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KOCAELI BUYUKSEHIR BELEDIYESI
MECLIS KARARI
KO CAELI Karar Tarihi 15.06.2023
|\ BUYUKSEHIR

BELEDIVES Karar No 338
Konu Imar ve Baymdirlik Komisyonu Raporu
Dairesi Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlig
Evrak Tarih ve No 05.05.2023 2023-2782923
Kocaeli Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 2023 yili Haziran ay1 1. birlesimi 15.06.2023
Persembe giinii saat 15:00 'da yaptig1 toplantisinda alinan 338 sayili karardir.

KONU:

Gebze Ilgesi, Durakli Mahallesi, 1/25000 6lgekli nazim imar planinda “Mevcut Konut
Alani (Kirsal Nitelikli)” olarak tanimli Elesli ve Kangilli yerlesim alanlarina iliskin hazirlanan
uygulama imar plani degisikligi.

KOMIiSYON GORUSU:

Belediyemiz Meclisi’nin 11.05.2023 tarih ve 73. giindem maddesi olarak goriisiilen ve
Komisyonumuzun tetkikine sunulan; Belediyemiz, Gebze Ilcesi, Gebze Belediyesi, Durakli
Mahallesi, G23.a.05.d.3.c, G23.a.05.d.3.d, G23.a.05.d.4.a, G23.a.05.d.4.b, G23.a.05.d.4.c,
G23.a.05.d.4.d, G23.a.10.a.1.a, G23.a.10.a.1.b, G23.a.10.a.2.a, G23.a.10.a.2.b uygulama imar
plan1 paftalar1 kapsaminda kalan alanda hazirlanan, Belediyeleri Meclisi’nin 02.03.2023 tarih
ve 51 sayill karari ile uygun goriilen 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani teklifi
Komisyonumuzca incelenmistir.

Yapilan inceleme neticesinde; Gebze Belediye Baskanligi Plan ve Proje Miidiirliigli niin
26.04.2023 tarih ve 134609 sayili yazisi ile Durakli Mahallesi 1/25000 6lcekli nazim imar
planinda “Mevcut Konut Alani(Kirsal Nitelikli)” olarak tanimli Elesli ve Kangilli yerlesim
alanlarinda, st Olgekli planlar ile uygunlugun saglanmasi, bolgede imarli yollarin agilmasi,
kamusal alanlarin olusturulmasi, ayrica gelisme konut kullanimlarinin siirdiirtilebilirlik ilkesi
ile diizenli, saglikli ve planli bir yapida olmasi amaciyla, ilgili kurum goriisleri dogrultusunda
hazirlanan, sonrasinda bdlgede yapilacak imar uygulamasina altlik teskil edecek Gebze ilgesi,
Durakli Mahallesi, Elesli-Kangilli Mevkii'nde 1/1000 6lgekli ilave ve uygulama imar plani
kapsaminda;

v Mer’i 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani gosterimleri Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi eki gosterimlerine uygun olarak ve gilincel miilkiyet verileri aktarilmis
onayli halihazir haritalar lizerinde yeniden diizenlendigi,

v" Planlama alanma iligkin alinan giincel kurum goriislerinin plana aktarildigi,

v' Kirsal yerlesik alan sinirlari icerisinde zemin etiidii bulunan alanlar, Baymdirl iskan
Bakanligi, Kocaeli Fen Isleri Genel Miidiirliigii’niin 01.09.2009 tarihinde; zemin
etiidii bulunmayan ilave alanlar da ise Kocaeli Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Il Miidiirliigii’niin 30.03.2023 tarihinde onaylanan imar planina esas jeolojik-
jeoteknik etiit raporunun plana aktarildigi,

v Plan onama sinirinin 1/25000 6lgekli nazim imar planinda yer alan Meskin Konut
Alani (Kirsal Nitelikli) kullanimina uygun olarak yeniden diizenlendigi,

v Planlama Alaninda miilkiyet dokusu ve egim yapisi goz oniine alinarak alan1 dogu
bat1 yiiniinde bolen 15.00 metre genisliginde, diger imar yollarinin ise 12.00 m 10.00
m ve 7.00 m genisliginde diizenlendigi,
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Meri planda “Tarim Alan1” ve “Diger Tarim Alan1” olan bolgelerin, gelisme konut
alan1 ve donati alanlar1 olarak diizenlendigi,

Meskiin Konut Alanlarmin E:0,40 Yengok:2 kat yapilasma kosulu olarak
diizenlendigi,

Gelisme konut alanlarinin merkez yerlesimden uzaklastikga E:0,30 Yengok:2 kat
Min parsel biiyiikligii: 750 m2, E:0,20 Yencok:2 kat Min parsel biiytikliigii: 750 m2
ve E:0,10 Yengok:2 kat Min parsel biyiikliigii:750 m2 olmak iizere ii¢ farkli
yapilasma kosulu diizenlendigi,

184 ada 14 ve 15 No’lu parsellerde yer alan sosyal kiiltiirel tesis alaninin yapilasma
kosullar1 korunarak ¢cekme mesafelerinin kaldirildigi,

178 adada ve 183 ada 20, 21 No’lu parseller igerisinde halihazirda ve meri planda
bulunan cami alanlar1 korunarak, 183 ada 10 No’lu parselin cami alanina dahil
edildigi,

178 ada 1 No’lu parselde yer alan Otopark alani, belediye hizmet alan1 ve park alani
kullanimlarinin ~ diizenlenen yol giizergdhlarina goére formlarinin yeniden
diizenlenerek, belediye hizmet alanina ait cekme mesafelerinin kaldirildigi,

184 ada 12, 13, 15 No’lu parseller ile 178 ada 3 ve 4 No’lu parsellerde yer alan ticaret
alanlarinin kaldirilarak meskiin konut alanina dahil edildigi,

146 ada 41 No’lu parselde ve gilineyinde yer alan mezarlik alanlarinin formunun
yeniden diizenlendigi,

146 ada 41 No’lu parselde yer alan sosyal kiiltiirel tesis alani1 kaldirilip, 146 ada 55
No’lu parselin de bir kism1 dahil ederek mezarlik alani olarak diizenlendigi,

179 ada 1 No’lu parselde yer alan ticaret alaninin korunarak yapilagsma kosullarinin
ve ¢cekme mesafelerinin kaldirildig,

183 ada 24 ve 25 No’lu parsellerde yer alan mezarlik alaninin park olarak
diizenlenerek, 183 ada 30 No’lu parselde yer alan teknik altyapr alaninin 7.00 m
genisliginde imar yoluna dahil edildigi,

183 ada 55 No’lu parselin bir kisminda yer alan dini tesis alaninin kaldirildigs,

178 ada 1 No’lu parselin dogusunda yer alan sosyal kiiltiirel tesis alaninin kaldirilarak
park alanina dahil edildigi,

176 ada 18 No’lu parselin batisinda E:1,00 Yencok:serbest yapilasma kosullart ile
dini tesis alan1 diizenlendigi,

186 ada 1 No’lu parsel,187 ada 14, 15, 16, 17 No’lu parseller ile 199 ada 3 No’lu
parselde E:1,00 Yencgok:3 kat yapilasma kosullari ile egitim tesis alan1 diizenlendigi,
187 ada 4, 5, 6 No’lu parsellerin bir kismi1 ve 165 ada 24, 26, 27, 29 No’lu parsellerin
bir kisminda E:1,00 Yencok:3 kat yapilasma kosullar1 ile saglik tesis alani
diizenlendigi,

184 ada 3 No’lu parselin bir kismi1 ve 177 ada 8 ve 9 No’lu parsellerin bir kisminda
E:1,00 Yencok:3 kat yapilagsma kosullari ile belediye hizmet alan1 diizenlendigi,

187 ada 6, 7 No’lu parsellerin bir kism1 ve 165 ada 128, 105, 106, 107 No’lu
parsellerin bir kisminda E:1,00 Yengok:3 kat yapilagsma kosullar ile kiiltiirel tesis
alan1 diizenlendigi,

183 ada 18, 19 No’lu parsellerin bir kism1 ve 165 ada 116, 117, 118, 119, 120, 121
122 No’lu parsellerin bir kisminda E:0,50 Yenc¢ok:3 kat yapilasma kosullari ile spor
tesis alan1 diizenlendigi,

165 ada 100, 101, 102, 103 ve parsellerin bir kisminda E:1,00 Yen¢ok:3 kat
yapilagsma kosullar1 ile egitim alan1 diizenlendigi,

165 ada 28, 34, 35 parsellerin bir kisminda E:1,00 Yencok:serbest yapilasma
kosullart ile dini tesis alan1 diizenlendigi tespit edilmistir.

Bunlarla birlikte; plan notlariin Genel Hiikiimler baslig: altinda;
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“l. Bu plan ve planin uygulama hiikiimlerinde yer almayan konularda konumu ve ilgisine
gore ylriirliikte bulunan kanun, st 6lgekli plan hiikiimleri, tiiziik, teblig, yonetmelik ve
standartlar gecerlidir. Bu plan ve planin uygulama hiikiimlerinde yer almayan konularda, bu
planin onay tarihinden sonra, kanun, {ist 6l¢ekli plan hiikiimleri, tiiziik, yonetmelikler ile meri
ISKI i¢gmesuyu Havzalar1 Yénetmeligi, teblig ve standartlarda olan degisiklikler ve yeni hukuki
metinlerde plan veya plan hiikkmii degisikligine gerek kalmaksizin planlama alaninda gegerli
olacaktir. Planlama sinir1 i¢inde 6zel kanunlarla belirlenmis alanlarin bulunmasi halinde, bu
alanlarda 6zel kanun hiikiimleri gecerlidir. Plan ve plan hiikiimlerinde belirtilen hususlara
uyulacaktir. Belirtilmeyen hususlarda Gebze 1/1000 olgekli uygulama imar plam1 plan
hiikiimleri ve meri mevzuat hiikiimleri gegerli olacaktir.

2. Planlama alanmi 1. derecede deprem bolgesindedir. Her tiirlii insaata ve biitiin zemin
cinslerinde “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” hiikiimlerine
uyulmasi zorunludur.

3. Bu plan, Kocaeli 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani plan notlarinda yer alan “1/50.000
6lcekli cevre diizeni planinda kentsel yerlesim ya da gelisim lekesi icerisinde yer almayan, bu
plan hiikiimleri ile yerlesim ve gelisim lekesi ifadelendirilecek olan kirsal yerlesim alanlarinin
1/5000 olcekli nazzim imar planlar1 yapilmaksizin 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari
yapilabilir.” ibaresi esas alinarak hazirlanmistir.

4. Bu plan, plan paftalari, plan notlar1 ve plan raporu ile bir biitiindiir.

5. Imar plani ile miilkiyet arasinda 2 metreye kadar olan uyusmazliklarda plandaki ingaat
alanin1 artirmamak, yol istikameti ve genisligi degismemek kaydi ile plan degisikligi
yapilmaksizin diizeltme yapmaya ilgili idare (Belediyesi) yetkilidir.

6. Plan onama sinirlar1 igerisinde yer alan kavsak noktalar1 sematik olup, uygulama
projesi asamasinda kesinlesecek ve belediyesince onaylanan projeye gore uygulama
yapilacaktir.

7. Gebze Ilge Milli Egitim Miidiirliigii goriisii kapsaminda; imar planinda belirlenen okul
alanlarinin “Egitim Alan1” olarak gosterilmesi, bu kapsamda “anaokulu, ilkokul, ortaokul, lise
vb.” gibi yapilabilecegi hususu belirtilmistir.” seklinde diizenleme yapilmis olup, Uygulama
Hiikiimleri baglig1 altinda da;

“8. Planda belirlenmis olan ingaat emsalinin korunmasi sart1 ile bir parsele birden fazla
yap1 yapilabilir. Ayn1 parsele ikinci yap1 yapilacagi zaman emsal dahilinde kalmasi kosulu ile
mevcut yapinin ruhsatli olmasi sart1 aranmaz.

9. Konut alanlarinda zemin katta ticaret olarak belirtilmeyen alanlarda ticaret tesislerini
en az 10 metrelik yoldan cephe almak veya kentsel sosyal altyapi alanlarindan birine komsu
olmak ve bagimsiz giris olusturmak kosulu ile belirli bolgelerde ruhsatlandirmaya belediyesi
yetkilidir. Ancak bu alanlarda hicbir sekilde yanici, parlayici, patlayict ve benzeri gibi ¢evre
saglig1 acisindan olumsuz faaliyet gosterecek ticari tesis depolama ve imalathaneler yer alamaz.

10. ISKI i¢mesuyu Havzalar1 Yonetmeligi'nin 6.9.d.2 maddesi "Konut dist
yapilagsmalarda, kamu hizmeti i¢in ayrilan sosyal ve teknik donati yapilar ile 6zel saglik, 6zel
egitim ve dzel sosyal kiiltiirel tesis alanlar1 hari¢, KAKS 0,25 degeri asilamaz. Ozel saglik, 6zel
egitim ve Ozel sosyal kiiltiirel tesis alanlarinda ise KAKS 0,40 degeri asilamaz." hiikmii
gecerlidir.

11. Dere 1slah ve isletme band1 disinda kalan park ve rekreasyon alanlarinda; bu alanlar
icin gerekli baska tesisler gosterilmemigse, bu alanlarda kalic1 olmayan, temelsiz, sokiiliip
takilabilir malzemeler kullanilmas1 ve belediye enclimen karar1 alinmasi kosulu ile biifeler,
havuzlar, pergolalar, acik ¢ayhane ve wc den baska tesis yapilamaz. Kalici olmayan bu
yapilardaki maksimum yiikseklik Hmax:3.00 m.yi ve maksimum emsal E (Emsal):0,04’ii ancak
higbir kosulda toplam yap1 alan1 200 m?’yi gegemez. Ozel rekreasyon alanlarinda; bodrum
katlar dahil yap1 ingaat aln1 %5°1 gegmeyen, kat adedi 2°den ve bina yiiksekligi 7.50 metreden
fazla olmayan ¢ok amagli salon, mescit, lokanta, kahvehane, ¢cay bahgesi, biife ve wc den baska
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tesis yapilamaz. Ayrica geleneksel olan ortak kullanimli koy firinlart muhtarhigin talebi ile
projesi belediye tarafindan onaylanmak sureti ile ruhsat aranmaksizin park alanlarinda
yapilabilir.

12. ISKI I¢mesuyu Havzalar1 Yonetmeligi’nin uzun mesafeli koruma alanlar ile ilgili
6.9.f maddesi ‘ISKI goriisiine uygun olarak hazirlanarak onanmis imar planinda konut,
ticarettkonut alanina ayrilan alanlarda meri planda verilen yapilasma degerlerinde artis
olmamas1 kaydiyla 6zel egitim, 6zel saglik, 6zel sosyal kiiltiirel tesis alanlar1 yapilabilir.’
hiikiimleri gecerlidir.

13. Uzun mesafeli koruma alanlarinda; tuz ile metal sertlestirme, metal kaplama, asitle
yiizey temizleme, tekstil boyama ve emprime baski, hurda plastik yikama, liftli yikama-
yaglama, yanici, parlayici, patlayici kimyasal madde depolari, imalatindan sanayi atiksuyu
kaynaklanan kimyasal madde iiretim tesisleri, hurda kagittan kagit imal tesisleri, ham deri
isleme, asit imal ve dolum yerleri, zirai miicadele ilac1 imal ve dolum yerleri, pil, batarya, akii
imal yerleri, domuz ¢iftlikleri, ilag sentez fabrikalari, agir metal tuzu iiretimi, cam yikama, yiin
yikama, kimyevi madde depolar1 ve akaryakit dolum tesisleri fonksiyonlarina yer verilemez.
Kat1 atik nihai depolama ve bertaraf tesislerine uzun mesafeli koruma alaninin orta mesafeli
koruma alan1 sinirindan itibaren yatay olarak 3 (ii¢) km genisligindeki kisminda izin verilemez.
Yukarda belirtilenlerin disindaki faaliyetler konusunda, Su Kirliligi Kontrol Yonetmeliginin
20. Maddesi hiikiimleri uygulanir.

14. Hane halkinin ihtiyacin1 karsilamasi amaciyla konut alanlarinda, binalarin alt katinda
yer almamak, ¢ekme mesafeleri i¢erisinde kalmak, tek yapi kiitlesinde ve hi¢bir sekilde toplami
100 m*’yi gegmeyecek ahir, agil, kiimes, samanlik vb. miistemilat yapilar1 yapilabilir. Bu
yapilar emsale dahil degildir ve iskan amacli kullanilamaz.” seklinde diizenleme yapilmistir.

Belediyesi’nce onaylanan 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani teklifi Komisyonumuzca
incelenmis;

e Diizenlenen Gelisme Konut Alanlarmin tamaminm yapilasma kosullarmin ISKI
yonetmeliginde yer alan bolgede olmasi gereken niifus yogunlugunun etkilenmeyecegi
sekilde E:0,15 Yencok:2 kat olarak diizenlenmesinin,

e Gelisme konut alanlarinda 5.00 m ¢ekme mesafesinin diizenlenmesinin,

e 179 ada 1 No’lu parselde yer alan ticaret alaninin meri planda olan E:0,40 Yengok:2 kat
yapilagma kosulu ile 3.00 m ¢ekme mesafelerinin korunmasinin,

e Planlama alanm1 dahilindeki donati alanlarinin ¢ekme mesafelerinin imar yollaria
cephelerinden 5.00 m, diger cephelerden 3.00 m olacak sekilde diizenlenmesinin uygun
olacag degerlendirilmis olup, plan notlarinin da;

“DURAKLI MAHALLESI, ELESLI-KANGILLI MEVKII 1/1000 OLCEKLI REVIZYON
VE ILAVE UYGULAMA IMAR PLANI PLAN HUKUMLERI

GENEL HUKUMLER

1. Bu plan ve planin uygulama hiikiimleri ile birlikte dncelikle Gebze Ilgesi 1/1000 dlgekli
uygulama imar plani plan notlar1 ile konusu ve ilgisine gore yiiriirlilkte bulunan kanun, tst
olgekli plan hiikiimleri, tiizlik, teblig, yonetmelik ve standartlar gegerlidir. Bu plan ve planin
uygulama hiikiimlerinde yer almayan konularda, bu planin onay tarihinden sonra, kanun, st
olgekli plan hiikiimleri, tiiziik, yonetmelikler ile meri ISKI igmesuyu Havzalar1 Yo6netmeligi,
teblig ve standartlarda olan degisiklikler ve yeni hukuki metinlerde plan veya plan hiikmii
degisikligine gerek kalmaksizin planlama alaninda gecerli olacaktir. Planlama sinir1 i¢inde 6zel
kanunlarla belirlenmis alanlarin bulunmasi halinde, bu alanlarda 6zel kanun hiikiimleri
gecerlidir.

OZEL HUKUMLER

2.Uzerinde mevcut yap1 bulunan parsellerde ilave yapi yapilmasi durumunda toplam emsal
alaninin asilmamasi sarti aranmak iizere, 2004 yili Oncesi yapilan yapilarda ruhsat sarti
aranmaz.
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3. Hane halkiin ihtiyacini karsilamasi amaciyla konut alanlarinda, binalarin alt katinda yer
almamak, cekme mesafeleri igerisinde kalmak, tek yapi kiitlesinde ve higbir sekilde toplami 45
m?’yi gegmeyecek ahir, agil, kiimes, samanlik vb. hayvancilik amagli yap1 yapilabilir. Bu
yapilar emsale dahil degildir ve iskdn amagh kullanilamaz.” seklinde diizenlenerek, Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi gosterimine uygun olacak sekilde plan gosteriminden
cikarilmasinin uygun olacagi hususu degerlendirilmistir.

Sonug olarak; nazim imar plani ana kararlari, temel planlama prensipleri ve meri
mevzuata aykirilik tegkil etmedigi belirlenen uygulama imar plani1 degisikligi teklifi yukarida
belirtilen diizenlemelerin yapilmasi suretiyle Komisyonumuzca tadilen uygun goriilmiistiir.

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeliginin 32. maddesi 2. bendi geregi UIP-411006748
seklinde PIN (Plan Islem Numarasi) almis degisiklik teklifinin, 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu’nun 7-b ve 14. maddesine gore Belediyemiz Meclisinde goriisiilerek karar
verilmek tizere is bu rapor tarafimizca diizenlenmistir.07.05.2023

Seklindeki Imar ve Baymdirhlk Komisyonu Raporu, 15.06.2023 tarihli meclis
toplantisinda goriistilerek miizakere edilmistir.

KARAR:

Gebze Ilgesi, Durakli Mahallesi, 1/25000 &lgekli nazim imar planinda “Mevcut Konut
Alan1 (Kirsal Nitelikli)” olarak tanimli Elesli ve Kangilli yerlesim alanlarina iliskin hazirlanan
uygulama imar plan1 degisikligi ile ilgili Imar ve Bayindirlik Komisyonu Raporu; komisyondan
geldigi sekliyle oylandi ve oybirligi ile kabul edildi.

Tahir BUYUKAKIN Fatmanur CELIK Giizin TASTEKIN
Baskan Katip Uye Katip Uye
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