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1. ULKE VE BOLGE iCERISINDEKi KONUM

Plan notu degisikligine konu planlama alani; Kocaeli ili, izmit ilgesi idari sinirlari ve Kocaeli
Biyiiksehir Belediyesi sinirlari icinde yer almaktadir. izmit ilcesi, Kocaeli ilinin ortasinda yer
almakta olup, Dogu’da Sakarya, Bati'da Marmara denizine siniri bulunmaktadir. Ayrica,
kuzeyde Derince ve Kandira, giineyde ise Kartepe ve Basiskele ilgelerine komsu olan izmit
ilcesi yaklasik 58,04 km? alana kuruludur. Jeolojik ve cografi yapi agisindan 40°-41° kuzey
paralelleri ile 29-31° dogu meridyenleri arasinda bulunmaktadir. Tlrkiye saati (UTC+2) icin
esas kabul edilen 30° dogu boylami izmit'in dogusundan gecmektedir.
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Harita 1: Planlama Alaninin Kocaeli il'indeki Konumu

6306 sayih “Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustlriilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda ilan
edilen, Cedit Mahallesi’nin bir kismini kapsayan riskli alan sinirlar, izmit ilcesi'nde
kalmaktadir. Planlama alani, Kocaeli’'nin merkez ilgesi 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 ¢alisma alanlari
ve donatilari binyesinde barindirmaktadir.
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TOPLU KONUT IDARES1 BASKANLIGI

Harita 2: Planlama Alaninin Cedit Mahallesi’ndeki Konumu

Kocaeli ili, 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 iyilestirilmesiyle yasanabilir ¢evreler yaratarak
yerlesimlerin gelisimini saglamak amaciyla; 15.06.2015 tarih ve 2015/7858 sayili Bakanlar
Kurulu karari ile 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistlrilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda “Riskli Alan” ilan edilmis ve 10.07.2015 tarih ve 29412 sayili Resmi Gazete’'de
yayimlanarak yirirlige girmistir.
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IDARESI BASKANLIGI

2. PLAN DURUMU

2.1. Ust Olgekli Plan Kararlari

Plan degisikligine konu olan alan, 14.07.2006 tarih 488 sayili Kocaeli Blylksehir Belediyesi
Meclisi karari ile onanl 1/50.000 6lgekli Cevre Diizeni Planinda ‘Kentsel Yerlesik Alan’da yer

almaktadir.
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Harita 3: 14.07.2006 t.t.li 1/50 000 Olcekli Cevre Diizeni Plani

Plan notlarinda; “1/1000 ve 1/5000 Olcekte Onayli imar Plani Bulunan Alanlar ile bu plan
éncesinde hazirlanmis 1/25.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani ile kullanim karari getirilmis
alanda yapilacak 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Planlarina gére alt 6lcek planlar

diizenlenecektir.” ifadesi yer almaktadir.

Plan degisikligine konu olan alan, 18.07.2008 tarih 453 sayili Kocaeli Bliylksehir Belediyesi
Meclisi karari ile onanli 1/25.000 6lcekli Nazim imar Planinda ise ‘Mesk{in Konut Alanlar’nda

kalmaktadir.
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Harita 4: 18.07.2008 t.t.li 1/25 000 Olcekli Nazim imar Plani

Plan notlarinda; “Bu Planda Meskiin Konut Alani Olarak Gésterilen Alanlarda Yiiriikliikte Yer
Alan Nazim Ve Uygulama imar Planlarinda Ki Yo§unluk Ve Yapilasma Dederleri Gegerlidir. Séz
Konusu Meskidn Konut Alanlarinda Yogunlugu Artirici Plan Dedgisiklikleri/Revizyonlari
Yapilamaz. Yo§unlu§un Arttirilmasi Ancak Séz Konusu Yogunluk ile Alana Gelecek Niifusun
ihtiyaci Olan Sosyal Ve Teknik Altyapi Alanlarinin imar Kanununun ilgili Yénetmeliginde
Belirlenen Standartlarda Ayrilmasi ile Miimkiindiir.” ifadesi ile “Meskidn Konut Alanlarinda
Yerlesim Bélgesinin ihtiyaci Olan Ticaret, Turizm, Rekreasyon Alanlari, Park, Egitim Saglik vb.
Gibi Bélgenin ihtiyaglarini Karsilayacak Kentsel Alan Kullanimlari 1/5000 Olcekli Nazim imar
Planinda Gésterilecektir.” ifadesi yer almaktadir.
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2.2. Alt Olgekli Plan Kararlan

15.08.2017 t.t.li 1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani’'nda, plan degisikligine konu olan alanda,
konut alaninin yani sira ticaret alani, saglik tesisi alani, egitim alani, park ve yesil alan, sosyal
tesis alani ve konut alanlari bulunmaktadir.

Harita 5: 15.08.2017 t.t.li 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

16.12.2021 t.t.li Kocaeli ili, izmit ilcesi, Cedit Mahallesi, Riskli Alanina iliskin 1/1000 Olgekli
Revizyon Uygulama imar Plan’nda, plan degisikligine konu olan alanda konut ve ticaret
alaninin yani sira egitim, sosyo kiiltiirel tesis, ibadet ile agik ve yesil alanlar yer almaktadir.
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Harita 6: 16.12.2021 t.t.li 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani
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3. PLAN NOTU DEGISIKLIGi GEREKCESI

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontsturidlmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesine
gore Kocaeli ili, izmit ilcesi, Cedit Mahallesi sinirlari icerisinde bulunan 12.6 hektar
buyuklugiundeki alan 15/06/2015 tarihli ve 2015/7858 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile "Riskli
Alan" ilan edilmistir.

S6z konusu "Riskli Alan"da kentsel donlisiim siirecinin etkin ve hizli bir sekilde devam etmesi
icin, donusim uygulamalarinin Bakanhk (Altyapi ve Kentsel Donlisim Hizmetleri Genel
Mudirltgi), TOKi ve Biyiksehir Belediye Baskanhgi’'nca koordineli bir sekilde yiiritilmesi
kararlastiriimis olup, bu kapsamda 6306 sayili Kanun'un 6. maddesinin 12.fikrasi uyarinca
Blyuksehir Belediye Baskanlhgi, 28.08.2020 tarih ve E.182312 sayili Bakanlik Makam Olur'u
ile gecici olarak yetkilendirilmistir. Yetki kapsaminda 5393 sayili Belediye Kanununun ve 5216
sayili Blyuksehir Belediyesi Kanunu’nun ilgili maddelerine dayah olarak 15.10.2020 tarih ve
368 sayili Meclis Kararina istinaden Buiyuksehir Belediye Baskanlik Makamina ve Enciimene
yetki verilmistir.Bu kapsamda Riskli Alan icin Bakanlik, TOKi ve Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi
31.12.2020 tarihinde protokol imzalamistir.

S6z konusu protokollin 7. Maddesinin 2. fikrasi " Kentsel Déntisiim Alani'na ait imar planlari,
kentsel tasarim projesi, mimari avan ve uygulama esas mimari ve miihendislik projelerinin
hazirlanmasi TOKF’nin yiikiimliiliigiindedir. S6z konusu projeler, protokole konu olan alanda,
sonradan feshedilen MULGA PROTOKOL kapsaminda vatandaslarla imzalanan
muvafakatnamelere uygun olarak hazirlanacaktir. Bu kapsamda, kentsel tasarim projesinde
belirlenen konut ve ticari yapilarda TOKi tarafindan uygun gériilecek yapim ihalesi ile yapim
sekli, mahal listeleri TOKI tarafindan belirlenecek olup, proje ve/veya imalat degisikligi ile
malzeme onaylari da TOKI tarafindan yapilacaktir.” hitkkmi bulunmaktadir.

Bu dogrultuda, s6z konusu Protokol kapsaminda TOKI tarafindan hazirlanan Kocaeli ili, izmit
ilcesi, Cedit Mahallesi Riskli Alanina iliskin 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Plani,
Cumhurbasgkanhgl 1 Nolu Kararnamesi ve 6306 sayili Kanun hiikiimleri uyarinca 16.12.2021
tarihinde Bakanlik Makami’nca onaylanmistir.

S6éz konusu Protokol uyarinca yine TOKi’nin sorumlu oldugu proje yapim ihalesi "Kocaeli ili,
izmit ilgesi, Cedit Mahallesi, 1105 Konut, 8 Adet Diikkan insaatlari ile Altyapi ve Cevre
Diizenleme ikmal isi” olarak 28.07.2022 tarihinde gergeklestirilmis olup gelinen asama itibari
ile insaat asamasinda projede zorunlu degisiklik yapilmasi durumu ortaya ¢ikmistir.

Konuya iliskin olarak Kocaeli Bliylksehir Belediyesi ile yapilan degerlendirmeler neticesinde,
16.12.2021 onayh Kocaeli ili, izmit ilcesi, Cedit Mahallesi Riskli Alanina iliskin 1/1000 Olcekli
Revizyon Uygulama Plani’nin "A-Genel Hiikiimler" bashgi altinda yer alan "4" numarali plan
notunda degisiklik yapiimasi konunda mutabakat saglanmistir.
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4. PLAN NOTU DEGISIKLIGI

"A-Genel Hikiimler" basligi altinda yer alan "4" numarali plan notunda degisiklik*:

3_4. IMAR ADALARINDA BELIRTILEN INSAAT EMSALI VE KAT SAYISI SINIRLARI ASILMAMAK
| KOSULU ILE BiR PARSELDE BiRDEN FAZLA YAPI YAPILABILIR. IMAR ADALARINDA YAPI NiZAMI
“ SERBEST OLUP, FARKLI YAPI NiZAMLARI AYNI ADA/PARSEL ICERISINDE KULLANILABILIR. SOz

. KONUSU YAPILANMAYA iLiSKIN HUSUSLAR iLE BIRLIKTE YAPI YAKLASMA MESAFELERi (ON, |
IARKA VE YAN BAHCELER) VE BLOKLAR ARASI (;EKME MESAFELERI ¥A-P-I—R-U-H§A$I-N4 |

IILGILI KURUM TARAFINDAN ONAYLANAN RUHSAT EKi VAZIYET PLANINA GORE ESAS |
| ALINACAKTIR.

i KAMU ELIYLE YAPILACAK UYGULAMALARDA, KONUT VE TiCARET ALANI KULLANIMINDA
- KALAN iMAR ADALARI ARASINDA EMSALE ESAS iNSAAT ALANI TRANSFERI YAPILABILIR.
| TRANSFER EDILEN iNSAAT ALANI MIKTARI, TRANSFER EDILEN iMAR ADASI EMSAL iNSAAT |
iALANININ %30 UNU GECEMEZ. BiR PARSELDEN BIRDEN FAZLA PARSELE EMSAL INSAAT
. ALANI TRANSFERI YAPILABILIR. TRANSFERE KONU EMSAL iNSAAT ALANI, TRANSFER
| ALINAN ADA VEYA PARSELIN EMSAL iNSAAT ALANINDAN DUSULECEKTIR. ANCAK HiCBIiR
i SEKILDE PLANLAMA ALANINDAKI TOPLAM EMSALE ESAS iINSAAT ALANI ASILAMAZ.

" ARAZi TOPOGRAFYASI VE/VEYA BASKA KISITLAYICI ETMENLER SEBEBIYLE OTOPARK
! ALANLARININ AYRILMASINDA KARSILASILABILECEK SORUNLARIN ¢OZUMU ADINA, KAMU |
| ELIYLE YAPILACAK UYGULAMA PARSELLERi iCERISINDE OTOPARK ALANLARI BASKA PARSEL
i SINIRLARI iCERISINDE GOSTERILMEK SURETIYLE KARSILANABILIR.

* Uzeri cizili ifadelerin ¢ikarilmasi, koyu ile vurgulanan ifadelerin ise eklenmesi
ongorulmastir.
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