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1 .BOLUM: GIRiS
1.1 PLANIN GEREKCESi

Kocaeliili, izmit ilcesi, Cedit mahallesinde kalan yaklasik 12.6 ha alana iliskin; basta olasi
afet riskini bertaraf etmek amaciyla, nitelikli ve cagdas cevre kalitesine ulasmak,
yasam kalitesini yUkseltmek, mevcut konut stokunun iyilestiriimesiyle yasanabilir
cevreler yaratarak yerlesimlerin gelisimini saglamak amaciyla; 15.06.2015 tarih ve
2015/7858 sayili Bakanlar Kurulu karar ile 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
D&nUstUrulmesi Hakkinda Kanun kapsaminda “Riskli Alan” ilan ediimis ve 10.07.2015

tarih ve 29412 sayill Resmi Gazete'de yayimlanarak yUrirlGge girmistir.

izmit ilcesi odakli ilk imar planinin 1938 yilinda yapilmasi ve ilcede gelisen sanayinin
yogun bir nUfusu beraberinde getirmesi, kent sinirlarinin genislemesine, yapilarn da
kentte yogunlasmasina neden olmustur. 1950 sonrasinda kentte altyapi eksiklikleri
ortaya cikmis, 4-5 katl yapilar yapilmaya baslanmistir. 1970 ve 1980'li yillarda kent
genislemeye ve nufus artmaya devam etmistir. Ancak 1999 yiinda meydana gelen
deprem ile birlikte, kent cok fazla hasar gérmustur. 1930'lu yillarda s6z konusu planlama
alaninin yer aldigl, Cedit mahallesinde yapilasma baslamis olup, alandaki yapilarin
bUyUk cogunlugunun (%80,92) yapm yili 1950 ve 1990 yillan araliginda oldugu
belirlenmistir. Bu durumda %68,8'inin yani yansindan fazlasinin yapi durumunun sagliksiz

ve yetersiz oldugu s6z konusudur.

S&z konusu 12.6 ha ‘lik Cedit Mahallesi riskli alani, bir taraftan sagliksiz yerlesmeler ve
afet riskli alanlarla cevrili olup diger taraftan ozellikle Kocaeli ili dlceginde stratejik bir
bolge olarak karsimiza cikmaktadir. S6z konusu planlama alaninda mevcut yapil
niteliginin yetersiz ve bdlgesel intiyaclar karsiamayacak nitelikte olmasi ile gecmisten
gUnumuze kadar yasanan magduriyetler géz énune alindiginda; yasanan degdisim ve

dénustmler ile alanda hizli bir kentsel dénusimu gerekli kimaktadir.

Planlama alaninin yapi kalitesi cok kdto ve  yetersiz donat alanlarina sahip olmasi,
ulasim altyapisinin yetersiz ve bolgenin ihtiyaclarnni karsilayamayacak nitelikte olmasi
sebebiyle; kentsel refah ve yasam kalitesinin arttinlmasi hedeflenerek Cedit mahallesi

kapsaminda planlama calismalar yapilmistir.
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1.2 PLANIN AMACI

Yapi stoku, sagliksiz ve carpik yapilasma ve cogunlugu deprem oncesi yapilmis
binalardan olusan konut stokunu olasi bir deprem riskine karsi hazrlikli hale getirmek,
mevzuatliara ve standartlara uygun imal edilmis yasal acidan sorunsuz yapilarda (kat

mulkiyetli) ilce sakinlerinin yasamasini saglamakiir.

Riskli alana iliskin bdlgenin genel ézellikleri, demografik yapisi, iklim 6zellikleri ve Sosyal-
Ekonomik yapisi arastinimistir. Bu sayede bdlgedeki yerel nitelikler belirlenmis ve séz

konusu alanda yasayan kesimin intiyaclarnin neler oldugu tespit edilmeye calisilmistir.

1.3 PLAN SISTEMATIGI

Riskli alan ézelinde yapilan tespit calismalarinin verileri dogrultusunda yapisal analizler
hazirlanmistir. Bélgedeki yapi stoku incelenerek brit insaat alanlari, kat adetleri, yapi
kalitesi, yapim malzemesi gibi yapisal ézellikler incelenmistir. Bu kapsamda planlama
calsmasina altlk teskil eden sentez calismasi olusturulmus ve planlama yaklasimi
yapllmistir. Son olarak plan kararlarini destekleyen ve plan paftalarnda belirtilemeyen

hususlar aciklanmistir.
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2 BOLUM: PLANLAMA ALANINA iLiSKiN GENEL BILGILER

Riskli alanin yer aldigi; Kocaeli ili, izmit ilcesine ait cografi konum, ulasim baglantilari,
idari sinirlar, tarihsel gelisim, nGfus yapisi, dogal yapisi ve sosyal-ekonomik yapisi ele

alinmustir.

2.1 Konum ve Alan Bilgileri

Calisma alani; Kocaeliili, izmit ilcesi idari sinirlan ve Kocaeli BUyUksehir Belediyesi sinirlar
icinde yer almaktadir. izmit ilcesi, Kocaeli ilinin ortasinda yer almakta olup, Dogu’da
Sakarya, Bati'da Marmara denizine sinin bulunmaktadir. Ayrica, kuzeyde Derince ve
Kandira, gineyde ise Kartepe ve Basiskele ilcelerine komsu olan izmit ilcesi yaklasik
58,04 km? alana kuruludur. Jeolojik ve cografi yapi acisindan 40°-41° kuzey paralelleri
ile 29-31° dogu meridyenleri arasinda bulunmaktadir. TUrkiye saati (UTC+2) icin esas

kabul edilen 30° dodu boylami izmit'in dogusundan gecmektedir.

K A R A D E N I 2Z

Kandira

Istanbul

Gebze | Dilovasi

Korfez Sakarya

Derince

Kartepe

Golciik Basiskele

Karamiirsel

Yalova

Bursa

(O CALISMA ALANI

Sekil 1:izmit licesinin Kocaeli icindeki Konumu
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6306 sayil “Afet Riski Allindaki Alanlarin DénUstUrdlmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda
ilan edilen, Cedit Mahallesi’nin bir kismini kapsayan riskli alan sinirlar, izmit licesi'nde

kalmaktadir.
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Sekil 2: Riskli Alanin [zmit licesi icindeki Konumu

Planlama alani, Kocaeli’nin merkez ilcesi olan izmit'te bulunmaktadir. Riskli alan, izmit
ilcesindeki 102 mahalleden bir tanesi olan Cedit mahallesinde yer almaktadir. Cedit
mahallesi, izmit merkez alaninda yer almakta olup, kentsel calisma alanlar ve

donatilan bunyesinde barindirmaktadir.
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2.2 Ulasim Baglantilan

Kocaeli ili, istanbul ve Anadolu’yu birbirine bagdlayan bir konumda yer almakta olup,
dnemli ulasim bagdlantilan, karayollar, denizyollar, demiryollarn da izmit ilcesinden
gecmektedir. Bu ydnUyle Kocaeli, Anadolu ve Avrupa arasinda bir képru

konumundadrr.

Kocaeli, kuzeyde Karadeniz, batida Marmara denizi ile sinrrlandinimistir.  izmit
Koérfezi'nde; 14 yolcu tasima limani, 2 arabal vapur limani, 8 askeri liman, 2 yik dolum-
bosaltim limani, 7 sanayi tesis limani, 1 TOpras rafinerisi liman tesisi bulunmaktadir. Bu
limanlar ile izmit Kérfezi deniz yolu tasimaciiginda énemili bir yere sahiptir. Ozellikle
Marmara Denizi kiyisinda feribot seferleri, izmit ve Kocaelinin &nemli ulasim
modlarndan bir tanesidir. izmit kérfezinde Kocaeli ve Yalova arasindaki Eskihisar-

Topcular hatti yogun olarak kullanilmaktadir.

izmit ilcesi merkez alaninin makroformu, gineyinden gecen D-100 karayolu ile
sekillenmis olup; kuzeye dodru E-80 ve O-7 karayollari ile istanbul ve Anadolu arasindaki
baglantyl giclendirmektedir. Kérfeze ve D-100 karayoluna paralel gelip, izmit'in
icerisinden gecen TCDD demiryolu hatti bulunmaktadir. Demiryolu hatti Sapanca
G3lunUn gUneyinden gecerek Ankara istikametinde devam etmektedir. Ayrnica, izmit
icinde o6nemli bir baglanti da, kuzey guney ydénunde erisimi saglayan D-605
karayoludur. D-605 karayolu, Kocaeli'nin Kandira ilcesi ile Yalova-Bursa baglantisini

saglamaktadir.

10
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iSTANBUL
D-605
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MARMARA
DENiZI [/ .

-
-
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<+—> Karayolu
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Sekil 3: Riskli Alanin Ust Olcek Ulasim Baglantilar

izmit ilcesi dzelindeki ulasim bagdlantilan incelenecek olursa, Ust dlcekten gelen D-100
ve E-80 karayollar, TCDD demiryollarn hatti, kentin dogu bati yéninde erisimini
saglamaktadir. D-605 ise, kuzey giney ydninde erisim aksidir. izmit kent icerisindeki
dogu bati ydninde en dnemli akslar, istasyon Caddesi, HOrriyet Caddesi, Cumhuriyet
Caddesi, Atatirk Bulvari, indnd Caddesi, Turan GUres Caddesi, Tavsantepe Caddesi,
Bagdat Caddesi ve Mustafa Kemal Bulvarndir. Kuzey-GUney ybnUindeki en dnemli
akslar ise, Gazanfer Bilge Bulvar, Miralay MUmtaz, ismail Kolayl, Alemdar ve Devran
Caddeleri ile Adnan Menderes Bulvan'dir. Cedit mahallesi kentsel donusim alani da
dogusunda Gazanfer Bilge Bulvar, gUneyinde Turan Gures Caddesi ile

sinilandinimaktadir.
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Sekil 4: Riskli Alanin Yakin Cevre Ulasim Baglantilar

Uzere, tUm limanlara erisim saglanmaktadir.

bulunmaktadir.

yollar da kenti dogu bati ydninde baglamaktadir.

Kocaeli ve izmit iicesi dzelinde, izmit kdrfezinin deniz yolu ulasimi dnemli bir ulasim aksl
olusturmaktadir. Deniz yolu ile ildeki 12 limandan, ilceler arasinda yolcu tasimaciligi

yaygin olarak yapimaktadir. izmit imanindan, GolcUk, Hereke ve Darnica basta olmak

izmit kent merkezinde karayolu ve denizyoluna alternatif olarak, 1 adet framvay hatti
bulunmaktadir. Tramvay hatti Uzerinde toplamda 15 adet durak planlanmis olup,

baslangic noktasi izmit otogar, varns noktasi Plajyolu’dur. Haftaici ginde 147 adet sefer

izmit icindeki dnemli calisma alanlar, donati alanlar ve rekreasyon alanlarini icerecek

sekilde, kismen sahil yolundan devam eden, bisiklet yolu aksi da planlanmistir. Bisiklet
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2.3 idari Sinirlar

Kocaeli BUyUksehir Belediyesi olarak kurulduktan sonra; izmit dnce 4, sonra Akmese'nin
de belediye olmasiyla 5 ilk kademe belediyesine ayrnimistir. 2009 yiindan sonra bu
belediyelerin, Saraybahce Belediyesi'ne katimasiyla “izmit” adi allinda merkez ilce
belediyesi kurulmustur. izmit 22.03.2008 tarih ve 5747 Sayil Kanun'a gére tUzel kisilikleri
kaldinlan Kurucesme, Bekirpasa, Alikahya ve Akmese ik kademe belediyelerinin,
Saraybahce ik kademe belediyesine katimasi ve bu belediyenin adinin izmit olarak
dedistiriimesiyle kurulmus olup Kocaeli BUyUksehir Belediyesi'nin idaresi altina alinmistir
(5747 Sayili Kanun).!

CALISMA
I\ Alani
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4 AT e
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[}
!
]
|
1
1
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U

Sekil 5: zmit licesi Mahalle Sinirlan- Cedit Mahallesi

! Cedit Mevcut Durum Analizi Aragtirma Raporu, 2016
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izmit ilcesi 2012 yiindan énce 5 belde (Saraybahce, Bekirpasa, Alikahya, Kurucesme
ve Akmese), 50 kdyden olusurken, 2012 yilindan sonra bu k&yler mahalle statUsu
kazanmistir. Aynca 52 adet yeni mahalle de izmit sinirlanna eklenmistir. GinOmUzde
izmit ilcesinin toplamda 102 adet mahallesi bulunmaktadir. Toplam yiz SlcimU 480 km?
(180 mil?)’dir. Cedit mahallesi, kdy statUsinde iken, 2012 yilindan sonra izmit ilcesinin
bir mahallesi olmustur. Cedit mahallesi, Korfez, Kadikdy, Erenler, Topcular, Terzibayir,

Cukurbag ve Karabas mahalleleri ile komsudur.

TERIMAYIR

& ¥*

Sekil 6: Cedit Mahallesi Sinirlar icindeki Riskli Alanin Konumu

2.3.1 Riskli Alan Sinin

Kocaeliili, izmit ilcesi, Cedit mahallesinde kalan yaklasik 12.6 ha alana iliskin; basta olasi
afet riskini bertaraf etmek amaciyla, nitelikli ve cagdas cevre kalitesine ulasmak,

yasam kalitesini yUkseltmek, mevcut konut stokunun iyilestiriimesiyle yasanabilir
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cevreler yaratarak yerlesimlerin gelisimini saglamak amaciyla; 15.06.2015 tarih ve
2015/7858 sayill Bakanlar Kurulu karar ile 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin

D&nUstUrulmesi Hakkinda Kanun kapsaminda “Riskli Alan” ilan edilmis ve 10.07.2015

tarih ve 29412 sayill Resmi Gazete'de yayimlanarak yUrirlGge girmistir.

Sekil 7: Riskli Alan Siniri

2.4 Tarihsel Gelisim

Asya ve Avrupa kitasi arasinda képri konumunda olan illerden bir tanesi de Kocaeli ili
olup, énemli karayolu ve demiryolu gUuzergahlarnin da kesisim noktasidir. Kocaeli'de
tarihin baslangici M.O. 12. YOzyil olarak kabul ediimektedir. Bélgede ik yerlesimin ise
M.O. 8. YUzyila ait oldudu, en eski yerlesim biriminin de Astakoz oldudu bilinmektedir.
Astakoz, M.O. 8. YUzyil sonlarinda Megaralilar tarafindan kurulmus olan bir Yunan koloni
yerlesimidir. izmit'in cekirdedi olarak nitelendirilen yerlesim alani, M.O. 262 yiinda
Nikomedia adini almistir. izmit, yunan déneminde orta blyUklUkte bir kent iken, Roma

déneminde dnemli bir merkez olarak gelismistir. Roma ikiye bdlundUkten sonra, Bizans
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sinilarinda kalan kentin, deprem faktérl basta olmak Uzere pek cok etmen sebebi ile

onemini kaybettigi bilinmektedir.

Roma imparatorlugunun 284 yiinda Nicomedia'yl isgal ederek baskenti yaphdi
dénemde sehir, dinyanin dérdincU bUyUk kenti haline gelmistir. Ardindan, istanbul’un
imparatorlugun baskenti yapilmasi, Kadikdy - izmit arasindaki yolun kapatimasi ile

Nicomedia, dnemini kaybetmistir.

Kocaeli, 11. YUzyil sonlarinda (1078) Selcuklular zamaninda TUrk egemenligine girmistir.
iznik, Anadolu Selcuklu Devleti’nin baskenti olduktan sonra, izmit'in de dnemi artmustir.
Ancak, kentin TUrk egemenligine gecisi kesin olarak Orhan Bey déneminde olmustur.
Selcuklu donemi eserleri, Hacli seferlerinde yagmalandidi icin, gunimuze erisen eser

sayisi oldukca azdir.

Nikomedia, Osmanl egemenlidine gectikten sonra, énce “iznikmid”, sonra” izmid”
adini almistir. Kanuni sultan SUleyman déneminde ise kent, en parlak dénemine
ulasmistir. 19, YOzyilda Istanbul-izmit  arasindaki  demiryolu hattinin 1873  yilinda
Haydarpasa-Ankara guzergahina genisletiimesi ile birlikte, kent canlanmistir. Kent, 1888

yilinda badimsiz sancak olmus, ismi de “izmit” olarak degistiriimistir. Daha sonra ise bu

bolgeye, “Kocaeli” ismi veriimistir.

Sekil 8 19. yizyilda [zmit
(Kaynak: https://www.kocaeli.bel.fr/tr/main/pages/tarihce/16)
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|. DUnya Savasi'nda meydana gelen yikimlar sonucu kent dnemini bir sUre kaybetmistir.
Cumhuriyet ddneminden sonra ise, dzellikle sanayilesme ile birlikte hizll bir degisim ve
gelisim dénemine girmistir. istanbul’a yakin olmasi, dnemli ulasim aksi Uzerinde olmasi
ve ulasim modlarnin fazlalidl, bu gelisimin temel nedenlerindendir. 1934 yilinda izmit'te
ilk kagit fabrikasi kurulmus, 1944'te ikinci selUloz ve kagit fabrikasi acilmistir. Ardindan bu
tesisler, 1954, 1957, 1959 yillarinda genisletilmistir. Bu ivme ile birlikte Kocaeli, Ulkemizdeki

onemli sanayi alanlarindan bir tanesi olmustur. 2

Osmanli donemi ve cumhuriyetin ilk yillarnda tarnmsal faaliyetlerle gecimini saglayan
kent, 1930’lu ylllardan sonra sanayi ve ficaret merkezi haline gelmeye baslamistir. Kirsal
bir kimlige sahip olan kent, hizia degismeye baslamistir. 1938 yiinda Hermann Jansen
tarafindan kentin ilk plani yapilmistir. Bu planda kent gelisimi izmit odaklidir. Ancak,
sanayinin getirdigi ivme ile birlikte kent sinirlan da ilerleyen yillarda hizia degismistir. Bu
degisimin en bUyUk nedenlerinden biri de sanayi sektérinin bdlgeye getirdigi géc
dalgasidir. Kirsal bdlgelerden kente gelen nUfusun barinma ihtiyaci, plansiz ve hizli
gelisim surecini baslatmistir. 1950 sonrasinda kentin altyapi eksikleri meydana cikmis, 4-

5 katl yapilar yapiimaya baslanmigstir.

1970 ve 1980l yillarda kent sanayiye paralel olarak gelisim géstermeye devam etmis,
1980'li yillarda kentin dogusundaki bataklk alanlarla tepelik alanlarda yerlesim
gelismeye baslamistir. Kentteki en dnemli kinlma noktalarindan bir tanesi, 1999
depremidir. Saglam olmayan zeminde kurulmus yapilarla, kacak ve imara aykir
yapllar, depremde kentin cok fazla hasar gérmesine neden olmustur. Pek cok can
kaybi yasanan kentte, sonraki yillarda gelisim aksi daha givenli zemin yapisina sahip

olan alanlara kaymistir.

Deprem oncesi dogu batl aksinda gelisen kentin gelisim yénu, kuzey giney yonU
olarak degismistir. 2000'li yillardan sonra kurulan OSB(organize sanayi bdlgesi) ve

Kocaeli Universitesi, nifus artisini da beraberinde getirmistir.

2000'li yillarda, 1999 depreminin etkilerinden kurtulmak isteyen kentte kentsel donisum
projeleri baslamistir. Olasi afet senaryolarini da géz énune alarak baslayan dénusim
sUreci, 2012 yilinda 6306 sayili kanun ile birlikte hiz kazanmigtir ve gunUmuUzde de aktif

bir sekilde devam etmektedir. 3

2 https://www.izmit.bel.tr/izmit/tarince_0122/
3 Cedit Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016
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Sekil 9 Riskli Alana lliskin 2006 Yil Hava Fotografi

1984-2007-2009 yillarina ait hava fotograflar incelendiginde séz konusu riskli alan ve
yakin cevresindeki yapilasmanin yogun bir sekilde oldugu neredeyse gunumuzdeki

sokak dokusu ve yapi stokunun olustugu gortlmektedir.

2.5 Ndufus Yapisi

Riskli alanin demografik yapisini incelemek icin bulundugu Kocaeli ili ve izmit ilcesi
bazinda nUfus yapisi genel olarak ele alinarak ézelde Cedit mahallesi ve calisma alani

sinirlarr icindeki nGfus bilgileri veriimektedir.

18




Kocaeli ili, izmit iigesi, Cedit Mahallesi Riskli Alanina iliskin 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim imar Plani
PLAN ACIKLAMA RAPORU

TUIK 2020 yilinin verilerine gére izmit ilcesinin il ve Ulke nUfusunun yillara goére degdisimi
incelenmis olup 2020 yili itibari ile calisma alaninin bulundugu Kocaeli ilinin nofusu
yaklasik 1,997,258 kisidir. Kocaeli ili icerisinde izmit ilcesinin nOfusunun ise 365,893 kisi
oldugu gérilmektedir. izmit ilcesi sahip oldugu nifus bakimindan Gebze ilcesinden
sonra Kocaeli ilinin en kalabalk 2. iicesi olma dzelligini gdstermektedir.

Tablo 1 Turkiye, Kocaeli, Kocaeli Merkez ve [zmit licesi 1965-2020 Yillan Ndfuslan (Kaynak: 1950-2000 GNS
verileri ve 2007-2020 ADNKS verileri, 2020)

izmiT KOCAELI MERKEZ KOCAELI TURKIYE
1965 - 164.885 335.518 31.391.421
1970 - 206.334 385.408 35.605.176
1975 = 267.811 477.736 40.347.719
1980 - 318.576 596.899 44.736.957
1985 = 385.595 742.245 50.664.458
1990 - 377.377 936.163 56.473.035
2000 = 373.034 1.206.085 67.803.927
2007 - 447.898 1.437.926 70.586.256
2010 315.734 = 1.560.138 73.722.988
2015 347.074 O 1.780.055 78.741.053
2019 367.99 = 1.953.035 83.154.997
2020 365.893 - 1.997.258 83.614.362

1965-2020 vyillan arasinda Kocaeli merkez ilcesinin ve izmit'in yasamis oldugu nifus
degisimi, ilcenin nUfus artisi icerisinde oldugunu gdstermektedir. 1965 yilinda iken

Kocaeli merkez ilcesinde 164,885 kisi olan nUfus, 2007 yiinda 447,898 kisiye cikmistir.

2010 yilina ait nUfus verisi bulunan izmit ilcesinin nUfusu 315,734 kisi iken, 2020 yilinda
365,893 kisiye ulasmistir. 2020 yilinda izmit ilcesinin ndfusu, Kocaeli ilinin ndfusunun

%3,66'sinl olusturmaktadir.

Calisma alaninin bulundugu Cedit mahallesinin 2019 yilindaki nUfusu ise 6.841 kisidir.
Cevresinde bulunan diger mahallelerin nUfusu 11.645 kisi ile 1.907 kisi arasinda dedisiklik

g6stermektedir.
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Sekil 11 izmit icesi mahalle bazinda yasa gére nifus dagilimi (Kaynak: Endeksa, 2019)

izmit ilcesinde mahallelerin yasa gére nifus dadilimi incelenmistir. Bu dadiima gére,
Cedit mahallesinde ortalama yas 65 ve Uzeridir. 65 ve Uzeri nUfus, izmit ilcesinde 31.907

kisidir. izmit genelinde en yUksek nUfusun yas aralidi ise 33.207 kisi ile 20-24t0r.

CEDIT MAHALLESI NUFUS DAGILIMI

20

TOPLAM NUFUS YOGUNLUK
6.841 . 13.261,587
YASLI/GENGC ORANI KADIN/ERKEK ORANI

B Geng Orta I Yash B Kadin Erkek

Sekil 12 Cedit Mahallesi NUfus Dagiim Oranlarn (Kaynak: Endeksa,2019)
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2.6 Dogal Yapi
2.6.1 Topografya ve Egim

Cedit mahallesi riskli alaninin topografik yapisi incelendiginde, alanin genel olarak
gUneyden kuzeye dogru yUkseldigi gorulmektedir. Alanin batisinda ise bir vadi olusumu

bulunmakla birlikte, vadiden batiya dogru yukselti yine artis gdéstermektedir.

YUKSELTI

[ ]500-2100

[ ] -1100- 500
B 2700 - -1100
B <300 -2700
B 5900 - -4300
I -7500 - -5900
B 0100--7500
[ ]-10700--9100
[ ]-12300--10700

Sekil 13 Calisma Alani YUkselti Analizi

Calisma alaninin denizden yUksekligi en dusuk noktada 11 metre, en yUksek noktada
ise 110 metredir. Alandaki bu yUkselti farki, yapillasma ve yerlesme acisindan birtakim
gUclUkleri beraberinde getirmekte, yasam kalitesini de dogrudan etkilemektedir.
YUkselti degerlerinin dagilimina goére, 11-30 metre araligi alanin %17'sini, 31-45 m araligi
%20'sini, 46-60 m aralgl %24'0nU, 61-75 m aralgi %17'sini, 76-90 m aralgi %13'0nU ve

921-110 m aral@i da %9%'unu olusturmaktadir.
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Sekil 14 Calisma Alani EgGim Analizi

Yapllan egdim analizine goére, alanda kuzey, batl ve kuzeybat yoénlerine gidildikce
egimin siddeti de artis gostermektedir. %45-90 araligina kadar artan egim, yerlesilemez
alanlarin oldugunu gostermektedir. Alan icinde %0-10 araligindaki egim degerleri
gUneyde yer almakta olup, yerlesim acisindan en uygun alanlardir. Ancak, alan
icindeki dagiimlarna bakilacak olursa (%14), oraninin olduk¢a az oldugu gorUlur.

Alanda bUyuUk bir dagiim gosteren %25-45 araligindaki egimin orani ise, %46'dir.

2.6.2 Baki ve Guneslenme

Kocaeli ilinin yillik ortalama gunes radyasyonu Sekil 11'de gérilimektedir. Kocaeli ilinin
aylk gunes radyasyonuna bakildiginda, en buUyuk oranlar Haziran ve Temmuz

aylarinda cikarken, en az oranlar da Aralik-Ocak aylarn arasinda gérulmektedir. Deger
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araliklar ise Haziran'da 6.608 kWh/m2/gUn iken Aralik’'ta bu oran 1.568 kWh/m2/gune
kadar dUsmektedir.
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Sekil 15 Kocaeli Yillik (2004-2018)GUnes Radyasyonu Dagilimi#
Calisma alaninin baki  verilerine goére, kuzey-kuzeydogu-kuzeybatl ydnlenmesi
toplamda %1.85'lik bir orani icermektedir. Alanin glneydogu ve guneybat ydnlerine
%56.2'lik bir oranla yonelmis oldugu géruimektedir. Geriye kalan %42'lik oran ise, dogu-

bati ve guney ydnlerinde bakmaktadir.

4 https://mgm.gov.tr/kurumici/radyasyon_iller.aspx?il=kocaeli
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Sekil 16 Calsma Alani Yénelis Analizi

2.6.3 iklim ve Bitki Ortiisi

Bu alan icerisinde deniz seviyesinden 1601 m rakima kadar degisiklik gbsteren yeryuzu
sekillerine rastlanmaktadir. ilin gineyinde yer alan Samanl Dadlan sradag ézelliginde
olup yaklasik olarak 130 km uzunluga ve 30 km genislige sahiptir. En yUksek dag
olusumu 1601 rakimli Kartepe'dir. ilin genelinin codrafi yapisi diz ve hafif engebeli
tanm, sanayi ve yerlesim alani niteligindedir. il icerisinde Sapanca G&lU'nin bir
bAIUMUNUN de yer aldigi zengin sulak alan habitatlan bulunmaktadir. ilin ayrica

Marmara Denizi ve Karadeniz'e kiyisi bulunmaktadir (CSIM, 2016).

Korfez kiyillanyla Karadeniz kiyisinda iiman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim hukim
sUrmektedir. Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gecis

olusturmaktadir. il merkezinde yazlar sicak ve az yadish, kislar yadish, zaman zaman karli
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ve soduk gecmektedir. Kocaeli'nin Karadeniz'e bakan kiyilari ile izmit Kérfezi'ne bakan
kiyllarinin iklimi arasinda baz farklliklar géze carpmaktadir. Yazin kérfez kiyillannda
bazen bunaltici sicaklar yasanirken Karadeniz kiyllan daha serindir. I merkezinde
OlcUlen en yUksek hava sicakligl 41,6°C (11 Agustos 1970), en dUsuk hava sicakligr -
8,7°C (4 Subat 1960), yillik ortalama sicaklik ise 14,8°C'dir.

Karadeniz kiyisinda vyillk ortaloma yagis miktart 1.000 mm'yi asmaktadir. Bu miktar
gUneye dogru gidildikce azalmakta, izmit'te 800 mm’nin de altina dUsmektedir (784,64
mm). Samanl Daglar’nin Kérfez'e bakan yamaclarnnda iklim Karadeniz kiyllarina
benzemektedir. Yagis miktan da bu kesimde farklidir. RUzgdrlar kisin kuzey ve

kuzeydogudan, yazlari ise kuzeydogudan esmektedir (KBB, 2018).

249 istasyondan alinan verilerin ortalamasi son vyillarda ilin sicaklik degerlerinin arttigini
g6stermektedir. Takibi yapilan 45 yillik periyod icinde en yUksek sicaklik 16,50C olarak
2014 yiinda tespit edilmistir. Meteoroloji Genel MUdUrlGgU tarafindan farkl periyotlarda
hazirlanan kuraklik haritalarina gére kurakligin, Kocaeli'nde 2011 yilinda artmaya
basladigl, 2013 yiinda ise siddetlendigi belirtimistir. 2013 yilinda siddetlenen kurakligin

etkileri yazin su kaynaklarinda kisin ise kayak merkezlerinde gdzlemlenmistir.>

Tablo 2 1970-2015 Arasi Kocaeli lli Ortalama Sicaklik Verileri (CSIM, 2015)

Yil 1970 1980 1990 2000 2011 2012 2013 2014 2015
Ortalama Sicaklik 15.3 14.4 14.7 15 14.4 15.8 16.1 16.5 15.9
(°C)

Tablo 3 1970-2015 Arasi Kocaeli li Ortalama Yagdis Verileri (CSIM, 2015)

Yil 1970 1980 1990 2000 2011 2012 2013 2014 2015
Ortalama Yagis 940.7 857.6 7343 8494 683.4 840.2 601.1 919.2 928.1
(kg/m)

Kocaeli'nde bitki 6rtUsU, genelde Marmara Bdlgesi 6zelligini tasimakla birlikte, kiyisiyla
daglik alanlar arasinda dnemli farklliklar gérolir. Ayrnica kuzeyden gUneye dogru
gidildikce Karadeniz kiyisina &zgu bitki topluluklarnnin yerini Akdeniz bitkileri almaya
baslar. Samanlh Daglan ile Karadeniz kiyisi ardindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla
kaphdir. Bu ormanlar daha cok kayindan olusur; bazi kesimlerde kayina gurgen,

kestane ve mese de karsir. Samanlh Daglan'nin yUksek kesimleri igneyapraklilarla

5 Kocaeli Sera Gazi Envanteri ve Tklim Degisikligi Eylem Plani, Eyliil 2018
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BrtoludUr. izmit Kérfezi'nin kuzey ve dogusunda Akdeniz iklimine 6zgU makilere rastlanr.
Eskiden korfezin kuzey kiyllarnda yaygin olan zeytinlikler kent ve sanayi alani elde
edilmesi amaciyla yok edilmis durumdadir. Tahrip edilen ormanlik alanlar step bitkileri

ve yalanci makilerle kaplhdir.¢

2.6.4 Afet Durumu ve Depremsellik

Afet riski acisindan incelenen Kocaeli ilcesi genelinde bilgiler aktanimistir. Buna gore |l

bazinda, su taskini, heyelan ve deprem riski incelenmistir.
2.6.4.1 Su Taskini ve Heyelanlar

Kocaeli ilinde Marmara iklim &zellikleri gdérulmektedir. Bu bakimdan incelendiginde,
mevcut dereler ve yagis rejiminden kaynakli sel ve taskin riski bulunmaktadir. Kocaeli
ortalama vyillik sel ve taskin olaylarinda 8-9 vaka sayisi ile Ulke genelinde 3. grupta yer

almaktadir. Bu deger, Ulke ortalamasini ifade etmektedir.
2.6.4.2 Deprem Riski

Kocaeliiliicerisinde afet riskleri acisindan bir inceleme yapilacak olursa, en dnemli afet
riskinin deprem oldugu gérulimektedir. Kocaeli'nde son 60 yildaki dogal afetlerin
meydana getirdigi hasarlarin  2/3'0nun  deprem kaynakll oldugu bilinmektedir.
Kocaeli'nde M.S. 170, 268, 358, 448, 1509, 1672, 1719, 1766, 1878, 1894 ve 1999 yillarinda

Kuzey Anadolu Fay Hatti Uzerinde bUyUk hasarll depremler meydana gelmistir. 7

8 https://kocaeli.tarimorman.gov.tr/Menu/24/Demografik-Yapi
" T.C. Kocaeli Valiligi, il Afet ve Acil Durum Miidiirliigii, Kocaeli Il Afet Miidahale Plani, 2020
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Sekil 17 Kocaeli ili Deprem Haritasi 8

Kocaeli ilinin kuzeyi ll. Derece deprem bdlgesi iken ilin bUyUk bir cogunlugu 1. Derece
deprem bdlgesinde yer almaktadir. Ayrica, ilin Kuzey Anadolu fay zonuna yakinhigi da

deprem riskini arttiran faktérlerdendir.

izmit Kérfezi Depremi

Kocaeliili ve dzellikle izmit ilcesinin kentsel gelisimini etkileyen en dnemli afet 17 Agustos
1999 tarihinde, saat 03:02'de meydana gelen depremdir. Bu deprem, izmit ilce
merkezinin 12 km guneydogusundaki Kuzey Anadolu Fayi Uzerinde olusmustur. Sure
bOyUkIOGU Md: 6.7, moment bUyUklugu Mw: 7.4't0r. Cevre illerin merkezlerinin
depremin merkez Ussine uzakliklar; izmit 12 km, Adapazar 39 km, Bilecik 61 km,
istanbul 85 km seklindedir. Depremde, istanbul, Kocaeli, Sakarya, Bolu, Bursa, Eskisehir
ve Yalova sehirlerinde agir hasar ve can kayiplarn meydana gelmistir. En fazla 610 sayisi
ve agir hasar Kocaeli ve Sakarya illerinde olmustur. Tablo 2'de illere gére 6lU ve yarali

sayilar goértlmektedir.

8 Ozmen, B., 2000, 17 Agustos 1999 Izmit Kérfezi Depreminin Hasar Durumu (Rakamsal Verilerle), TDV/DR
010-53, Tirkiye Deprem Vakfi, 132 sayfa
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Tablo 4 1999 Depremi OlU ve Yaral Sayilar

iLADI OLU sAvisI YARALI SAYISI
KOCAELI 9476 19447
SAKARYA 3890 7284
YALOVA 2504 6042
ISTANBUL 981 7204
BOLU 271 1165
BURSA 268 2375
ESKIiSEHIR 86 375
ZONGULDAK 3 26
TEKIRDAG 0 35
TOPLAM 17479 43953

Ozmen (2000) raporuna gére, “izmit Kérfezi depremi nedeniyle meydana gelen
hasann %48’i, orta hasarin %43'G ve hafif hasann %40't Kocaeli ilinde meydana
gelmistir. Kocaeli iline bagl yerlesim birimlerinde 9.476 kisi 6lmUs ve 19.447 Kisi
yaralanmistir. zmit Kérfezi depremi nedeniyle &len insanlann % 54’0 Kocaeli ilindendir.
Kocaeli ilinde yUzde olarak en fazla can ve mal kaybr GolcUk ilcesinde olmustur.
GolcUkteki konutlarnn %35.7'si agir hasara ugramis ve bu ilcede yasayan 5.239 Kisi
6lmuUstdr.” seklinde aciklanmaktadir. Bayindirlik ve iskan Bakanlidr Afet isleri Genel
MUdUrlgu Kriz Yénetim Merkezinden alinan bilgilere gére bu deprem nedeniyle 66.441
konut ve 10.901 isyeri agir hasara, 67.242 konut ve 9.927 isyeri orta hasara, 80.160 konut

ve 9.712 isyeri hafif hasara ugramistir.?

2.6.5 Alanin Jeolojik Yapisi

Cedit Mahallesi Kentsel Do6nUsUm Projesi dahilinde Hazirlanan 07.09.2016 onay tarihli
Jeolojik- Jeoteknik EtUt Raporu’'na dayanarak alanin jeolojik yapisi ve yerlesime

uygunluk durumu asagida verilmistir.

izmit kent merkezinin jeolojik yapisi incelendiginde, alanda Mesozoyik ve Senozoik yasl
birimler yUzeylendigi gorUlmektedir. Kentsel ddonUsum alaninin jeolojik yapisinin Triyas
yasl izmit Formasyonundan (Tri) olustugu belirlenmistir. Bu formasyon alanin genelinde
kumtaslarndan olusmaktadir. Zeminin Ust kesimlerinde yaklasik kalinligi 50-400 cm

civarinda olan yer yer bitkisel toprak ve dolgu tabakasi bulunmaktadir. Bu tabakanin

9 Ozmen, B., 2000, 17 Agustos 1999 Izmit Kérfezi Depreminin Hasar Durumu (Rakamsal Verilerle), Tiirkiye
Deprem Vakfi

29




Kocaeli ili, izmit iigesi, Cedit Mahallesi Riskli Alanina iliskin 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim imar Plani
PLAN ACIKLAMA RAPORU

altinda rezidUel birimlere rastlanmistir. Bu birimlerin alanin batisindan kuzeye dogru
yaklasik 10.5 m kaliniga ulasan cakil iceren cakil-kumlardan olustugu gérilmustur. Bu
tabakanin altinda ve kentsel dénusim alaninin genelinde kirmizi-gri renkli catlakli

kumtaslardan olusan tabakanin varligi belirlenmistir. Genellikle catlaklar dUzensizidir.

Cedit Mahallesi kentsel ddnUsum alani yapilan jeolojik-jeoteknik etGt calismalar
sonucuna gore, yerlesime uygunluk acisindan Uc¢ bdlimden olusmaktadir. Alanin
kuzeyde ve batida bUyik bir bdlimo Onlemli Alan 2.3'de, GUney batisinda bir bélimu
Onlemli Alan 5.1'de ve gUneydoduda bir bdlomi Uygun Alanlar 1'de kalmaktadir.
“UA-1" kodu ile gosterilen Uygun Alanlar 1 olarak nitelendirilen alanlar zemin ortami
uygun olan alanlardan, “OA-2.3" kodu ile goésteriien Onlemli Alan 2.3 olarak
nitelendirilen alanlar énlem alinabilecek nitelikte heyelan ve kaya dusmesi (kompleks
hareket) sorunlu alanlardan, “OA-5.1" kodu ile gdsteriien Onlemli Alan 5.1 olarak
nitelendirilen alanlar 6nlem alinabilecek nitelikte sisme, oturma acisindan sorunlu

alanlardan olusmaktadir.

2.6.5.1 Yerlesime Uygunluk

Cedit Mahallesi Riskli Alaninin yerlesime uygunluk haritasi, 3 kategoriye ayrilmistir.

1. “UA1” — Uygqun Alanlar-1: Zemin Ortamlar

Egimi %0-20 arasinda olan, rezidUel birimlerden olusan ve tasima gicu vb. mUhendislik

problemleri bulunmayan alanlar “Uygun Alanlar-1 (UA1)" olarak degerlendirilmigtir.
Bu bdlgede yapilasma sartlar:

e YUzey sular, yer alti sular ve atik sularini inceleme alaninda toplanmasini
engelleyecek drenaqj sistemleri olusturulmall ve bu sular orfamdan
uzaklastinimaldir.

e Derin kazilarda olusacak sevler acikta birrakimamall  uygun
projelendirilmis istinat yapilaryla desteklenmelidir.

e Yapilacak yapilar homojen zemin Uzerine oturtulmaldir.

e Yol alt yapi, komsu parsel guvenligi saglanmadan kaz islemi
yapiimamalidir.

e Temel ftipi, temel derinligi ve yapi yUklerinin tasitlacagl seviyeye ait
mUhendislik parametreleriile stabilite analizleri zemin ve temel etUtlerinde

irdelenmeli ve alinabilecek mUhendislik dnlemleri belirlenmelidir.
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2. “OA-2.3” — Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi (Kompleks Hareket) Sorunlu

Alanlar

“OA-2.

3" simgesi ile gdsterilen bu alanlar;

izmit Formasyonuna ait genellikle cok catlakli- catlakl kumtaslarindan olusmaktadir ve

bu alanlarda topografik egim kuzeye dogru %82'lere ulasmaktadir. Bu alanlarda

yUksek egimden dolayi catlakl kayalarin ve rezidUel zonlarin kompleks olarak hareket

riski oldugu ve alanda yapilacak kazilarda stabilite problemleriyle karsilasilabilecedi

beklenmektedir. Bu muhtemel kaya dUsmesi ve stabilite sorunlarnin muhendislik

onlemleri ile dnlenebilecegdi kanaatine variimistir.

Bu bdlgede yapilasma sartlar:

Zemin ve temel etUt calismalannda yapilacak kazilar, planlanacak yapi
yUkleri ve dis yUkler hesap edilerek yamac¢ boyunca stabilite analizleri
yapllmal stabiliteyi saglayacak muhendislik dnlemleri belilenmelidir.
Kontrolsuz kazi yapilmamali, yapilacak derin kazilarda, olusacak sevler
uzun sure acikta birakimamall, uygun projelendiriimis iksa yontemleri ile
desteklenmelidir.

Yapi temelleri Ust kisimlardaki zayif zonlar gecilerek daha asagidaki
saglam birimler (anakaya) Uzerinde oturtulmalidir.

Yol, altyapr ve komsu parsel gUvenligi saglanmadan kazi islemleri
yapillmamaldir.

Yer altl, yUzey ve atik sularin ortamdan uzaklasmasini saglayacak drenaj
sistemlerinin uygulanmasi gerekmektedir.

inceleme alaninda insa edilecek yapilarin temel tipi, temel derinlidi ve
yap! yuUklerinin tasithrlacagr seviyelerin muhendislik ozellikleri ile olasi
stabilite analizleri ayrnntil olarak irdelenmeli, alinacak muUhendislik

dnlemleri zemin ve temel etUt raporlarinda belirlenmelidir.
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3. “OA-5.1” - Onlemli Alan 5.1: Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma vb. Sorunlu Alanlar

“OA-5.1" simgesiyle gdsterilen alanlar topografik edimin 0-20 arasinda oldudu ve
jeolojisinin izmit Formasyonuna ait rezidUel zon ve yamactan gelen malzemelerden
olustugu kisimlardir. Bu birimin kalinliginin 11 metreye ulasan kum- cakillardan olusmasi,
oturma ve tasima gucu gibi zemin problemlerinin tespit edilmesi konusu géz 6nune
alinarak yerlesime uygunluk acisindan “Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisime, Oturma

vb. Sorunlu Alanlar” olarak degerlendirilmistir.
Bu bdlgede yapilasma sartlar:

e Bu alanlarda sivilasma riski beklenmemektedir. Ancak temel zemin etUt
calsmalannda sivilasma  analizleri ayrintii olarak irdelenmeli, gerek
gorulmesi halinde belirlenen zemin iyilestirme ydntemleri uygulanmalidir.

e Heterojen yapiya sahip olan birimde yapi temelinde farkli oturma
beklendiginden homojen zeminler olusturulmalidir.

e Otfurma problemlerine karsi alinacak dnlemler ile temel tipi ve derinligi
zemin etUtlerinde belirlenmelidir.

e Yer alti suyu ve atik sulann yapi temellerine ulasmasini engelleyecek
drenqj sistemi ve izolasyon teknikleri uygulanmalidir.

e TUm kazilarda kazi &ncesi yol, altyapi, komsu parsel gUvenligi
saglanmalidir.

e Derin kazilarda olusacak sevler askta birakimamali,  uygun
projelendirilmis istinat yapilarnyla desteklenmelidir.

e Temelve zemin etUtlerinde temel derinligi, temel tipi ve temelin oturacagdi
seviyenin sivilasma, sisme, oturma, tasima gUcU gibi mUhendislik
parametreleri irdelenmeli alinabilecek zemin iyilestirme ybntemleri ile
mUhendislik dnlemleri belirlenmelidir.

e Yapllacak yapllarda “Afet Bolgelerinde yapilacak Yapilar Hakkindaki

Y&netmelik 2007" HOkUmlerine uyulmalidir.
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Sekil 18:Cedit Mahallesi Riskli Alani Yerlesime Uygunluk Haritasi *°

2.7 Sosyal- Ekonomik Yapi

Riskli alanin icinde bulundugu izmit ilcesinin; sosyal ve ekonomik yapisi raporun bu

bolimUnde il ve ilce bUtinUnde ele alinmaktadir.

2.7.1 Ekonomik Yapi

Kocaeli ilinin sektérel dagiimi incelendiginde %51 oranindaki sanayi sektord, il
genelinde faaliyetlerini devam ettirmektedir. Kocaeli, GSYH'da ve kisi basi sanayi

Uretiminde de Turkiye birincisidir. Kisi basi sanayi Uretimi TUrkiye ortalamasinin yaklasik 3

10 Kaynak: Kocaeli ili, izmit ilgesi, Izmit Belediyesi Cedit Mahallesi Sinirlarinda G23B24C1B, G23B24C2A,
G23B24C1C ve G23B24C2D Paftalarda Belirtilen Yaklasik 12.6 Hektarlik Alana Ait 1/1000 Olgekli Revize Imar
Plania Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu, 2016
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katidir (2018 yili itibari ile 13 bin 386 TL)."" Buna bagl olarak, il genelinde 13 adet
organize sanayi bdlgesi ve 2 adet de serbest bolge yer almaktadir. Ayricailde bulunan
Kocaeli Universitesi ve Gebze Teknik Universitesi, bu Universitelerin teknoparklarn, Gebze

OSB Teknoparki da sanayi kuruluslarina bilgi anlaminda destek saglamaktadir.

Kocaeli, sanayi kenti olmasinin yani sira liman kentidir. Dogal bir iman &zelligi gbsteren
izmit Kérfezinde 35 adet liman ve iskele bulunmaktadir. 2019 yilinda Kocaeli

limanlarindan 72.2 milyon ton yUk elleclenmis olup, bu oran Turkiye genelinin %15'ini
olusturmaktadir. 12

Kocaeli, 2018 yilinda TUrkiye'nin toplam ihracatinin %14.21'ini, toplam ithalatinin ise
%16.10'unu karsilamistir.

2.7.1.1 Cedit Mahallesi m2 Birim Fiyatlari

{

i
{
{
|

m? Birim Fiyat

1.645 t/m?

Sekil 19 Cedit Mahallesi m2 Birim Fiyatlar (Kaynak: Endeksa, 2019)

11 10 https://kosano.org.tr/rakamlarla-kocaeli/
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izmit ilcesinin m2 birim fiyat aralidi 1,645 /m2 ile 3,672 /m2 arasinda degdismektedir.

Riskli alanin bulundugu Cedit mahallesinin ortalama m2 birim fiyati 2,327 £/m2'dir.

2.7.2 Sosyal Yapi

Riskli alan sininnin icinde bulundudu izmit ilcesinin sosyal yapisini incelemek amaciyla

bu baslik altinda egitim durumu, géc yapisi, aile bUuyUkligu ve sosyo-ekonomik statl

durumlari incelenmistir.

2.7.2.1 EQitim Durumu

\
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Sekil 20 izmit licesi, Mahallelere Gére Egitim DUzeyi Dagiimi (Kaynak:Endeksa, 2019)
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izmit ilcesinin editim dizeyi incelendiginde, bircok mahallenin 87.476 kisi ile en cok lise
mezunu oldugu goérilmektedir. Lise, ilkokul ve lisans mezunlarn sirasi ile nUfusun
cogunlugunu olusturmaktadir. izmit'te 1,291 kisi ile doktora mezunlan da en az nUfusa
sahip egditim kategorisidir. Cedit mahallesi de izmir'in genel ortalamasina uygun olarak
lise mezunu insanlann yodunlashidi bir mahalle dzelligi géstermektedir. ik, orta ve lise
mezunu kisilerin orani ortalama %69,97, Universite ve UstU kisilerin orani %20,32 olarak

gorUimektedir.

2.7.2.2 GOc¢ Yapisi

izmit ilcesinin kUtok dagiimi incelendiginde, 198.010 kisinin Kocaeliiline, ardindan gelen
en yuksek oranla 20.060 kisinin de Sakarya iline bagl oldugu goérUlmektedir. Ayrica,
Trabzon, Ordu, Bolu, Artvin, Samsun gibi Karadeniz illerine bagl olan bir nifus da ilce
genelinde bulunmaktadir. Cedit mahallesi, yine izmit ilcesinin karakteristik dzelliklerini
go6stermektedir. Mahalle genelinde Kocaeli haricinde Sakarya'ya kayith nUfus

cogunluktadir.

KUTUK DAGILIMI

200.000 kis

180.000 kis

160.000 kig

140.000 kig
120.000 kis

100.000 kis g
80.000 kig

60.000 kis

40.000 kig 0 =
2 &
20.000 kig ) b=y
> ]
0 kis = m———n e

KOCAELI SAKARYA  TRABZON ORDU STANBUL BOLU ARTVIN ERZURUM SAMSUN BURSA
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- Sakarya

Trabzon Kocaeli ilinden sonra gelen kiitiik dagilim oranlarina gére renklendirilmistir.

0 T N

\ » N

Sekil 21 izmit licesi, Mahallelere Gére Kitik Dagilimi (Kaynak: Endeksa, 2019)

2.7.2.3 Aile BUyUkIGgU
izmit ilcesinin hane halki bUyUklUkleri 3,33 kisi olup, bu oran Cedit mahallesinde 2,87

kisiye dek dusmektedir.

LM

IZMIT a 5

HANE HALKI

3,33 ws

CEDIT

! HANE HALKI
ﬂ 2,87 ua

Hane Halki

25 kisi I 525 i

Sekil 22 izmit licesi, Mahalelere Gére Hane Halki BUyUkligd (Kaynak: Endeksa, 2019)
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2.7.2.4 Sosyo-Ekonomik StatU (SES)

Sosyo Ekonomik StatU (SES), insanlar ekonomik ve sosyal statUlerine goére
gruplayabilmektir. A, B, C1, C2, D, E isimleriyle alti gruptan olusur. A (en Ust); sosyal elit
tabaka, soylu aileler, serveti en az 2-3 nesilden gelenler, bUyUk sanayiciler, Ust dUzey
ydneticiler ve UnlU serbest meslek sahiplerinden (doktor, avukat) olusur. B (UstUn alt);
yeni zengin olan bu grup, 6zel sektdér yoneticileri, gazeteci, yazar, kamu Ust dizey
yoneticileri ve orta-buUyuk esnaftan olusmaktadir. C1 (ortanin UstU); profesyonel meslek
sahipleri ve ydneticilerinden olusan bu grup C2 ile beraber Ulke genelinin buyUk bir
bOIUMUNU olustururlar. C2 (ortanin alti); beyaz yakal calisanlar (memurlar ve isciler) ve
kUcUk is sahiplerinden (esnaf) olusmaktadir. D(altin UstU); mavi yakal calisanlar, kalifiye
ve yar kalifiye iscilerden olusmaktadir. E (altin alti); kalifiye olmayan isciler, vicutlar ile
calsanlar (tarnm iscileri, hamallar vb.), kicUk esnaflar ve issizierden olusmaktadir. Gelir

ve egitim seviyesi en dusUk olan gruptur. 13

o
Lie
N
L

N/

(b
A ‘
B Grubu Mahallelerin Sosyo-Ekonomik Statii degerlerine gore renklendirilmistir.

$ N PR

13 https://www.theadx.com/
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SOSYO EKONOMIK STATU @
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40.000 kisi |
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A+ Grubu A Grubu

B Grubu

C Grubu D Grubu
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B A+ Grubu
I C Grubu

A Grubu I B Grubu

D Grubu I A+B Grubu

C+D Grubu

Sekil 23 izmit licesi, Mahalelere Gére Sosyo-Ekonomik Stati Dagilimi (Kaynak: Endeksa, 2019)

Cedit mahallesinin sosyo ekonomik statl dagilimlarn B grubu olarak yogunlasmaktadir.

Verilerde belirtilen A+ grubu sosyal elit tabakadan olusurken; B grubu ise profesyonel

meslek sahipleri ve yoneticilerden, memur ve iscilerden meydana gelmektedir. Ust-orta
tabakayi olusturan A+B grubunun orani Cedit'te %61.66'drr. ,
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3 BOLUM: ANALIZ CALISMALARI

3.1 Planlama Alani ve Yakin Cevresine iliskin Veriler
3.1.1 Riskli Alana iliskin Sayisal Veriler

Kocaeliili, izmit ilcesi, Cedit mahallesinde bulunan riskli alanin yiz lcimi 12.6221,9 m?

olup alanda toplam 506 adet yapi yer almaktadir.

Tablo 5 Riskli Alana Ait Sayisal Veriler(Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu,

2016)
Riskli Alanin YUz6lgcimi 12,6221.9 m2
Cahsma Alani Nifusu 4580 kisi
Riskli Alanda Yer Alan Bina Sayisi 506
Konut Kullanimli Yapi Sayisi 484
Ticaret Kullanimh Yapi Sayisi 14
Konut + Ticaret Kullanimh Yapi Sayisi 4
ilkokul Kullanimli Yapi Sayisi 2
Cami Kullanimli Yapi Sayisi 1
Garaj Kullanimh Yapi Sayisi 1

Riskli alanda mevcutta 4580 kisi yasamakta olup 506 adet yapi oldugu tespit edilmistir.

Bu yapilarin, 484'0nun konut birimi ve 14 tanesinin ticari/is yeri oldugu tespit edilmistir.

3.1.2 Doluluk Bosluk Analizi

Calisma alani bUyUklogu yaklasik 12.6 ha olup, 41975 m2'si yapilasmistir. Buna gore,
alanin %33'0 dolu, %67'si de bostur. Alanin  kuzeylerinde yapl yogunlugu,

topografyanin etkisinin sertlesmesi sebebiyle daha azdrr.

40




Kocaeli ili, izmit iigesi, Cedit Mahallesi Riskli Alanina iliskin 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim imar Plani
PLAN ACIKLAMA RAPORU

I
.:.."-°... R [ ] sos
e «s++ SINIR
/K\ Y, 50 100 150

Sekil 24 Doluluk-Bosluk Analizi (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)
3.1.3 Ada Buyukligu

Calisma alani icerisinde toplamda 30 adet ada bulunmaktadir. Ada bUyUklUkleri
incelendiginde, en kicuk ada 197 m2, en buUyuk ada 20267 m2 bUyUukligundedir.
Alandaki adalarn buyUkleri arasindaki bu fark, alanin batisinda yer alan adanin egimli

bir alanda olmasindan 6torudur. Egim fazla oldugu icin ada bUyUklogu artmistir.

3%
14%

&>

= 197-1460 =1461-2681 =2682-4003 -~ 4004-7241

7242-20267
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A

ADA ADA
NUMARASI ALANI m’
435 1835
436 914
437 5162
462 5361
463 1935
823 1461
824 621
825 583
826 2067
827 198
828 2973
831 3240
832 2070
833 996
834 4004
835 3932
1083 2395
1084 1260
1086 1260
1087 1827
4074 20268
4082 3399
4097 625
4121 3540
4126 2682
4127 7241
4159 3635
4187 794
4188 6687
4591 891
LEJAND
197-1460 m?

1461-2681 m*
I 2682-2003 m*
B 2004-7241 m2
B 722220267 m

«s++ SINIR

K
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150

Sekil 25 Ada BUyUklGgU Analizi (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)

3.1.4 Parsel Buyukligu

Calisma alani icerisinde toplamda 406 adet parsel bulunmaktadir. Alanda en kUcuk

parsel 16 m2, en bUyUk parsel 8548 m2 bUyUkligundedir. Ortalama parsel bUyUklGgu

ise 231 m2'dir. Ada bUyUklUklerine benzer olarak, parsel bUyUklUklerindeki orantisizigin

nedeni de topografyanin batiya dogru egiminin artmasidir.
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Sekil 26 Parsel BUyUklGgU Analizi (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)

3.1.5 Yapi Taban Alani Buyukligu

Calisma alaniicesindeki yapilarin, yapl adalarinin icerisindeki taban alani bUyUklUkleri

incelendiginde, alanin  batl ve gUneyindeki

adalarda  yogunlugun

arthig
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gorUlmektedir. Alanin kuzeyine dogru egimin artis géstermesi, yapilarn taban alani

bUyUklUklerinin de azalmasina neden olmustur.

3
/) eoe®®

eoe0eeo®

ADA YAPI
NUMARASI  TABAN
ALANI m*
435 1116
436 506
437 3049
462 2046
463 1045
823 836
824 430
825 413
826 1271
827 188
828 1742
831 1933
832 666
833 257
834 2006
835 2174
1083 1128
1084 678
1086 852
1087 870
4074 4004
4082 1506
4097 345
4121 877
4126 1350
4127 2137
4159 1636
4187 471
4188 2250
4591 406
TOPLAM 38187

LEJAND
188-500 m*
501-1000 m*

[ 1001-1500 m?

[l 1501-2500 m*

[l 2501-4005

e+++ SINIR
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Sekil 27 Yapi Taban Alani BUyUkIigU (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu,

2016)

3.1.6 insaat Alam BiyUkligi

Calisma alaniicerisindeki insaat alani bUyUklUkleri, yapilarnn taban alani buyuklUkleri ile

paralel sekilde dagiim gdstermektedir. Alandaki insaat alani bUyUkligUu en fazla olan

yapl adasl, gineydeki, merkez alana en yakinda bulunan yapi adasidir. insaat alaninin

en az oldugu adadaki insaat alani 363 m2, en fazla oldugu adadaki insaat alani ise

8903 m2 seklindedir.
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ADA INSAAT
NUMARASI _ ALANI m*
435 4839

436 1270
437 8476
462 5333
463 1738
823 2592
824 1085
825 1890
826 4268
827 613
828 5814
831 4197
832 1901
833 364
834 4861
835 4468
1083 2413
1084 1214
1086 1728
1087 2185
4074 8903
4082 2542
4097 409
4121 1460
4126 2844
4127 4445
4159 3501
4187 641
4188 4285
4591 1124
TOPLAM 91402

LEJAND
363-1500 m*

1501-2500 m*

2501-3500 m?
[ 3501-5500 m
B 5501-8903 m
s+ SINIR

Sekil 28 insaat Alani BUyUkligd (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)

3.1.7 KAKS Degeri

Calisma alaniicerisinde, glneyden kuzeye ve batidan doguya dogru gidildikce, yapi

yogunlugu azalmaktadir. Adalardaki ortalama KAKS degeri 1,3't0r. En fazla KAKS

degeri 3,2 iken, en dUsUk deger 0,4'tCr.
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ADA
NUMARASI
435

436
437
462
463
823
824
825
826
827
828
831
832
833
834
835
1083
1084
1086
1087
4074
4082
4097
4121
4126
4127
4159
4187
4188
4591

LEJAND
0.2-0.6
0.6-1.0

W 10-13

B 13-22

B 22-33

«+++ SINIR
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Sekil 29 KAKS Degeri Analizi (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)

3.2 Yapisal Analizler

KAKS

26
13
16
1.0
0.9
18
1.7
32
2.1
31
20
13
0.9
04
12
1.1
1.0
1.0
13
12
04
07
0.7
03
1.1
0.6
1.0
08
0.6
13

100 150

Yapisal analiz kapsaminda s&z konusu 2,6 ha'lik riskli alanda yer alan 506 adet yapiya

iliskin alanda yapilan gézlemsel veriler ve 2016 yilinda Cedit Riskli Alaninda yapilan

kentsel donUsum raporundan veriler elde edilmistir. Bu veriler sonucunda yapilarailiskin

yapl fonksiyonu, bina durumu, yapim yili, yapim teknigi, ruhsat durumu ve bahce varligi

gibi mekansal olarak Uretilen haritalar incelenmistir.

3.2.1 Yapi Fonksiyonu

Riskli alanda yapilan tespitler sonucunda 506 adet yapinin katlarina iliskin kullanim

fonksiyonlari incelenmistir.
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Tablo 6 Yapisal Tespitler (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)

YAPI FONKSIYONU  YAPI ADEDIi  YUZDE(%)

ILKOKUL 2 0.4
CAMI 1 0.2
TICARET 14 2.8
KONUT+TICARET 4 0.8
KONUT 484 95.7
GARAJ 1 0.2
TOPLAM 506 100

Yapllan tespitlere goére calisma alani icerisinde; 2 ilkokul, 1 cami, 14 ticaret, 4

konut+ticaret, 484 konut, 1 garagj yapisi vardir. Yapilarin alan icerisindeki dagiimlari,

%95,7'lik oranla konut fonksiyonuna aittir.

.
"oooo......o

LEIAND

B ikokuL
cAMi
TICARET

B konuT+TicARET
KONUT

B caras

++++ SINIR

A
0 50 100 150

K

Sekil 30 Zemin Kat Fonksiyonlar (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)
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3.2.2 Bina Durumu
Bina durumu bashgr altinda, yapilann kaliteleri incelenmis olup, iyi, orta ve k&tU olarak

3 farkl kategoride siniflandiriimustir.

Tablo 7 Bina Durumu (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)

YAPI KALITESI YAPI ADEDi  YUZDE(%)
iYi 21 4.2
ORTA 137 27.1
KOTU 348 68.8
TOPLAM 506 100

Yapilan tespit calismalarna goére; 21 adet yapi iyi, 137 adet yapi orta, 348 adet yapi

da k&t0 durumdadir. Yapilarin %68.8'inin yani yarsindan fazlasinin kalitesi kdtodr.
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Sekil 31 Bina Durumu Analizi (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)

LEJAND
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ORTA

50 100 150
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3.2.3 Bina Yapim Yili

Cedit mahallesi riskli alaninda yapilan calismalarda, yapilarin yapim yillar da tespit

edilmis olup, 1930 yiindan gunumuUze degin yapim yill araligi oldugu gortimektedir.

Tablo 8 Bina Yapim Yili (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)

YAPIM YILI YAPI ADEDI YUZDE(%)
1930-1950 41 8.1
1951-1970 271 53.6
1971-1990 138 27.3
1991-2000 34 6.7
2001-2016 22 43
TOPLAM 506 100

Calisma alanindaki yapilarin 41 tanesi 1930-1950 vyillart arasinda, 271 tanesi 1950-1970
yillart arasinda, 138 tanesi 1970-1990 yillart arasinda, 34 tanesi 1991-2000 yillart arasinda
ve 22 tanesi de 2001-2016 yillan arasinda insa edilmistir. Alandaki yapilarn bUyuk

cogunlugunun (%80.9) yapim yili 1950 ve 1990 yillarn araligindadir.
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Sekil 32 Bina Yapim Yili Analizi (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastrma Raporu, 2016)
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3.2.4 Bina Yapim Teknigi

Calisma alaninda, mevcut binalann yapim teknikleri incelenmis olup, betonarme

karkas, betonarme karkas-kagir yigma, kagir yigma ve tas yigma seklinde
siniflandinimistir.

Tablo 9 Bina Yapim Teknigi (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)

YAPIM TEKNIGI YAPI ADEDI  YUZDE(%)
BETONARME KARKAS 133 26.3
BETONARME KARKAS - KAGIR YIGMA 13 2.6
KAGIR YIGMA 359 70.9
TAS YIGMA 1 0.2
TOPLAM 506 100

Tespitler sonucunda 133 yapi betonarme karkas, 359 yapi kagir yigma, 13 yapl
betonarme karkas-kagir yigma, 1 adet de tas yapi bulunmaktadirr. Calisma alani

icerisinde %70.9 oraninda kagir yigma yapi cogunlukta bulunmaktadir.

LEJAND

[l BETONARME KARKAS

[ BETONARME KARKAS-KAGIR YIGMA
KAGIR YIEMA

TAS YIGMA

«ee SINIR
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Sekil 33 Bina Yapim Teknigi Analizi (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu,
2016)
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3.2.5 Ruhsat Durumu

10.07.2016 tarihinde yapilan ¢alisma sonucunda, binalarin mevcut ruhsat durumlari
belirlenmistir. Riskli alan icerisindeki 122 parselde yer alan yapilarin ruhsat bilgisi bu
calisma kapsaminda degerlendiriememistir. Bu yapilarin ruhsat bilgisine erisiememe
nedeni de, ada-parsel numaralarindaki dedisiklikler, parsellerde bulunan birden fazla

yapllar vs. seklinde tanimlanmustir.

Tablo 10 Ruhsat Durumu (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)

RUHSAT VARLIGI YAPI ADEDI
RUHSATLI YAPI 104
RUHSATSIZ YAPI 200
RUHSATLI PARSEL (YAPI TESPIT EDILEMEYEN) 122
TOPLAM 506

Calisma alani icerisinde 104 adet ruhsath yapi, 200 adet de ruhsatsiz yapi
bulunmaktadir. Bu yapilarin alan icerisindeki dagilimina goére, kuzey ve  bat
bdlgelerindeki yapilarin ruhsatsiz yapilar seklinde yodunlashdr gértimektedir. ilk ruhsatl

yapi 1960 yilina aittir. 2016 yiinda ruhsat almis 5 adet yapi bulunmaktadir.

LEIAND

B RrunsaTu YAPI
B ruHsaTsiz vapt

[/} 0zeRINDE RUHSATLI YAPI
" OLDUGU BILINEN PARSELLER

«ee= SINIR

Sekil 34 Ruhsat Durumu Analizi (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)
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3.2.6 Bahge Varlgi

Calisma alani icerisinde bulunan yapilarin bahce varligi da incelenmistir. Buna gore,

calisma alanindaki 163 yapinin bahcesinin oldugu, 343 yapinin ise bahcesinin olmadigi
tespit edilmistir. Bahcesi olan yapilarin orani yaklasik %67.8'dir.

Tablo 11 Bahce Varligi (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)

BAHCE VARLIGI YAPI ADEDI YUZDE(%)

BAHGCELI YAPI 163 32.2
BAHGCESIZ YAPI 343 67.8
TOPLAM 506 100
H LEIAND
» '.. . — ‘ B Il BaHcEL vAPI
S (@ 3 ""&".. .q—'\)\\{"';:.";...-..n"' BAHGESIZ YAPI
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Sekil 35 Bahce Varligi Analizi (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)
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3.3 Mulkiyet Durumu

Calsma  alaninda bulunan toplamda 406 adet parselin mulkiyet  durumilar
incelenmistir. Buna goére, alandaki parsellerin %84.7'si sahis mulkiyetindedir. Geriye
kalan parseller sirasi ile, izmit Belediyesi 19 adet, izmit Belediyesi ile hisseli 19 adet,
Kocaeli BUyUksehir Belediyesi 18 adet, Kocaeli BUyUksehir Belediyesi Hisseli 1 adet,

Maliye hazinesi 3 adet ve Tescil harici 4 adet parseldir.

Tablo 12 Mdlkiyet Durumu (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)

MULKIYET PARSEL ADEDI ALAN(M2) YUZDE(%)
IZMIT BELEDIYESI 19 3319.65 3.8
IZMIT BELEDIYESI HiSSELI 19 3198.31 3.6
KOCAELI B.B. 18 2369.87 2.7
KOCAELI B.B. HiSSELI 1 51.58 0.1
MALIYE 3 4551 5.1
TESCIL HARICI 4 0 0
SAHIS 342 74437.81 84.7
TOPLAM 406 87928.22 100

Calisma alaninda tescil harici parseller disinda 402 adet parsel vardir. Bu parsellerin
ise %85'i sahis, %12'si kamu mulkiyetindedir. Geriye kalan %3'l0k kisim izmit Belediyesi-

sahis hissesi ya da Kocaeli BUyUksehir Belediyesi-sahis hisseli seklindedir.
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Sekil 36 Mulkiyet Durumu Analizi (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma Raporu, 2016)
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3.4 Alan Fotograflari

Sekil 37 Cedit Riskli Alani Drone GoérdntUsU (Kaynak: Cedit Riskli Alani Mevcut Durum Analizi Arastirma
Raporu, 2016)

[~]

FOTOGRAF CEKiM YONU

ss=sxx RISKLI ALAN SINIRI

Sekil 38 Calisma Alani Fotograf Cekim Yénleri
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Sekil 39 Alan Fotograflan (Kaynak:Google Haritalar)
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3.5 Ust Olcekli Plan Kararlari

1/50.000 Olcekli Cevre Dizeni Plani

14.07.2006 tarih 488 sayill Kocaeli BUyUksehir Belediyesi Meclisi karari ile onanli 1/50.000

Olcekli Cevre DUzeni Planinda calisma alani ‘Kentsel Yerlesik Alan’da yer almaktadir.
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Sekil 40 14.07.2006 t.t.Ii 1/50 000 Olcekli Cevre Dizeni Plani

Plan notlarinda “1/1000 ve 1/5000 Olcekte Onayl imar Plani Bulunan Alanlar ile bu plan
dncesinde hazirlanmis 1/25.000 Olcekli Cevre Dizeni Plani ile kullanim karar getirilmis

alanda yapilacak 1/25.000 Olcekli Nazm imar Planlanna gére alt dlcek planlar

dUzenlenecektir.” ifadesi yer almaktadir.
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1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani

18.07.2008 tarih 453 sayill Kocaeli BUyUksehir Belediyesi Meclisi karari ile onanli 1/25.000

dlcekli Nazm imar Planinda dava konusu parsel ‘MeskiOn Konut Alanlar’'nda

kalmaktadir.

Sekil 41 18.07.2008 t.t.Ii 1/25 000 Olcekli Nazim imar Plani

Plan notlarnda “Meskidn Konut Alanlan; “Bu Planda MeskGn Konut Alani Olarak
Gosterilen Alanlarda YUrUklUkte Yer Alan Nazm Ve Uygulama imar Planlannda Ki
Yogunluk Ve Yapilasma Degerleri Gecgerlidir. S6z Konusu MeskUn Konut Alanlarinda
Yogunlugu Artinci Plan Dedisiklikleri/Revizyonlar Yapillamaz. Yogunlugun Arttinimasi
Ancak $6z Konusu Yogunluk lle Alana Gelecek NUfusun ihtiyaci Olan Sosyal Ve Teknik
Altyapi Alanlannin imar Kanununun ligili Yénetmeliginde Belirlenen Standartlarda

Ayriimasi ile MUmkUnddr.”

“Meskdn Konut Alanlarinda Yerlesim Bélgesinin ihtiyaci Olan Ticaret, Turizm, Rekreasyon
Alanlar, Park, Egitim Saglik vb. Gibi Bélgenin ihtiyaclanni Karsilayacak Kentsel Alan
Kullanimlarni  1/5000 Olcekli Nazim imar Planinda Gésterilecektir.” ifadesi yer

almaktadir.
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15.08.2017 T.1.li 1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani

S&z konusu alana iliskin meri nazim imar plani olan; Cedit 1/5000 Olcekli Nazim imar
Planina gére, alan icerisindeki dneri fonksiyonlar incelendiginde, 1 adet ibadet alani, 1
adet egitim alani, 10 adet park ve yesil alan, 1 adet park ve meydan alani, 1 sosyal
tesis alani ve konut alanlan bulunmaktadir. Ayrica alan sininnda bulunan bir kismi
calisma alanina giren 1 adet ibadet alani, 2 adet egitim alani, ticaret alani ve bir adet

saglik tesisi alani vardir.
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Sekil 42 15.08.2017 t.t.1i 1/5000 Olcekli Meri Nazim imar Plani

Cedit Mahallesi riskli alani cevresindeki meskun konut alanlarinin yogunluk degerleri
incelendiginde, alanin dogusunda 370 k/ha, batisinda 515 k/ha olarak “yUksek

yogunluk”a sahip oldugu gérilmektedir.
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15.08.2017 T.T.li 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

S&z konusu alana iliskin meri uygulama imar plani olan; Cedit 1/1000 Olcekli Uygulama

imar Planina goére, alan icerisindeki éneri fonksiyonlar incelendiginde, 1 adet dini tesis,

1 adet ilkokul, 11 adet park, 1 adet park ve meydan alani, 1 sosyal tesis, konut alanlar

ve dere bulunmaktadir. Ayrica alan sininnda bulunan ve bir kismi calisma alanina giren

1 adet cami, 2 adet lise alani, ticaret alani ve 1 adet saglik tesisi alani vardir.
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3.5.1 15.08.2017 1.1.li Cedit Mahallesi 1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plani Notlari

GENEL HUKUMLER

1. Planlama alani siniri, 6306 sayil afet riski altindaki alanlarin dénustUrdimesi hakkindaki
kanun kapsaminda Bakanlar Kurulu'nca 15.06.2015 tarih ve 2015/7858 sayili karari ile
ilan edilen ve 10.07.2015 tarih ve 29412 sayill Resmi Gazete'de yayinlanarak yordrlige
giren riskli alan siniridir.

2. Bu plan kapsaminda, afet bélgelerinde yapilacak yapilar hakkinda, yénetmelik,
deprem yénetmelidi, siginak yénetmeligi, otopark yénetmeligi, yangin yénetmeligi, ISKi
yonetmeligi, su kirliligi kontrol yénetmeligi ve konusuna gére ilgili ybnetmelik hGkUmleri
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

3. Bu plan, plan paftalar, plan notlar, plan aciklama raporu ve 1/1000 &lgekli
uygulama imar plan kararlari ile bir bGtinddr. imar planinda, plan aciklama raporunda
ve plan notlarinda belirtimeyen hususlarda 3194 sayillimar kanunu ve planli alanlar tip
imar yénetmeligi, yUrdrlUkteki ilgili ydnetmelik hUkUmleri gecerlidir.

4. Planda bUton adalarda yapr nizami, ayrik, blok, sira blok, teras tipi, seklinde
duzenlenebilir ve parselin butinUnde birden fazla yapi yapilabilir. Yapi boyutlar,
bloklar arasi mesafeleri serbesttir ve subasman kotlari kentsel tasarm projesinde
belirlenecektir.

5. Planlama alanindaki arazi ve arsa duzenlemesine iliskin parselasyon, ifraz, tevhid ve
yola terk vb. Imar uygulamasina ydénelik islemler izmit belediyesi tarafindan
yapllacaktir. Planda imar uygulamasi bélgesi sinirlar birlikte veya [zmit belediyesince
belirlenecek olan etaplar halinde uygulama gerceklestirebilir.

6. Konut alaninda bulunan ve bir kismi veya tamami yol, donati alaninda kalan
parseller etap sinirlar déhilindeki konut parselinde hisselendirilecektir. Donati alanlari,
imar uygulamasi esnasinda etap icerisinde bulunan parsellerden ayni oranda kesinti
yapilarak elde edilecektir. Yapi adasi icerisinde kalan ve kapanan yol alanlar toplami
kadar alan yol ve donati alani ayrlacaktir. Donati alanlari kamu eline gecmeden
uygulama yapillamaz.

7. Planda konut alani olarak belirtiien alanlarda emsal net alan Uzerinden
hesaplanacaktir.

8. Planlama alaninda donati alanlarindan, yollardan ve komsu parsellerden cekme
mesafesi 5.00 m. dir.

9. TuUm alanlarda yer alacak islevlerin otopark ihtiyaci kendi fonksiyon alanlari icerisinde
cozUmlenecektir. Katlarda yapilacak olan otopark alanlar emsale dahil degildir.

10. TUm yapilasmalarda tabi zemin, blok giris kotlandinimasi, cati sekli, cati mahya
yUksekligi ve kat yukseklikleri kentsel tasarim projesinde belirlenecektir.
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1'1. TUm yapilasmalarda bodrum katlarin iskan edilmeyen kisimlari, tamami yer altinda
kalmasi kosuluyla, komsu parsellere kadar yaklasabilir.

12. Egimden dolayi acida cikan bodrum katlar emsale dahil olarak iskan edilebilir. iskén
etme sartlarini saglamak icin tesviye kotlar esas alinacaktir.

13. Halihazir haritadaki mulkiyet sinirlari ile kadastral sinirlar arasinda vuyusmazlik olmasi
durumunda, imar uygulamasi imar plani ve kentsel tasarim projesine gére yapilacaktir.

14. Planda gd&sterilen ve 6.madde geredi ayrilacak donati alanlan kamuya bedelsiz
terk edilerek izmit belediyesi adina tescil edilecektir.

15. Uygulamadan sonra planlama alaninda imar durumu, kotkesit ve insaat istikamet
rélévesi [zmit Belediyesince dUzenlenecektir. Planlama alanindaki arsa ve arazi
diUzenlemelerine iliskin olarak; imar kanunun 15., 16. Ve

17.maddeleri dogrultusunda parselasyon, ifraz, tevhid, yola terk vb. imar uygulamasina
iliskin is ve islemler izmit Belediyesince gerceklestirilecektir.

16. Tum yapilasmalarda kot alinacak nokta, vaziyet plani, cephe uygulamalari, peyzaj
ve cevre duUzenlemeleri [zmit Belediyesince onaylanacak vaziyet plani ile
belirlenecektir.

17. KTVK bdlge kurulu karari ile korunmasi gerekli kGltir ve tabiat varligi olarak tescil
edilmis parseller ve bu parsellere komsu olan parsellerde ilgili koruma bdlge kurulu
tarafindan alinacak karara gdére izmit Belediyesince uygulama yapilacaktir. Uygulama
asamasinda Kocaeli KUltr Varliklarini Koruma Bdlge Kurulu MUdurliga'ndn 11.07.2017
tarih ve 192 sayili kararinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

18. BUtUn yapi alanlarindaki uygulamalarda binanin oturdugu sahanin disinda kalan
alanin her 25 m2 si icin bir agac dikilecekfir.

19. Arazi Uzerinde yapilacak olan kazi ve dolgularin onayina ilgili imar mdddirlGgu
yetkilidir.

B- OZEL HUKUMLER

KONUT ALANLARI:

1. Konut alanlarinda planl alanlar tip imar yénetmeliginde tanimlanan kullanimlar yer
alabilir. Ayrica zemin katlarda veya bagimsiz olarak, toplam insaat alaninin %10'unu
gecmeyecek sekilde tek veya iki katl ticaret birimleri yapilabilir.

2. Konut alanlannda; yapilasma kosullar emsal:2.50, taks:0.50'dir.

3. Tum kat holleri, katlarda teknik hacimler (bagimsiz bélimlere bagl veya ortak alan
olarak) ve balkonlar emsal disinda yapilabilir.

4. Kapici dairesi zorunlulugu aranmaz.
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5. Onerilen insaat emsali asimamak kosuluyla dedisik bUyUklUk, yikseklik ve nitelikte
kitleler yapilabilir. ihtiyac duyulmasi halinde adalar, parseller ve kitleler arasinda kat
alani, konut adedi veya insaat alani fransferi yapilabilir.

6. Plan onama siniri icerisinde yapil yaklasma sinirlanna bakilimaksizin 25 m2'yi
gecmeyen bekci kulUbesi gibi idari tesisler ile su deposu, trafo, vb. Teknik altyapi
alanlari insaa edilebilir. Bu alanlar emsale dahil degildir.

PARK ALANLARI:

Park, cocuk bahcesi ve spor alanlarinda planl alanlar tip imar yénetmeliginde
tanimlanan fonksiyonlar yer alabili. Ancak, dere koruma bandinda hicbir yapi
yapllamaz. Bu alanlar kamunun kullanimina ayrilmis alanlar olup 50 m2 yi gecmeyen
yer alti ve yer UstU frafolar yapilabilir. Gerekli gorildigu durumlarda trafo alanlar ifraz
edilip parsel numarasi alarak ilgili kuruma irtifak hakki tesis edilebilir. ihtiyac halinde ada
iciyollar ile imar plani yollar arasindaki baglanti park alanlarindan gecis ile saglanabilir.
DiNi TESiS ALANI:

Dini tesis alaninda avan projeye gére uygulama yapilacaktir. Mevcut dini tesis alani

kentsel dbnUsUum kapsaminda planda belirtilen alanda yeniden imal edilecektir.

ILKOKUL ALANI:

llkokul alaninda avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

SOSYAL TESiS ALANI:

Sosyal tesis alaninda avan projeye gére uygulama yapilacaktir.
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4 BOLUM: SENTEZ

izmit llcesi, Cedit mahallesi Riskli Alani kapsaminda yapilan analiz calismalarinin
ardindan, alandaki sorun ve potansiyellerin belilenmesi amaci ile sentez calismasi
yapimistir.  Yapilan ¢alismada, riskli  alanin  ulasim  baglantilarn,  topografyasi,
cevresindeki donati alanlari ve riskli alan icinden gecen dere aksi, planlama yaparken
dikkat ediimesi gereken énemli noktalardandir.
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Sekil 44 Sentez

Calisma alani, izmit ilcesi icinde dogu bat yéninde énemli bir ulasim aksi olan Turan
GUnes caddesinin kuzeyinde, kuzey-guney ydonUnde ulasim aksi olan Gazanfer Bilge
Bulvannin da batisinda yer almaktadir. Calisma alani sinirlan icerisinde, yapilar
arasinda dar yollar ve bazi alanlarda da cikmaz sokaklar seklinde ulasim dokusu
okunmaktadir.  Alanin bati sinnndaki Topgular sokak da Cedit mahallesi ile diger

mahallelerin erisimini saglayan dnemli bir diger akstir.
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Calisma alani, guneyden kuzeye dogru yukseltinin arttigl, alanin batisindaki dere aksi
ile de vadi olusumunun géruldugu topografik yaplya sahiptir. Batidaki vadi ile alan
dogal bir esik alani ile sinilandinimistir. Calisma alaninin dogusundan da dere
gecmekte, Gazanfer Bilge bulvarni alan sinnnda ikiye bdlmektedir. DSI’den alinan
g06rUse gore, mevcutta kapali olan derenin Uzeri acilarak, tek tarafinda en az 5 metrelik
yol ile planlanmasi gerektigi bildiriimistir. Alanin kuzeyinde %30 Uzerinde egdime,
gUneyinde ise %10-15 egime sahiptir. Kuzey ve bat bdlgelerindeki egimin fazla

olmasindan &t0r0, yapllasmaya uygun olmayan alanlardir.

Cedit Mahallesi Riskli alan sinirlari icerisinde 1 adet ilkokul, T adet cami bulunmaktadir.
Calisma alaninin guneyinde bulunan Kocaeli Devlet Hastanesi ile, Lise, ASM ve Cami
donatilan da, alana ¢cekimi arttiran fonksiyonlardir. Ayrica, alanin gineyinde yer alan

Turan GUnes Caddesi, nemli bir ticaret aksi islevi gérmektedir.

Mevcut durumda alanda yer alan donati alanlarinin erisim mesafeleri incelendiginde,
alanin guneyindeki liseler erisim mesafesini saglamaktadir. Ayrica alanda yer alan 2
adet cami de erisim mesafesini bUyUk &lcude karsilamaktadir. Cedit mahallesi riskli
alaninin Kocaeli Devlet hastanesine yakinligi ve guneyindeki saglik tesisi de alandaki
donatiihtiyacina cevap veren dnemili tesislerdendir. Calisma alaninin giney batisinda
yer alan ilkokul yeterli erisim mesafesi icerisinde yer aimamakla birlikte, ayrica ortaokul
eksikligi de bulunmaktadir. Calisma  alaninin - eg@imli yapisi da gbz &nunde

bulunduruldugunda, donati alanlarin saglanmasi konusunda bir zorluk gérGlimektedir.

Calisma alani icerisinde gUneyde 437 ada 52-70 parsellerde Roma dénemi su yapisi
bulunmakta olup, bu parseller tescillenmistir. Ayrica bu parsellere komsu olan 437 ada,
21-39-50 parseller de kUltUr varliklanni koruma alani olarak, Kocaeli KOltor Varliklarini
Koruma Bélge Kurulu tarafindan 13/12/2011 tarih ve 122 sayili karar kapsaminda ilan

edilmistir. Tescilli yapilarnn bulundugu parsellerde herhangi bir yapi yapilamayacakfir.
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Sekil 46 ilkokul Erisim Mesafesi
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Sekil 48 Lise Erisim Mesafesi
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5 CEDIT RISKLi ALANINA iLiSKiN 1/1000 OLCEKLi REVIZYON
UYGULAMA IMAR PLANI

5.1 PROJE HEDEFLERI

Riskli alanda yapilan tespit ve degerlendirmeler neticesinde alana yoénelik dénusim
modeli belilenmis ve bu cercevede gerceklestirilecek proje kapsaminda hedefler

asagidaki sekilde belirlenmistir.

o Gecmisten beri yasanan mulkiyet sorunlarinin céz0lmesi ve kacak yapilasmanin
yerine saglikll ve planl bir bdlge olusturmak,

o Uzerindeki eskimis ve olasi bir depreme karsi dayaniksizlidr kesinlesmis yapilardan
olusan, riskli alanda can ve mal guvenligini tehlikeye atmayan bir tasarm (proje)
OrinU olan ve dolayisiyla yUrUrlUkteki mevzuat ile sorunu olmayan yeni
yapllardan olusmus daha nitelikli bir konut alani yaratmaktir,

o Bu baglamda “yerindelik” ilkesini tavizsiz gdzeten, dolayisiyla uygulama
sonrasinda yine bu alanda yasayacak olan mevcut hane halkini yenilenmis,
surdUrClebilir ve yasanilabilir bir konut alani ile tanistirmak, giderek yasam
kalitesini artirmak,

> Proje Alani'nda gelistirilecek nitelikli yapilar ve sosyal donati alanlar ile yasam
kalitesini yUkselterek, deprem ve her t0rlU riske karsi gUvenli sGrdUrUlebilir bir
mekansal alan saglamak,

o Kentsel donUsum anlayisinin vazgeciimezi olan ortakliklan kurarak her hak (mal)
sahibi ile gorUsUp bilgilendirerek ve goérUs ile beklentilerini dgrenerek sUreci
etaplar halinde gerceklestirmek,

o Bu dogrultuda hak sahiplerinin kamu (belediye) o6nderliginde daha kolay
anlasabilmesi, uzlasmasi ve cikabilecek olasi sorunlarnn azaltimas adina
uygulama etaplarinin niceliksel bUyUklUklerini (etap alani ve hak sahibi sayisi)
kabul edilebilir sinrlarda tutmak,

o Yeni ve nitelikli bir konut alani yaratmak hedefine olabildigince, sosyal, kltrel,
teknik altyapi gibi kamusal alanlar elde ederek, gunUmuzde cok eksik ve
yetersiz olan donati sorununu asmak, bir diger deyisle, riskli alanin hizla bUyUyen
ve degisen dokusunda ortaya cikan yeni fiziksel foplumsal, ekonomik, kilturel

ve cevresel intiyaclara gére yeniden gelistiriimesine olanak saglamak,

olarak belirlenmistir.
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5.2 PLANLAMA YAKLASIMI

Planlama calismalar analizler dogrultusunda planlama etigi ve sehircilik ilkeleri
gOzetilerek, can ve mal kayiplarina sebep olacak alanlarda yenilenmesi, saglikl kent
dokusunun olusturulmasi, dayanikl konut alanlarinin Gretiimesi, nGfusun ihtiyacini
karslayacak donati alanlarinin  Grefilmesi, yasam standartlannin yukseltiimesi ve

planlama alaninin gevresiyle bUtinlesmesi amaciyla yapiimistir,

=== RiSKLi ALAN SINIRI

Sekil 49 Planlama Yaklasimi

Nozm imar planinda alinan kararlar dogrultusunda; planlama alanindaki konut
dokusu, ticaret yapisi ve meri plandaki fonksiyonlar da gbéz éninde bulundurularak

alandaki riskli yapi alanlar daha guvenilir, dayanikll ve yasanabilir konut alanlarinin
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Uretfiimesi icin  konut, ticaret, ilkokul, kOltUrel tesis, cami ve park fonksiyonu

ongdérulmustar.
5.3 1/5000 OLCEKLI REVIZYON NAZIM iMAR PLANI

Planloma alaninda yogunluk degerleri, planlaoma yaklasimi ile belirlenen alt bdlge
kurgusu, mevcut edilimler ve alan cevresinde bulunan meri Nazm imar Planlarnda

belirlenmis olan ortalama yogunluk degerleri dikkate alinarak belirlenmistir.

Planlama yaklasimiile yerlesim alani olarak belirlenen alan 8.40 hektardir. Yerlesim alani
olarak kurgulanan 8.40 hektarlk alan dogrultusunda planlama alanina iliskin yogunluk
degeri belirlenmistir. Yogunluk degerlerinin belirlenmesi asamasinda planlama alaninin
cevresinde bulunan meri Nazim imar Planlannin yogunluk dederleri ve alan icindeki
dogal - yapay esikler de dikkate alinmistir. Bu kapsamda planlama alaniicin ortalama

yogunluk degerleri 450 ve 600 kisi/hektar olarak hesaplanmistir.

Planlama alanin mevcut topografik yapisi, manzara faktért, dogal ve yapay esikleri
Ozellikle; alanin ortasindan gecen vadi ve dere alani dikkate alinarak, ntfus yogunlugu
kademelenmesi yapimistir. Bu dogrultuda; 450 ve 600 kisi/hektar olarak *YUksek

Yogunluklu Konut Alanlan” éngorilmustar.

Tablo 13:Revizyon Nazim imar Plani NUfus Hesabi

ALAN BUYUKLUGU (HA) YOGUNLUK(K/HA) NUFUS (Kisi)
1.58 600 949
6.57 450 2956
TOPLAM 3905

Planlama alanina iliskin hazirlanan 1/5000 Olcekli Revizyon Nazm imar Planinda,
planloma yaklasimi  cercevesinde hesaplanan nufus ve yogunluk degerleri
kapsaminda toplamda 3905 kisilik nUfus &ngdrilmektedir. NUfusun intiyaclarini
karslamak amaci ile Cedit riskli alan sinin icerisinde, alanin bUyUklogu ve mevcut
durumu dikkate alinarak cesitli fonksiyonlar énerilmistir. Alanin yaklasik %64.96'si konut

alanindan meydana gelmekte olup “yUksek yogunluklu konut” alanlandir.
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Kocaeli ili, izmit iigesi, Cedit Mahallesi Riskli Alanina iliskin 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim imar Plani
PLAN ACIKLAMA RAPORU

Tablo 14 1/5000 Olcekli Revizyon Nazim imar Plani Fonksiyon Dagilimi

FONKSIYON ORAN (%) ALAN (M2) ALAN (HA)
SU YUZEYi 1.76% 2227 0.22
PARK 11.49% 14502.22 1.45
TICARET 1.26% 1594.06 0.16
KULTUREL TESIS 1.75% 2210.38 0.22
EGITIM 2.57% 3249.86 0.32
iBADET ALANI 1.55% 1959.41 0.20
KONUT MEV YUKSEK 64.96% 81988.8 8.20
TESCILLI PARSEL 0.01% 442.022 0.04
YOL 14.65% 18048.148 1.80

TOPLAM 100.00% 126221.9 12.62

Sekil 50: 1/5000 Olcekli Revizyon Nazim imar Plani
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Kocaeli ili, izmit iigesi, Cedit Mahallesi Riskli Alanina iliskin 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim imar Plani
PLAN ACIKLAMA RAPORU

KOCAELI iLi, izMiT ILCESI, CEDIT MAHALLESI RiSKLI
) ALANINA ILISKIN
1/5000 OLGEKLI REViZYON NAZIM iMAR PLANI

GOSTERIM
SINIRLAR ACIK VE YESIL ALANLAR
PLAN ONAMA SINIRI
RISKLI ALAN SINIRI

KONUT ALANLARI ULASIM

’1

KENTSEL CALISMA ALANLARI

MEVCUT KONUT ALANI(YUKSEK)

KENTIGI TASIT YOLU

- N S YERLESIME UYGUNLUK
ONLEMLI ALAN
SOSYAL ALTYAPI ALANLARI E
- EGITIM ALANI UA-1 UYGUN ALAN 1
— _ ’ oa23 ONLEMLIALAN - 2.3
B | KULTUREL TESIS ALANI : :
OA-5.1 ONLEMLI ALAN - 5.1
| IBADET ALANI

Sekil 51 1/5000 Olcekli Revizyon Nazim imar Plani Lejandl
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