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1. Giris

Kocaeli ili Izmit Ilgesi Gedikli K&yii 1148 ve 1149 nolu parseller iizerinde yapilan bu
caligmada ilgili parselin gayrimenkul bilgileri, degeri ve bu dogrultuda alan biitiiniinde
gerceklestirilecek biitiin projelerin uygulanabilirliinin gosterilmesi adina taslak model, tasarim ve
fizibilite ¢calismalar1 yapilmistir.

2. Mevcut Parsel Durum Bilgileri

Kocaeli ili Izmit Ilgesi Gedikli Kéyii 1148 ve 1149 nolu parseller tapuda tarla vasfinda,
1148 nolu parsel 3513,55 m2, 1149 nolu parsel 16.316,69 m2 resmi tapu ve hesap alam olarak
goziikmektedir.

3. Mevcut Parsel Konum Bilgileri

Mevcut parselin bulundugu Kocaeli ili lojistik, tarim, sanayi ve turizmi ayni anda
barindiran farkl is alanlar1 ve yatirimin oldugu, yiizélgiimiine oranla niifus popiilasyonunun yogun
oldugu, zengin bir sehirdir. Istanbul’dan sonra kisi basma gelirin en yiiksek oldugu sehir olmakla
birlikte Marmara’nin koérfez bolgesinin kiy1 seridinin tamamina sahiptir. Sehir 13 ilgeden
olusmaktadir. Batisinda Istanbul’a yakin olmasindan ve limanlardan dolay1 sanayinin yogunlastigi
Darica, Cayirova, Gebze, Dilovasi, Korfez ve Derince ilgeleri yer almaktadir. Korfez ilgesinde
Tirkiye’nin en biiyiik petrol rafinerilerinden Tiipras tesisleri bulunmaktadir. Merkez ilce olarak
niifus popiilasyonunun en ¢ok oldugu Izmit yer almaktadir. izmit’in dogusunda Turizm ve sanayide
gelismekte olan Kartepe ilgesi vardir. Marmara korfezinin giineyinde ise sirasiyla Bagiskele,
Golciik ve Karamiirsel ilgeleri yer almaktadir. Sehrin kuzeyinde ise turizm ve hayvanciligin yogun
oldugu Karadeniz’e kadar uzanan Kandira ilgesi bulunmaktadir. Kocaeli ilinin en 6nemli 6zelligi
diinyanin en uzun 2. Sahil parkina sahip olmasidir. Sekapark olarak bilinen bu park biitiin Marmara
korfezi boyunca Kocaeli ilindedir. Kuzeyinden yapimina baslanan Kuzey Marmara Otoyolunun
baslayacagi ilk sehirdir. Kocaeli ili bu 13 ilgeden olusmakla beraber yapimi bitirilen Yavuz Sultan
Selim Kopriisii ve Marmaray projesi ile birlikte Cin’in baskenti Sangay’dan Ingiltere’nin bagkenti
Londra’ya kadar olan Ipek Yolu giizergahinda lojistik iis sehri olma 6zelligi tasimaktadir.
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Resim 1 — Kocaeli Ilce Haritas1 1
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Resim 2 — Kocaeli Ilce Haritas 2
Mevcut parselin bulundugu Izmit ilgesi Kocaeli Ilinin merkez ilgesidir. Ulasim
giizergahina dogru kurulu olan sehir niifus popiilasyonunun artis1 en yogun ilgedir. Devletin 1l
Yénetim Binalari, 75.000 6grenciye egitim veren Universite Merkez Kampiisii, Il Merkez Bankasi
v.s. gibi yerler bu ilgede yer aldigindan Kocaeli ilinin merkezine de sahiplik yapmaktadir.
Limanlarindan dolay1 sanayiyi, sehir merkezini, sahil parkiyla birlikte turizmi, kuzeyinde
koylerden dolayi da tarim ve hayvanciligi i¢erisinde barindirmaktadir.
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Resim 3 — Izmit Ilce Haritas: 1
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Mevcut parselin bulundugu Gedikli Kyii izmit ilgesine bagl olan kuzeydeki
koylerden biridir. Dogal ve saglikli yagamla beraber temel ihtiyaglari kolaylikla karsilanabilecegi
bir mevkidedir. Mevcut parseller koyilin merkezine giiney tarafindan ¢ok yakin bir konumdadir.
K6y merkezinde bulunan cami, saglik ocagi, mahalle konag: gibi alanlara yiirlime mesafesindedir.
Kuzey tarafindan ise parsel orman bolgesinde bir kismi sinirdir. Yeni yapilmaya baslanan Kuzey
Marmara Otoyoluna 2 km uzaklikta olmakla birlikte Izmit baglant1 yolunun bu giizergah da
yapilmasi planlanmaktadir.
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Resim 5 — 1148 Parsel Uzak Cekim Uydu Hritas1 1
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Resim 7 — 1149 Parsel Uzak Cekim Uydu Haritas1 1
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Resim 8 — 1149 Parsel Yakin Cekim Uydu Haritas: 1

4. Mevcut Parsel Cap Durumu

Kocaeli ili izmit Ilcesi Gedikli K&yii 1148 ve 1149 nolu parseller daha énce 547 nolu
parsel olarak tescilli iken tarladan gegen yola istinaden yapilan kamulastirma neticesinde
olusmustur ve koordinatlari ve cepheleri kadastro tarafindan tescillidir. Iki parselde tamamiyla
yeterli mesafede yola cepheleri bulunmaktadir.

Resim 9 — 1148 ve 1149 Parseller Imar Cap Durumu
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5. Mevcut Parsel imar Plan Notlar:

Kocaeli ili izmit Ilgesi Gedikli Koyii 1148 ve 1149 nolu parseller i¢in 1/1000’lik ve
1/5000°lik Nazim Imar plami yoktur, 1/50000 ve 1/25000°lik Imar Planlarinda, 1148 nolu parselin
tamami ve 1149 nolu parselin kuzey kesimi olmak iizere toplam da 17,849.01 m2 alan "Diger
Tarim Alam'"'nda kalmaktadir. 1149 nolu parselin giiney kisiminda 1,964.08 m2 alan "Koy Geligim
Alani"nda kalmaktadir.

Resim 10 -1/50000 Olgcek Cevre Diizeni Plami

Resim 11 -1/25000 (")lg:eii Nazim imar Plam
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6. Mevcut Parsel Imar Plan Notlarina Gore
Yapilabilecek Yapinin insaat Alan Hesaplari

Diger Tarim Alani olarak belirlenmis alanlarda Kamping, Yayla Turizmi ve Ikinci Konut
alanlar1 yapimina yonelik taleplerde; kadastro yoluna cephe saglamak, ilgili kurum ve kuruluslarin
uygun goriislerini almak, plana esas jeolojik-jeoteknik etiit raporlar1 hazirlanmak ve onaylanmak
suretiyle, 1/50000 6lgekli Cevre Diizeni Plani Degisikligi ile 1/25000 ve 1/5000 Olgekli Nazim
Imar Planlar1 yapilmadan, asagidaki sart ve kogullarda 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plant
yapilabilir.

Kamping Alanlari: Bu alanlarda konaklama ihtiyacinin tagiabilir yapilarla (¢adir,karavan
vb) saglayan turizm amagh kullanimlar yer alabilir. agagida verilen insaat alan1 kat sayis1 dahilinde
sadece ortak kullamima ayrilan; dus, tuvalet, camasir yikama, mutfak, depo, servis iinitesi,
resepsiyon gibi iiniteler yapilabilir. buna gore;

En fazla ingaat alani kat sayis1 (E=Emsal) :0.02
En fazla ingaat alani : 100 m?
En fazla yap1 yiliksekligi (Hmax) :4.50m

Tablo 1 — Kamping Alanlari insaat Alan Hesabi

Yayla Turizmi Alanlari: Yayla turizmine hizmet edecek tesislerin, dogal bitki Ortiisiine
uygun ¢ozliimlerle hazirlanmis 1/500 6lgekli vaziyet planlary, ilgili kurum ve kuruluslarin goriisii
dogrultusunda ilgili idarece uygun goriilmeden ingaat ruhsati verilemez. yayla turizm alanlarinda
miilkiyet deseninin ve geleneksel yapinm korunmasi esastir.

En fazla ingaat alani kat sayis1 (E=Emsal) :0.04
En fazla ingaat alani 1400 m?
En fazla yap1 yiiksekligi (Hmax) 16,50 m

Tablo 2 — Yayla Turizmi Alanlar1 insaat Alan Hesabi

Ikinci Konut Alanlar: ikinci konut alanlarinda hazirlanacak planlar ile alana getirilecek
niifusun ihtiyac1 olan her tiirlii sosyal ve teknik alt yap1 alanlarinin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar
plan1 kapsaminda ayrilmasi gerekmektedir. 50 (elli) ha lik alandan daha fazla bir alanda uygulama
yapilmak istendiginde 1/50.000 6lgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi ile 1/25.000 ve 1/5000
olgekli Nazim Iimar Planlar1 yapilmaksizin 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planlari yapilamaz.
Yapilacak Uygulama Imar Planlarinda 5000 m? lik alana 1 (bir) konut gelecek sekilde diizenlemeye
gidilecek olup, parselin tiim cephe hatlarindan 15.00 m yap1 yaklasma mesafesi ayrilmasi

zorunludur.

En fazla ingaat alani kat sayis1 (E=Emsal)

:0.04

En fazla kat adedi

: 2 kat (6.50 m)

Tablo 3 — Ikinci Konut Alanlar1 insaat Alan Hesabi

K&y Gelisme Alami Sinirlar: Igin Yapilasma Kosullari Ise:

En fazla ingaat alani kat sayis1 (E=Emsal)

:0.40

En fazla kat adedi

: 2 kat (6.50 m)

Tablo 4 — Koy Gelisme Alanlar1 ingaat Alan Hesabi

Mevcut Nazim Imar Plami Plan notlarina gore 1148 nolu parselin tamam diger tarim
alaninda kaldigindan, normalde %5 ingaat alan1 vermesine ve parsel alan1 3513,55 m2 olmasina
ragmen azami ingaat alan1 250 m2 ve 2 kat olarak belirlenmistir. Ayni1 sekilde 1149 nolu parselinde
diger tarim alaninda kalan 17,849.01 m2'lik kisminda da yine 250 m2 ingaat alan1 ve 2 kat
belirlenmistir. Lakin 1149 nolu parselin Koy gelisim alaninda kalan 1,964.08 m2'lik kistminda
E:0.4 plan notu ile 785.63 m2 ingaat alan1 vermektedir.
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DIGER TARIMALANI

MEVCUT PLANLAR
DIGER TARIMALANIIST 88 m2 +3507 13 m2 = 1784901 m2

KCY GELIS MALANES 08 m2

1148 NDLU PARSELDE250 a2 INSAAT ALANI
1149 NOLU PARSELDE250 mi2 INSAAT ALANI

KOY GELEIMALANINDA EfenuslNSWI0r ALANI785 63 m2
, TOPLAM INSAAT ALNI 128563 m2

KOY GELEIMALANI

.Resim 12 — Mevcut Parsel Koy Gelisim Sinmir1

PARSEL SINIRI
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Resim 13 — Parsel Kot ve Sinir Projesi
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Resim 14 — Arazi Fotograflan 1

Resim 15 — Arazi Fotograflan 2

Su_anki yiiriiliikteki planlara gore burada yapilabilecek insaat alanlary stnirlidr.
Resim12’de gosterildigi iizere koy gelisim alanina bir adet 200 m2 alanlik yapt ve diger tarim
alanminda kalan iki ayri parsele de birer adet 200 m2 alanlik yapiular yapilabilmektedir. Bu
vapilarin yapuldigi alanlarin 19850.20 m2 arazi iizerine oldugu diisiiniiliirse bu durumda su anki
planlara gore buranin tarimsal vasifli projeler ile isletilmesinin uygun oldugu goriilmektedir.

Kocaeli Biiviiksehir Belediyesinin koy gelisme alanlarinin genisletilmesi ile ilgili
calismalari bulunmaktadir. Eger oniimiizdeki yillarda koy gelisim alaninin genisletilmesi
beklenir veya bunun icin Kocaeli Biiyiiksehir Beledivesine dilekce ve taslaklar ile basvurulup
takibati yapulirsa 30 adet 200 m2’lik villa alani cikmaktadir. Koy Gelisme Alaninin genisletilmesi
durumunda arsalarin %40’ ina yakinin kamu lehine terk edilme durumu soz konusudur.
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Resim 16 — Oneri Imar Plam1 Mimari Vaziyet Plami

4

Resim 17 — Oneri imar Plan Notu
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Resim 18 — 1148 Parsel Tapu
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Resim 19 — 1149 Parsel Tapu
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7. Arsa Satis Bedeli ve Kosullar:

Parseller ile ilgili mal sahiplerinin talebi m2 birim bedeli 100,00 TL’den toplam arsa
bedeli olarak 1.985.200,00 TL’dir. istenilen fiyat bolgedeki m2 bazinda en diisiik fiyattir. Arsa
miistakil parsel olup resmiyette tek hissedar1 bulunmaktadir. Arsay:1 almayi talep eden alici anlagma
saglanirsa raporu hazirlayan BOLGE Harita Miihendislik sirketinin sahibi Harita Miihendisi
Selim TAKCI’ya alic1 ve saticilardan ayr1 ayr1%2 + KDV yani 46.850,00 TL harita damsmanlik
ticreti 6demesi yapilmasi gerekmektedir. Ayrica arsay1 alan alicinin yapacagi ingaatin ruhsat i¢in
gereken biitiin projelerini yine BOLGE Harita Miihendislik sirketine yaptirmas: gerekmektedir.

Selim TAKCI
HARITA MUHENDISI
BOLGE HARITA MUHENDISLIK

TEL: 0262 999 52 62
GSM: 0507 209 17 58

Mail : bolgeharita@gmail.com

Adres: Omeraga Mah., Cumhuriyet Cad.
Hikmet Hamim Is Mrk. No:108 izmit/KOCAELI
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