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1. AMAC VE KAPSAM

Kocaeli ili, Caywrova ilgesi sinilar1 igerisinde, Ozgiirlik Mahallesi 1442 ada,
Yenimahalle 5480, 5371, 5377, 5378, 5379, 5380, 5411 adalar Cayirova Mabhallesi 5540 ve
5562 adalar1 kapsayan alanin, sagliksiz yapilasmadan kaynaklanan risklerden arindirilmasi
amaciyla Kentsel Yesil Alanlar1 ve Egitim Alanlarinm arttrma amaciyla Cevre Sehircilik
Bakanhgr’min 16.08.2023 tarih ve 7159115 sayih Olur’u ile “Rezerv Yap: Alan1” olarak

ilan edilmistir.

Rezerv Yap1 Alani olarak belirlenen alanlar igerisinde yapilacak projelerle kentin
altyapisi ve sosyal donatis1 tamamlanmis, yasanabilir, saglikli ve giivenli kentsel yagam alanina

donistiiriilmesi hedeflenmektedir.

Bu kapsamda rezerv yapi alani olarak belirlenen alanlardan 1442, 5411, 5480 ve 5540
adalarin kamusal alan olusturulmasina yonelik plan degisiklikleri tamamlanmis olup, 5371 ada
1 parsel, 5377 ada, 5378 ada, 5379 ada 5 parsel, 5380 ada 4 ve 5 parsel ve 5562 ada 6, 7, §, 13,
14, 15 parsellerin kamusal alan olusturulmasma yonelik plan degisikliginin tamamlanmasi

amagclanmaktadir.



2. PLANLAMA ALANIN KONUMU

Eskiden Gebze'ye bagli olan Yenimahalle ile Caywrova Mahallelerinin D-100
Karayolu'nun kuzeyinde kalan kisimlart ve Sekerpmar beldesi Caywrova ilgesini
olusturmaktadir. Cayirova, ya da diger adiyla Gilizeltepe'nin eski ad1 Akse koyiidiir. Cayirova
ilcesinin bu iki 6nemli yerlesim yerlerinden Giizeltepe 1991 yilinda, Sekerpinar ise 1998 yilinda

referandum ve gerekli diizenlemelerle belediye olmuslar ve kdy statiisii ortadan kalkmistir.

Harita 1: Planlama Alanimin Konumu



3. GEREKCE

Cayirova Ilgesi, Kocaeli Ili’nin Istanbul sinirinda yer alan, yaklasik 155.000 niifuslu bir
ilcedir. Niifusu hizla artan ilgenin, yakin gelecekte 250-300 bin niifusa ulagacagi tahmin
edilmektedir. Toplam 9 mahalleden olusan Cayirova ilgesinin Cayirova ve Yeni Mahalleleri,
yaklasik 40000 kisi ile en yogun niifusun yasadigi mahalleler olup, yap1 stoku yoniiyle en

sagliksiz ve sosyal donati1 alan1 agisindan en yetersiz mahallelerdir.

Kentsel doniisiim yoluyla ad1 gecen mahallelerde ihtiya¢ duyulan Park Alani ve Egitim
Alani ihtiyact ile ilgenin ticaret faaliyetlerinin yogun oldugu en islek cadde olan Fatih Caddesi
ve cevresindeki yollarda yasanan otopark problemi, ilgemizde ¢oziimii gereken en basat

sorunlardandir.
Bu sorunlarin ¢dziimiine yonelik olarak;

Cayirova mahallesi sinirlar1 igerisinde imar planlarinda park alani bulunmamakta, egitim
alani erigimi i¢in ilkokul diizeyinde yaklasik 1.5 km mesafe kat edilen bdlgeler bulunmaktadir.
Yenimahalle sinirlar1 igerisinde mevcutta 3 adet egitim alan1 bulunmakta olup, s6z konusu
okullara c¢evre mahallelerden de Ogrenci geldigi milli Egitim Midirligi tarafindan
bildirilmistir.

Ozgiirliik mahallesinin Cayirova ve Yeni Mahalle smirinda bulunana Mehmet Akif Ersoy
[Ikokulu Riskli yap1 olmasindan dolay: tasmmis ve Yeni Mahalle sinirlar1 icerisindeki okul
ihtiyact daha da artmistir. Acik Yesil Alan (Park Alani) ve Cocuk Oyun Alani ihtiyacinin bir
kismmnin karsilanmasi amaciyla bahse konu mahallelerde uygun alanlarin ayrilmasi

gerekmektedir.

Sonu¢ olarak; Bahse konu parsellerde yapilacak olan imalatlar ve kamulagtirma
bedellerinin bir kismi ise 11.12.2020 tarih ve 266448 sayili Bakanlik Makam oluru ile
onaylanan Rezerv Alanindaki gayrimenkullerin satigindan elde edilecek olan gelirden
karsilanacak olup, 6306 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun
Kapsaminda kentsel doniisiim yapilarak sosyal donat1 alan1 yetersizligi bulunana mahallelerde

sosyal donat1 ihtiyacinin karsilanmasi hedeflenmektedir.



4. KADASTRO VE MULKIYET DURUMU

Planlama alan1 sinir1 igerisinde rezerv alan olarak; toplamda 17 adet parsel bulunmakta

olup, tescil harici alanlarla birlikte toplamda 5238.80 m? Alana sahip olup, bu alanlara karsilik

olarak agilacak biri tescil harici olmak iizere 2 adet parsel bulunmaktadir ve bu alanlar toplam

5336,92 m? alana sahiptir.

Toplamda 10 adet yap1 bulunmakta olup, bahse konu yapilarin 10 tanesi kullanilmaktadir.

gunlugu mevzuata aykir1 yapilmistir.

Alanlarda bulunan yapilarin ¢o

Planlama alani sinirlari igerisinde bulunan tescilli parsellerin 16 tanesi 6zel miilkiyette 1

tanesi ise Cayirova Belediyesi ile hissedardir.

Harita 2: Kadastral Durum Haritasi



Tapu

Alan

. . . . )
1 lige Mahallesi Ada | Parsel (m?) Malik Hisse (m?)
KOKSAL OZEN OZEL 249
Kocaeli | Caywrova | Akse | 5371 | 8 263 | S-S.-ARCELIK ZIRAT |
ALETLERI OZEL 14
ATOLYESI
SERIFE KONDU OZEL 237
Kocaeli | Cayirova Akse 5377 1 241 S.S.ARCELIK ZIRAL |
ALETLERI OZEL 4
ATOLYESI
ORHAN CAKIM OZEL 237
Kocaeli | Cayirova Akse 5377 2 251 S.S.ARCELIK ZIRAL |
ALETLERI OZEL 14
ATOLYESI
BILAL RAHMI ~~
AKKAN OZEL 237
Kocaeli | Cayirova Akse 5377 3 271 S.S.ARCELIK ZIRAI
ALETLERI OZEL 34
ATOLYESI
ERKAN SEYLAN OZEL 118.5
EMEL BOZORU OZEL 118.5
Kocaeli Caylrova Akse 5377 4 255 SSARCELIK ZiRAI
ALETLERI OZEL 18
ATOLYESI
SABRI ONAL OZEL 95
GUZEL ONAL OZEL 64
Kocaeli | Cayirova | Akse 5378 1 284 SERIFE DURNA OZEL 95
S.S.ARCELIK ZIRAI
AL]?TLERT_ OZEL 30
ATOLYESI
CEVDET POLAT OZEL 94.67
Kocaeli | Cayirova Akse 5378 2 284 | AHMET GUNAYDIN | OZEL 94.67
SUAT POLAT OZEL 94.67
Kocaeli | Cayirova Akse 5378 3 195 EKREM TUNCAY OZEL Tam
NEVZAT ~~
OZEL 453.5
Kocaeli | Cayirova |  Akse 5379 5 907 GEMALMAZ
FEVZI GEMALMAZ | OZEL 453.5
) EROL DEMIR OZEL 158.5
Kocaeli | Cayirova Akse 5380 4 317 - =
ORHAN DEMIR OZEL 158.5
) AHMET AKBAS OZEL 128.5
Kocaeli | Cayirova Akse 5380 5 257 -
COSKUN AKBAS OZEL 128.5
MUHARRREM KILIC | OZEL 148.37
CAYIROVA KAM 15.07
BELEDIYESI U )
NECIBE KILIC OZEL 37.09
Kocaeli | Cayirova Akse 5562 6 311.81 OZNUR IS OZEL 2782
OZLEM BULUT OZEL 27.82
OMER KILIC OZEL 27.82
0ZGUR KILIC OZEL 27.82
Kocaeli | Cayirova Akse 5562 7 305.55 | NIYAZI DEMIRKOL | OZEL Tam




Kocaeli | Cayirova Akse 5562 8 281.49 KiREgIéﬁ)l\é}LU OZEL Tam
RAHIME KONUR OZEL 67.24

Kocaeli | Cayirova Akse 5562 13 268.96 RAHIME KONUR (..)ZEL 2241
AHMET KAVAS OZEL 89.65

AYSE GULMEZ OZEL 89.65

Kocaeli | Cayirova Akse 5562 14 264.4 | NiYAZI DEMIRKOL | OZEL Tam
NECIBE KILIC OZEL 70.4

OZNUR IS OZEL 52.8

Kocaeli | Cayirova Akse 5562 15 281.59 OZLEM BULUT OZEL 52.8
OMER KILIC OZEL 52.8

0OZGUR KILIC OZEL 52.8

Tablo 1: Planlama Alam Tasinmazlar Listesi




5. YERLESIME UYGUNLUK DURUMU VE JEOLOJIK JEOTEKNIK ETUT
RAPORU

Rezerv Yap1 Alanin teklif edilen alanlar daha 6nce yapilan jeolojik etiit raporlarinda
alanlarin tamami 6nlemli alan 2.1’ e dahildir. Cevre ve Sehircilik Bakanhg1 Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigii'niin imar Planina Esas Mikro bélge Etiit Raporu Konulu

Genelgesine Istinaden 17.02.2016 tarihinde onaylanan jeolojik raporunda;

Inceleme alaminda Sancaktepe Graniti ve Kurtkdy formasyonunun gézlendigi ve egimin
(%20-30) oldugu alanlarda yapilacak kazilarda stabilite sorunlariyla karsilasilabileceginden
bu alanlar OA-2.1 olarak degerlendirilmistir.

Bu alanlarda;

- Insaa edilecek yapilarin temel kazilarinda olusacak yapay sevler ve mevcut olan sevler icinsev
durayliigina yénelik uygun analizler parselle sinirli kalmayp yamag¢ boyunca diger
parselleri de kapsayacak sekilde yapilarak, sonuglarin yapilasma oncesinde degerlendirilip,
projelendirilmis istinat duvarlari ve ankrajli-destek kirisleri ile dogacak problemler
giderilmelidir.

- Inceleme alaminda meydana gelebilecek stabilite problemlerine yénelik onlem
projelerininzemin etiitlerinde belirlenmesi ve onlemlerin uygulanmasinin saglanmasi
gerekmektedir.

- Egimli alanlarda iistteki gevsek zon kalinligi belirlenmelidir.

- Temel kazi sonrast olusturulan sevlerden yiizey sulari uzaklastirilmali, sev ile istinat
duvariarasina su  girigleri, yapilacak drenaj kanallari vasitast ile ortamdan
uzaklastirilmalidir.

- Farkli oturmalara sebebiyet verilmemesi icin yapt temelleri ayni birim (homojen) iizerine
oturtulmalidr.

- Derin kazilarda a¢iga ¢ikacak sevler acikta bwrakilmamali istinat  yapilariyla
desteklenmelidir.

- Bu itibarla yapilasma éncesi hazirlanacak Zemin ve Temel Etiitlerinde zeminin oturma, sisme,
tasima giicti ozellikleri ve diger jeoteknik hesaplamalar ile uygun temel derinligi ve temel tipi
onerilmeli ve alinacak miihendislik onlemleri belirlenmelidir.

- Temel kazilarinda bozusmus zemin kaldirilarak saglam kayaya oturtulmast saglanmalidir.

- Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine uyulmalidir.

seklinde ifadeler yer almaktadir.



Kocaeli ili, Marmara Denizi’nin bir uzantisi olan ve ¢okiintii havzas1 konumundaki Izmit
Korfezi tarafindan, Kuzey Anadolu Fay (KAF) zonu boyunca ikiye ayrilmis ve Kuzeyde
Kocaeli Yarimadasi ile glineyde Armutlu Yarimadasma ait yiikseltilerle ¢evrilmistir. Bu
nedenle Kocaeli ili morfolojik o6zellikler itibari ile kuzeyde Kocaeli Yarimadasi, giineyde
Armutlu Yarimadasi ve merkezde Izmit Korfezi olmak iizere ii¢ kisimda degerlendirilmistir.
Kocaeli Yarimadas: ve Armutlu Yarimadasina ait ifadeler Kocaeli ili ile sinirlandirilmistir.
Kocaeli Kuzeyinin Jeomorfolojik Ozellikleri Kocaeli ili kuzey kesimi, Karadeniz ile Izmit
Korfezi (Marmara Denizi) arasindaki su bolimii sahasina karsilik gelen ve Kocaeli
Yarimadasi’nin en yiiksek kismini teskil eden aginim yiizeyi kdkenli bir plato sahasidir. Saha,
tamamiyla yiikselmis ve daha sonra akarsularla yarilip pargalanarak plato haline doniismiistiir.
Bati kisminda ortalama yiikselti 200-300 m civarindadir. Doguya dogru yiikselti degeri artar ve
saha vadilerle derin bir sekilde yarilmis, yamag egiminin fazla oldugu tepelik bir goriiniim alir.
Yarmmadanin, erimeli (karstik) kiregtaslarindan meydana gelen kisimlarinda karst

topografyasina ait sekiller yaygin olarak bulunur.

Triyas ve Ust Kretase yash karstik kiregtaslarinm yer aldigi Tavsanli-Hereke hattmin
kuzeyinde, batidaki Dil deresi Tavsanli Deresi-Ayvalik Deresi ¢izgisi ile doguda Yukari
Hereke-Sercetepe arasinda kalan ve kuzeyde Kosekdy-Tepekdy dolaylarina kadar uzanan saha
karstlagma siirecinin goriildiigi tipik bir kesimdir. Karsitlasmanm derine dogru oldugu bu
sahada ¢esitli lapyalar, dolin ve uvalalardan olusan ¢ok sayida ve ¢esitli boyutta karstik
depresyonlar, kuru vadiler, su batanlar, su ¢ikanlar ve magaralar bulunur. Kocaeli ili batisinda
yer alan Gebze ilgesi, Miyosen Asmim Yiizeyi’nin (MAY) Paleozoyik ve Mesozoyik yaslt
kayalar iizerinde yetkin bir gelisim gosterdigi alanda kurulmustur. Peneplen karakterli bu
yiizey; Darica-Hereke c¢izgisi boyunca birden bire kesintiye ugramustir. Yiizeyin iizerinde
Beylik Dag (271 m) ve 314 rakiml tepe gibi monadnoklar goriiliir. Alean, Su ¢ikan ve Tavsan
dereler tarafindan drene edilmektedir. Akaglama KB ve GD yoniindedir.

10



PAZARBALI B+

Harita 3:Kocaeli ili Jeomorfoloji Haritast

[lin kuzeyinde yer alan Kandira ilgesi, Miyosen Asmim Yiizeyi'nin Dogan ve Yulafli
caylarmi gomiik mendereslerle yararak platoya ve sirtlara doniistiirdiigi boliimiinde
kurulmustur. Tagkin alani 6zelligindeki vadilerin Flandriyen transgresyonu ile bogularak
tabanli vadilere doniistiigii anlasilmaktadir. Erozyonal olan yamagclar; uzanimi az ve yiiksek
egimlidir. Akveren formasyonu olarak tanimlanan jeolojik birim igerisinde dolin seklinde
cukurluklar gelismistir. Kandira ¢evresinde tagkin riskindeki vadi tabanlari kalan yamaglarin az
egimli bolimleri ile MAY' ler bayndirlik hizmetleri ve yerlesim i¢in uygun alanlar

olusturmaktadir.

11



j | cALISMA SINIRI
KADASTRO

GOSTERIM

Harita 4: Planlama Alam Yerlesime Uygunluk Durumu
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6. PLANLAMA ALANINA ILiSKiN ANALIZLER

Analizi

6.1. Planlama Alam1 Yap1 Fonksiyon

8 tanesi konut ve 2 tanesi konut +

9

Planlama alani icerisinde bulunan 10 adet yapidan

ticaret yapisidir.
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GOSTERIM

I CALISMA SINIRI

KADASTRO

KULLANIM TURU|

KONUT

KONUT-TICARET]

Yap1 Fonkisyonu

Harita 5
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6.2.Planlama Alan1 Yap: Cinsi Analizi

Planlama alanda yer alan yapilarin, yap1 yapim tiirlerini tespit etmek adina yapi cinsi

analizi yapilmistir. Saha ¢aligmasi sonucunda elde edilen verilere gore teklif rezerv alan

icerisinde betonarme, kagir ve prefabrik yapilar bulunmaktadir.

GOSTERIM
[ | cALsMASINIRI

KADASTRO

YAPI MALZEMESI

BETONARME KARKAS
YIGMA KAGIR BINA

Harita 6: Yapi Cinsi
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si de 1 kathdir.

2

2
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GOSTERIM

| CALISMA SINIRI

KADASTRO

KAT ADEDI
1 KAT
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3 KAT
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5 KAT
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Harita 7: Kat Adedi
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6.3.Planlama Alan1 Yap1 Kat Sayis1 Analizi

Planlama alanda yer alan yapilarin, yap1 kat sayilarini ve alanin genel yap1 topografyasini

tespit etmek adina yap1 kat sayist analizi yapilmistir. Yapilan analizlere gore teklif rezerv alan

smir1 igerisinde yer alan yapilardan; 2’si 4 kath




6.4.Planlama Alan1 Yap1 Yas1 Analizi

Planlama alanda yer alan yapilarin, yapi niteligini tespit etmek adina binalarin yapim yil
analizi yapilmistir. Bu analiz caligmasinda 1970-1979 yillar1 arasinda yapilan 4 adet, 1980-1989
yillar1 arasinda yapilan 3 adet, 1990-1999 yillar1 arasinda yapilan 1 adet, 2000-2009 yillar
arasinda yapilan 2 adet yap1 bulundugu tespit edilmistir.

GOSTERIM
| cALISMA SINIRI

| | KADASTRO
INSAAT BITIS TARIHI
1970-1979
1980-1989

1990-1999
2000-2009

2010 VE SONRASI

Harita 8: Yap1 Yas1 Durumu
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7. MERIi NAZIM iMAR PLANI

11.03.2021 tarih 126 sayili Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karar1 ile onaylanan

1/5000 dlgekli Nazim Imar Planinda Rezerv Yapi Alaninda yer alan; 5377 ada 5 parsel Park
Alani lejantinda; 5380 ada, 4 ve 5 parseller, 5379 ada 5 parsel, 5378 ada 1,2 ve 3 parseller, 5371
ada 8 parsel, 5377 ada 1, 2, 3 ve 4 parseller ile 5562 ada 6, 7, 8, 13, 14 ve 15 parseller ise 380

kisi/ha yogunlugunda Orta Yogunluklu Konut Alani lejantinda yer almaktadir.

DK

Harita 9:1/5.000 Olcekli Meri Nazim imar Plam
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MERIi UYGULAMA IMAR PLANI

8.

5380 ada 4 ve 5 parseller,

5379 ada 5 parsel, 5378 ada 3 parsel ile 5377 ada 2 ve 3 parseller 12.01.2017 tarih 23 sayili

b

Rezerv Yap1 Alani olarak onaylanan 5562 ada 6,7, 8 parseller

1/1000 &lgekli Cayrrova Revizyon Uygulama Imar Planinda A

4(Ayrik Nizam, Dort Kat)

, 5378 ada 1 ve 2

14 ve 15 parseller

b

ada 13

yapilagsma kosullarinda Konut Alaninda, 5562

parseller, 5371 ada 8 parsel, 5377 ada 1 ve 4 parseller ise yine ayni planda A-3(Ayrik Nizam,

Ug Kat) yapilasma kosullarinda Konut Alaninda

5377 ada 5 parsel ise Park Alani lejantinda

9

yer almaktadir.

e
. 5“&6.&0&#
Ly,

Harita 10: 1/1.000 Ol¢ekli Meri Uygulama Imar Plam

18



9. ONERI PLAN

Yapilan degerlendirmeler Rezerv Yap1 Alani olarak belirlenen alanlarin fiziksel ve sosyal
acidan yetersizligini ve alandaki yapilagsmanmn eski ve yipranmis olmasi nedeniyle risk
tagidigini géstermistir. 1.Derece deprem kusaginda olan Rezerv Yap1 Alaninda yasanilabilecek
yeni afetler sonrasinda mevcut yapilarin hem zaman hem de kullanilan malzeme ve doneminin
teknolojisi acgisindan degerlendirildiginde, deprem riski yOniinden tehlike olusturdugu
diistiniilmektedir. Bununla birlikte alandaki yap1 stoku estetikten uzak, sagliksiz ve

niteliksizdir.

Hazirlanan teklif plan ile 5380 ada, 4 ve 5 parseller, 5379 ada 5 parsel, 5378 ada 1,2 ve 3
parseller, 5371 ada 8 parsel, 5377 ada 1, 2, 3, 4 ve 5 parseller Egitim Alan1 olarak; 5562 ada 6,

7, 8, 13, 14 ve 15 parseller ise Park Alani olarak hazirlanmastir.

Bahsedilen mahallelerde kamusal alanlarin  olusturulmasinda  kamulastirma
maliyetlerinin diisiiriilmesi amaciyla; Kocaeli Valiligi i1 Milli Egitim Miidiirliigii niin
27/09/2023 tarih ve E-75917819-755.99-85273269 sayili goriisiine istinaden 413 ada 46
parselde yer alan Mesleki ve Teknik Ogretim Alani’nmn kullanilmadig: tespit edilmis olup,
bahse konu parselin bir kismu ve 2072 adanin giineyinde yer alan Park Alaninin bir kismi

cevresine uygun olacak sekilde Sanayi Alanina doniistiiriilmesi diigiiniilmektedir.

Meri imar plani ile teklif plan alan dagilimlar: incelendiginde sosyal donati alani artigi

yapilarak plan degisikligi teklifi hazirlanmistir.

Meri Plan Alan Oneri Plan
Dagilimi Alan Dagilimi
Konut Alani 4760.49 -
Park Alan 1055.28 2192.34
[Ikogretim Tesis Alani - 4196.56
Otopark - 609.13

Tablo 2:Alan Dagilimi
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Harita 12: Oneri Uygulama imar Plam (5562 ada)
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Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Gayirova ve Yeni
Mabhalleleri, 2.15 ha Rezerv Yapi Alaninda Kalan
Mubhtelif Ada ve Parsellere iliskin Uygulama imar
Plani Degisikligi Aciklama Raporu

Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Cayirova ve Yeni mahalleleri,
2.15 ha rezerv yapi alaninda kalan 5371, 5377, 5378,
5379, 5380 ve 5562 adalardaki muhtelif parsellere iliskin
1/1000 o6lgekli uygulama imar plam degisikligi

EKi
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR.
-Bu Plan Aciklama Raporu kapak dahil 21 sayfadir.




