sosyal ve teknik altyapi ihtiyaci yakin ¢evresinden karsilanmaktadir.
ilgili mevzuatta belirtilen standartlara gére yapilan analizler Kentsel Teknik Altyapi raporunda
actklanmustir.

Sekil 10 1/1000 Olcekli Teklif Uygulama imar Plani
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Dosya No : 413832006
Plan No : UiP-411052745
Olgek : 1/1.000

Muellifince hazirlanan Kocaeli ili, Derince ilgesi, Deniz
Mahallesi riskli alana iliskin -4- paftalik 1/1.000 6lgekli
uygulama imar plani degisikligi 6306 sayili kanunun 6.
maddesi hikUmleri uyarinca onaylandi.

T.C.
CEVRE, SEHIRCILIK ve IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI
Mekansal Planlama Genel Mdurd a.

Kocaeli ili, Derince ilgesi, Deniz Mahallesi riskli alana
iliskin 1/1000 6lcekli uygulama imar plani degisikligi

EKI
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR.
-Bu Plan Aciklama Raporu kapak dahil -16- sayfadir.-




GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

T.C. CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLiM DEGiSIKLiGi BAKANLIGI
TOKI iSTIRAKIDIR



