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1. GIRIS

17 Agustos 1999 giinii sabaha karsi Tiirkiye saatiyle 03:02 (GMT 01:02)’de Marmara
bdlgesinde siddetli bir depreme taniklik edildi. Bu deprem aslinda diinyada son 50 yilin
ortalamasinda, yilda bir veya birka¢ kez meydana gelen sarsintilarin sergilendigi jeofizik ve
tektonik gostergelere sahipti. Ancak gosterdigi yikici etkinin boyutlar1 ¢ok biiyiik oldu. Bu
bakimdan, son 50 yilda meydana gelmis depremlerle karsilastirildigi zaman digerlerinden ¢ok

farkl1 bir konuma oturdugu rahatlikla soylenebilir.

1999 yili Marmara Depremi sonrasinda yasanan yikimlar, can ve mal kayiplari, Kocaeli ili
genelinde 1999 yili 6ncesine kadar yapilan tiim planlarda, deprem oncesi dogru oldugu
diistiniilerek alinan kararlarin deprem sonrasi yikimlarla yanlis oldugu anlasilmisg, bu yanlisin
diizeltilmesi i¢in sanayi gelisimi dogrultusunda degisime ugrayan kentin dogu-bati
dogrultusundaki gelisiminin kuzey-giiney aksina kaydirilmasi merkezi idare tarafindan karara
baglanmig ve planlara yansitilmistir. Deprem sonrasinda ortaya ¢ikan konut ihtiyacinin
karsilanmasi amaci ile, can ve mal kayiplarmin en ¢cok yasandigi ilgeler olan Izmit ile Golciik
ilgelerinde yeni konut alanlar1 olusturulmus, kentin dogu-bati aksindaki gelisimi olusturulan
bu konut bolgeleri ile kuzey-giiney dogrultusuna yonlendirilmistir. Bu dogrultuda Korfez ve
Derince il¢elerinde TEM Otoyolu’nun kuzeyinde planli ve toplu konut alanlar1 olusmaya

baglamustir.

Depremin yikici etkilerinin bertaraf edilmesi ile birlikte stratejik konumu, deniz, kara, demir
ve havayolu ulagim iligkilerinin gii¢lii olmasi gibi 6zellikleri ile sanayi yatirimlar1 yogunlasan,
fiziki esiklerle belli doygunluga ulasan kent, artan niifusun barinma, ¢alisma, dinlenme
ihtiyaglarini kargilayamayacak duruma gelmistir. Fiziki esikler nedeni ile genisleyemeyen
ancak gelen yatirimlarla gelisimini siirdiiren kentte yapilan mekansal degisiklikler parsel ya
da alt bolge dlgeginde kalmustir. Ozellikle 1999 Marmara depremi sonrast Baymdirhik ve
Iskan Bakanligmca yaymnlanan genelgeler dogrultusunda o tarihte Izmit Biiyiiksehir
Belediyesi sinirlar1 dahilinde yer alan planl alanlarda etaplar halinde jeolojik- jeoteknik etiid
raporlar1 hazirlatilarak, Afet Isleri Genel Miidiirliigii onayma miiteakip revize edilen ve

yeniden yapilan planlarda kentin gelisme egilimleri {izerinde durulmustur.

2004 yilinda Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi teskilatinin kurulmasi ile birlikte il genelinde

biitiinciil bir plan yapim siireci baslamig, 1/50.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plan1 ve bu plan



kararlar1 dogrultusunda 1/25.000 ve 1/5.000 6lgekli Nazim Imar Plani iiretilmistir. Bu planlar
ile kentin gelisme egilimleri dogrultusunda gerek gdg ile gelecek niifus gerekse olagan niifus
artis1 gdz oniinde bulundurularak projeksiyon ve kapasite niifus hesaplar1 yapilarak, Kocaeli
2023 yili niifusu ve bu niifusun barinacagi gelisme alanlar1 belirlenmis, gegen siire zarfinda

makro yatirimlarla gelisim gosteren bolgelerde gerekli revizyonlar saglanmistir.

Rezerv Yapi Alani; Kocaeli ili, Izmit ilgesi, Cedit (Topgular) Mahallesi siirlarinda 0,34
ha’lik bolgeden olugsmaktadir. S6z konusu alan Bakanlar Kurulunun 15.06.2015 tarih ve 7858
say1li Bakanlar Kurulu karar1 ile Riskli Alan ilan edilen izmit Cedit Mahallesi Riskli alaninin
kuzeyinde, Cedit Erenler Topgular 28 Haziran Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alaninin
giineyinde yer almaktadir. Plan degisikligi ile Cedit Riskli Alan projesi kapsaminda ortaya

cikan sorunlarin bertarafi, yeni konut birimlerinin ihtiyaciin kargilanmasi1 hedeflenmektedir.



2. TEKLIF PLANIN BULUNDUGU ALANIN KONUMU

Planlama Alani; Kocaeli ili, Izmit Ilgesi, Cedit (Topgular) Mahallesi smirlarinda 0,34 ha’lik
bdlgeden olugmaktadir. S6z konusu alan Bakanlar Kurulunun 15.06.2015 tarih ve 7858 sayil
Bakanlar Kurulu karari ile Riskli Alan ilan edilen izmit Cedit Mahallesi Riskli alanmin
kuzeyinde, Cedit Erenler Topgular 28 Haziran Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alaninin

gilineyinde yer almaktadir.

Sekil 2-1:Teklif Planin Konumu

Plan degisikligine konu alan; izmit Ilcesi Cedit Mahallesi smirlar1 icerisinde Gazanfer Bilge
Bulvarmin batisinda yer almaktadir. Alanin giineyinde ise Izmit Cedit Mahallesi Riskli Alan

yer almaktadir.



3. PLAN/PLAN DEGIiSIiKLiIGININ GEREKCELERI

Izmit Ilgesi, Cedit (Topgular) Mahallesi sinirlarinda yaklasik 0,34 hektarlik alanm igerisindeki
“Rezerv Yap1 Alaninda” yapilacak plan degisikligi ile kohnemis ve eskimis kent dokusunun
yenilenmesi, halihazirda imalat ¢aligmalar1 devam eden plan degisikligi konu alanin giineyinde
yer alan “Izmit Cedit Riskli Alan Projesi” kapsaminda karsilasilan sorunlarm bertarafi, ayn1

zamanda konut ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla hazirlanmistir.



4. PLANLAMA ALANININ NIiTELIiKLERI

Planlanmas: diisiiniilen Izmit Ilgesi, izmit Belediyesi, Cedit (Topgular) Mahallesi 4125 adada
15 adet parsel bulunmaktadir. Parsellerin 4 adedi sahis, 6 adedi Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi, 4
adedi sahistKocaeli Biiyiiksehir Belediyesi, ve 1 adedi sahistKocaeli Biiyiiksehir
Belediyesi+izmit Belediyesi miilkiyetinde olan alanlar1 kapsayan yaklasik 0,34 hektarlik alanin
dontistiiriilmesi ve halihazirda imalat ¢aligmalar1 devam eden plan degisikligi konu alanin
giineyinde yer alan “Izmit Cedit Riskli Alan Projesi” kapsamimnda karsilasilan sorunlarin
bertarafi, ayni zamanda konut ihtiyacinin karsilanmasi hedeflenmektedir.

Degisiklige konu alan;

v' 434.00 m? biiyiikliigiindeki alanda, Izmit Belediyesinin 38,43 m? hissesi bulunmakta
olup, kalan kisim sahis+ Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetindedir.

v' Rezerv Yapi Alaninin jeolojik agidan tamami ¢akiltasi, kumtasi, ¢amurtasi,
kirectasindan olusmaktadir.

v' Alan smir;, Kuzey Anadolu Fay Zonu’nda ve I.derece deprem bolgesinde yer

almaktadir.



5. HUKUKSAL DAYANAKLAR

Plan degisikligi teklifine konu alan; Kocaeli ili, izmit ilgesi, Cedit (Topcular) Mahallesi smirlar1
icerisinde bulunan 4125 aday1 kapsayan yaklasik 0,35 ha biiyiikligiindeki alan; 15.08.2024 tarihli
ve 94378 sayilh Bakanlik Makam Olur'u ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déoniistiiriilmesi Hakkinda Kanun'un 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca "Rezerv
Yap1 Alan1" olarak belirlenmistir. Alanda uzlasma goriismeleri tamamlanmis olup vatandaslarla

%090 oraninda uzlagsma saglanmaistir.



6. KADASTRAL DURUM VE MULKIYET ANALIZi

Plan degisikligi teklifine konu olan alamn, Izmit ilgesi Cedit (Topgular) Mahallesi projeksiyonu
UTM 3, derece datum ITRF96 (GRS80 Elipsoidi) ve dilimi 30°dur. 4125 aday1 kapsayan
haritaya ait Aplikasyon Krokisi asagidaki sekillerde gosterilmektedir.

Sekil 6-1:Aplikasyon Krokisi

iZMIT ILCESI, CEDIT (TOPCULAR) MAHALLESI
REZERV YAPI ALANI SINIR KROKISI

>?§

NoktaNo Y X NoktaNo Y X
1 494790.169 4515235.593 |2 494786.363 | 4515242.397
3 494783.599 4515251.519 |4 494785.046 | 4515260.968
5 484790.033 4515272.094 |6 494790.915 4515274.053
7 494797.723 4515286.728 |8 494800.323 | 4515284.946
9 484812.712 4515266.566 |10 494818.787 4515257.551
" 494823 423 4515250.677 |12 494830.137 4515240.712
13 484836.541 4515231.216 |14 494843.345 4515221.131
15 484855.454 4515203.161 |16 494848.488 4515194.776
17 494836.497 4515180.346 |18 494832.013 | 4515174.949
19 494827.187 4515180.573 |20 494819.044 4515192.670
21 494810.991 4515204.636 |22 494805.526 | 4515212.761
23 494799.911 4515221.115 |24 494793.406 | 4515230.791

Alan BuiyUkligu: 0.34 ha
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Sekil 6-2:Kadastral Parseller

iZMIT ILCESI, CEDIT (TOPCULAR) MAHALLESI, KADASTRO
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S6z konusu alanda 15 adet parsel bulunmaktadir. Bunlarin 4 adedi sahis, 6 adedi Kocaeli

Biiyiiksehir Belediyesi, 4 adedi sahis+Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi, ve 1 adedi sahis+Kocaeli
Biiyiiksehir Belediyesi+izmit Belediyesi miilkiyetinde olan alanlardir.
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Sekil 6-2 :Miilkiyet Sahipliligi Haritasi

iZMIT ILGESI, CEDIT (TOPGULAR) MAHALLESI, MULKIYE
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Alanda uzlagma ¢alismalar1 devam etmekte olup su ana kadar yaklasik 1898 m? lik kisimda

bedel karsiligi uzlagilmis olup, tapu tescil islemleri tamamlanmak tizeredir.
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7. YERLESIME UYGUNLUK DURUMU VE JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT
RAPORU
Plan degisikligine konu alan; “Kocaeli ili, Basiskele, Kartepe ve izmit lgeleri yaklasik 18954
hektarlik alana ait imar planma esas mikrobdlgeleme etiit raporu” sinirlar1 igerisinde kalmakta
olup s6z konusu etiitler Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi-Mekansal Planlama
Genel Midiirligii Tarafindan 28.08.2011 tarih ve 102732 sayili genelge uyarinca 31.12.2024
tarihinde onaylanmistir. Bahse konu mikrobdlgeleme etiit raporu ve paftalarinda plan
degisikligine konu alan dnlemli alan 2.3 (OA-2.3): Onlem Almabilecek Nitelikte Stabilite

Sorunlu Alanlar olarak nitelendirilmistir. Buna gore;

iZMIT ILGESI, CEDIT (TOPCULAR) MAHALLESI, YERLESIME UYGUNLUK ANALIZi
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Onlemli Alan 2.3 (Oa-2.3): Onlem Ahnabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar;

Inceleme alanmin jeolojisini ¢akraz formasyonu, ¢angaza volkanit {iyesi, akveren
formasyonuna ait kaya birimler olusturmaktadir. inceleme alaninin topografik egimi %10-20
arasinda degismektedir. Cakraz formasyonu, ¢angaza volkanit iiyesi, akveren formasyonuna ait
kaya birimler Rqd’ye gore cok zayif-zayif-orta kayag, nokta yiiklemeye gore ¢ok diisiik
dayanimli kayag, tek eksenli basin¢ dayanim deneyine gore c¢ok diisiik-diisiik kayag
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grubundadir. elde edilen veriler dogrultusunda inceleme alanin da heyelan ve kaya diismesi
(kompleks hareket) sorunlarmin meydana gelebilecegi alana yonelik meydana gelebilecek
heyelan ve kaya diismesi sorunlarin miihendislik Onlemleri ile Onlenebilecegi kanaatine
varildigindan bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan dnlem alinabilecek nitelikte heyelan ve
kaya diismesi (kompleks hareket) sorunlu alanlar olarak degerlendirilmis ve yerlesime
uygunluk haritasinda OA-2.3 simgesi ile gdsterilmistir.

Bu alanlardaki her tiirlii yapilagmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki

Y onetmelik” ve “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligr” hiikiimlerine uyulmalidir.

8. ALANA ILiSKIN PLANLAMA SURECI

Belediyemiz, izmit Ilgesi, Cedit (Topgular) Mahallesi smnrlarinda yaklasik 0,35 hektarlik
alanm icerisinde plan degisikligine konu alanda son olarak 2014 yilinda onaylanan Izmit ilgesi
1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan1 yapilmis olup, halen yiiriirliiktedir.

Plan degisikligine konu alanin donilistimiinii saglayabilmek, nitelikli yasam alanlari
olusturulabilmek, gelir ve hasilat getirecek uygulamalar yapabilmek amaciyla s6z konusu alan
15.08.2024 tarihli ve 94378 sayili Bakanlik Makam Olur'u ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun'un 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (c¢) bendi

uyarinca "Rezerv Yapi Alan1" ilan edilmis ve plan degisikligi teklifi hazirlanmastir.
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9. YORURLUKTE VE iPTAL OLAN PLANLARA ILISKIN INCELEMELER

9.1.1/50000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Plan degisikligine konu alan, Merkez Planlama Bolgesi 1/50.000 dl¢ekli Cevre Diizeni Planinda
Mevcut Konut Alani olarak planlidir.
Sekil 9-1:Mevcut Cevre Diizeni Plan1

9.2.1/25000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

Plan degisikligine konu alan, Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 dlgekli Nazim Imar Planinda
Orta Yogunlukta Mevcut Konut Alani olarak planhdir.
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Sekil 9-2:1/25000 6l¢ekli Nazim Imar Plam

9.31/5000 OLCEKLIi NAZIM iMAR PLANI

Plan degisikligine konu alan, izmit 1/5000 6l¢ekli Nazim imar Planinda 360 kisi/ha yogunlukta
Mevcut Konut Alani olarak planlanmistir.

Sekil 9-3: 1/5000 6lcekli Nazim imar Plam
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9.4 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iIMAR PLANI

Plan degisikligine konu alan, izmit 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planinda Ayrik Nizam 3 kat

Konut Alani olarak planlanmigtur.

Sekil 9-4:1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plam

Tablo 9-1:Mevcut 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plami Alan Kullanim Tablosu

MEVCUT UYGULAMA iIMAR PLANI
FONKSIYON ADET | ORAN(%) | ALAN(m?)

PARK 1 1.37 96.64
PASIF YESIL 0 0.00 0.00
KONUT E=1.50 1 5.26 370.44
KONUT A3 2 50.64 3,568.33
KONUT E=.1.60 1 4.49 316.16
KONUT E=1.80 0 0.00 0.00
IMAR YOLLARI 0 38.24 2,694.64
TOPLAM 5 100.00 7,046.21
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10. MEVCUT VEYA IPTAL OLMUS PLANLAR ILE TEKLIF PLANIN ARAZI
KULLANIM DEGERLERINE iLiSKiN KARSILASTIRMALI TABLO

% Mevcut planda kisi basma diisen kapali alan miktar1 30 m*’dir. Ancak giiniimiiz
kosullarinda kisi basi kapali alan miktar1 ihtiyacinin arttig1 kabuliinden hareketle oneri
planda yapt yogunluk hesabinda kisi basma diisen kapali alan miktar1 35 m? olarak
hesaplanmistir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkindaki Kanunun
Uygulama Islemleri bashikli 6. Maddesinin 6. Fikras1 uyarmca Cevre Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 ... riskli alanlar, rezerv yapt alanlari ve riskli yapilarin bulundugu
parsellerdeki uygulamalarda faydalaniimak iizere; ozel kanunlar ile ongoriilen alanlara
iliskin olanlar da dahil, her tiir ve olgekteki planlama islemlerine esas teskil edecek
standartlar: belirlemeye ve gerek goriilmesi hilinde bu standartlart plan kararlart ile tayin
etmeye veya ozel standartlar ihtiva eden planlar ve kentsel tasarim projeleri yapmaya,
yaptirmaya ve onaylamaya yetkilidir.

¢ Ulasim ve dolasim semasi ada formlarina gore sekillenmistir.

% Arazi kullanim kararlarinin iretilmesinde alanin topografik 6zellikleri, miilkiyet

durumuyla ilgili elde edilen veriler kullanilmastir.
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Tablo 10-1:Plan Degisikligi Alan1 Kent Karakter Tablosu

MEVCUT UYGULAMA IMAR PLANI TEKLIF UYGULAMA iIMAR PLANI
FONKSIYON | ADET | ORAN(%) ALAN(m?) FONKSIYON ADET ORAN(%) ALAN(m?) [FARK(m?)
PARK 1 1.37 96.64|PARK 1 1.33 93.97 -2.67
PASIF YESIL 0 0.00 0.00|PASIF YESIL 1 1.07 75.55 75.55
KONUT E=1.50 1 5.26 370.44|/KONUT E=1.50 1 4.78 337.07| -33.37
KONUT A3 2 50.64 3.568.33|KONUT A3 1 1.56 110.13| -3.458.20
KONUT E=.1.60 1 4.49 316.16/KONUT E=.1.60 1 4.49 316.16 0.00
KONUT E=1.80 0 0.00 0.00|{KONUT E=1.80 1 60.00 422794 4,227.94
IMAR YOLLARI 0 38.24 2.694.64IMAR YOLLARI 0 26.76 1.885.39| -809.25
'TOPLAM 5 100.00 7.046.21| TOPLAM 6 100.00 7.046.21 0.00

MEVCUT NUFUS=173 KiSi TEKLIF NUFUS=250 KiSi
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11. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSiKLiGi TEKLIFi

Izmit Ilgesi, Cedit (Topgular) Mahallesi sinirlarinda yaklasik 0,34 hektarlik alanin igerisinde
yer alan “Rezerv Yapi Alani” yapilacak plan degisikligi ile kohnemis ve eskimis kent
dokusunun yenilenmesi, halihazirda imalat ¢aligmalar1 devam eden plan degisikligi konu alanin
giineyinde yer alan “Izmit Cedit Riskli Alan Projesi” kapsaminda karsilasilan sorunlarin

bertarafi, ayn1 zamanda konut ihtiyacinin karsilanmas1 amactyla hazirlanmistir.

Sekil 11-1:1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plam Degisikligi

GOSTERIM

SINIRLAR : KONUT ALANLARI
PLANLAMA SINIRLARI KONUT ALANLARI
—— PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI [ onurAanAR
—
—— YAPI YAKLASMA SINRI YERLESIME UYGUNLUK
—— FONKSIYON SINIR

‘ onz3 ‘ ONLEMLIALAN - 2.3
OZEL KANUNLARLA BELIRLENEN ALAN VE SINIRLAR

- REZERV YAPI ALAN SINIRI
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Kocaeli ili, izmit Ilgesi, Cedit Mahallesi, 4125 adada yer alan
mubhtelif parsellerden olusan Rezerv Yapi Alani ve Cevresine iliskin

1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi

EKi
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR.

-Bu Plan A¢iklama Raporu kapak dahil 21 sayfadir.
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