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BELEDIYESI

ALIGINGA SLUYES Karar No 308

Konu Imar ve Bayindirlik Komisyonu Raporu
Dairesi Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlig
Evrak Tarih ve No 10.07.2020 2020-1119801
Kocaeli Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 2020 yili Agustos ay1 1. birlesimi 13.08.2020
Persembe giinii saat 15:00 'da yaptig1 toplantisinda alinan 308 sayili karardir.

KONU:

Izmit Belediyesi, Sepetci, Sekbanli, Ayazma ve Kabaoglu Mahalleleri, 1/50000 6lgekli
G23b Cevre Diizeni Plani, 1/25000 6l¢ekli G23.b.3 ve 1/5000 6lgekli G23.b.19.¢-20.a.20.b-
20.c-20.d nazim imar plan paftalari, G23.b.19.c.2.a- 2.b2.c- 2.d-3.b, G23.b.20.a.4.c-4.d,
G23.h.20.b.3.d-4.c-4.b-4.d,G23.b.20.c.1.a-1.b-1.c-1.d--2.a2.d-4.a-4.b, G23.b.20.d.1.a-1.b-1.c-
1.d-2.a-2.b-2.c-2.d-3.a-3.b-4.a-4.b uygulama imar plan paftalari, “Sepetci-Sekbanli Kentsel
Doniisiim ve Gelisim Proje Alan1” ve yakin g¢evresinde 1/50000 6lgekli ¢evre diizeni plani,
1/25000 ve 1/5000 o6lcekli nazim imar plani, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani ile 1/5000
olgekli nazim ve 1/1000 dlgekli uygulama imar plani- plan notu degisikligi.

KOMIiSYON GORUSU:

Belediyemiz Meclisinin 16.07.2020 tarih ve 122. giindem maddesi olarak goriisiilen ve
Komisyonumuzun tetkikine sunulan, Belediyemiz, izmit Ilgesi, izmit Belediyesi, Sepetci,
Sekbanli, Ayazma ve Kabaoglu Mahalleleri, 1/50000 o6lgekli G23b Cevre Diizeni Plani,
1/25000 o6lgekli G23.b.3 ve 1/5000 olgekli G23.b.19.¢-20.a.20.b-20.¢-20.d nazim imar plan
paftalari, G23.b.19.c.2.a-2.b-2.c-2.d-3.b, G23.b.20.a.4.c-4.d, G23.b.20.b.3.d-4.c-4.b-4.d,
G23.b.20.c.l.a-1.b-1.c-1.d--2.a-2.d-4.a-4.b, = G23.b.20.d.1.a-1.b-1.c-1.d-2.a-2.b-2.c-2.d-3.a-
3.b-4.a-4.b uygulama imar plan paftalari, “Sepet¢i-Sekbanli Kentsel Doniigiim ve Geligim
Proje Alan1” sinirlar1 ve yakin g¢evresinde hazirlanan 1/50000 olcekli ¢evre diizeni plani,
1/25000 ve 1/5000 6lgekli nazim imar plani, 1/1000 Slgekli uygulama imar plani ile 1/5000
olcekli nazim ve 1/1000 olgekli uygulama imar plant plan notu degisikligi teklifi
Komisyonumuzca incelenmistir.

Yapilan inceleme neticesinde; Belediyemiz, izmit Ilgesi, izmit Belediyesi, Sepetgi,
Sekbanli, Ayazma ve Kabaoglu Mahalleleri, 1/50000 ol¢ekli G23b Cevre Diizeni Plani,
1/25000 o6lgekli G23.b.3 ve 1/5000 olgekli G23.b.19.¢-20.a.20.b-20.¢-20.d nazim imar plan
paftalari, G23.b.19.c.2.a-2.b-2.c-2.d-3.b, G23.b.20.a.4.c-4.d, G23.b.20.b.3.d-4.c-4.b-4.d,
G23.b.20.c.1.a-1.b-1.c-1.d--2.a-2.d-4.a-4.b, G23.b.20.d.1.a-1.b-1.c-1.d-2.a-2.b-2.c-2.d-3.a-
3.b-4.a-4.b uygulama imar plan paftalar, “Sepetci-Sekbanli Kentsel Dontisiim ve Gelisim
Proje Alan1” sinirlart ve yakin cevresinde yaklasik 508 hektarlik alanda “kentsel gelisme
ihtiyaclarim  karsilayacak nitelikli yasam alanlari olusturabilmek” amaciyla, Imar ve
Sehircilik Dairesi Baskanligi tarafindan hazirlanan 1/50000 6lgekli ¢evre diizeni plani,
1/25000 ve 1/5000 ol¢ekli nazim imar plan1 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani ile 1/5000
olgekli nazim ve 1/1000 dlgekli uygulama imar plani-plan notu degisikligi teklifi ile;
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1- Alman kurum goriislerine istinaden “Enerji Nakil Hatti ve Koruma Kusaklarinin®,
“Orman Alanlarinin”, “Tarim Alanlarmin”, “Sit Alani ile Tescilli Anit Yapilarin™, “Su
Yiizeylerinin (Dere Hatlar1)”, “Otoyol ve Koruma Kusag1” ve “Hizli Tren Hattinin”
planlara aktarilmasini,

2- Konut alanlar1 i¢in yapilan tasarimda yatay mimarinin gozetilerek uygulama imar
planindaki yapilasma kosullarinin E=1.00 ve Yencok=5 Kat, E=0.80 ve Yeneok=4 Kat,
E=0.60 ve Yencok=3 Kat, E=0.40 ve Yencok=2 Kat olarak planlanmasini,

3- “Ticaret Alanlarinda” civar yapilagma kosullarina uygun kat adedi ve yap1
emsallerinin verilmesini,

4- Ulasim ve dolasim siteminin kuzey-bati istikametli 30.00 metrelik ana aksa kademeli
olarak baglanan yollar ile saglanmasini,

5- Alandaki dogal ve yapay esikler, barinma ve c¢alisma fonksiyonlar1 ile bu
fonksiyonlarin birbirleri ile olan iligkileri ve yiirime mesafelerinin dikkate alinmasi
suretiyle “Egitim, Saglk, Yesil Alan Sistemi, Spor, ibadet Alanlar1 ve Teknik Altyap1”
gibi donat1 alanlarinin biitiinciil bir sekilde kurgulanarak plana aktarilmasini,

6- Planlama hiyerarsisine uygun olacak sekilde yogunluk, alan kullanimlari ve bu
alanlarin birbirleri ile olan iliskilerini kurgulayan {ist olgekli plan kararlarinin
uretilmesini,

7- Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligine gore uygulama imar plant lejantinin
olusturulmasini,

8- Izmit Planlama Bolgesi 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani plan notlarina;

8.1. ‘Genel Hikiimler’ bashg altindaki 1.2.1. maddesine “Ayrica Belediye
Kanunu’nun 73. maddesine istinaden kentsel déniigiim ve gelisim proje alani olarak
belirlenmis alanlarda, 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. madde uygulamasi etaplar
halinde yapilabilir. ” hilkkmiiniin ilave edilmesini,

8.2. ‘Meskun Konut Alanlari’ baslikli 2.1.1. maddesinin 2. paragrafindan ve 2.1.3.
‘Gelisme Konut Alanlar1’ baghkli 2.1.3. maddesinin 3. paragrafindan sonra gelmek
lizere “Ancak Belediye Kanunu'nun 73. maddesine istinaden belirlenmis kentsel
doniigiim ve gelisim proje alanlarinda kisi basina diisen kapali alan miktar: projenin
ozelliklerine gore degisebilir. Kisi basina diisen kapali alan miktar1 50 m?’yi
ge¢cmemek iizere, uygulama imar plaminda ayrica belirtilecektir.” hiikmiiniin
eklenmesini,

9- Izmit Ilgesi 1/1000 &lgekli uygulama imar plani plan notlarinda, ‘Yapilanma Kosullart
Zorunlu Uygulamalar veya Tercihli Sartlar Igeren Ozel Hiikiimlii Alanlar’ ana bashg1
altinda yer almak tizere;

“4.6. Sepet¢i-Sekbanli Kentsel Déniigiim ve Gelisim Proje Alani

Bakanlar Kurulunun 06.12.2010 tarih ve 2010/1153 sayili karari ile ilan edilen
‘Sepet¢i-Sekbanli Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani’ simirt igerisinde;

4.6.1. Yap: yogunluk hesabinda kisi basina diisen kapali alan miktar: 35 m? dir.

4.6.2. Kamu alanlarinda ilgili idarelerce uygun goriilmesi, ozel ve tiizel nitelikli
alanlarda ise ilgililerinin muvafakati ve ilgili idarelerince uygun goriilmesi halinde;
trafo, dogalgaz bolge regiilatorii vb. altyapt yapilar: yapilabilir.

4.6.3. Planlama alanminda gerekmesi durumunda imar adasinin yola cepheli
boliimlerinde ilgili kurum goriisii alinarak teknik altyapi ve ézel teknik altyapt alanlar
ayrilabilir.

4.6.4.Imar adalarimn  yola cephesi olmayan béliimlerinde, kurum — goriisii
dogrultusunda yapilmasi gerekli teknik altyapr ve ozel teknik altyapr alanlarimin
miilkiyeti kat miilkiyetine gore belirlenir.

4.6.5.Imar adalarinda belirtilen insaat emsali, kat sayisi ve yapi yaklasma sinirlar:
asilmamak kosulu ile bir parselde birden fazla yapt yapilabilir. Imar adalarinda yapt
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nizami serbest olup, farkli yapt nizamlar: ayni ada/parsel icerisinde kullamilabilir. S6z
konusu yapilanmaya iliskin hususlar mimari projede belirlenecektir.
4.6.6. Arazi kazi ve dolgu yapilarak diizenlenebilir. Diizenlenmis zemin tabii zemin
olarak kabul edilecektir. Binalarin giris kotlar: vaziyet planinda belirlenir. Binalar
genellikle tabii zeminden kot alacaktir. Ancak topografya ozelliklerinden dolayt yol ve
parsel zemini arasinda daha wuyumlu iliski kurmak amaciyla binalar yoldan
kotlandirilabilecegi gibi adalarda tabii zeminin korunmasina ézen gosterecek sekilde
bir 6l¢ii stmrlamasina bagh kalmadan tesviyeler yapilabilecek ve binalar bu tesviye
edilmis zemin tizerinden kot alabileceklerdir. Tesviye edilen zemin altinda otoparklar
vapilabilir. Apartmanlarda bodrum kat yapilamamas: durumunda miistemilat
(kalorifer dairesi, tesisat merkezi, kapici dairesi ile bagimsiz boliime tahsis edilmemek
iizere depo ve garaj) zemin katlarda diizenlenebilir. Iskana tahsis edilen birimlerin
haricinde zemin katta kalan bu hizmet boliimleri insaat emsaline dahil degildir.
4.6.7. Planlama alaninda bulunan her tiirlii fonksiyon alaninda, ilgili kurum goriisleri
dogrultusunda belirlenecek olan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo,
telekom yapilari, santral binalart vb. kullanilmak iizere ifraz edilebilir. Bu alanlar
emsale dahil degildir.
4.6.8. Planlama alaninda 3194 sayili Imar Kanunu nun 18. maddesi, 2981/3290 sayili
Kanunun ek-/ maddesi sartlarina gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir.
Uygulama simirt plan siniridir.
4.6.9.Imar plan: ile miilkiyetin uyusmadigi durumlarda; uygulamada, 3194 sayili
Kanun'un 18. maddesi ile olusan miilkiyet sinir1 esas alinacaktir.
4.6.10. Imar plamnda E=0.60 ve iizeri yapilasma kosulu verilmis ve kamu eliyle
vapilacak konut alanlarinda, yapilasma emsal degerinin %4 ’iinii ge¢gmemek tizere
giinliik ihtiyaglar karsilayacak ticari amac¢l birimler yer alabilir. Ticari birimler,
yvapilarin zemin ve bodrum katlarinda yer alabilecegi gibi, bagimsiz yapt olarak da
vapilabilir. Meri yonetmelikte belirlenen ¢ekme mesafelerini agsmamak kosuluyla, bu
alanda yer alacak ticari amac¢h kisimlarin ada/parsel igerisindeki konumu ve
biiyiikliigii mimari avan projede belirlenecektir.
4.6.11. Imar planinda E=0.60 ve iizeri yapilasma kosulu verilmis ve kamu eliyle
vapilacak konut alanlarinda, yapilarin zemin ve bodrum katlarinda yer alacak ticaret
birimleri, zemin kat veya yol seviyesinde agiga ¢ikan bodrum katlarimin yoldan cephe
alan mekdnlarinda ya da binanin birinci katinda veya bodrum katlarinda zemin katta
ver alan mekanla ic¢ten baglantili olan ve binamin ortak merdivenleri ile
iligkilendirilmeyecek sekilde, getirilecek kullamima iliskin otopark ihtiyacini
karsilamak kaydiyla yapilabilir.” plan hiikiimlerinin eklenmesini igeren 1/50000
6lcekli gevre diizeni plani, 1/25000 ve 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani, 1/1000 6lgekli
uygulama imar plani ile 1/5000 6l¢ekli nazim ve 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani-
plan notlar1 degisikligi teklifinin hazirlanarak sunuldugu anlagilmstir.

S6z konusu degisiklik teklifinin, kentsel biiyiime ve gelisme ihtiyaclarini karsilayacak
nitelikli yasam alanlar1 olusturabilmek amaciyla Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlhg
tarafindan hazirlandig, yapilan degisiklikle ilgili kurumlardan goriis alindig1 ve bu gorislerin
plana aynen aktarildigi, alandaki konut ve ticaret yapilagmalari i¢in yatay mimariye yonelik
kararlarin iiretilerek nitelikli rezerv alanlarin olusturuldugu ve plan niifusuna goére yeterli
donat1 alanlarinin ayrildig: tespit edilmistir.

Sonug olarak; Kocaeli 1/50000 6lcekli Cevre Diizeni Plani, nazim imar plani ana

kararlar1, temel planlama prensipleri ve meri mevzuata aykirilik teskil etmedigi belirlenen s6z
konusu 1/50000 o6lgekli ¢evre diizeni plani, 1/25000 ve 1/5000 6lgekli nazim imar plani,
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1/1000 o6lgekli uygulama imar plani ile 1/5000 6lgekli nazim ve 1/1000 6lgekli uygulama imar
plan1 plan notlar1 degisikligi teklifi Komisyonumuzca uygun goriilmiistiir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 32. maddesi 2. bendi geregi CDP-304888,
NiP-41066833, NiP-41933634, UiP-41954924 seklinde Plan islem Numaralar1 (PIN) almis
1/50000 olgekli ¢evre diizeni plani, 1/25000 ve 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani ile 1/1000
Olcekli uygulama imar plani degisiklik tekliflerinin 5393 sayili1 Belediye Kanununun 18.c ve
73. maddesi, 5302 sayil1 il Ozel Idaresi Kanununun 6.maddesi (b) bendi 2. fikras1 ve 5216
sayil1 Kanunun 7-b, 7-c ve 14. maddeleri geregi Belediyemiz Meclisinde goriisiilerek karar
verilmek iizere i bu rapor tarafimizca diizenlenmistir. 04/08/2020

Seklindeki Imar ve Bayindirlk Komisyonu Raporu, 13.08.2020 tarihli meclis
toplantisinda goriisiilerek miizakere edilmistir.

KARAR:

Izmit Belediyesi, Sepetci, Sekbanli, Ayazma ve Kabaoglu Mahalleleri, 1/50000 dlgekli
G23b Cevre Diizeni Plani, 1/25000 6l¢ekli G23.b.3 ve 1/5000 6l¢ekli G23.b.19.¢-20.a.20.b-
20.c-20.d nazim imar plan paftalari, G23.b.19.c.2.a- 2.b2.c- 2.d-3.b, G23.b.20.a.4.c-4.d,
G23.b.20.b.3.d-4.c-4.b-4.d,G23.b.20.c.1.a-1.b-1.c-1.d--2.a2.d-4.a-4.b, G23.b.20.d.1.a-1.b-1.c-
1.d-2.a-2.b-2.c-2.d-3.a-3.b-4.a-4.b uygulama imar plan paftalari, “Sepetci-Sekbanli Kentsel
Doéniisiim ve Gelisim Proje Alan1” ve yakin ¢evresinde 1/50000 6lgekli ¢evre diizeni plani,
1/25000 ve 1/5000 o6lgekli nazim imar plani, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani ile 1/5000
dlcekli nazim ve 1/1000 dlgekli uygulama imar plani- plan notu degisikligi ile ilgili Imar ve
Bayindirlik Komisyonu Raporu; komisyondan geldigi sekliyle oylandi ve oybirligi ile kabul
edildi.

Baskan V. Katip Uye . Katip Uyg
Yasar CAKMAK Fatmanur CELIK Berna ABIS
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