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1. GENEL BILGILER

1.1 PLANLAMA ALANI AMACI, KAPSAMI VE YONTEMI

1.1  AMAC

Kocaeli Ili, Cayirova Ilgesi, Sekerpinar Mahallesi sinirlar1 icerisinde bulunan 864 ada 2 parselin
12.364,15 m? alan; Bakanlik Makaminin 29.12.2023 tarihli ve 8367864 sayili Olur’lar1 ile 6306 sayili
Kanun’un Uygulama Yo6netmeligi’nin 4’{incli maddesi ile 6306 sayili Kanun’un 6’mc1 maddesinin

besinci fikrasi1 kapsaminda “Rezerv Yapi Alani1” olarak belirlenmistir.

“Rezerv Yapt Alani’na iligkin kurgulanan planlama ¢aligmasi ile alan i¢inde kalan sehircilik,
estetik, saglik ve cevre sartlarina uygun, gelisme siireci i¢cinde halkin ihtiyaci olan donanimlara cevap
verebilen, bu siirecte 6nceki uygulamalar1 géz ardi etmeyen, gelisme ile meskin alanlar aras1 dengeyi
kurabilen bir planlama hedeflenmektedir. Kadastro verilerine uygun olacak sekilde, kamu yarar1 ve
sehircilik ilke ve kararlarina uygun, diizenli ve saglikli gelismeyi destekleyici bir imar plani ¢aligmasi

olacaktir.

1.1.2 KAPSAM

Kocaeli, Cayirova Ilcesi, Sekerpinar Mahallesi sinirlar1 icerisinde bulunan 864 ada 2 parselin
bir kismi ve tescil harici alan1 kapsayan yaklasik 12.364,15 m? biiyiikliigiindeki “Rezerv Yap1 Alani’nda
3194 sayil1 Imar Kanunu, 6306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun
ve ilgili Yonetmelikler kapsaminda 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan1 Degisikligi, 1/5000 Olgekli

Nazim Imar Plan1 Degisikligi ve Aciklama Raporlarindan olusmaktadir.

1.1.3 YONTEM

Yerlesimin mevcut sosyal ve ekonomik yapisi arastirma yili itibariyle belirlenmis ve gelecekteki
vizyonu degerlendirilip, eski uygulamalara dikkat edilerek planlama caligsmasi sonrasinda kentin
durumunun nasil olacag1 ortaya konulmaya ¢alisiimistir. Imar plan1 calismasi siirecinde arazi ¢alismalar
yapilmistir. Bu siirede, tespit ¢alismalarinin yani sira ilgili bilgi ve belgeler toplanmis, gerekli calismalar
yapilmistir. Toplanan tiim bilgilerin degerlendirilmesi biiro ortaminda yapilmistir. Tiim bu inceleme ve
degerlendirmeler sonucunda, yerlesmenin potansiyelleri ve ihtiyaglar1 gdz oniine alinarak Nazim Imar

Plan1 Degisikligi, Uygulama Imar Plan1 Degisikligi ve Plan Aciklama Raporu hazirlanmustir.

)
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE GENEL OZELLIiKLERI

2.1 PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Kocaeli ili, Marmara Bolgesi'nin Catalca—Kocaeli Boliimii'nde, 29° 22'-30° 21' dogu boylamu,
40° 31'-41° 13' kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve giineydogusunda Sakarya, giineyinde Bursa
illeri, batisinda Yalova ili, Izmit Korfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le
cevrilidir. il merkezi izmit'in dogusundan gecen 30° dogu boylanu Tiirkiye saati i¢in esas kabul edilir.
Kocaeli ilinin yiizél¢giimii 3.397 km?’dir. Yiizol¢limii bakimindan Tiirkiye'nin en kiiciik 7. ilidir. Asya
ile Avrupa'y1 birlestiren énemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman olan Izmit Kérfezi
islek bir deniz yoludur. ilin kuzeybat1 yiiziindeki Istanbul il siniri, Darica ile Istanbul arasinda akan
Kemiklidere'nin dogusundan geger. Giineybatida Istanbul-Kocaeli smiri Izmit Korfezi'nin karst

kiyisinda Yalova topraklariyla son bulur. Bursa simirmm1 Samanli Daglari'min tepelerinden gegen hat

olusturmaktadir. Bu smir ilin glineydogusunda Sapanca golii kiyisindan Sakarya iline dayanir.

Harita 1:Planlama Alaninin Bélgedeki Yeri

Kocaeli; Asya ve Avrupa’yr birbirine baglayan yollarin kavsaginda bulunan Marmara
Denizi’nin ve Marmara Bolgesi’nin dogusunda yer alan bir iI’dir. Kuzeyde Karadeniz, doguda ve
giineydoguda Sakarya, giineyde Bursa batida Yalova ve Istanbul illeri yer almaktadir. 1°i Biiyiiksehir
Belediyesi ve izmit, Derince, Korfez, Gebze, Gélciik, Karamiirsel, Kandira, Basiskele, Kartepe,

Cayirova, Darica, Dilovas1 12 Ilge Belediyesi olmak iizere toplam 13 Belediyesi bulunmaktadir.
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Cayirova

~ Karamiirsel |

Harita 2:Planlama Alamnn [ldeki Yeri

Cayirova, Kocaeli'nin Gebze ilgesinden ayrilarak Bakanlar Kurulu karariyla 2008'de ilge haline
gelmistir. Eski ad1 Giizeltepe olup 2 Kasim 1991 tarihinde belediye statiisii alarak beldeye doniismiistiir.

Sehir ulasim minibiisleri ile Istanbul ve Kocaeli il merkezlerine yakindir.
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2.2 PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESINE ILISKIN ULASIM
BAGLANTILARI

Cayirova llgesi ve yakin ¢evresinde ulasim sistemini karayolu ve rayl sistemler olusturmaktadir.
Planlama alan1 Cayirova ilgesi igerisinde énemli otoyollar ve ulasim akslari ile sinirlandirilmis bir
alanda kalmaktadir. Alanin kuzeyinden Ankara il merkezini ¢evreleyen E-80 ¢evre yolu, giineyinden ise
D-100 kara yolu ve birbirlerini baglayan Aydmli Yolu-Orhanli Yolu gegmektedir.

Ek olarak ta Kurtkdy ve Pendik yerlerini baglayan Kurtkoy-Pendik yol baglantis1 bulunmaktadir.

/1
$EKERPINAR-§:/II\YDVA
BAGLANTISI

//

Harita 3:Planlama Alan Ulasim Analizi
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2.3 PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRE iLISKILERI

Planlama alaninin yakin ¢evresi incelendiginde kuzeybatisinda Sekerpinar, giineybatisinda
Cayirova bulunmaktadir. Alanin yakininda Gazi Bulvar1 ve Hamidiye, TEMA Gebze Agaclandirma

Alani, Merkez Prime Hastanesi Gebze Giizeller O.S.B gibi ¢esitli donat1 alanlar1 ve konut-ticaret alanlari

bulunmaktadir.

/1 r

GAZI
BULVARI
KURTKOY/PENDIK &
BABUANTISI

HAMIDIYE

SEKERPINAR
v

AYDINLI YOLU cy CUMHURIYET,

TEMA GEBZE
ABAGLANDIRMA ALANI

SEKERPINAR-GAYOVA Gesze
o GUZELLER
BAGLANTISI

7

GAYIROVA

GUZELTEPE

GAZILER

MERKEZ
PRIME
HASTANES|

GEBZE

Harita 4:Planlama Alam Yakin Cevre Analizi
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2.4 MULKIYET ANALIZi

Planlama alan1 Kocaeli ili, Cayirova lgesi, Sekerpinar Mahallesi smirlar1 igerisinde bulunan
864 ada 2 parsel ve tescil harici alan ile toplam 12.364,15 m? alandan olugmaktadir.

Tablo 1: Planlama Alani Miilkiyet Durumu

ADA/PARSEL NO MULKIYET ALAN (m?)

T.C. Cevre, Sechircilik ve
864/2 . 10.364,15 m?
Iklim Degisikligi Bakanlig1

TESCIL HARICI ALAN 2.000 m?

TOPLAM - 12.364,15 m?

Harita 5:Planlama Alam Kadastral Durumu
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Harita 6:Planlama Alani Miilkiyet Analizi

3. DOGAL YAPI ANALIiZLERI

3.1 EGIM ANALIizi

Egim haritasi, arazinin egimini veya egim derecesini gosteren bir tiir topografik haritadir. Kocaeli
[li Cayirova ilgesine zemine bagli iliskin egim analizi yapilmistir. Alan; %0-5,5-10,10-15,15-20,20-25
degerlik alanlardan olugsmaktadir. Yapilan egim analizi sonucunda Kocaeli Cayirova ilgesinin
merkezinin daha fazla egimli oldugu goriilmektedir. Merkezin ¢evresindeki alan egim yogunlugu

merkeze gore daha azdir ve diiz bir araziye sahiptir.
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Harita 7:Kocaeli Ili Cayirova licesi Egim Analizi

3.2 YUKSELTI ANALIZi

Topografyay1 olusturan sekillerin deniz seviyesine gore yiiksekliklerine yiikselti (rakim, irtifa)
denir. Deniz seviyesine bagli olarak es yiikseltiye sahip noktalarin birlestirilmesiyle olusan egrilerin
cizilmesiyle yapilan topografya haritalaridir. Farkli yiikseltilerdeki noktalart birlestiren egrilerin
dagilimimin sik veya seyrek olmasi rolyefin 6zelliklerini harita iizerinde agikga gdsterilmesini saglar.
Kocaeli ili Cayirova Ilgesine zemine bagl iliskin yiikselti analizi yapilmistir. Alan; 100 M ve 200 M
degerlik yiikselti alanlarindan olugmaktadir. Alanin biiyilk bir kismi 100 M yiikselti alaninda

bulunmaktadir.
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Harita 8:Kocaeli Ilcesi Caywrova ligesi Yiikselti Analizi

3.3 BAKI (GUNESLENME) ANALIZi

Bir bolgede yer alan daglarin giines 1sinlarimi aldigr yon ya da gilinese bakan kisim baki olarak
ifade edilir. Cografya acisindan baki ayn1 zamanda y6n bulma konusunda 6zel bir firsat verir. Boylece
giines 1smlarinin dogrudan daha yansidigi kistm dogu ve bati yoniinii belirler. Baki, arazide bulanan
detaylara ait yiizeylerin bakis yoOnlerinin belirlenmesinde kullanilan sayisal bir arazi analiz seklidir.
Glinesten yararlanma, giinesten korunma, bitkilendirme, yapisal elemanlarin (konutlar, spor alanlari vs)
konumlandirilmasinda baki analizinden yararlanilmaktadir. Kocaeli ili Cayirova ilgesinin zemine baglh
iligkin baki (glineslenme) analizi yapilmistir. Alan; diiz, kuzey, kuzeydogu, dogu, giineydogu, giiney,
giineybati, bati, kuzeybati seklinde baki degerleriyle siniflandirilmistir.
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Harita 9:Kocaeli Ili Cayirova Iigesi Baki (Giineslenme) Analizi

4. JEOLOJIK YAPI ANALIiZi

Planlama alan1 Kocaeli 1li, Cayirova Ilgesi, Sekerpinari 2 Mahallesi sinirlar1 igerisinde bulunan
rezerv yapt alanindan olusmaktadir. Ilgili alanda Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
tarafindan 17.02.2016 tarihinde onaylanan “Kocaeli ili Cayirova Ilgesi Merkezindeki 2730 Hektarlik
Alanmn Imar Planina Esas Mikro bolgeleme Etiit Raporu” bulunmaktadir. ilgili raporda ve eklerinde

caligma alani “Uygun Alanlar 2 (UA-2) kalmaktadir.

XIV.1. Uygun Alanlar-2 (UA-2): Kava Ortamlar

Inceleme alanindaki Sancaktepe Graniti (Psg) ve Kurtkdy formasyonuna ait egimi %0-10 araliginda
olan kaya ortamlar Uygun Alanlar-2 (UA-2) olarak degerlendirilmistir. UA-2 simgesi ile gosterilen
alanlarda granitlerin lizerindeki alterasyon zonu siyrilarak, bina temellerinin bozusmamis saglam kaya
iizerine oturtulmasi ve yiizeysel sularin drenaj ile uzaklastirilmasi kosulu ile yerlesime uygun alanlar
olarak degerlendirilmistir. Temel tipi, derinligi ve temelin tasittirilacagi seviyelerin miihendislik
parametreleri Zemin ve Temel etiitlerinde ayrintili olarak irdelenmelidir. Bu alanlar rapor eki yerlesime

uygunluk haritalarinda UA-2 simgesiyle gosterilmistir. Yol, kendi ve komsu parsellerin giivenligi

10
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saglanmadan yapilagsmaya ge¢ilmemelidir. Her tiirlii yapilasmada "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar

Hakkinda Yonetmelik" hiikiimlerine uyulmalidir.

e SONUCLAR VE ONERILER

1. Bu calisma; "Cayirova (Kocaeli) Belediyesi imar Planina Esas Mikrobdlgeleme Etiit Raporu" isi
olup, Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi ile Ozgiil Miih.Ins.Son.Taah.Tic. arasinda imzalanan sézlesme

gercevesinde tamamlanmaistir.

2. Calisma alani, 1/1000 oOlgekli 98 adet ve 1/5000 o6lgekli 12 adet halihazir haritalarda belirlenmis

sinirlardan olugmaktadir. Calisma alani1 2730 hektardir.

3. Calisma alaninda; diizliikk ve dalgali diizliik topografya hakimdir. %0-10, %10-20, %20- 30 aras1

egimler mevcuttur.

4. Caligma alaninin jeolojisi; Ordovisiyen yashi Kurtkdy Formasyonu (Oku), Permiyen yash

Sancaktepe Graniti (Psg), Tersiyer yash Kayalitepe Formasyonu (Tomk)'dan olusmaktadir.

5. Zeminlerin miithendislik 6zelliklerini belirlemek amaciyla Kayalitepe formasyonunda derinlikleri 3-
31 m arasinda degisen toplam 270,50 m 28 adet, Sancaktepe Grantinde derinlikleri 3-31 m arasinda
degisen toplam 983 m 87 adet, Kurtkdy formasyonunda derinlikleri 3-21 m arasinda degisen toplam 479
m 48 adet, olmak tizere toplam 1732,50 m 163 adet sondaj yapilmistir. Jeofizik ¢aligmalar1 kapsaminda,
58 adet sismik kirilma (Sis), 59 adet MASW, 108 adet diisey elektrik sondaj (Des), 109 adet
Mikrotremor(M), 13 adet ¢ok elektrotlu elektrik 6zdireng (Ert) dlglimleri gergeklestirilmistir.

6. Bu rapor; 28.09.2011 tarih ve 102732 sayili genelge geregi, Mikrobodlgeleme calismalarina ait
19.08.2008 tarih ve 10337 sayili genelge ekinde olan Format-4'e gore hazirlanmistir.

7. inceleme alanindaki sondajlardan alian 167 adet zemin numunesinin laboratuvar analiz sonuglarina

gore, ¢aligma alanindaki tiim zeminlerin 137 adedi (%82) ince daneli, 30 adedi ise (%18) iri danelidir.

Kayalitepe Formasyonu Rezidiieli Zeminlerinin; %15'1 plastisitesi diisiik kil (CL), %56's1 Killi Kum
(SC), %81 Siltli Kum (SM), %21'1 Killi Cakil (GC)'dan olugmaktadir.

Sancaktepe Graniti Rezidiieli Zeminlerinin; %17'si plastisitesi diislik kil (CL), %1'i diisiik plastisiteli
Silt (ML), %62'si Killi Kum (SC), %12'si Siltli Kum (SM), %5'i Killi Cakil (GC), %?2'si Siltli Cakil
(GM), %1" iyi-kotii derecelenmis Cakil (GW-GP)'dan olugsmaktadir. Kurtkdy Formasyonu Rezidiieli
Zeminlerinin; %21' plastisitesi diisiik kil (CL), %23"i Killi Kum (SC), %3"i Siltli Kum (SM), %15
iyi-kotii derecelenmis Kum (SW-SP), %26's1 Killi Cakil (GC), %6's1 Siltli Cakil (GM), %6's1 iyi-kotii
derecelenmis Cakil (GW-GP)'dan olugmaktadir.
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8. Inceleme alan1 zeminleri; Kivamlilik indeksine (IC) gore "siki1" "kat1” ve “gok kat1”, likitlilik indeksi
(IL) siniflamasina gore "kirillgan kat1" ve "plastik kat1" Plastisite indeksine (IP) gore "orta plastik" ve

"yiiksek plastik” o6zelliktedir.

9. Kayalitepe formasyonu, Sancaktepe Graniti ve Kurtkdy formasyonundan elde edilen karotlarin
RQD degerlerine gore Deere, 1964'e gore kaya kalitesi belirlenmistir. RQD degerlerinin <25 oldugu
gorilmiistiir. Yapilan kaya kalitesi siniflamasina gore, Cok diisiik kaya kalitesine sahip oldugu

goriilmektedir.

10. Kayalitepe formasyonu, Sancaktepe Graniti ve Kurtkdy formasyonu Tek Eksenli Sikigma
Dayanimi "Cok zayif-Zayif Dayanimli" sinifindadir. ISRM (1979)'a gore “gok diisiik- diisiik-orta

dayanimli" sinifina girmektedir.
11. Calisma alanindaki zeminlerde “diisiik ve orta miktarda sisme potansiyeli” oldugu belirlenmistir.

12. Oturma hesaplarina gore, Sancaktepe Graniti rezidiiel kismindaki ince daneli birimlerde 1,24 cm
konsolidasyon oturmasi beklenmekte ve oturma miktarlarinin miisaade edilen sinirlart gegmedigi

goriilmektedir.

13. Inceleme alaninda karstlasma olabilecek birimler bulunmadigindan karstlasma riski

beklenmemektedir.
14. inceleme alaninda agilan jeoteknik sondaj kuyularinda yeralt suyuna rastlanmamustir.

Inceleme alan1 igerisinden gegen yiizey sular1 Degirmen deresi, Duragan deresi, Yedipmar deresi,
Cevik deresi, Sar1 dere, Akrede deresi, Umut deresi, Kor deresi, Karadilli deresi, Yatak deresi, Corcoplar

deresi, Kargalar deresi, Taslar deresi, Saz deresi, Bag deresi,

Korkak deresi ve Yumukkaya deresidir. Inceleme alanindaki ana ve tali dereler i¢in planlama dncesi

DSi'den gériis alinmali.
flgenin igme ve kullanma suyu ihtiyaci Belediyesi tarafindan karsilanmaktadir.

15. Inceleme alaninda agilmis jeoteknik sondaj kuyularin tamaminda yeraltisuyuna rastlanmamistir.

Bu nedenle Inceleme alaninda sivilasma riski beklenmemektedir.
16. inceleme alninda heyelan riski olusturabilecek bir alan bulunmamaktadir.
17.Inceleme alaninda kaya diismesi riski bulunmamaktadir.

Inceleme alanindaki ana ve tali dereler i¢in planlama 6ncesi DSi'den goriis alinmal1 ve bu gériise baglh

kalinarak planlamaya gidilmelidir.
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Inceleme alam sinirlarinda ¢1§ tehlikesi bulunmamaktadir. Inceleme alani sinirlarinda ¢ékme-tasman,

tibbi jeoloji vb. dogal afet tehlikeleri gdzlenmemistir.
Yerlesime uygunluk degerlendirilmesi su sekildedir;
Uygun Alanlar-2 (UA-2): Kaya Ortamlar

Inceleme alanindaki Sancaktepe Graniti (Psg) ve Kurtkdy formasyonuna ait egimi %0-10 araliginda
olan kaya ortamlar Uygun Alanlar-2 (UA-2) olarak degerlendirilmistir. UA-2 simgesi ile gosterilen
alanlarda granitlerin iizerindeki alterasyon zonu siyrilarak, bina temellerinin bozusmamis saglam kaya
iizerine oturtulmasi ve ylizeysel sularin drenaj ile uzaklagtirilmasi kosulu ile yerlesime uygun alanlar
olarak degerlendirilmistir. Temel tipi, derinligi ve temelin tasittirilacagi seviyelerin miihendislik
parametreleri Zemin ve Temel etiitlerinde ayrintili olarak irdelenmelidir. Bu alanlar rapor eki yerlesime
uygunluk haritalarinda UA-2 simgesiyle gosterilmistir. Yol, kendi ve komsu parsellerin giivenligi
saglanmadan yapilasmaya ge¢ilmemelidir. Her tiirlii yapilasmada "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar

Hakkinda Yonetmelik™ hiikiimlerine uyulmalidir.

20. inceleme alaninda yapilacak yapilar icin "Afet Bolgelerinde yapilacak Yapilar Hakkindaki

Yonetmelik" hiikiimlerine uyulmalidir.

21. Hazirlanan bu rapor imar planina esas mikrobdlgeleme etiit raporu olarak hazirlanmis olup, zemin
etlit raporu yerine kullanilamaz. Yapilarin planlanmasi esnasinda gerekli zemin parametrelerinin
belirlenmesi amaciyla, parsel alani i¢in gerekli zemin etiidii yapilmali ve binalarin statik projeleri buna

gore hazirlanmalidir.

13

zzzzzzzzzzzzzzzzzzzz



T
TOPLIKONUT IVARLS KASKAILIEL 3 | MENKUL DEGERLEME AS.

5. DEPREMSELLIK

Bakanlar Kurulu’nun 18.4.1996 tarih ve 96/8109 sayili karari ile yiirlirliige girmis olan Tiirkiye
Deprem Bolgeleri Haritast 01.01.2019 tarihinde yiiriirliikten kaldirilmistir. Yeni Tiirkiye Deprem
Tehlike Haritas1 ve Bina Deprem Yonetmeligi 18 Mart 2018 tarihinde 30364 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanmis olup 01.01.2019 tarihinde uygulamaya girmistir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI @"’
Y@ -0

AFET VE ACI DURLIA YONETII BASHANLIGH

Harita 10:Tiirkiye Deprem Haritast

Yeni haritada, bir 6nceki haritadan farkli olarak deprem bolgeleri yerine en biiyiik yer ivmesi
degerleri gosterilmis ve “deprem bolgesi” kavrami ortadan kaldirilmistir. Eski haritadaki tehlikesiz
bolge, 4., 3. ve 2. bdlgeler simdi tek bir bolge altinda 1. bolge gibi toplanmis olup eski 1.bolge yer ivmesi
A0O>0.4 g simdi ii¢ ayr1 bolgeye ayrilmistir. Ayrica "1 inci derece deprem bolgesi, 2'nci derece deprem
bolgesi” gibi ifadeler ortadan kalkmustir.

Kocaeli ili deprem fireten 6nemli bir tektonik kusak iizerinde yer almaktadir. 17 Agustos 1999
[zmit Depremini izleyen jeolojik ve jeofizik calismalar KAF sisteminin Marmara Denizi igindeki
konumu ve deprem iiretebilecek aktif pargalarinin belirlenmesi iizerine yogunlagtirilmistir. Marmara
Denizi igindeki KAF’1n 110 km’lik par¢asinin, biiyiikliigii 6.5 veya daha yiiksek olan bir deprem iiretme

olasiliginin yiiksek oldugu bu arastirmalarla ortaya ¢ikarilmistir
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6. PLANLAMA ALANI MERi PLAN KARARLARI

6.1 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI
Kocaeli ili Cayirova Ilgesi Sekerpinar1 Mahallesi 864 ada 2 parsel alana iliskin 1/100.000 lgekli

Cevre Diizeni Plan1 bulunmamaktadir.

6.2 1/50.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Planlama alan1, Kocaeli ili Cayirova ilgesi Sekerpinar’t Mahallesi 864 ada 2 parsel alana iliskin

Sekerpinar Revizyon Imar Planina ait 1/50.000 &lgekli Cevre Diizeni Plan1” kapsaminda alan “Kentsel

.'/

Yerlesim Alanlar1” kullaniminda kalmaktadir.

j=d
Pre 7 i

/
P Fa:“

Harita 11:Planlama Alant 1/50.000 Meri Uygulama Imar Plan:

o
e

A

6.3 1/25.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

Planlama alam, Kocaeli {li Cayirova Ilgesi Sekerpmar1 Mahallesi 864 ada 2 parsel alana iliskin
Sekerpinar Revizyon Imar Planina ait 1/25.000 6lgekli nazim imar plani” kapsaminda alan “Sanayi

Alan1” kullaniminda kalmaktadir.
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PEANFAVIA
NN

Harita 12: Planlama Alani 1/25000 Olgekli Nazim Imar Planm

6.4 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

Planlama alani, Sekerpinar Revizyon Imar Planma ait 1/5000 &lgekli nazim imar plani”

kapsaminda “Yiiksek Ogretim Tesis ve Kampiis Alan1 ve Park Alan1” kullaniminda kalmaktadir.

PEANLAMA
ALANI
Harita 13:Planlama Alan 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani

Tablo 2:Meri 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Alan Dagilim

MERI 1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI ALAN DAGILIMI
FONKSIiYON ORAN (%) ALAN BUYUKLUGU (m2)
YUKSEK OGRETIM .
TESIS ALANI 84% 10,364.15
PARK 16% 2,028.51
TOPLAM 100 12,392.66

16



# 3

zzzzzzzzzzzzzzzzzzzz

7. TEKLIF 1/5000 OLCEKLI NAZIM iIMAR PLANI

Planlama alani icerisinde arazi kullanim kararlari; analiz calismalar1 sonucu yapilan
degerlendirilmelerle belirlenen esikler dogrultusunda kararlar verilmistir. Konut — Donati dengesi

kurulmaya calisilmis ve bu dogrultuda yasanabilir kentsel alanlarin olusturulmasi amaglanmustir.

Plan yapilacak alan Kocaeli Ili Cayirova Ilgesi Sekerpmar’s Mahallesi sinirlari igerisinde
bulunan 864 ada 2 parsel ve tescil harici alandan olugmaktadir. Planlama alan1 Bakanlik Makaminin
29.12.2023 tarihli ve 8367864 sayili Olur’lan ile 6306 sayili Kanun’un Uygulama Yo6netmeligi’nin
4’lincli maddesi ile 6306 sayili Kanun’un 6’1inc1 maddesinin besinci fikrasi kapsaminda “Rezerv Yapi

Alan1” olarak belirlenmistir.

Alanin sanayi alani ihtiyacinin karsilanmasina yonelik planlama alaninda mevcut dokunun
2

devamliligini saglamak amaciyla 10,364.15 m? biiyiikligiinde “Sanayi Tesisi Alam”, 2,028.51 m

biiytikliigiinde “Park” onerilmistir.

Tablo 3:Teklif 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Alan Dagilimi

TEKLIF 1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI ALAN DAGILIMI
FONKSIYON ORAN (%) ALAN BUYUKLUGU (m2)
SANAYI TESIST ALANI 84% 10,364.15
PARK 16% 2,028.51
TOPLAM 100 12,392.66
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Harita 14:1/5000 Olcekli Nazim Imar Plam Teklifi
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8. KURUM GORUSLERI

8.1 T.C. Tarim ve Orman Bakanh@ Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 1. Bélge
Miidiirliigii 15. Sube Miidiirliigii

T.C. Tarim ve Orman Bakanlig1 Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 1. Bolge Miidiirliigii 15.
Sube Miidiirliigii 6683203 sayili kurum goriisii yazisinda; S6z konusu parsel ve ¢evresinde olasi asiri
yagislarda olusabilecek yiizeysel drenaj problemleri, su toplanmasi, gollenme, yeralti/yiizey sular1 ve
olas1 dere tagkin etkilerine kars1 gerekli subasman kotu, her tiirlii giivenlik tedbirleri ve koruyucu tiim
onlemlerin belediyesince, parsel malikince ya da faaliyet ve ruhsat (izin) sahibince alinmasi

gerekmektedir.

Parsel iizerinde yapilabilecek faaliyetlerde olusan her tiirlii atigin tabii zemin ile temasimnin
kesilerek sizdirmazlik saglanmasi, atiklarin ilgili yonetmeliklere uygun yontemlerle bertaraf edilmesi,
yeralti suyu ve ylizeysel sularin kirlenmesini 6nleyici tiim tedbirlerin alinmasi, yeralti suyuna olumsuz
etkisinin saptanmasi durumunda zararin faaliyet sahibinden temin edilmesi ve engellenmesi,
engellenemeyen herhangi bir zarar durumunda ise bahse konu faaliyetin iptal edilmesi kosullarina
uyulmasi, "167 Sayili Yeralti Sular1 Hakkinda Kanun", "Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi", "Yeralti
Sularimin Kirlenmeye ve Bozulmaya Kars1 Korunmas1 Hakkindaki Yonetmelik" hiikiimlerinde yer alan

hususlara tam riayet edilmesi gerekmektedir.

Yukarida belirtilen hususlara uyulmasi sartiyla ve yapilan tespitler ile birlikte; Sekerpimar
Mabhallesi, 864 Ada, 2 Nolu parsele yap1 izni verilmesinde kurumumuz mevzuati yoniiyle herhangi bir

sakinca bulunmadigini belirtmistir.

8.2 T.C. Karayollar1 Genel Miidiirliigii 1. Bolge Miidiirliigii

T.C. Karayollar1 Genel Miidiirliigii 1. Bolge Miudiirliigii 26.12.2025 tarihli 2013001 say1lt
kurum goriisli yazisinda; SOz konusu parselde herhangi bir proje ve kamulastirma c¢alismamiz
bulunmamakta olup bahse konu planlama alaninin etkilesimi bulunan yol kesimine ait proje ve
kamulastirma plan1 ekte génderilmektedir. Imar plani igin karayoluna ilave tali yol baglantis1 yapilmasi

durumunda Idaremizden goriis alinmas1 gerektigini belirtmistir.

8.3 T.C. Kocaeli Valiligi 1l Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii Kiiltiir Varhklar1 ve Turizm
Isleri Subesi

T.C. Kocaeli Valiligi 11 Kiiltiir ve Turizm Midiirliigii Kiiltiir Varliklar1 ve Turizm Isleri Subesi

7753287 sayili kurum goriisii yazisinda; s6z konusu alanlar 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca

ilan edilen herhangi bir kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim boélgesi, turizm merkezi veya alani i¢erisinde

kalmadigini bildirmiglerdir.
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8.4 lzgaz

Izgaz kurum goriisii yazisinda Izgaz kurumu hatlart agisindan herhangi bir sakinca

bulunmadigini belirtmislerdir.

8.5 T.C. Tiirkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigii 4.Bolge Miidiirliigii
(Istanbul/Anadolu) Tesis ve Kontrol Miidiirliigii

T.C. Tirkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigii 4.Bolge Miidiirliigii

(Istanbul/Anadolu) Tesis ve Kontrol Miidiirliigii 3493422 sayili kurum goriisii yazisinda; yapilan

inceleme neticesinde s6z konusu planlama sahasi igerisinde mevcut, yapim asamasinda olan veya

planlanan tesis bulunmadigi belirtilmistir.

8.6 T.C Enerji VE Tabi Kaynaklar Bakanhg Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel
Midiirliigii TEDAS 16. Bolge Miidiirlugii (Sakarya)
T.C Enerji VE Tabi Kaynaklar Bakanlig1 Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidirligii

TEDAS 16. Bolge Midiirliigii (Sakarya) 1514255 sayili kurum goriisii yazisinda herhangi bir ayni hakka

rastlanilmadigi belirtilmistir.

8.7 T.C. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanhgi Boru Hatlar ile Petrol Tasima A.S. Etiit

ve Proje Daire Baskanhg

T.C. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi Boru Hatlar1 ile Petrol Tasima A.S. Etiit ve Proje
Daire Bagkanligi 26106802-045-E.3232345 sayili kurum goriisii yazisinda Kocaeli ili Cayirova ilgesi
Sekerpinar Mahallesi 864 ada 2 parselde, mevcut veya planlanan boru hatti ve tesisin bulunmadigini

belirtmistir.

8.8 T.C.Kocaeli Valiligi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi i1 Miidiirliigii

T.C. Kocaeli Valiligi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi 1 Miidiirliigii E-53881601-360.99-
14411337 say1li kurum goriisii yazisinda planlamaya konu alanda yapilmasi planlanan herhangi bir proje
bulunmamaktadir. flgi yaz1 ekinde gonderilen alanin tescilli dogal sit alan1 veya onayli kiy1 kenar ¢izgisi
igerisinde kalmadigi, ayrica parsel {izerinde tescilli tabiat varlig1 niteliginde anit agaca rastlanilmadigi

belirtmistir.

Planlanan Imar Plan1 Degisikligi ¢alismasinin genel planlama esaslar1 ve ilgili kurum/kurulus
goriisleri dogrultusunda, 3194 Sayili Imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi ve meri
mevzuat kapsaminda ana plan kararlarini, siirekliligini ve plan biitiinliigiinii bozmayacak sekilde

ylriitiilmesi gerektigini belirtmistir.
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8.9 T.C.Milli Savunma Bakanhg Lojistik Genel Miidiirliigii izmit insaat Emlak Bolge
Baskanhg

T.C. Milli Savunma Bakanlig1 Lojistik Genel Miidiirliigii Izmit Ingaat Emlak Bélge Baskanlig
25.12.2025 tarih 5623772 sayili kurum goriisii yazisinda; Projenin yapilmasinda NATO Akaryakit Boru
Hatt1 agisindan bir sakinca bulunmadig bildirilmis ayrica, konu ile ilgili yapilan inceleme sonucu, s6z
konusu planlama alani igerisinde Askeri Alan, Askeri Yasak Bolge, Askeri Giivenlik Bolgesi ve Mania

Plan1 bulunmadigi (Jandarma Genel Komutanligi ve Sahil Giivenlik Komutanligi hari¢) belirtmistir.

8.10 T.C.Kocaeli Valiligi Il Tarim ve Orman Miidiirliigii

T.C. Kocaeli Valiligi Il Tarim ve Orman Miidiirliigii 22589087 sayili kurum goriisii yazisinda;
s0z konusu alanla ilgili olarak yapilan incelemelerde 4342 Sayili Mera Kanunu kapsaminda kalan

taginmaz bulunmadigi,

Proje alaninda zeytin alan1 bulunmadigindan 3573 Sayili Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerin

Asilattirilmas1 Hakkindaki Kanun kapsaminda herhangi bir sakinca bulunmadig,

S6z konusu alanla ilgili olarak Balik¢ilik ve su Uriinleri Sube Miidiirliigiimiiz tarafindan gerekli
incelemeler yapilmis olup 1380 Sayili Su Uriinleri Kanunu kapsaminda herhangi bir sakinca olmadig
bildirilmistir.

flgili alan Hayvan Saghig ve Yetistiriciligi Sube Miidiirliigii tarafindan incelenmis olup, sdz

konusu alanin sube yetki kapsaminda bulunmadig bildirilmistir.

Bahse konu alanm 1/25000 Olgekli Nazim Imar Planinda tarim alaninda olmadig1 tespit edilmis
olup 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu kapsaminda yapilacak herhangi bir iglem

olmadig bildirilmistir.

8.11 T.C.Kocaeli Valiligi 11 Afet ve Acil Durum Miidiirliigii

T.C. Kocaeli Valiligi i1 Afet ve Acil Durum Miidiirliigii 1601932 sayili kurum goriisii yazisinda;
7269 sayili Unumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirler Hakkinda Kanun ile 5902
sayili Afet ve Acil Durum Yo6netimi Baskanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun kapsaminda,

Afete Maruz Bolge (AMB) kararlarinin is ve iglemlerini yiiriitmekle yetkili ve sorumludur.
Ayrica yapilacak imar plani ¢alismalarinda;

e Tirkiye Afet Miidahale Plan1 (TAMP-Kocaeli) kapsaminda belirlenmis "Toplanma Alan1",
"Gecgici Barinma Alanmi" ve "Konteynerkent Alami" gibi afet ve acil durum alanlarinin

korunmasi,
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Afet risklerini azaltmak icin, ARAS sisteminde {iretilen tehlike ve duyarlilik haritalarinin

https://arasda.afad.gov.tr/ adresinden erisilerek altlik olarak kullanilmas1 6nerilmektedir. AFAD

Il Miidiirliigiimiiz teknik personelince hazirlanmis Heyelan Duyarlilik Haritasi'nin yalnizca

bilgi amaclh g6z 6niinde bulundurulmasi,

e Deprem parametrelerinin https://tdth.afad.gov.tr adresinden adres bazli olarak temin edilmesi,

e MTA tarafindan yayimlanan Fay Hatlar1 verilerine dikkat edilmesi ve bu hatlar iizerinde
yapilasmadan kaginilmasi, yakin alanlarda ise gerekli miihendislik 6nlemleri ile yapilasmaya
gidilmesi,

e 18 Mart 2018 tarihli ve 30364 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan Tiirkiye Bina Deprem
Yonetmeligi hiikkiimlerine uygun yap1 tasarimina 6zen gosterilmesi,

e Taskin ve su baskini riski tasiyan alanlara iliskin verilerin DSI Genel Miidiirliigiinden temin

edilmesi, gerekmektedir.

Ayrica, talep edilen bilgi ve belgeler kapsaminda, Heyelan Duyarlilik Haritas1, Gegici Barinma Alanlari,
Toplanma Alanlar1 ve Ayni Bagis Depo Alanlarina iliskin veriler yazimiz ekinde sunulmakta olup, diger

bilgiler ilgili kurumlardan (MTA, DSI, ISU vb.) temin edilebilecegini belirtmistir.

8.12 T.C. Kocaeli Biiyiiksehir Belediye Baskanlig Kocaeli Su Kanalizasyon Idaresi
Genel Miidiirliigii Etiit, Plan ve Proje Daire Baskanhgi- Emlak ve Kam. Sube
Miidiirliigii

T.C. Kocaeli Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Kocaeli Su Kanalizasyon Idaresi Genel
Mudiirliigii Etiit, Plan ve Proje Daire Baskanligi- Emlak ve Kam. Sube Miidiirliigii 20885824 sayili
kurum goriisii yazisinda; Daire Baskanligimiz arsivinde bulunan planlanan tesislerimiz ag¢isindan da
incelenmis olup; alan igerisinde planlanan altyap1 tesisi projesi bulunmadigini ayrica parselin giiney
sinirinda yer alan imar yolunun 1/25000 memleket haritalarinda Findikli Deresi yataginda oldugu
goriilmisgtiir. Dere glizergah1 yazimiz ekinde tarafiniza gonderilmekte olup planlanan dere
giizergahlarmin 1/1000 uygulama imar planlarina su yiizeyi olarak islenmesi gerekmekte ve Planli
Alanlar Imar Yénetmeligi dogrultusunda dere yatag: cevresinde yapilacak yapilar ile ilgili dere kret kotu

uygulamasina uyulmasi 6nem arz etmektedir.

Dere yatag: ile ilgili verilen bilgiler bilgilendirme amacl verilmekte olup dere yataklarn ve
tagkinlar konulu kanun ve yonetmelikler dogrultusunda dere yataklar1 ile ilgili nihai goriis verme yetkisi
Devlet Su isleri Genel Miidiirliigii uhdesinde bulunmaktadir. Ayrica insaat ruhsati i¢in su basman
kotunun belirlenmesi ve dere kret kotu ile ilgili nihai degerlendirme ilgili belediyesinin gorev, yetki ve

sorumlulugunda oldugunu belirtmistir.
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8.13 T.C. Cayirova Belediye Baskanlig1 imar ve Sehircilik Miidiirliigii

T.C. Cayrova Belediye Baskanhigi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii 14.01.2026 TARIHLI
103/430 sayili kurum goriisii yazisinda; 15.05.2014 tarih 259 sayili Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi
Meclis Karari ile onaylanan 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planinda 864 ada 2 parsel E:1,00, 5 Kat tiim
cephelerden 10,00 m. gekme mesafesine sahip olup, Yiiksek Ogretim Tesis ve Kampiis Alani lejantinda;
420 ada 35 parselin giineyinde yer alan tescil harici alan ise ayn1 meclis karar1 ile onaylanan 1/1000
olgekli Uygulama Imar Planinda Park Alani lejantinda yer almaktadir. Agiklanmayan hususlarda meri
mevzuat hiikiimleri ile meri imar plani plan hiikiimleri gecerlidir. Bununla birlikte bahse konu alanlara

ait afete maruz alan karar1 bulunmadigini belirtmistir.
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