3 X

EGISIKLIGH BAKANLI

T.C. GEVRE, SEHIRCILIK VE iKLiM DI 16

TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI

KOCAELI ILi, CAYIROVA ILCESI, SEKERPINAR
MAHALLESI, RISKLI ALAN, REZERV YAPI ALANI VE BIR
KISIM TESCIL DISI ALANA ILiSKIiN 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTU DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU



ICINDEKILER

GERES ..ottt e e et e et st e e n e 1
L KONUM Lttt b e bt bt e o bt e s b bt e bt e e a bt e abe e be e ebe e she e e ae e e mbe e ke e ebeesbeenaeenenas 2
2. PLANLAMA ALANINDA YURURLUKTE OLAN MERI PLANLAR .........cccocoocomiinniinniinnn. 5
3. PLAN NOTU DEGISIKLIK ONERILERI .........cooviuiviiieoeeeeeeeeeeeeeeeeee e 10
SONUC VE DEGERLENDIRME ......co..ooviivoiiiseeeeeeeseeeeseeeseeesoesseeseeasesesseesseessessesessesseeeseasnes 11
HARITA LISTESI

Harita 1. Kocaeli’nin Tiirkiye Haritasindaki Yeri .........cccoeiiiiiinininisicieeecsesese s 2
Harita 2. Cayirova’nin Kocaeli Icerisindeki Yeri.....oooovvovrerererieieceeieieieeeceeiee e, 3
Harita 3. Cayirova’nin Diger Kocaeli ilgelerine Uzaklig1.........coocucvevriveiiiecrniicreiiereieeeenenans 3
Harita 4. Calisma Alaninin Istanbul Smirma Yakin OlImasi........c.ccceeeeeeeeeeeeseeesssssseseeenn, 4
Harita 5. Planlama Alaninin ve Cevresinin Uzak Uydu GOrintlisii ..........ccccevereiireninnnnnn. 4
Harita 6. Planlama Alanmin Yakin Uydu Goriintisi Uzerinden Konumu ............ccccvecvevinnen 5
Harita 7. 24.10.2018 Onayli 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plan1 Degisikligi...................6
Harita 8. 24.10.2018 Onayli 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plan1 Degisikligi..................... 7
Harita 9. 24.10.2018 Onayli 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi - 1............. 8
Harita 10. 24.10.2018 Onayli 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi - 2............ 9
TABLO LISTESI

Tablo 1. 24.10.2018 Onayli 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plan1 Degisikligi’nde Plan Notu
DeGiiKIK ONETTIETT ... vvvei it et et e e et e et e e e e e e, 11



GIRIiS

2012 yilinda basta deprem olmak iizere afet tehlikelerine kars1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan ¢ikarilan “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun” ile
iilke genelinde belirlenen kentsel donilisiim hedefine paralel olarak, 1999 yili Marmara ve
Diizce depremlerinden 6nemli derecede etkilenen Kocaeli Ili’nde de kentsel doniisiim
calismalaria hiz verilmistir. il genelinde siirdiiriilen kentsel déniisiim ¢alismalarinda fiziksel,
sosyal ve ekonomik yapida doniisiim saglayarak saglikli ve giivenli bir ¢evre yaratmak hedef
olarak belirlenmistir. Sekerpinar Mahallesi kentsel doniisiim projesi de bu kapsamda
yuritilen projelerden biridir. Cayirova Ilgesi, Sekerpmar Mahallesi Sinirlar1 iginde Kalan
Yaklasik 6.19 Ha, 6306 sayil1 “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun” kapsaminda, 2019/9940 sayili bakanlar kurulu karari ile “Riskli Alan” ilan

edilmistir.

Sekerpinar Mahallesi sinirilari igerisinde Riskli Alan’in dogu ve batisindaki toplam 1.88 ha
biiyiikliigiindeki 2 adet alan da s6z konusu riskli alana hizmet etmek U(zere birlikte
yurutilmesi planlanarak Bakanlik Makami1 *nin 06/07/2017 tarihli ve 8713 sayili Olur’u

ile “Rezerv Yapi1 Alan1” olarak belirlenmistir.

Idaremiz ve Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 arasinda imzalanan 19.02.2019
tarihli ¢ergeve protokol kapsaminda, Bakanlik Makami’nin 26.08.2019 tarihli yazis1 ile 411
ada 14 parselde projelendirme ve ingsaat faaliyetlerine yonelik olarak Idaremiz

yetkilendirilmistir.

Gelinen agama itibari ile projelendirme caligmalar1 devam etmekte olup proje alaninda hak
sahiplerine yonelik yeter sayida konutun plan ve proje uyumu igerisinde tretilebilmesi
amaciyla, Kocaeli Ili, Cayirova llgesi, Sekerpmar Mahallesi, Riskli Alan, Rezerv Yap1 Alani
ve Bir Kisim Tescil Dis1 Alana Ait 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi’nin bazi

plan notlarinda degisikligik yapilmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmistir.

Bu dogrultuda, Cevre, Sehircilik ve 1klim Degisikligi Bakanlhigi, Altyap: ve Kentsel Déniisiim
Hizmetleri Genel Miidiirliigii'niin de goriis ve onerileri almarak Kocaeli li, Cayirova Ilgesi,
Sekerpinar Mahallesi, Riskli Alan, Rezerv Yap1 Alani ve Bir Kisim Tescil Dis1 Alana Ait
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi’nin Genel Hiikiimleri’nin 5, 8 ve 13 iincii

plan notlar1 igin 6neri plan notlar1 hazirlanmistir.



1. KONUM

Cayirova ilgesinde yer alan riskli alan ve iki rezerv alami ¢evreleyen planlama alani toplam
11.93 ha (119,314.27 m?) biiyiikligindedir. Cayirova ilcesi, Kocaeli ilinin 12 ilgesinden
biridir, Marmara Denizi’nin dogusunda, Kocaeli ilinin ise batisinda yer almaktadir. Kent
cografi konumu agisindan irdelendiginde; kara, demir, deniz ve hava yollar ile Tiirkiye nin

en Oonemli gegis noktalarindan birinde yer aldig1 goriilmektedir.

Harita 1. Kocaeli’nin Tiirkiye Haritasindaki Yeri

Cayrrova Ilgesi, Istanbul, Kocaeli ve Bursa metropol alanlar arasinda yer alarak konumsal
acidan oldukca giicli bir durumdadir. 2008 yilinda Guzeltepe, Sekerpinar, Cayirova
Mahallesi ve Yenimahalle'nin birlestirilmesi sonucu ilge statiisii kazanan Cayirova,

Kocaeli’nin batisinda, Istanbul’un ise dogu sinirinda yer almaktadar.



iSTANBUL

Harita 2. Cayrrova’nin Kocaeli Icerisindeki Yeri

SAKARYA

Cayrrova ilgesi, Istanbul iline, Kocaeli ilinin Gebze ve Darica ilgelerine komsudur. Cayirova
ilgesinin, Kocaeli’'nin diger ilgelerine olan uzakliklari incelendiginde; Gebze ilgesine 11 km,
Kandira ilgesine 102 km, Derince ilgesine 47 km, Korfez ilgesine 40 km, Dilovasi ilgesine 22
km, Izmit ilgesine 61 km, Kartepe ilcesine 63 km, Basiskele ilgesine 78 km, Golciik ilgesine
75 km, Karamiirsel ilgesine 35 km ve Darica ilgesine 9 km uzakliktadir.
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Harita 3. Cayirova’nmin Diger Kocaeli Ilgelerine Uzakligt
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Harita 4. Calisma Alanmin Istanbul Sinirma Yakim Olmasi

Cayirova ilgesi ve planlama alanm1 Kocaeli’nin bati, Istanbul’un ise dogu sinirmda yer
almaktadir. Istanbul’un ilgelerinden olan Tuzla’ya komsu durumda, 15 km uzakliktadir.
Alanin giineyinden tren yolunu ge¢mekte ve kuzeybatisinda alana 15 km uzaklikta Sabiha
Gokgen Havalimani bulunmaktadir. Bu durumlar Planlama Alani alaninin konumunun

6nemini glclendirmektedir.

Harita 5. Planlama Alaninin ve Cevresinin Uzak Uydu Goriintiisii



Eskiden Gebze'ye bagli olan Yenimahalle ile Cayirova Mahalleleri'nin D-100 Karayolu'nun
kuzeyinde kalan kisimlar1 ve Sekerpinar beldesi Cayirova ilgesini olusturmaktadir. Cayirova,
ya da diger adiyla Glizeltepe'nin eski ad1 Akse kdyiidiir. Cayirova ilgesinin 6nemli olan bu iki
yerlesim yerlerinden Giizeltepe 1991 yilinda, Sekerpimnar ise 1998 yilinda referandum ve
gerekli diizenlemelerle belediye olmustur ve koOy statiisii ortadan kaldirilmistir.

(tr.wikipedia.org) Planlama Alam, Cayirova ilge ’sinin Sekerpinar Mahallesi’nin sinirlari

i¢erisinde kalmaktadir.
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Harita 6. Planlama Alanmin Yakin Uydu Gériintiisii Uzerinden Konumu

2. PLANLAMA ALANINDA YURURLUKTE OLAN MERI PLANLAR

Kocaeli Ili, Cayirova Ilgesi, Sekerpmar Mahallesi sinirlar1 i¢inde kalan ve 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda 2017/9940 sayili
Bakanlar Kurulu Karari ile “Riskli Alan” ilan edilen ve s6z konusu riskli alanla birlikte
yurutilmesi planlanan, ayni mahalle smirlari igerisinde Bakanlik Makami’nin 06/07/2017
tarihli ve 8713 sayili Olur’u ile “Rezerv Yapi Alanmi” olarak belirlenen alanlar ile bir kisim
tescil dis1 alana iliskin olarak hazirlanan 1/25.000 &lgekli Nazim Imar Plani, 1/5.000 &lgekli
Nazim Imar Plan1 ve 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar Plami degisiklikleri 24.10.2018 tarihinde

Bakanlik tarafindan onaylanmistir.



Harita 7. 24.10.2018 Onayli 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plan1 Degisikligi
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3. PLAN NOTU DEGISIKLIK ONERILERI

Kocaeli ili, Caywrova Ilgesi, Sekerpinar Mahallesi'nde yapilmas: karari alman kentsel
dontisiim projesinde, 6306 sayili Kanun kapsaminda ve 06.07.2017 tarihli ve 8713 sayili
Bakanlik Makam Olur'u ile "Rezerv Yap1 Alami" olarak ilan edilen 411 ada 14 parseldeki
projelendirme (mimari ve mihendislik) ve yapim siirecinin Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 ve
Bakanlik arasinda 19.02.2019 tarihinde imzalanan "6306 sayili Kanun Kapsaminda
Yiiriitillecek Projelerde Bakanlik Ile Toplu Konut idaresi Baskanligi Arasinda Isbirligi
Yapilmasina Iliskin Protokol" kapsaminda Toplu Konut idaresi Baskanligi’nca yuritilmesi

karar1 alinmastir.

S6z konusu karar uyarinca, meri plan kararlar1 dogrultusunda kentsel doniisim proje
alanindaki hak sahiplerine verilmek {izere yeter sayida konutun {iretilmesine yonelik
projelendirme ¢alismalarina baslanmis olup; projelendirme siirecinde gelinen asama itibari ile
yeter sayida konutun iiretilebilmesine imkan verecek sayida blogun proje alanina
yerlestirilebilmesi icin 24.10.2018 onayli Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Sekerpinar Mahallesi,
Riskli Alan, Rezerv Yap1 Alam ve Bir Kisim Tescil Dis1 Alana Ait 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Plan1 Degisikliginin ¢ekme mesafesiyle ilgili Genel Hiikiimlerin 8 numarali plan

notunda degisiklik yapilmasi gerekliligi hasil olmustur.

S6z konusu plan notu degisiklik talebi 06.06.2022 tarihli ve 242634 sayili yazi ile Altyap1 ve
Kentsel Dontisiim Hizmetleri Genel Midiirligii’ne iletilmis olup gelen 13.06.2022 tarihli ve
3879408 sayili cevap yazisinda; bahse konu plan notunun revize edilmesinin Bakanlik
(Altyapr ve Kentsel Dontisiim Hizmetleri Genel Midiirliigii) ¢alismalar1 agisindan herhangi

bir sakinca teskil etmedigi belirtilmistir.

Bunun yani sira plan notlarinin Genel Hikimlerin 5 inci maddesinin "Planda bitin
alanlarda yapr nizami, ayrik blok, sira blok, teras tipi seklinde diizenlenebilir ve parselin
bitiininde birden fazla yap: yapilabilir. Yapr boyutlari, bloklar arast mesafeler, subasman
kotlart, blok giris kotlandrilmasi, c¢ati sekli, ¢att mahya yiiksekligi ve kat yiikseklikleri
vapt ruhsatim diizenleyecek kurum tarafindan onaylanacak mimari projede belirlenecektir."
seklinde ve 13 iincli maddesinin ise "Tiim yapilasmalarda cephe uygulamalari, peyzaj
ve c¢evre seklindediizenlemeleri ruhsati diizenleyecek kurum tarafindan onaylanacak

projelerde belirlenecektir” diizenlenmesi teklif edilmistir.
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Tablo 1. 24.10.2018 Onayli 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi’nde Plan Notu
Degisiklik Onerileri

Mevcut plan notlar Plan notu degisiklikleri

A- GENEL HUKUMLER A- GENEL HUKUMLER

8. PLANLAMA ALANINDA, 8. PLANLAMA ALANINDA,
YOLLARDAN VE KOMSU YOLLARDAN VE KOMSU
PARSELLERDEN CEKME MESAFESI PARSELLERDEN CEKME MESAFESI
5.00 M.DIR. 5.00 M.DIR. TICARET+KONUT

ALANINDA ILGILI IDARESINCE
YURUTULECEK KENTSEL DONUSUM
AMACLI PROJELERDE CEKME
MESAFESI 3 METREYE KADAR

DUSURULEBILIR.
A- GENEL HUKUMLER A-GENEL HUKUMLER
5. PLANDA BUTUN ADALARDA YAPI 5. PLANDA BUTUN ALANLARDA YAPI
NiZAMI, AYRIK, BLOK, SIRA BLOK, NIZAMI, AYRIK BLOK, SIRA BLOK,
TERAS TiPI, SEKLINDE TERAS TiPI SEKLINDE
DUZENLENEBILIR VE PARSELIN DUZENLENEBILIR VE PARSELIN
BUTUNUNDE BIRDEN FAZLA YAPI BUTUNUNDE BIRDEN FAZLA YAPI
YAPILABILIR. YAPI BOYUTLAR], YAPILABILIR. YAPI BOYUTLARI,
BLOKLAR ARASI MESAFELER, BLOKLAR ARASI MESAFELER,
SUBASMAN KOTLARI, BLOK GIRIS SUBASMAN KOTLARI, BLOK GIRIS
KOTLANDIRILMASI, CATI SEKLI, CATI | KOTLANDIRILMASI, CATI SEKLI, CATI
MAHYA YUKSEKLIGI VE KAT MAHYA YUKSEKLIGI VE KAT
YUKSEKLIKLERI KENTSEL TASARIM | YUKSEKLIKLERI YAPI RUHSATINI
PROJESINDE BELIRLENECEKTIR. DUZENLEYECEK KURUM

TARAFINDAN ONAYLANACAK
MIMARI PROJEDE BELIRLENECEKTIR.

A- GENEL HUKUMLER A- GENEL HUKUMLER

13. TUM YAPILASMALARDA CEPHE 13. TUM YAPILASMALARDA CEPHE
UYGULAMALARI, PEYZAJ VE CEVRE | UYGULAMALARI, PEYZAJ VE CEVRE

DUZENLEMELERI CAYIROVA DUZENLEMELERI RUHSATI
BELEDIYESI"NCE ONAYLANACAK DUZENLEYECEK KURUM
KENTSEL TASARIM PROJESI/ VAZIYET | TARAFINDAN ONAYLANACAK
PLANI iLE BELIRLENECEKTIR. PROJELERDE BELIRLENECEKTIR.

SONUC VE DEGERLENDIRME

Riskli alan 6306 sayili Kentsel Doniisiim yasasina gore zemin yapist veya lzerindeki
yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan, lizerinde imar mevzuatina
aykirt yapilar veya yapi ruhsati almaksizin insa edilmis olmakla birlikte daha sonra yap1 ve

iskan ruhsati alan yapilar bulunan alanlarin, TOKI veya IDARE (belediyeler, il 6zel idareleri)
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talebine bagli olarak, Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanliginin goriisii alinarak Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca belirlenen alanlardir. Rezerv yapir alami ise kentsel doniisiim
kapsaminda gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak kullanilmak iizere
TOKI veya IDARE (belediyeler, il dzel idareleri) talebine dogrultusunda veya resen, Maliye

Bakanliginin uygun goriisii alinarak Cevre ve Sehircilik Bakanliginca ilan edilen alanlardir.

Cayirova llgesi, Sekerpinar Mahallesi Sinirlar1 I¢inde Kalan Yaklasik 6.19 Ha, 6306 sayili
“Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda,
2019/9940 sayil1 bakanlar kurulu karari ile “Riskli Alan” ilan edilmistir. Toplam 1.88 ha
biiyiikliigiindeki 2 adet alan da s6z konusu riskli alana hizmet etmek iizere birlikte
yuratilmesi planlanarak Bakanlik Makami’nin 06/07/2017 tarihli ve 8713 sayili Olur’u
ile “Rezerv Yapi Alan1” olarak belirlenerek, hak sahiplerinin ve yapilarin transferi

acisindan uygun oldugu degerlendirilmistir.

Kentsel doniisiim calismasi ile “Riskli Alan” statiisiindeki mevcut yap1 sahiplerine, 411
ada 14 parsel numarali tasinmaz iizerinde ilan edilen “Rezerv Yapi Alani”nda ¢agdas
standartlarda konutlar ile saglikli ve giivenli yasam alanlar1 olusturulmasi amaglanmistir.
S6z konusu amaca ulasabilmenin en Onemli araci olan vaziyet planinda optimum
kosullar1 saglayan blok kurgusunun olusturulabilmesi ve ayn1 zamanda ihtiya¢ duyulan
sayida konutun iiretilebilmesi amaciyla 24.10.2018 onayli Kocaeli Ili, Cayirova Ilgesi,
Sekerpinar Mahallesi, Riskli Alan, Rezerv Yapi Alani ve Bir Kisim Tescil Dis1 Alana Ait
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi'min Genel Hiikiimlerinde yer alan 5, 8 ve

13 iincii plan notlarinda degisiklik onerileri hazirlanmustir.
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