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Konu Imar ve Baymdirlik Komisyonu Raporu
Dairesi Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlig
Evrak Tarih ve No 05.11.2021 2021-1780002

Kocaeli Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 2022 yili Ocak ay1 1. birlesimi 13.01.2022
Persembe giinii saat 15:00 'da yaptig1 toplantisinda alinan 30 sayili karardir.

KONU:

Gebze Belediyesi, Denizli Mahallesi, G23a c¢evre diizeni, G23.al, G23.a.07.d ve
(G23a.12a nazim imar plani paftalari, Denizli Goleti'nin koruma alaninda yer alan planh
sahalara iligkin hazirlanan 1/50000 Slgekli ¢evre diizeni plani ile 1/25000 ve 1/5000 Slgekli
nazim imar plam degisiklikleri.

KOMIiSYON GORUSU:

Belediyemiz Meclisi’nin 16.12.2021 tarih ve 49. giindem maddesi olarak goriisiilen ve
Komisyonumuzun tetkikine sunulan, Belediyemiz, Gebze ilgesi, Gebze Belediyesi, Denizli
Goleti Koruma Alani’nda yer alan planli sahalara iliskin hazirlanan 1/50000 6l¢ekli ¢evre
diizeni plan1 ve 1/25000 6lgekli nazim imar plani degisiklikleri ile ilave 1/5000 6l¢ekli nazim
imar plani teklifi Komisyonumuzca incelenmistir.

Yapilan inceleme neticesinde, ISU Genel Midiirligi’niin 04.11.2020 tarih ve 1272974
sayili yazist ile, Kocaeli Ili, Gebze Ilgesi, Denizli Mahallesi, Denizli Géleti havzasi
maksimum su kotu ve mutlak koruma alani (50m.) smirlar1 igerisinde kalmakta olan
taginmazlarin kamulastirma ¢aligmalarinin yiiriitiilmekte oldugu belirtilerek havza sinirlari
icerisinde su altinda ve mutlak koruma alaninda kalan tasinmazlarla ilgili planlama
caligmalarinin yiliksek kamulastirma maliyetleri g6z Oniinde bulundurularak ilgili mevzuat
hiikiimlerine gore ¢alisilmasinin talep edildigi, Denizli G6leti’nin dogu kisminda, 11.12.1997
tarihinde onaylanan mevzi uygulama imar planit bulundugu ve s6z konusu imar plani
sinirlarinin su st kotu ve mutlak koruma sinirt igerisinde yer aldigi, kamulastirma
maliyetlerinin asgari diizeye indirilmesi, mahkemelerde devam eden alana iligkin davalarda
kamuyu zarara ugratacak kararlarin oniine gegilebilmesi ve alanda yasanan magduriyetlerin
giderilmesi amaciyla s6z konusu alana iliskin 1/50000 6l¢ekli ¢evre diizeni plan ile 1/25000
Olgekli nazim imar plami degisiklikleri ile ilave 1/5000 Olgekli nazim imar plani teklifi
hazirlanarak tarafimiza sunuldugu tespit edilmistir.

Hazirlanan degisiklik teklifi incelendiginde;

e Su kotu c¢izgisinin degismesi ile daha onceki su ¢izgisine gore kamulastirilmig
alanlara ek olarak golet ¢evresindeki 6zel miilklerin géletin doldugu durumda su
altinda kalacagi, 28.06.2016 tarihli ISU Yonetim Kurulu Karari ile gdlet
cevresinde, su kotu cizgisinden sonra 50 metrelik mesafesinin koruma bandi
olarak ayrilmasi ve rekreasyonel kullanimlar da dahil erisime kapatilarak
kamulastirilmasinin karara baglandigi, 50 metrelik koruma bandi da dahil olmak
lizere yaklasik 127.000 m? kamulagtirmaya konu miilkiyet olustugu,
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e Planlama smirmin 11.12.1997 tarihinde onaylanan mevzi imar planinin
kapsadig1 parselleri kapsadigi, alanda toplamda 818569 m? 06zel miilkiyet
bulundugu ve 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani alan sinirinin tasarlanan erigim
yollari ile birlikte 834.525 m? olarak planlandig,

e Halihazir durumda alanda herhangi bir yapi bulunmadigi, plan smirmin bir
kisminin govde yiikseltilmesi ile genisleyen golet su yiizeyini igerdigi ve golet
tam doldugunda meri plan smirlarinin yaklasin %10’unun su yiizeyi ile
kaplandigi,

e Degisiklik teklifi ile pasif yesil alanlar ile sosyal donati alanlarinin
kamulastirilmas1 gereken konumda oOnerilerek bedelsiz terk ettirilecegi boylece
kamulagtirma maliyetlerinin ortadan kaldirilacagi,

e Denizli Goéleti’nin igme suyu niteliginin korunmasi saglanir iken geg¢misten
giinlimiize bolgede var olan rekreasyonel faaliyetlerin goleti tehdit etmeyecek
sekilde organize edilmesi amactyla meri planin revize edildigi,

o Degisiklik teklifi iceriginde; kamuya agik, toplayict golet kusak yolu onerildigi,
meri planda yer alan konut alanit miktarinin ve plan niifusunun arttirilmadigi,
donati alanlar1 ile kamuya terk edilecek alan miktarlarmin arttirilarak sosyal
donat1 alanlarmin kullanic1 odakli olarak konumlandirildigi, topografyaya
uyumluluk saglanarak erisime kapali alanlarin pasif yesil alan olarak, bolgede
yasayacak niifus ve rekreasyonel amacla gelen niifus i¢in ise park ve ¢cocuk oyun
alanlar1 planlandigi,

e Alanda yer alan meri mevzii imar planindaki parsellerdeki kamulastirma
maliyetini giderebilmek amaciyla s6z konusu planin revize edilmesine olanak
saglayacak sekilde iist 6lgek planlarin diizenlenmesine iliskin degisiklik ve imar
plani teklifi hazirlandig tespit edilmistir. Bu kapsamda;

o 1/50000 olgekli ¢evre diizeni planinda “Diger Tarim Alam”
kullantminin “Kentsel Gelisme Alani” olarak diizenlendigi,

o 1/25000 6lcekli nazim imar planinda “Diger Tarim Alan:” kullaniminin
“Seyrek Yogunlukta Gelisme Konut Alami” ve “Park ve Yesil Alan”
olarak diizenlendigi,

o 1/5000 olgekli nazim imar planinda s6z konusu alanin “35kisi/ha
Yogunlukta Gelisme Konut Alani”, “Park ve Yesil Alan”, “Pasif Yesil
Alan”, “Su Yiizeyi”, “Ibadet Alam”, “Otopark Alam”, “Sosyal Tesis
Alam”, “Ozel Sosyal Tesis Alam”, “Saghk Tesisleri Alam”, “Ozel
Egitim Tesisleri Alami”, “Spor Alam”, “Teknik Altyapr Alam” ve 15
metre genisliginde imar yolu olarak planlandigi,

o Aciklanmayan hususlarda Kocaeli 1/50000 Olgekli Cevre Diizeni Plan:
Plan Hiikiimleri, Gebze Iicesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plami Plan
Hiikiimleri ile Gebze Planlama Bélgesi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam
Plan Hiikiimleri nin gecerli olacagi, yapilasma kosullar1 ve 6zel sartlarin
ISU ve ISKI goriisiine gore 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda
belirtilecegi tespit edilmistir.

Bahsi gegen diizenlemelerle ilgili kamu kurum ve kuruluslarina sorulan goriislerden;

e (listanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii Planlama ve
Yatirnm Dairesi Baskanhgr’nin 17.11.2021 tarth ve 20210875879 sayih
cevabi yazisinda; “3. Ilgi (a) Yonetmeligin (23.01.2011 tarihli ISKI I¢mesuyu
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Havzalar: Yonetmeligi) imar planlarindaki yapilasma ve faaliyetlerle ilgili
6.9.d.1 maddesi “(Yonetmelik eki) Ek-2 de verilen yogunluk (uzun mesafe:

25/kisi/ha ve bu yogunluga tekabiil eden 0.0875 KAKS degeri) degerleri
astlamaz.”, 6.9.d.2 maddesi “Konut dist yapilasmalarda, kamu hizmeti icin
ayrilan sosyal ve teknik donati yapilart ile ozel saglik, egitim ve 6zel sosyal

kiiltiirel tesis alanlari hari¢, KAKS 0.25 degeri asilamaz. Ozel saglik, ozel
egitim ve ozel sosyal kiiltiirel tesis alanlarinda ise KAKS 0.40 degeri
astlamaz.” Hiikmiindedir. Soz konusu 1/25000 ve 1/5000 élgekli plan teklifleri
incelenmis olup plan teklifi ile onerilen 1593 niifus ile ilgi (b) Yonetmelikge
gelebilecek maksimum niifus degeri olan 2067 kisinin asimadigr tespit
edilmigstir.”

“4. ..ilgi (a) Yonetmeligin (23.01.2011 tarihli ISKI I¢cmesuyu Havzalar:
Yonetmeligi) 6.9.d.4 maddesinin plan notlarina iglendigi gériilmiistiir.”

“5. Soz konusu planlama alaninin igerisinden Cambazalocagi Deresi gegmekte
olup, dereye herhangi bir atiksu desarji yapilmamasi, dereye ait proje, yapi
yaklasma mesafesi, taskin simrlart vb. konular hakkinda DSI Bolge
Miidiirliigii 'niin - goriigtiniin  alinmast ve imar planlarina islenmesi, dere
vataklarinda kazi, hafriyat, dolgu, dokiim, malzeme depolama vb. faaliyetlerin
kesinlikle yapilmamasi, dere kesitlerinin daraltilmamasi, dogal halinin
korunmasi, dere yataklarinda sedde, topuk, duvar vb. yiizeysel sularin akisin
engelleyecek yapilarin kesinlikle yapiimamasi gerekmektedir.”

“...Netice olarak Kocaeli Ili, Gebze Iicesi, Denizli Mahallesi, Emintas Denizli
Koéyiine yonelik hazirlanan 1/25000 ve 1/5000 olgekli nazim imar plani
teklifleri yiiriirliikteki nazi imar plami hiikiimlerine ve yukarida belirtilen
hususlara uyulmasi sartiyla ilgili belediye tarafindan onaylanarak yiiriirliige
girmesi halinde Idaremizce esas alinacaktir” denilmektedir.

Kocaeli Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii Plan Proje Dairesi
Baskanhgr’nin 04.01.2022 tarih ve 52448 sayil1 cevabi yazisinda;

“Denizli Goleti i¢mesuyu havzasinda 20/11/1981 tarihli ve 2560 sayili
Kanunun 20.maddesi ile 28/10/2017 tarih ve 30224 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak  yiiriirliige — giren  Icme-Kullanma — Suyu — Havzalarimn
Korunmasina Dair Yonetmelik hiikiimlerine dayamlarak hazirlanmis olan ISU
Su Havzalart Koruma Yonetmeligi (16.11.2020 yayim tarihi) maddeleri
hiikiimleri gegerlidir.

Genel Esaslar Madde 5. (2) ¢) “I¢me suyu havzalar: icinde yapilacak imar
plami degisikligi taleplerinde bu yénetmelik hiikiimleri dikkate alinir, mevcut
imar planlarinda niifus ve yapi yogunlugunu arttirict degisiklik ve revizyonlar
vapilamaz.”... (6) “Bu alandaki Kentsel Yerlesim Alanlarinda Su Havzalar
Koruma Yonetmeliginin onay tarihinde mevcut olan imar planlari sartlari
gecerlidir.”

“...Kurumumuzca onaylanan projelere gore atiksu ve yagmursuyu sistemleri
ve tel ¢it gekilmesi ile ilgili yatirimlarin yapt izni verilecek firma tarafindan
gergeklestirilmesi sarti ile niifus ve yapt yogunlugu artirici degisikliklerin
olmamasi nedeni ile Revize Imar Plani teklifinin uygulanmasinda Idaremizce
sakinca bulunmamaktadur.” denilmektedir.
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e Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Ulasim Dairesi Baskanhgr’min cevabi
yazisinda;
“...bahse konu imar plam degisikligi ulasim agisindan uygun goriilmiistiir..’
denilmektedir.

Sonug olarak; govde ylikseltme caligmalar1 sonrasinda alanda olusacak kamulastirma
maliyetlerinin ortadan kaldirilmasi, mahkemelerde devam eden alana iliskin davalarda
kamuyu zarara ugratacak kararlarin Oniine gecilebilmesi ve alanda yagsanan magduriyetlerin
giderilmesi amaciyla hazirlanan, koruma-kullanma dengesi gozetilerek Denizli Goleti’nin
icmesuyu niteliginin korunmasi saglanirken bolgedeki rekreasyonel faaliyetlerin organize bir

1

sekilde yiiriitiilmesine imkan saglayacak sekilde hazirlanan, meri mevzuata ve planlama
ilkelerine aykirilik teskil etmedigi belirlenen 1/50000 Slgekli ¢evre diizeni plan1 ve 1/25000
Olcekli nazim imar plan1 degisikligi ile ilave 1/5000 o6l¢ekli nazim imar plam teklifi
Komisyonumuzca uygun goriilmiistiir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 32. maddesi 2. bendi geregi CDP-619260
(1/50000 CDP degisikligi), NIP-41077869 (1/25000 NiP degisikligi), NIP-41547395 (1/5000
NIP teklifi) seklinde PIN (Plan Islem Numarasi) almis degisiklik ve plan teklifleri 5216 Sayili
Yasanin 7-b ve 14.maddesine gore Belediyemiz Meclisinde goriisiilerek karar verilmek {izere
isbu rapor tarafimizca diizenlenmistir.05.01.2022

Seklindeki Imar ve Bayindirllk Komisyonu Raporu, 13.01.2022 tarihli meclis
toplantisinda goriistilerek miizakere edilmistir.

KARAR:

Gebze Belediyesi, Denizli Mabhallesi, G23a cevre diizeni, G23.al, G23.a.07.d ve
G23a.12a nazim imar plani paftalari, Denizli Goletinin koruma alaninda yer alan planl
sahalara iligkin hazirlanan 1/50000 6lgekli ¢evre diizeni plani ile 1/25000 ve 1/5000 olgekli
nazim imar plan1 degisiklikleri ile ilgili Imar ve Baymdirlik Komisyonu Raporu;
komisyondan geldigi sekliyle oylandi ve Ak Parti Meclis Grubu Uyeleri; Zinnur
BUYUKGOZ, Mahmut YANDIK, Hasan SOBA, Yasar CAKMAK, Sertan TUNCEL, Nevin
Serra DEMIRKOL, Mustafa SOYDABAS, Fikret HOCAOGLU, Muzaffer BIYIK, Abdullatif
OZKAN, Biilent KOCAK, Ahmet Hakan HOCAOGLU, Ismail RAMAZANOGLU, Sener
SOGUT, Selattin KABADAYIOGLU, Faruk DENLI, ibrahim CIRPAN, Ali Yildirim
SEZER, Mehmet OLHAN, Zeki AYGUN, Ayse SIRANUN, Ibrahim SIRIN, Biinyamin
CIFTCI, Ciineyt ATALAY, Burak FIDAN, Sadettin ARIKBOGA, Zafer ALKAN,
Muhammet Mustafa KOCAMAN, Emine OZDEMIR, Eda ACIKYOL, Enes AYDINLI, Ali
KARAKAS, M. Yasin OZLU, Emre KAHRAMAN, Hasan Numan TONKA, Nurettin
HOYLAN, Sadullah KELES, Ahmet UTAS, Mesut CETINKAYA, Okan OZDIKMEN,
Adnan TURAN, Irfan KURT, Ismail AKALIN, Ismail AYSU, Hamza SAYIR, Oguzhan
ARTUT, Adem CARIKCI, Berna ABIS, Serpil YILMAZ, Giizin TASTEKIN, Fatmanur
CELIK, Géknur BEKTAS ile MHP Meclis Grubu Uyeleri Ertam PEKER, Ozhan KURT un
kabul, CHP Meclis Grubu Uyeleri; Halil Ibrahim BASCIFTCI, Gokhan YAMEN, Unal
OZMURAL, Hakan TANTA, Selim OZCAN, Engin TASDEMIR, Pmar NAAK, Ozgiir
YILMAZ, Mehmet Nuri PASA, Halis KOC, Orhan TANIS ve IYI Parti Meclis Grubu
Uyeleri; Fevzi CANBAZ, Nurettin BULUT, Nurcan ACAROGLU GOKTAS’m ret,
SAADET Partisi Meclis Grubu Uyeleri Mustafa GURSOY, Zeki KARATAS in ¢ekimser
oylarina karsin oycoklugu ile kabul edildi.

Tahir BUYUKAKIN Berna ABIS Fatmanur CELIK
Baskan Katip Uye Katip Uye
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