T.C. CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLiM DEGISIKLIGi BAKANLIGI

TOKI

TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI

ISTANBUL iLi, TUZLA iLCESi, ORHANLI GECEKONDU
ONLEME BOLGESININ BiR KISMINA ILiSKIN
REVIiZYON UYGULAMA iMAR PLANI

(GUNEY-2 BOLGESI)

PLAN ACIKLAMA RAPORU

2022




Istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Orhanli Gecekondu Onleme Bélgesinin Bir Kismina iliskin

Revizyon Uygulama imar Plam (Giiney-2 Bolgesi)
EKI
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR

-Bu plan agiklama raporu kapak dahil -132- sayfadir

PIN : UIP-34979206
Kurum Arsiv No : 255
Olgek : 1/1000

TOKi BASKANLIGI tarafindan  hazirlanan
ISTANBUL iLi, TUZLA IiLCESi, ORHANLI
GECEKONDU ONLEME BOLGESININ BIR
KISMINA ILISKIN (GUNEY-2 BOLGESI) -132-
sayfalik REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI
PLAN ACIKLAMA RAPORU incelendi; Baskanlik
Makami' nin 14.09.2022 tarih ve 754.[34.33.07]-
289744 sayili Olur'u ile uygun goriilerek; 775 Sayih
Gecekondu Kanunu’nun 19. maddesi ve Uygulama
Yonetmeligi’nin 59. maddesi uyarinca onaylandi.

14.09.2022

T.C.
CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLIiM
DEGISIKLiGi BAKANLIGI
TOPLU KONUT iDARESI BASKANI




ICINDEKILER

N €31 2 TSRS 8
2 PLANLAMA GEREKCESI ....coiiiiiiiicieceicee ettt en ettt v en st en st sn e 9
3 ANALIZLER ..ottt 10
3.1  KONUM VE CEVRE ILISKILERI ......c.coioiiioiicieieecceeeeee e 10
311 0] 01110 0 SRS R TP 10
312 YakKin Cevre THSKIlEri. . .oooiieiieeeieecececceeee ettt s 12
3.1.3  UIaSIM IHSKIIETT ...ttt en st ee s 14
314 Cevresel Gelisim DInamiKIETT .......veeiivvieeiiiiiiieeiiiiie e 15
3.2 IDARI VE HUKUKI YAPL.....cooiiiriiiiiiiniieieisieceie sttt 15
321 AT YADI ceivieiiiiiicieecceee ettt 15
3.22 Ozel Statlilil ALANIAT. ........cveveeeieeeecee ettt e sttt s st e ettt e st e et e 17
3.3 DEMOGRAFIK Ve SOSYAL YAPL......cceiiiiiiiiieiriniiieisieieseisissese e 26
34 EKONOMIK YAPL.....ccoiiiiiiiiiieieisieisieisssse ettt 32
341 Gayri Safi Yurt Ici Hastla (GSYTH) ...c.cvcveviviviiieiicccccccee e, 32
34.2 LSYOI 1.ttt 33
3.4.3 2176 31 o VOO 36
35  DOGAL YAPI ANALIZLERI.....cccocsiiiiiieiiiiieieiiceee e 40
351 L T L AN 11 -2 B TR 40
352 ESIM ANAIZI....cooivoeeeeoeeeeeeeeeeeeee e ee et 42
3.5.3 BaK1l ANALIZI...eeoeiiiiiiiciiieeeee e 44
354 G 45
355 JEOIOJIK Y APt 51
36 TEKNIK ALTYAPL ..ottt 55
3.7  MULKIYET DURUMU......ciiitiiiriiiiieiniteieesisseises sttt 60
3.7.1 KAdASTral DUIUM.......iiiiiiiieie ettt 61
3.7.2 MUIKIYEt DUITIIMU ...ttt sttt e e e 62
3.8 FIZIKSEL YAPI ..ottt 64
3.8.1 Arazi Kullanim............c 64
3.8.2 YAPT ANALIZL ...t 65
3.8.3 L0 U o DT PO PP UPPP 67
3.84 EmIak DEZETIICTi. . .cciviiiiiiieiiiie et 67
3.9  MERIPLAN DURUMU .....ccocoiiiiieiiiicieisieie ettt 68
3.9.1 1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni PIant .............ccoeeveeeveveveveereeeeeeeeseree s 69
3.9.2 1/5000 Olgekli Nazim Imar PIant .............c.coueueieeieeereieieeeceeeee e 71
3.9.3  1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plant .............ccccevevereriiiiiiiiiiiecccciee e 72
3.10  KURUM GORUSLERI .....cocuiiiiieiciceeeeeeeee et 75



311 SOSYAL ALTYAPL ..ottt e e nrn e 85

3111 Meveut Donatt Alanlart..........ocueeeeiiiiiiiiiiiiie e 85
3.11.2  Cevre Planlardaki Donatt Alanlart..........cocccveeiiiiiiiiiiiiiiie e 89
SENTEZ ...ttt ettt e ettt e ettt e ea bt e e be e e e ehb e e et e e enbe e e ntbe e e nree e enneas 97
41 ESIK SENTEZL....cooioiiieeeeeeeeeeeeee ettt 97
42 GENEL SENTEZ ...ttt ettt e aee e 98
PLAN YAKLASIMI ...ttt ettt et e e st e et e e st e e anae e e naee e e 101
5.1 Stratejik COIGEVE .. .uuiiiiiiiiie ittt e et e e e e et e neeee 101
5.2 NUTUS ProJEKSIYOMU ....oeiiiiiiiiiiiiiiie sttt b e 102
5.3 BOIGEICIME ..ot 104
L PV B 1 -1 U o ¥ PR 106
PLAN KARARLARI ...ttt ettt et e 109
6.1  NAZIM IMAR PLANL......coiiiiiiiiiiiiiiie e 109
6.2  UYGULAMA IMAR PLANI .....cocoiviiiieieteeceeeeee ettt en ettt n s 110
6.2.1 NG LS. 1ttt e ettt et e et e e et e e st e et te e e e e nnbe e nraeeanreeeas 113



HARITALAR

Harita 1: Planlama Alanmm Ulke, 11 ve Ilce Icerisindeki Konumu.........cccoovvvvvvecvriveeeeevsereennne, 11
Harita 2: Planlama Alant KONUMU. ... 12
Harita 3:Planlama Alanmin Yakin Cevre TSKileri......cooooviriirrirseeeeeceeeeceseeeeseeees e, 13
Harita 4: Planlama Alani Ulagim Baglantilari...........ccooiiiiiiiieccceee e 14
Harita 5:Tuzla 11¢esi Idari YapISI....coeeveieieeeireeireteee s ese sttt ss st s s ssessss s 16
Harita 6: Tuzla Ilgesi Orhanli Mahallesi Gecekondu Onleme BOIQESi ........ccocvvvecverceercunnnee, 18
Harita 7:Kamulastirma ALQNT .......coooiiiiiiieiieicie et 19
Harita 8: Sabiha Gok¢en Havaalani Mania Plani..........cccocooiiiiiiiinniiici e 23
Harita 9: Sabiha Gok¢en Havaalani Mania Plan Sinirt.........ccoovviiiiiiiiniic e 24
Harita 10: Planlama Alaninin Esyiikselti Analizi ........cccooviiiiiiiii e 41
Harita 11:Planlama Alani EZIM ANAlIZi ......ccooiviiiiiiiicsiiies e 43
Harita 12: Planlama Alaninin Bakt ANaliZi ..o 44
Harita 13: Istanbul ve Planlama Alaninin Depremsellik DUrumu ..........ccocevverevevnniensenenneennn, 51
Harita 14: Planlama Alan1 Yerlesime Uygunluk Durumu...........ccooooiiiiiiiininincccccens 55
Harita 15:Planlama Alan1 Mevcut igme Suyt Hattl ........covvviveeviveeieeieceeseceseeesesees e, 56
Harita 16: Tuzla Ilcesi Mevcut ve Insast Devam Eden Atiksu Aritma Tesisi ......cocoververerennnee. 58
Harita 17:Planlama Alani Dogalgaz Boru Hattl...........ccccooiiiiiiiii e 58
Harita 18:Planlama Alaninda Bulunan Enerji Hatlart ... 60
Harita 19:TOKI Lojistik MUIKIYEti.....v.cvevrevsevreiiirssseiseisseseseesssssseseessssessessessssessessessssessessessesns 63
Harita 20:Anadolu Lojistik MUIKIYEH ....ccviiiiiiiiiiiicics e 63
Harita 21:Maliye Hazinesi, Aras Kargo, Sahis MUIKIYeti.......cocoovriiiieiiiienccsesceeees 64
Harita 22: Planlama Arazi Kullanim Durtumu...........ccccooiiiiiniiiiece e 65
Harita 23:Planlama Alaninda Bulunan Yapilarin Kullanim Durumu..........ccocoeiiniiiiinn, 66
Harita 24: Planlama Alani Ulasim Kademelenmesi ..........cccccoveviiiiiiiiii s 67
Harita 25: Planlama Alan1 Emlak Vergisine Esas Rayi¢ Bedel Durumu .........ccccoooeviniiiiennns 68
Harita 26: 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani.........cccocoeieeveeeiieveseeeeseseeseneen, 69
Harita 27: 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani'nda Planlama Alan ...................... 70
Harita 28: 1/5000 Olgekli Meri Nazim Imar PIan ..........ccoveuvveeveeecereeeeeecieseceseeeseeeesesaes s, 72
Harita 29:Planlama Alani ve Cevre Planlart ..........coccoooveiiiiii e 73
Harita 30:1/1000 Olgekli Uygulama Imar PIAnt .........ccooveveeveieieicieeeseeieceeee e, 74
Harita 31: Mevcut ilkokul Egitim Tesislerinin Erisilebilirlik Analizi..........ccccccoevierercrrinnnn, 86
Harita 32:Mevcut Ortaokul Egitim Tesislerinin Erisilebilirlik Analizi.........cccooviiiiiiiiinnns 86
Harita 33:Mevcut Lise Egitim Tesislerinin Erisilebilirlik Analizi..........ccccccovviiiniinincinenns 87



Harita 34: Mevcut Saglik Tesislerinin Erisilebilirlik Analizi ........c.ccocooiiiiiiniien, 88

Harita 35: Cevre Planlar Anaokulu- Kres Erisilebilirlik Analizi..........cccooveveviieiiiieiesieeseenens 89
Harita 36: Cevre Planlar {lkokul Egitim Tesislerinin Erisilebilirlik Analizi.........c.ccceecvvrvnene. 90
Harita 37:Cevre Planlar Ortaokul Egitim Tesislerinin Erisilebilirlik Analizi.........ccccoeennnns 91
Harita 38: Cevre Planlar Lise Egitim Tesislerinin Erisilebilirlik Analizi .........cccooeiiniininnnns 92
Harita 39: Cevre Planlar Saglik Tesislerinin Erisilebilirlik Analizi .........ccocoovinniinnenn, 93
Harita 40: Cevre Planlar Ibadet Tesisi Alanlarinin Erisilebilirlik Analizi .........cccoeevvevevevnnnee, 94
Harita 41: Cevre Planlar Aktif Yesil Alanlarin Erigilebilirlik Analizi ........cccooceviviiiniiiennns 95
Harita 42: Cevre Planlar Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlarinin Erisilebilirlik Analizi ............. 96
Harita 43: Planlama Alani ESiK ANaliZi.......cccooviiiiiiiiiiiiiic e 98
Harita 44: Planlama Alant Genel SENteZ .........ccooeiiiiiiiiiiiiei e 100
Harita 45: Planlama Alan1 Bolgeleme CaliSmast.......ccoiviiiiiiiniinii s 106
Harita 46: Planlama Alani Plan YaKIlaSimi..........cccooeiiiiiiieiic i 108
Harita 47:Uygulama ImMar PIANI ........ccovevviviiiieieicssee et 113
Harita 48:Gelisme KOonut ALANT.......ccccoiiiiiiiiiieice e e 115
Harita 49:TIicaret ALANT ......cc.ooviiiiiiiiieee e 116
Harita 50:Ticaret- Konut Alant ... s 117
Harita 51:Ticaret- TUrizm ATQNT .....ccoovieiiiiiiieee e 118
Harita 52:Belediye HIiZmet Alant........cccooooiiiiiiiicccccceee e 119
Harita 53:1dari HIZMet ALANI........ccc.cceieueiceeiceeseeee ettt 120
Harita 54:Su Kanallart Koruma Kugagi.........cccoiiiiiiiiiiiiceses s 121
Harita 55:EZitim TesisSleri AlanT ......cc.oooiiiiiiiiiceee e 123
Harita 56:Saglik TeSiSIErmi AlANT......cccciiiiiiiiiiiesiiee e 125
Harita 57:Sosyal ve Kiiltlirel Tesis Alant.........ccccoviiiiiiiiiii 126
Harita 58:Cami ALANT......cooiiiiiiiieii e 128
Harita 59:Ac1k ve Yesil Alanlar..........ccocoviiiiiiiiii e 129
Harita 60:Teknik Altyapt ALQNIL.......ccociiiiiiiiiiiisiee e 131
Harita 61:Uygulama ImMar PIANI ........cc.coeviviviieieicicee et 132



GRAFIKLER

Grafik 1: Planlama Alan1 Arazi Kesitleri ve Hava Mania Plan Smirlart ..., 25
Grafik 2:Tuzla Niifusunun Yas Dagilimi ... 29
Grafik 3:Tuzla ilgesinin Mahalle Niifuslart Dagilimi..........ccccevevivnirerericrsieneeeieseseessesnnn, 29
Grafik 4:Istanbul’da GSYIH nin Sektorlere Gore Dagilimi .......c.ccocveereevcvrieererieisiere e, 33
Grafik 5:Tuzla Ilgesi'nde Sektdrlerin Istihdam Dagilimi .......ccccvevriveinieeieieenieieieseeseseenns 38
Grafik 6:Planlama Alanin Arazi Kesitleri ........ccocoviiiiiiiiiiii e 42
Grafik 7: Planlama Alani Egim Analizi Dagilimi........cccocceviiiiiiiiiinii e 43
Grafik 8: Planlama Alani Bak1 Analizi Dagilimi........cccocviiiiiiiiiiiniie e 45
Grafik 9: Meteoroloji Gézlem Istasyonlarmin Istanbul Ili Ortalama Sicaklik Haritast ........... 46
Grafik 10: Meteoroloji Gézlem Istasyonlarmin Tuzla Ortalama Sicaklik Haritasi .................. 46
Grafik 11:Ortalama Yagis Miktarinin Mevsimsel Yiizdelik Degerleri .......cccoocvvvvniiiiiniiiennnns 47
Grafik 12 : Tuzla Ilgesi Yagis Miktarlart (1990-2019)........cccovvrmrrieerieerirsiiessssssssessesesseneenns 48
Grafik 13:Tuzla ilgesi'nin Aylara Gore Yagis MiKtarlari........cccooocveuriererevrerereneisesesenesenns 49
Grafik 14: Istanbul Ili Ortalama RUZZAr HIZ1........ccooevveireiiiiiieieicieieeessese s 49
Grafik 15: Tuzla Tlgesi Ortalama RUZGAT..........cccovcveveiereeicieeeie e, 50
Grafik 16: Yerlesime Uygunluk Durumu Alan Dagilimi.......cccccooeiiiiiiieiiiccnecccee 54
Grafik 17: Planlama Alanmin Kadastral Dagilim Orant ..........cccocevviiniiiiinencnesecceees 61



TABLOLAR

Tablo 1: istanbul ve Tuzla Niifusunun Yillara Gore Degisimi ........coevvervcrrerereereerrereeiceseennn, 27
Tablo 2:Tuzla Kadin-Erkek Niifusunun Yillara Gore DeZiSimi ........cccvverveererinenieinenieinieens 28
Tablo 3: Mescit Mahallesinin Yillara Gore Niifus DeZiSimi .......ccoovvvrereninnninenenenennene 30
Tablo 4: Tuzla Ilgesi Mahalle Niifus YOZUNIUKIAIT ........c.cviviiveieeiciiieeicieiese e, 31
Tablo 5: Tuzla Ilgesi'nde Isyeri Sayisinin Sektorlere Gore Dagilimi ........c.oveevreveereverrenseennennn. 34
Tablo 6:Tuzla Ilgesi'nde Sanayi Alt Sektorleri Isyeri Dagilimi .......ccoovcvceriereireiriereeinsennn, 34
Tablo 7:Tuzla Ilgesi'nde Sanayi Alt Sektdrleri Isyeri Dagilimi .......o.covveveerveevcerreceereeeseeeien, 35
Tablo 8:Tuzla Ilgesi'nde Tarim ve Madencilik Alt Sektorleri Isyeri Dagilimi .........cccevevnee.. 36
Tablo 9: Tuzla Ilgesi Istihdam Edilen Kisi Sayisinin Sektorlere Gore Dagilimi...................... 36
Tablo 10:Tuzla Ilgesi'nde Sanayi Alt Sektorleri Istihdam Dagilimi.........ccccerevcrriererersennnn, 37
Tablo 11:Tuzla flgesi'nde Hizmet Alt Sektorleri Istihdam Dagilimi.......cco.cvvvevrveererecenrneninne, 37
Tablo 12: Planlama Alaninin Kadastral Dagilimi.........cccccceviiiiiiiiinninin s 61
Tablo 13: Planlama Alan1 Arazi Kullanim Alan BlyUkIGZU ..., 65
Tablo 14: Yap1 Kullanim Durtmu.........cccooviiiiiiiccee e 66
Tablo 15: Planlama Alani Istatistiki Yontemlere Gore 2035 Y1l Niifus Projeksiyonu.......... 103
Tablo 16: Projeksiyon Niifus i¢in Gerekli Sosyal ve Teknik Altyap: Alanlari ...................... 104
Tablo 17: Revizyon Uygulama Imar Plan1 Alan Dagilimi ..........cccccveveiercvreiniercierssesenenne, 112
Tablo 18: Uygulama imar Plan1 Konut Alanlart Dagilimi ve NUfus.........ccceveveeveceevecesrennennnse. 114

Tablo 19: Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde Asgari Kentsel Sosyal ve Teknik Altyap1
ATLANIATT oo 122



1 GIRIS
Planlama alani, Istanbul Anadolu Yakasinda yer alan Tuzla Ilgesine bagli Mescit
Mahallesinde bulunmakta olup muhtelif parselleri barindiran 1.237.086 m?lik alandan
olusmaktadir. Istanbul’'un Anadolu Yakasinm son noktasi olan Tuzla Il¢esinde dnemli ulagim
akslart TEM otoyolu ve D-100 karayolu ge¢mekte olup, demir yollar1 da bulunmaktadir.
Planlama alani Tuzla’nin 17 mahallesinden biri olan Mescit Mahallesinin giineyinde, Sabiha

Gokgen Havalimaninin dogusunda yer almaktadir.

Konum ve g¢evresindeki gelisme odaklar1 dogrultusunda biiyiik bir potansiyel tasiyan
planlama alani, mekansal ve islevsel gelisim siirecinde iki dnemli olgudan etkilenmistir.
Birincisi, Tuzla yerlesimine yakin yer se¢imi kararlar1 alan organize sanayi bolgeleri, ikincisi

ise iiniversite yerleskeleri ve spor yatirim kararlaridir.

Planlama caligmalar1 yapilan tiim analizler dogrultusunda; planlama etigi ve sehircilik
ilkeleri gozetilerek, yasam standartlarinin yiikseltilmesi, planlama alanmnin g¢evresiyle
biitlinlesmesi, ¢evre fonksiyonlarla birlikte gelisim gostermesi ve c¢evre fonksiyonlarin

beraberinde getirdigi ihtiyaglarin karsilanmasi amaciyla yapilmistir.



2 PLANLAMA GEREKCESI

Ust ve alt 6lgekli planlarda alinan kararlar dogrultusunda giiclii ulasim baglantilarina
sahip olan planlama alani, ¢evresinde gelisen sanayi, ticaret, ulasim ve lojistik sektorler
acisindan 6nemli bir konumdadir. Bununla beraber planlama alaninda planh ve saglikli konut
ve donati alanlarmin bulunmamasi, bu alanda yapilmas: planlanan c¢alismanin

gerekeelerindendir.

Istanbul Ili, Tuzla Ilgesi, Aydinli ve Orhanli Mahallesi smirlar igerisinde bulunan
yaklagik 615 hektarlik alan, 775 sayili Gecekondu Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi
hiikiimleri uyarinca Baskanlik Makammin ilgi (a) Baskanlik Olur'u ile Gecekondu Onleme
Bolgesi lan edilmistir. Planlama Alan1 da Gecekondu Onleme Bélgesinin Smirlar1 icerisinde

yer almaktadir.

Tuzla Ilgesi, Mescit Mahallesi’nde bulunan planlama alan1 Sabiha Gékcen Havaalani
Mania Plami igerisinde kalmaktadir. Planlama alani, alanin kuzey ve giineyinde gelisen
yerlesim alanlarini biitiinlestirerek, konut dokusunun siirekliligini saglayacak konumda yer
almaktadir. Bu nedenle planlama alaninin tekrardan islevlendirilmesi, ¢evresiyle uyum icinde
ve biitiinciil olarak planlanmasi gerekmektedir. Tim bu gerekgeler, iist ve alt dlgekli plan
kararlar1 ve c¢evre yapilagma kararlar ile uyumlu olarak ilgili kurumlarin goriisleri
dogrultusunda Orhanli Gecekondu Onleme Bélgesinin Giiney Kisminda Kalan Alana iliskin

Revizyon Uygulama Imar Plan1 hazirlanmistir.

Planlama alan1 ¢evresinde bulunan sanayi alanlarinin, organize sanayi bdlgeleri
biciminde gelismesine ragmen yakin ¢evresinin yasadisi, plansiz ve denetimsiz konut alanlar
biciminde gelismesi mekansal ve islevsel acidan birbirine tezat olusturmaktadir. Bolgede
gelisen sanayi alanlart ve giiclii ulasim baglantilari, yeni istihdam olanaklar1 ile birlikte
planlama alani ve ¢evresini ¢ekici hale getirmektedir. Bolgede ongoriilen niifusun ihtiyaglari
dogrultusunda konut alanlar1 ile bu alanda ihtiya¢ duyulan sosyal ve teknik altyap1 alanlari

birlikte planlanarak saglikli ve planli gelisen yasam alanlari olusturulmasi hedeflenmistir.

Planlama caligmalar1 yapilan tim analizler dogrultusunda; planlama etigi ve sehircilik
ilkeleri gozetilerek, saglikli kent dokusunun olusturulmasi, dayanikli konut alanlarinin
tiretilmesi, niifusun ihtiyacini karsilayacak donati alanlarinin iiretilmesi, yasam standartlarmin

yiikseltilmesi ve planlama alaninin ¢evresiyle biitiinlesmesi amaciyla yapilmistir.



3 ANALIZLER

Raporun bu béliimiinde analiz bashigi; “Konum ve Cevre Iliskileri”, “Ulasim Iliskileri”,
“Idari ve Hukuki Yap1”, “Demografik ve Sosyal Yap1”, “Ekonomik Yap1”, “Dogal Yap1
Analizleri”, “Teknik Altyap1 Analizleri”, “Miilkiyet Analizleri”, “Fiziksel Yap1 Analizleri”,
“Meri Planlama Durumu”, “Sosyal Altyapt Analizleri”, “Esik Sentezi” olmak iizere 11 ana
baslik altinda incelenmis olup bu basliklar altinda gerekli oldugu durumlarda alt bagliklar

ayrintili olarak degerlendirilmistir.
3.1 KONUM VE CEVRE ILISKILERI

3.1.1 Konum

Istanbul, Tiirkiye nin yedi cografi bélgesinden biri olan, Balkan Yarimadas1 ile Anadolu
arasinda bir ge¢is olusturan Marmara Bolgesi’nde yer almaktadir. Avrupa ve Asya kitalarinin
birbirine baglandig1 noktada bulunan Istanbul; Avrupa Yakasinda 25 ilge, Anadolu yakasinda
14 ilgesi olmak iizere toplam 39 ilgeye sahiptir. 5.712 km?*’lik yiizdl¢timii ile 783.562 km?’lik
iilke topraklarmin %0,7’sini olusturmakta olan Istanbul’un batisinda Tekirdag, dogusunda
Kocaeli illeri yer almaktadir. Bununla birlikte Marmara Denizine smir1 oldugu i¢in Bursa,
Balikesir ve Yalova illerine denizyolu ile dogrudan erisilebilmektedir. Komsu illere uzaklig
ise Kocaeli’ne 90 km, Tekirdag’a 165 km; diger biiyiik iller olan Ankara’ya 436 km, [zmir’e

ise 465 km mesafe uzakliktadir.
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@ Tiirkiye

@ fstanbul

®Tuzla

Harita 1: Planlama Alaninin Ulke, i1 ve Ilge Icerisindeki Konumu
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Planlama alani; Istanbul’'un Anadolu Yakasinda yer alan Tuzla Ilgesine bagli Mescit
Mahallesi’nde yer almaktadir. Marmara Denizi’ne kiyist bulunan Tuzla Ilgesi, doguda ve

kuzeyde Pendik Ilgesine, batida Kocaeli Iline komsudur.

Harita 2: Planlama Alan1 Konumu

Planlama alani, Istanbul Ili, Tuzla Ilgesi, Orhanli Mahallesi sinirlar1 icerisinde
kalmaktadir. Toplam biiyiikligii 1.237.086 m? olan planlama alani 122 adet parselden

olusmaktadir.

3.1.2 Yakin Cevre iliskileri

Tuzla ilgesi tarihi ve dogal giizelliklere sahiptir. Ilgenin Marmara Denizi’ne 13 km’lik
kiyis1 bulunmaktadir. ilgenin giiney ucunda Tuzla Burnu biiyiik bir ¢ikinti olusturmaktadir.
Pendik Il¢esinde konumlanmis Sabiha Gokgen Havalimani’na ait hava mania sinirlarmm bir
kismi Tuzla Ilgesi’nde bulunmaktadir. Kurtkdy-Pendik Baglanti yolu ilgenin Pendik

simirindan gegmekte olup, E-80 Otoyolu ise planlama alaninm batisindan gegmektedir.

Planlama alaninin bulundugu Mescit Mahallesi ¢evresinde ¢ogunlukla sanayi alanlari
bulunmaktadir. Bunun yani sira konut projeleri ve iiniversite alanlar1 da planlama alanini
zenginlestiren Ogelerdir. Sanayi alanlarin 6nemlisi olan Tuzla Organize Sanayi Bolgesi

planlama alaninin dogusunda konumlanmistir. Tuzla Organize Sanayi Bolgesinin kuzeyinde

12



E-80 otoyolu ile erisimi saglanan Sabanci Universitesi Yerleskesi bulunmaktadir. Orhanli vve
Mescit Mahallesi’nde bulunan sanayi alanlar1 Fettah Basaran Caddesi boyunca yer almakta ve
bu cadde planlama alanin kuzeyinden ge¢cmektedir. Fettah Bagaran Caddesi’nin Aydinlt Yolu
Caddesi’ne baglandig1 bolgede FI YAKA Konut Projesi bulunmaktadir. Planlama alaninin
glineyinden gegen Aydinli Yolu Caddesi ve E-80 otoyolu arasinda sanayi alanlar
bulunmakta, Aydinlt Yolu Caddesinin Marmara Denizi’ne dogru devam eden kismut iizerinde
ise TOKI Konut Projesi yer almaktadir. Bu bolgenin kuzeybatisinda bulunan TUVTURK
Arac Muayene Istasyonu sanayi alanlarin1 destekler niteliktedir. Planlama alaninin
glineybatisinda bulunan Radison Blu Hotel gecici konaklama faaliyetleri i¢in Onem
gostermekte olup, Sabiha Gokgen Havalimani ile birlikte alana deger katmaktadir. Planlama
alan1 ¢evresinde bulunan sanayi alanlarinin, organize sanayi bolgeleri bigiminde gelismesine
ragmen yakin c¢evresinin ise yasadisi, plansiz ve denetimsiz konut alanlari bi¢iminde

gelismesi mekansal ve islevsel agidan birbirine tezat olusturmaktadir.
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Harita 3:Planlama Alaninmn Yakin Cevre iliskileri

13



3.1.3 Ulasim iliskileri
Planlama alani stanbul’un Anadolu Yakasinda yer alan Tuzla flgesi’ne bagli Mescit
Mahallesi’nde yer almaktadir. Marmara Denizi’ne kiyis1 bulunan Istanbul’a Bursa, Balikesir,

Yalova illerinden denizyoluyla erisim saglanabilmektedir.

Planlama alaninin kuzeyinde Istanbul’'un Anadolu Yakasinmn son noktasi olan Tuzla
ilgesinde 6nemli ulasim akslar1 Ankara Iline baglanan TEM otoyolu ve giineybatisinda D-100

karayolu olup demir yollart da bulunmaktadir.

Planlama alaninin dogusundan ilgenin 6nemli ulagim akslarindan olan E-80 (TEM)
otoyolu ve D- 100 karayoluna baglanan Aydinli Caddesi, giineyinde Fettah Basaran Caddesi
ve batisinda Kurtkdy Pendik Baglanti Yolu bulunmakta olup planlama alan1 Pendik- Kurtkdy
Kavsagma 7 km uzakliktadir. Planlama alani Tuzla Ilgesi Marmara Denizi kiyisma 6.9 km
uzaklikta olup, Istanbul’un énemli ulasim odaklarindan olan Sabiha Gokcen Havalimani’yla

dogusunda yer almakta ve havaalani kavsagia 7 km uzakliktadir.
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Harita 4: Planlama Alan1 Ulagim Baglantilari
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3.1.4 Cevresel Gelisim Dinamikleri

Planlama alaninin ¢evresel iliskileri incelendiginde alanin batisinda bulunan Sabiha
Gokgen Havalimani ve sanayi alanlar1 ile alanin lojistik anlamda potansiyele sahip oldugu
goriilmektedir. Tuzla Organize Sanayi Bolgesi planlama alaninin dogusunda konumlanmistir.
Tuzla Organize Sanayi Bolgesinin kuzeyinde E-80 otoyolu ile erisimi saglanan Sabanci
Universitesi Yerleskesi bulunmaktadir. Orhanli ve Mescit Mahallesi’nde bulunan sanayi
alanlar1 Fettah Basaran Caddesi boyunca yer almakta ve bu cadde planlama alanin kuzey
smirindan ge¢cmektedir. Fettah Bagsaran Caddesi’nin Aydinli Yolu Caddesi’ne baglandigi
bolgede FI YAKA Konut Projesi bulunmaktadir. Depolama alanlari, ileri teknoloji bolgeleri,
lojistik merkezler ve havalimani gibi iiretim—dagitim—aktarim zincirinde organize sanayi
bolgeleri ile iliskili islev alanlarinin Tuzla yerlesmesi yakin ¢evresinde yer se¢mis oldugu

goriilmektedir.

Planlama alan1 ¢evresinde bulunan, organize sanayi bolgeleri bi¢iminde gelisen sanayi
alanlarmin yeni istihdam olanaklar1 saglamaktadir. Bununla birlikte alan ¢evresinde yasadisi,

plansiz ve denetimsiz konut alanlarinin gelisimi goriilmektedir.
3.2 IDARI VE HUKUKI YAPI

3.2.1 1idari Yam
Istanbul ilinin giineydogusunda yaklasik 12.500 ha alan kaplayan Tuzla ilgesi 17
mahalleden olusmaktadir. Tuzla yerlesmesinin idari statlisii agisindan en 6nemli gelisme;
Belediye Kanunu'nda yapilan degisiklik ile Istanbul’'un Biiyiiksehir Belediyesi statiisii
kapsaminda yeniden yapilandirilmasi siirecinde, 1989 yilinda koOy statiisii altinda Pendik
Ilgesi’ne baglanmasi olarak goriilmektedir. Tuzla 03 Haziran 1992 giin ve 21247 sayili
Miikerrer Resmi Gazete’ de yayimlanan Bakanlar Kurulunun 27 Mayis 1991 giin ve 3806

sayili Karar1 ile Pendik ilgesinden ayrilarak ilge statiisline girmistir.

Tuzla ilge olduktan sonra ise Resmi Gazete’nin 22.03.2008 giin ve 26824 miikerrer
sayisinda yayinlanarak yiiriirliige giren 06.03.2008 giin ve 5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
sinirlart Igerisinde Tlge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun
ile Orhanli ve Akfirat’in belde belediyeliklerine son verilerek ve bu yorelerdeki belediye
hizmetleri Tuzla Belediyesi tarafindan yiiriitilmeye baglamigtir. Tiim bu degisikliklerden
sonra Tuzla Belediyesi’nin hizmet alani genisleyerek mahalle sayis1 12°den 17’ye

ylikselmistir.
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Planlama alani Tuzla ilgesinin batisinda yer alan Mescit mahallesi sinirlar1 i¢inde yer
almakla birlikte, ilge merkezine yaklasik 5 km mesafede yer almaktadir. Planlama Alanin
batisinda Pendik ilgesi ve Sabiha Gokgen Havalimani, kuzeyinde Orhanli ve Fatih Mahallesi,

giineyinde Aydinli Mahallesi, dogusunda ise Orhanli ve Orta Mahallesi ile Kocaeli ili Gebze
ilgesi yer almaktadir.
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Harita 5:Tuzla Ilgesi Idari Yapisi
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3.2.2  Ozel Statiilii Alanlar
Planlama alaninda iginde bulundugu bolgede farkli yasal statiilere sahip alanlar
bulunmaktadir. Bu alanlar o0zelliklerine ve niteliklerine gore ilgili mevzuata gore

belirlenmistir.

3.2.2.1 Gecekondu Onleme Bolgesi (GOB)

Istanbul 1li, Tuzla Ilcesi, Aydmli, Orhanli ve Mescit Mabhallesi sinirlar1 igerisinde
kalan bodlgede Ileri Teknoloji Endiistri Parki, Sabiha Gokcen Havaalani, Tuzla, Gebze, Pendik
Organize Sanayi Bolgelerinin konut ihtiyacinin karsilanmasi, bu alalarin planlanmasinin
gerekmesi ve c¢evresindeki mevcut yapilarin olast depremde yikilmasi riskinin bulunmasi
amagclar1 dogrultusunda yaklasik 615 hektarlik alan, 775 sayili Gecekondu Kanunu ve
Uygulama Yonetmeligi hitkiimleri uyarinca Baskanlik Makaminin 06.05.2011 tarih ve 2475

say1li Olur'u ile Gecekondu Onleme Bolgesi ilan edilmistir.

Gecekondu Onleme Boélgesi icerisinde yiiriitiilen planlama calismalar1 kapsaminda
Tuzla Belediye Baskanligi'nca “Gecekondu Onleme Bélgesi sinirmin bitisiginde yer alan,
tizerinde plansiz yapilasmis ve afet riski iceren konut stogunun bulundugu parsellerinde
Gecekondu Onleme Bolgesi kapsamimda degerlendirilmesi” talep edilmistir. Bu sebeple talep
edilen alanin Gecekondu Onleme Bélgesi ile biitiinliik saglamasi, planlamanm biitiinciil
sekilde yiiriitiilmesini saglayacagi icin Baskanlik Makaminin 20.12.2017 tarih ve 61671 sayili

Olur'u ile Gecekondu Onleme Bélgesi smiri revize edilmistir.
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ISTANBUL ILI TUZLA ILGESI ORHANLI MAHALLESI REVIZE GECEKONDU ONLEME BOLGESI|

Plen /Sinir No : 133
Olgek : —

TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI
Tarafindan diizenlenen Istanbul i, Tuzla ligesi
Orhanli Mahallesi Revize GOB'e Ait Gecekondu
Onleme Baigesi sinir onamasi incelend, uygun -
gorilerek 775, 3414 ve 5609 sayih Gecekondu 2 )
Kanunu uyarnnca onandi. 5

20/ 12| 221%

Harita 6: Tuzla flgesi Orhanli Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi
3.2.2.2 Kamulastirma Alam

Pendik Ilgesi, Kurtkdy bolgesinde faaliyet gdsteren Sabiha Gokcen Havalimani
gelisim planlar1 ¢ergevesinde ikinci bir pistin yapilmasinin 6ngoriilmesi ve Havaalani

cevresinde deprem riskli, ruhsatsiz ve kacak yapilasmanin yerinde doniistiiriilmesi ile birlikte
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bolgedeki Organize Sanayi Bélgelerinde ¢alisan niifusun Istanbul merkezine dogru gidis
gelislerinin olusturdugu trafik yiikiin azaltilarak, zaman ve ekonomik agidan kayiplarin
onlenmesi amaclanmus, ayrica sehir merkezinde kalan Istanbul-Atasehir Giimriik ve Tasfiye
Isletme birimlerinin sehir disina ¢ikarilarak, Lojistik Alanlarm olusturulmas: hedefleri
dogrultusunda Tuzla ilgesi, Mescit, Orhanli ve Aydinli mahalleleri sinirlar icerisinde kalan
yaklasik 677 hektarlik alan 2942 sayili Kanun kapsamimda Kamulagtima Alani olarak

belirlenmistir.

Harita 7:Kamulastirma Alan1
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3.2.2.3 Hava Mania Plam
Mania, "hava araglarinin yer hareketleri i¢in kullanilan yiizeylerde bulunan veya seyir
halindeki hava aracinin korunmasi i¢in belirlenmis yiizeyleri asan ya da bu ylizeylerin disinda
bulunan ancak hava seyriiseferine bir tehlike olusturdugu degerlendirilen biitiin gegici, sabit

ya da hareketli cisimleri veya bunlarm bir kism1" olarak tanimlanmaktadir.

Havaalanlarina emniyetli hava araci operasyonlari diizenlenebilmesi i¢in havaalanlar
cevresinde belirlenmis bazi bolgelerde belirli yiliksekliklerin agilmamasi, yani manialara izin
verilmemesi gerekmektedir. Bu kapsamda, Sivil Havacilik Genel Miidiirliigiimii tarafindan
havaalani mania planlar1 hazirlanmakta ve uygulanmak iizere basta ilgili belediyeler ve
valilikler olmak iizere imar plani1 yapma yetkisine sahip ilgili tim kurum ve kuruluglara

gonderilmektedir.

Bu kurum ve kuruluslar da s6z konusu mania planlarinda belirtilen kriterlere uygun
sekilde imar plam1 diizenlemesi yapmak zorundadir. 2920 sayili Tiirk Sivil Havacilik
Kanununun 47. maddesi kapsaminda hazirlanan havaalani mania planlarina aykirt durumlarin
tespiti halinde ise ugus, can ve mal emniyetini teminen ilgili valilikler tarafindan gerekli
islemler yapilir. Manialarin olugmasini 6nlemek ve havaalani ve ugus emniyetini saglamak
amactyla olusturulan bu planlara uyulmasi, ileride telafisi miimkiin olmayan olumsuz
durumlarin Oniine gegilmesi ve havaalanlarmin kullanilamaz hale gelmesini 6nlemek

acisindan ¢ok biiyiik 6nem arz etmektedir.

Ugus, can ve mal emniyetinin saglanmasi, yolcu ve esya trafiginin giivenli, siiratli ve
diizenli bir big¢imde yiiriitilmesi, havacilik ile ilgili her tiirlii standardin temini, ugus
emniyetini olumsuz etkileyen her tiirlii unsurun ortadan kaldirilmasit konularinda Ulusal

Mevzuatimizdaki diizenlemeler dogrultusunda islemlerin yiiriitiilmesi gerekmektedir.

Ancak, ozellikle inis-kalkis koridorundaki mania plan1 kriterlerini ihlal eden
yapilagmalarin ileride telafisi miimkiin olamayacak boyutlara ulasarak, havaalani ve tesislerini
kullanilamaz hale getirebilecegi bu sebeple basta ilgili belediyeler olmak {izere ilgili tim
kurumlarin mevzuatin kendilerine verdigi yetki ve sorumluluk ¢er¢evesinde mania planlarina
hassasiyetle riayet etmeleri, uygulamalar1 denetlemeleri ve aykiriliklar1 ortadan kaldirmalari

gerekmektedir.

Bu nedenle yapilacak uygulamalarda:

1. Havaalan: Mdnia Planlarinda yer alan inig-kalkis koridorlarinm (ICAO Annex-
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14'te kriterleri belirtilen ve 15.000 metre boyunca devam eden yaklasma ve kalkis-
tirmaniy yiizeylerinin) pist bagslarindan itibaren ilk 6.000 metrelik boliimii
icerisinde, her tiirlii parlayici, patlayici, akaryakit tesis ve depolart ile buna benzer
yaptilar ve yogun duman ¢ikaracak nitelikteki sanayi tesislerinin planlanmamasi ve

insa edilmemesi,

. Havaalani1 Mdnia Planlarinda yer alan inig-kalkis koridorlarinin pist baslarindan
itibaren ilk 3.000 metrelik boliimii icerisinde,; insanlarin toplu halde bulunduklar:
hastane, diigiin salonu, okul, kongre merkezi, stadyum, otogar, gar binalarinin

planlanmamasi ve insa edilmemesi.

. Arazi zemin kotundan itibaren 150 metre ve daha fazla yiikseklikte yapilacak tiim

yvapilar igin yapim éncesinde Sivil Havacilik Genel Miidiirliigii nden izin alinmasu.

. Havaalani elektronik ve seyriisefer yardimci cihazlarinin yaymn performanslarimin
olumsuz etkilenmemesi acisindan. Havaalam Mdania Planlar: simirlar: dahilinde
yvapilacak tiim yapiuarin ¢att kaplamalarinda yansitict ozellikteki malzemelerin

kullanilmamasu,

Havaalani Mania Planlari iizerinde belirtilen yiikseklik degerleri deniz seviyesine
gore belirlenmis olup. Havaalani Mania Planlan sinirlar: dahilinde yapilacak olan
imar plant diizenlemelerindeki Hmax yiiksekliklerinin, yapilarin ¢ati, baca, anten

v.b tiim miistemilat dahil en iist noktasinin dikkate alinarak belirlenmesi,

. Havaalani Mania Planlar: swmrlart dahilinde yapilacak olan imar plan
diizenlemelerinin, 4/6/2010 tarihli ve 27601 sayili Resmi Gazete 'de yayimlanan
Cevresel Giiriiltiiniin Degerlendirilmesi ve Yonetimi Yonetmeligi ¢er¢evesinde

yvapilmasi ve yapilacak binalarda giiriiltii onleyici malzemelerin kullaniimasi.

Yukarida belirtilen hususlar disindaki konularda, havaalanlari ve cevresinde
yvapilacak olan yapilagmalar igin havaalanlarinin emniyetini teminen Sivil
Havacilik Genel Miidiirliigiiniin goriisiine ihtiya¢ duyulmasi halinde gériislerin
ilgili belediyeler tarafindan sorulmasi ve goriis sorulurken yazi ekinde
a) Goriig sorulacak parsel ya da bélgenin koselerine ait ED50 sistemine gére
3 derecelik UTM koordinatlarimin (X, Y. Z)

b) Goriis sorulacak parsel ya da bolgenin koselerine ait WGS84 sistemine
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gore Cografi koordinatlarin (Derece-Dakika-Saniye cinsinden Enlem ve
Boylam)
¢) Goriis sorulacak parsel ya da bélgenin deniz seviyesine gore metre
cinsinden maksimum zemin kotunun
d) Cati, baca, anten, vb. tiim miistemilat dahil zemin seviyesinden itibaren
metre cinsinden planlanan maksimum yapu yiiksekliginin
e) Cati, baca, anten, vb. tiim miistemilat dahil deniz seviyesine gére metre
cinsinden planlanan maksimum yap: yiiksekliginin génderilmesi,
8. Yukarida belirtilen hususlarin ve mania planlarimin imar planlarina islenerek ilgili
belediyelerce hassasiyetle takibinin yapilmasi ve yanls veya eksik uygulamalara
sebebiyet verilmemesi, aksi taktirde bu konuda olabilecek tiim olumsuzluklardan

birinci derecede belediyelerin sorumlu olacagi,

9. Ayrica, havaalant mania planlari sinmirlart dahilinde kalan bolgelerde 6306 sayuli
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun'un uygulanmasi
swrasinda, doniigiim projelerinin, ucus, can ve mal emniyetinin saglanmasint ve
ileride havaalanlarini izin kullanilamaz hale gelmesinin énlenmesini leminen 2920
sayur Tiirk Sivil Havacilik Kanununun 47. maddesi hiikiimleri kapsaminda
yayimlanan havaalant mania plant kriterlerine uygun sekilde hazirlanmasi ve

uygulanmasi,

10. Yukarida belirtilen hususlarin, imar diizenlemeleri bakimindan diger baska
mevzuat ile plan yapma yetkisinin belediyeler yerine baska kurum ve/veya
kuruluglarda oldugu yerlerde, belediyeler yerine bu kurum ve/veya kuruluslarca

yerine getirilmesi. (2012, Sivil Havacilik Genel Miidiirliigii) gerekmektedir.

Tuzla Ilgesi, Mescit Mahallesi’nde bulunan planlama alani Sabiha Gokgen
Havaalant Mania Planinda kalmaktadir. Sabiha Gokcen Havaalani Mania Plani igerinde
yiksekligi 138 metre iizerinde olan dogal mania alanlar1 bulunmaktayken planlama alan sinir1
icerinde dogal mania alan1 bulunmamaktadir. Hava Mania Plan1 sinirinda maksimum toplam
yikseklik 138 m olarak belirlenmis olup plan icerisinde kalan kisim i¢in; Pist Sinirina
yaklastikga %14,3 metre yiiksekligin azalmasi gerekirken, Hava Mania Plan1 Sinirindan
uzaklastikca %14,3 metre yiikseklik artis1 yapilabilmektedir. Mania Pist Tirmanis ve Inis
Alaninda ise pist alanindan uzaklastik¢a %1,2 metre yiikseklik artisi, pist alanina yaklastikca

%1,2 metre yiiksekligin azaltilmas1 gerekmektedir.
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Harita 8: Sabiha G6kg¢en Havaalan1 Mania Plani

Planlama alaninin Sabiha Gokc¢en Havaalani Mania Plani’na giren kismi incelendiginde;
alanin tamami hava mania plan sinirinda kaldigi goriilmektedir. Alanda Hava Mania
Plani’nda belirlenen maksimum yiikseklik iizerinde ylikseklige sahip dogal veya yapay mania
alanlar1 bulunmamaktadir. Alanin kuzeybatisinda bulunan hava alani pistinden giineye dogru
gidildikge maksimum c¢ikilabilecek ytikseklik degeri %14,3 oraninda artis gosterebilmektedir.

Alanin kuzeyinde bulunan hava mania sinir1 iizerinden ve alan i¢cerinden kesitler alinmistir.
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Harita 9: Sabiha Gok¢en Havaalan1 Mania Plan Simri

A-A’ kesitine gore kesit alman kisimda ¢ikilabilecek maksimum yiikseklik 138
metredir. Alinan kesit {izerindeki en yiiksek arazi kotu 92 metre olup arazinin en yiiksek
kisminda maksimum 46 m yiiksekliginde yapilasma yapilabilmektedir. B-B’ kesitine gore
kesit alinan kisim Hava Mania Plan siniri iizerinde kalmakta olup ¢ikilabilecek maksimum
yiikseklik 180.9 metredir. Alinan kesit lizerindeki en yiiksek arazi kotu 100 metre olup
arazinin en yiiksek kisminda maksimum 80,9 m yiiksekliginde yapilasma yapilabilmektedir.
C- C kesitine gore kesit alman kistm Hava Mania Plan smir igerisinde kalmakta olup
cikilabilecek maksimum yiikseklik 223.8 metredir. Alinan kesit lizerindeki en yiiksek arazi
kotu 108 metre olup arazinin en yiliksek kisminda maksimum 115,8 m yiiksekliginde

yapilagma yapilabilmektedir.

24



130

A-A' KESITI 138 M

120

1254

105

1154
1104

100+

0 1 2 3 4 S5 6 7 8 9 10 1; 15 15 1k 1; 16

Grafik 1: Planlama Alan1 Arazi Kesitleri ve Hava Mania Plan Sinirlar
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3.3 DEMOGRAFIK ve SOSYAL YAPI

Tiirkiye nin en kalabalik sehri olan Istanbul’un Anadolu Yakasinda yer alan Tuzla,
TUIK 2021 yili verilerine gére Istanbul’un en kalabalik niifusuna sahip 27. ilgesidir. (TUIK,
2021). Istanbul niifusunun %1,79’unu  barindiran Tuzla’nin niifusu 284.443 kisiden

olusmaktadir.

Bir ilin niifus yapisi ile ekonomik gelisimi arasindaki iligki belirli kanallar
dogrultusunda ekonomik biiylimeyi ve kalkinmay1 etkilemektedir. Niifusun; sermaye birikimi,
dogal kaynak, beslenme ve barinma etkisi, milli gelir, kamu harcamalar1 vb. birgok kanaldan
ekonomik gelisimi etkiledigi goriilmektedir (Giines, 2005). Bu kapsamda Iistanbul’u
inceledigimizde 15.840.900 kisi niifusu ile 84.680.273 kisi iilke niifusunun %18’ini

barindirdig1 incelenmistir.

1927 sonrasi aldig1 go¢ hareketinden etkilenmis olan Istanbul’un 1965 yilinda niifusu 2
milyona ulagmistir. 1965 yili sonrasinda her yil artis gdsteren niifus 2021 yilina kadar 7 kat
oranindaki artis ile 15.840.900 kisiye ulasmistir. Bu artisa paralel olarak Tuzla niifusu da 36
kat oraninda artarak 7.393 kisiden 284.443 kisiye ulasmigtir. Bu artisin en 6nemli sebepleri

arasinda ilgenin sanayi ve ulasim alanindaki gelismesi gosterilebilir.

Tuzla yerlesmesinin mekéansal ve islevsel gelisim siirecinde iki 6nemli olgunun etkin
oldugu goriilmektedir. Birincisi, Tuzla yerlesmesi yakin ¢evresinde yer segmeye baslayan
organize sanayi yatirim kararlari, ikincisi ise lniversite yerleskeleri ile biiyiik kamusal
eglence spor yatirnm kararlar1 olarak sdylenebilir. Bu iki gelisme esliginde Tuzla

yerlesmesinin hizli bir niifus artig1 stirecine girdigi sdylenebilir.
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Yillar

1965
1970
1975
1980
1985
1990
2000
2007
2010
2015
2018
2019

2020
2021

Istanbul Niifusu (Kisi)

2.293.823
3.019.032
3.904.588
4.741.890
5.475.982
7.309.190
10.018.735
12.573.836
13.255.685
14.657.434
15.067.724
15.519.267
15.462.452
15.840.900

Tuzla Niifusu (Kisi)

7.393
9.905
11.163
16.440
28.824
96.150
123.225
165.239
185.819
234.372
255.468
267.400

273.608
284.443

Tablo 1: Istanbul ve Tuzla Niifusunun Yillara Gére Degisimi

Tuzla Niifusunun
Istanbul I¢erisindeki

Oram (%)

0,32%
0,33%
0,29%
0,35%
0,53%
1,32%
1,23%
1,31%
1,40%
1,60%
1,70%
1,72%

1,77%
1,80%

Tuzla niifusunda yillar igerisinde artig goriilmesinin yan1 sira Tuzla niifusunun Istanbul

niifusu igerisindeki oraninda da artis goriilmektedir. Bu oran 1965 yilinda %0,32 iken 2021

yilinda %1,80’e ulagmaktadir. Planlama alanmin da yer aldig1 5.089 kisilik niifusa sahip

Mescit Mahallesi ise Tuzla niifusunun %1,78’ini olusturmaktadir.
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2021
2020
2019
2018
2017
2016
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2009
2008
2007

Yil

Tuzla Niifusu

284.443
273.608
267.400
255.468
252.923
242.232
234.372
221.620
208.807
197.657
197.230
185.819
181.658
170.453
165.239

Erkek Niifusu

145.258
139.481
136.758
130.360
129.641
123.941
120.703
114.589
107.867
102.095
103.939
97.087

97.366

88.868

86.086

Tablo 2:Tuzla Kadin-Erkek Niifusunun Yillara Gore Degisimi

Kadin Niifusu

139.185
134.127
130.642
125.108
123.282
118.291
113.669
107.031
100.940
95.562
93.291
88.732
84.292
81.585
79.153

Tuzla niifusunun %51,1°1lnii erkek, %48.,9’unu kadin niifus olusturmaktadir. Kadin ve

erkek niifusunun yillara gore degisimi incelendiginde niifusun siirekli artig gostermektedir.

Mescit Mahallesinin kadin ve erkek niifusu incelendiginde, Tuzla ilge biitiinline benzer

olarak, niifusun %52,6’sin1 erkek, %47,4’{inii kadin niifus olusturmaktadir.
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Kaynak: (TUIK, 2021)
Tuzla ilgesinin yasl niifus oranm1 %8 (14.394 kisi)’dir. Tiirkiye’nin yash niifus orani
%14 iken Istanbul’un yash niifus oram1 %11°dir (TUIK, 2021). Bu baglamda ilgenin yash
niifus orani Tiirkiye’nin ve Istanbul’un yashi niifus oranmi ile kiyaslandiginda bakmakla

yiikiimlii olunan yasl niifusun daha az oldugu sdylenebilir. iicede niifusun %73iinii 15-65

yas arasindaki geng niifus olusturmaktadir.
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Grafik 3:Tuzla Ilgesinin Mahalle Niifuslart Dagilimi

Kaynak: (TUIK, 2021)



Tuzla’nin 65.954 kisi ile en fazla niifus barindiran mahallesi Aydinli mahallesidir.
Aydmli mahallesi ve c¢evresindeki Sifa, Yayla ve Mimar Sinan mahalleleri ulasim
baglantilarinin  giiglenmesi ve ilgenin kuzeyindeki sanayi alanlar1 sebebiyle niifus
cekmektedir. Aydinli mahallesi ve gevresindeki mahallelerde TOKI, Emlak Konut ve ulusal
diizeyde bircok insaat firmasmin yaptigt konut projeleri bu bdlgeye olan ilgiliyi

arttirmaktadir.

Planlama alaninin yer aldigi Mescit Mahallesinin niifusu ilgede bulunan 17 mahalle
arasinda 13. Sirada yer almaktadir. Tuzla Ilgesi’nin kuzey sinirinda yer alan Mescit ve Orhanli
Mahalleleri, ilgenin niifusu en az olan mahallelerindendir. Mescit ve Orhanli Mahallelerinde
nifusun yogun olmamasi, mahallenin konumu ve c¢evresindeki gelisme olanaklari

dogrultusunda biiyiik bir potansiyel tasimaktadir.

Istanbul ilinin yillara gére niifus atis hizina bakildiginda niifus artis hiz1 2018 yilinda
diismiistiir. Bu sebebi artan niifusla beraber Istanbul’'un doyum noktasina gelmesi ve ikamet
edecek niifusun, niifus doyum noktasina ulasan sehirleri tercih etme oraninin azalmasidir.
Istanbul iline benzer sekilde Tuzla ve planlama alanmin yer aldig1 Mescit mahallesinin niifus
artis hiz1 da 2018 yilinda diigsmiistiir. Mescit Mahallesinin 2007-2021 yillar1 arasinda niifus

degisimi incelendiginde, niifusu %17,7 oraninda artig gostermektedir.

Yil Tiirkiye Istanbul Tuzla Mescit Mahallesi
2021 84.680.273 15.840.900 284.443 5.089
2020 83.614.362 15.462.452 273.608 4.926
2019 83.154.997 15.519.267 267.400 4.638
2018 82.003.882 15.067.724 255.468 4.528
2017 80.810.525 15.029.231 252.923 4.612
2016 79.814.871 14.804.116 242.232 4.397
2015 78.741.053 14.657.434 234.372 4471
2014 77.695.904 14.377.018 221.62 4.386
2013 76.667.864 14.160.467 208.807 4.290
2012 75.627.384 13.854.740 197.657 4.243
2011 74.724.269 13.624.240 197.623 4.066
2010 73.722.988 13.255.685 185.819 3.930
2009 72.561.312 12.915.158 181.658 3.978
2008 71.517.100 12.697.164 170.453 3.793
2007 70.586.256 12.573.836 165.239 3.665

Tablo 3: Mescit Mahallesinin Yillara Gére Niifus Degisimi
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Tuzla ilgesi mahallelerinin 2018 yili 6ncesi idari sinirlart kabul edilerek mahallelerin
niifus yogunluklar1 incelenmistir. Asagidaki tabloda 2021 yil1 niifus ve mahalle biiyiikliikleri
g0z oniinde tutularak niifus yogunluklarr hesaplanmistir. Buna gore niifusu en yogun mahalle
196 kisi/ha niifus yogunluguna sahip Mimar Sinan mahallesidir. En diisiik yogunluga sahip
mabhalle ise 1 kisi/ha niifus yogunlugu ile Akfirat mahallesidir.

Tuzla ilge biitiinliinde niifus yogunluklar1 incelendiginde, ortalama niifus yogunlugu
23,7 kisi/ha, planlama alanmin yer aldigi Mescit mahallesinde niifus yogunlugu ise 12
kisi/ha’dir. Tuzla ilgesinin kuzeyinde, ayn1 zamanda planlama alaninin da yer aldig1 Mescit
mahallesinin g¢evresindeki mahalleler, Tuzla ilgesinin niifusu az yogun mahallelerindendir.
Mescit Mahallesi ve ¢evresindeki mahallelerin niifus yogunlugunun az ¢ikmasinin sebebi, bu
alanlarda bulunan sanayi alanlar1 ile Organize Sanayi Bolgeleri ve Tarim alanlarinin

yogunlagmasi, yerlesim alaninin ise az olmasindan kaynaklanmaktadir.

.. Alan
Mahalle Adi Yolg:::;llligu 210\1?1}11‘5:11 l Bﬁ’(yliilll‘llzi)igﬁ Biiyiilfili?;ﬁ (ha)
Akfirat 1 2.587 26,10 2610
Anadolu 6 796 1,40 140
Aydinh 41 65.954 16,20 1620
Aydintepe 91 26.445 2,90 290
Cami 43 5.606 1,30 130
Evliya Celebi 44 13.487 3,10 310
Fatih 4 1.071 2,80 280
Icmeler 118 10.759 0,91 91

Istasyon 47 23.252 5,00 500
Mescit 12 5.089 4,30 430
Mimarsinan 206 26.805 1,30 130
Orhanh 2 1.887 8,40 840
Orta 29 10.763 3,70 370
Postane 41 21.449 5,20 520
Sifa 164 31.098 1,90 190
Tepedren 3 6.966 26,40 2640
Yayla 145 30.426 2,10 210

TUZLA 23,7 284.440 113,01 11.301

Tablo 4: Tuzla Ilgesi Mahalle Niifus Yogunluklart

Kaynak: (TUIK, 2021)
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Demografik yapimin bir diger gostergesi olan hane halk: biiyiikliigii bir hanede ortalama
yasayan kisi sayisini gostermektedir. Tiirkiye’nin 2021 yili ortalama hane halki biiyiikligii
TUIK tarafindan 3,23 olarak belirlenmistir. istanbul ilinin ortalama hane halk: biiyiikliigii ise
2021 yihi i¢in 3,22°dir. Dolayistyla Istanbul, hane halki biiyiikliigii olarak Tiirkiye

ortalamasina yakin durumdadir.

Tuzla ilgesinde, 2021 yili ortalama hane halk: biiyiikliigii TUIK tarafindan 3,18 olarak
belirlenmistir. Tuzlanin sinir ilgesi Pendik’te 3,27, Anadolu Yakasmin hane halki en biiytik
ilcesi Sultanbeyli’de ise 4,01 olarak tespit edilmistir. Dolayisiyla Tuzla’nin, ¢evresindeki

ilgelere gore hane halki biiyiikliigii olarak ortalamanin altinda bir ilge oldugu sdylenebilir.

Tuzla ilgesinin okuryazarlik durumu 2021 yili TUIK verilerine gore incelendiginde; ilge
niifusunun %9 ‘unun okuryazar fakat egitim alamamis oldugu, %3 “lniin yiiksek lisans,
%18’inin ortaokul, %18’inin ilkogretim, %14 iiniin lisans ve %23 ‘“lniin lise mezunu oldugu
goriilmektedir. Egitim durumunun belirlenmesinde bir diger 6nemli kriter niifus i¢erisindeki
okuma yazma bilmeyen sayisidir. Okuryazarlik durumunda en yiiksek orana sahip olan

kategori lise mezunu kategorisidir.

3.4 EKONOMIK YAPI

Ekonomik yapinin incelenmesi genellikle sehrin, bolgenin ya da iilkenin gelismislik
seviyesini ortaya c¢ikarmaktadir. Bu kapsamda Tuzla ilgesini inceledigimizde mevcut
ekonomik yapisini ve Istanbul’un ekonomisine olan katkisini tespit edebilmek amaciyla bir

takim temel ekonomik gostergeler lizerinden arastirmalar yapilmistir.

Tuzla yerlesmesi, 2013 yili itibariyla Il Cevre Diizeni Plani kapsaminda Istanbul
metropoliten alan1 dogu ¢eperinde; Deri, Mermer, Kimya, Boya ve Vernik Organize Sanayi
Bolgeleri gibi uzmanlasmis sanayi yatirimlari esliginde Uretim Dagitim ve Depolama-Lojistik
faaliyetlere yonelik tesislerin yogunlastigi Alt Merkez islevini yiliklenmistir. Bu islev
kapsaminda E-5 Devlet Karayolu ile TEM Otoyolu arasinda kalan alanlar, Lojistik Bolgeler,
Egitim, Bilisim ve Teknoloji Gelistirme Alanlari, Organize Sanayi Bolgeleri (OSB) ve ileri

Teknoloji Bolgesi olarak belirlenmistir.

3.4.1 Gayri Safi Yurt i¢i Hasila (GSYIH)
Belirli bir mekansal birimde belli bir zaman diliminde, iretilen tim nihai mal ve

hizmetlerin para birimi cinsinden degeri olan GSYIH, ekonomik biiyiikliigiin &lgiitlerinden
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biridir. Yillar igerisinde hem iilkenin hem de Istanbul’'un GSYIH oranmi artis gdstermistir. Bu

artistaki en biiylik pay1 ise hizmet sektorii olusturmaktadir.

2018 yilinda Istanbul, Tiirkiye’deki toplam GSYIiH’nin yaklasik olarak %30’unu
karsilamaktadir. GSYIH nin %70’ini hizmet sektorii, %30 unu sanayi sektorii ve %0,1 gibi
kiiciik bir payini ise tarim sektorii olusturmaktadir. ilge bazinda verilere ulasilamasa da Tuzla
[lgesi’nin sahip oldugu OSB Alanlar1 bu GSYIH i¢indeki paymnin yadsmamaz bir oran oldugu
sOylenebilir. Tuzla Organize Sanayi Bolgesi, Boya ve Vernik OSB, Mermerciler OSB ve
Kimyacilar OSB ilgenin isgiicii istihdam imkanlarinin biiyiilk kismmi istlenmektedirler.
Karma sanayi grubunda hizmet veren OSB’lerin yani1 sira il¢e sinirlar1 igerisinde ¢ok sayida 1.

Sinif sanayi kurulusu da bulunmaktadir.

800000000
700000000
600000000
500000000
400000000
300000000
200000000
100000000

0
Hizmet Sanayi Tarim

Bin TL 726866280 306340662 1330662

Grafik 4:istanbul’da GSYIH nin Sektdrlere Gore Dagilimi

Kaynak: (TUIK, 2018)

3.4.2 lsyeri

2018 yilinda Istanbul’da faaliyette olan toplam isyeri sayist 510.082°dir. Bu
isyerlerinin %15°i Tuzla Ilgesi'nde bulunmakta olup 76,948 adettir. Faaliyette olan
isyerlerinin %62’in1 hizmet sektorii, %38’ini sanayi sektorii olusturmaktadir. Tarim ve

madencilik sektorii toplam isyerlerinin %0,2’si olusturarak yok denecek kadar azdir.
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Tablo 5: Tuzla flgesi'nde Isyeri Sayisimn Sektdrlere Gore Dagilimi

Kaynak: (SGK, 2018)

Tuzla ilgesi’ndeki isyerlerinin bilyiik kismini olusturan hizmet sektdriiniin %32’i gibi
biiytik kismini ticaret sektoriinde faaliyet gosteren isyerleri olusturmaktadir. Bu sektorii diger

hizmetler, insaat ulasim ve lojistik sektorlerinde isyeri sayilar takip etmektedir.

Isyeri
30.000
25.000
20.000
15.000
10.000
0 . - [ —

Enerji Bilisim

Diger Ulasim Kreatif ve teknglo' i

Ticaret | Hizmetl | Ingaat ve Turizm Endustri| Egitim | Finans = Dogal | Saghk leri veJ

er Lojistik ler Kaynakl e

Tletigim

ar
Wisyeri| 24.780 | 15.085 | 14.980 @ 9.410  4.841 @ 3.406 | 1.274 = 1.003 819 747 603

Tablo 6:Tuzla flgesi'nde Sanayi Alt Sektérleri Isyeri Dagilimi
Kaynak: (SGK, 2018)
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Tuzla Ilgesi’nde 2018 yilinda sanayi sektdriinde faaliyet gdsteren 46,735 adet isyeri
bulunmaktadir. Bu isyerlerinin %25’sini metal sanayi, %24’i makine, ekipman imalat1 ve
bakimi sanayi, %11’si ulasim araglar1 sanayi olusturmakta olup bu sektdrler ayn1 zamanda

Tuzla Ilgesi’nde &ne ¢ikan sektorlerdir.

Isyeri
14.000
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000 I
NN
0 - T
Makin Elekiri Cam, Eczaci
e, ul Kimye Tekstil Kaguk A K ve Serami Kagit lik ve
Ekipm r;‘SI vive ,Deri ve \%:Q Gida Elektr k vb. 1mz%;t1 Eczaci Miicev
Metal | an Petrol | ve |Plastik .ove .| Metali Diger liga
| ragla| - . . obil | ; onik : .. 2% | herat
Sanayi Imalati Uriinle,. Hazir | Uriinle Icecek ;- . Imalat | Iligkin -
- . ya . Uriinle Basimi1 Sanayi
ve oo | Glyim| o .| Sanayi Olmay . Malze
Sanayi . - . Sanayi r Sanayi
Bakim Sanayi| Sanayi Sanayi . me
Sanayi| - .. .
1 Uri... Sanayi

Bisyeri 11.534/11.136 5.173  3.905 3.785 | 2.897 2.112 | 1.941 | 1.736 1.245 880 267 & 108 16

Tablo 7:Tuzla flgesi'nde Sanayi Alt Sektérleri Isyeri Dagilimi
Kaynak: (SGK, 2018)

Tuzla ilgesi’nde 2018 yilinda tarim ve madencilik sektdriinde faaliyet gosteren 320
adet isyeri bulunmaktadir. Bu igyerlerinin %65°i tarim ve hayvancilik, %35°’1 madencilik

sektorlerinden olusturmaktadir.
Isyeri
250
200
150
100

50

0 -
Madencilik Tarim ve Hayvancilik

Bisyeri 113 207
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Tablo 8:Tuzla Ilgesi'nde Tarim ve Madencilik Alt Sektérleri Isyeri Dagilim1

3.4.3 Istihdam
Istanbul’da istihdam edilen kisi say1s1 yaklasik 5 milyon kisidir. Bunlarin %38’i Tuzla
flgesi’nde bulunmakta olup 2,015,883 kisi istihdam etmektedir. Tuzla Ilgesi’'nde faaliyet
gosteren sanayi sektorlerine yonelik igyerlerinin yogunluk gostermesinden dolay1 istihdamin
%358’1ini (1,156,757 kisi) sanayi sektorii olusturmaktadir. Hizmet sektoriinde isttihdam edilen
kisi sayist toplamin %42’sini olusturmaktadir. Tarim ve madencilik sektoriinde istthdam

edilen kisi sayis1 ise 5,312°dir.
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1.000.000
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0
Hizmet Sanayi Tarim ve Madencilik

Tablo 9: Tuzla llgesi Istihdam Edilen Kisi Sayisinin Sektdrlere Gore Dagilimi
Kaynak: (SGK, 2018)

Tuzla Ilgesi’nde 2018 yilinda sanayi sektoriinde istihdam edilen kisi sayis1 1,156,757
kisidir. Bu sayismnin %22’si metal sanayi, %20’sini makine, ekipman imalati ve bakimi
sanayi, %15’ini ulagim araglar1 sanayi sanayi sektoriinde istthdam eden kisi sayisi

olusturmakta olup bu sektorler ayn1 zamanda Tuzla’da 6ne ¢ikan sanayi sektorleridir.
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Istihdam
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! anayi
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Tablo 10:Tuzla Ilgesi'nde Sanayi Alt Sektorleri Istihdam Dagilimi

Kaynak: (SGK, 2018)

Tuzla Ilgesi’nde 2018 yilinda hizmet sektdriinde istihdam edilen kisi sayis1 853,814
kisidir. Hizmet sektoriiniin %21 ini diger hizmetler, %21 ini insaat, %20’sini ticaret ve %14
“inii ulagim ve lojistik sektoriinde istihdam eden kisi sayist olusturmaktadir. Bu sektorleri

egitim, kreatif endiistriler, bilisim teknolojileri ve iletisim sektorlerindeki istihdam edilen kisi

sayist takip etmektedir.
Istihdam
250.000
200.000
150.000
100.000
50.000 l
0 . . | | | ——
Bilisim Enerji
Diger Ulagim Kreatif tekncs)lo'i ve
Hizmetl | Ingaat | Ticaret ve Egitim | Turizm | Endiistri leri veJ Saghk | Dogal | Finans
er Lojistik ler o Kaynakl
Iletisim ar

Wistihdam | 202.262 | 177.871 170.273 117.695 62.102 @ 43.169 | 41.380  11.594 | 10.039 & 9.949 | 7.480

Tablo 11:Tuzla Iigesi'nde Hizmet Alt Sektérleri Istihdam Dagilimi
Kaynak: (SGK, 2018)
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Tuzla Ilgesi'nde 2018 yilinda tarim ve madencilik sektdriinde istihdam edilen kisi
sayist 5,312 kisidir. Tarim ve madencilik sektdriiniin %83°1 tarim ve hayvancilik ve %17’si

madencilik sektorudiir.

Istihdam
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Grafik 5:Tuzla Ilgesi'nde Sektérlerin istihdam Dagilim1

Kaynak: (SGK, 2018)
Sanayi Alanlarn

Istanbul’da; Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi, Beylikdiizii Organize Sanayi Bolgesi,
Dudullu Organize Sanayi Bolgesi, Tuzla Sanayi Bolgesinde; Tuzla Mermerciler Organize
Sanayi Bolgesi, Tuzla Kimya Sanayicileri Organize Sanayi Bolgesi, Tuzla Organize Sanayi
Bolgesi, Tuzla Deri Organize Sanayi Bolgesi ve Tuzla Boya ve Vernik Organize Sanayi
Bolgesi olmak tizere 8 adet organize sanayi bolgesi olusturulmustur. Bu organize sanayi
bolgelerinin 5 tanesi Tuzla bolgesinde 1°i Umraniye’de olmak {izere toplam 6 tanesi Anadolu

yakasinda, 2 tanesi de Avrupa yakasinda sanayi liretimi yapmaktadir.

Organize sanayi bolgelerinin varhigi, Tuzla yerlesmesinin Istanbul metropoliten alani
icinde mekansal karakter ve islevsel kimliginin yeniden tanimlanmasinda ya da mekansal
doniisiim stirecinde belirleyici bir unsur olarak goriilebilir. Nitekim 6zellikle 1992-2002
doneminde gergeklestirilen yogun sanayi yatirimlarma dayali olarak, Istanbul metropoliten
alan1 dogu boliimiinde sanayi ve sanayiye dayali depolama-lojistik islevler, Tuzla yerlesmesi
cevresinde yogunlasmaya baslamistir. Bu doniisiim silirecinin idari statii kapsamindaki
yansimas1, Tuzla yerlesmesinin 1992 yilinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagh Merkez
Ilge Belediyesi statiisii kapsaminda drgiitlenmesi biciminde olmustur. Mekansal yansimast ise
organize sanayi boélgelerinde isttihdam edilen isgiliciiniin konut gereksinimlerinin

karsilanmasina yonelik plansiz, denetimsiz insaat yoluyla gelisen kacak yapilasma ve
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gecekondu bolgeleri olarak goriilmektedir. Bolgede yer alan Organize Sanayi Bolgeleri ve

diger sanayi alanlar1 su sekildedir;
1. Organize Deri Sanayi Bolgesi

1992 yilinda Kazlicesme'de bulunan deri fabrikalari Aydinli Mahallesi'ndeki Deri
Organize Sanayi Tesislerine taginmigtir. 7.000.000 m? alan tizerine kurulu bolgede 496 deri ve
yan sanayi firmasi faaliyet gdstermektedir. TEM Otoyolu Bolge’nin kuzey dogusundan
gegmekte olup, bolgeye 2 km’lik kisa bir baglant1 yolu ile ulagilmaktadir. 1000 adet isyerinde

40.000 civarinda ¢alisaniyla ¢ok énemli bir {iretim ve istthdam merkezi durumundadir.
2. Mermerciler Organize Sanayi Bolgesi

Mermerciler Organize Sanayi Bolgesi'nde mermer sektoriiniin yami sira; gida, makine,
plastik, kimya, oto yan sanayi, insaat, basim sanayi, elektronik sanayi, metal, ambalaj, demir-
celik, mermer, granit, aga¢ sanayi ve lojistik sektoriinden toplam 78 ha alanda 8340 firma
faaliyet gostermektedir. Tuzla-Aydinli TEM Yanyol caddesi iizerinde bulunan Sanayi
bolgesinde 2800 is¢i istihdam edilmektedir.

3. Boya ve Vernik Organize Sanayi Bolgesi

2000 yilinda Tuzla Belediyesi, Istanbul 1li Ozel Idaresi, Istanbul Ticaret Odas1 ve S.S.
Boya Vernik Kooperatifi Uyeleri tarafindan kurulmustur. Bélgede yaklasik 5.1 ha’lik alanda
102 fabrika parseli bulunmaktadir. Ozellikle yabanci sermayenin biiyiik ilgi gosterdigi
bolgede 1500 kisi isttihdam edilmektedir.

4. Tstanbul Tuzla Organize Sanayi Bolgesi

Istanbul Tuzla Organize Sanayi Bolgesi; 2000 yilinda Tuzla-Tepedren smirlar iginde
kurulmustur. Etrafinda Maret, Isuzu, Honda, Boya ve Vernikgiler OSB, Mermerciler OSB ve
Kimyacilar OSB bulunmaktadir. 1500 m? ile 12000 m? arasinda biiyiikliiklerde toplam 200
adet sanayi parselinden olusmakta olup, bdlgede kalipcilik, makine ve plastik sektoriinde 1

yabanci sermayeli toplam 9 firma faaliyet gostermektedir.
5. Istanbul Tuzla Kimya Sanayicileri Organize Sanayi Bolgesi

2001 yilinda Tuzla Tepedren'de 74,2 hektarlik alan {izerine kurulmustur. 100'den fazla
firma faaliyet gosterdigi sanayi bolgesinde 1000 kisi istthdam edilmektedir.

6. Tuzla Serbest Bolgesi
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Istanbul Deri ve Endiistri Serbest Bolgesi 1995 yilinda Tuzla Orhanli'da kurulmustur.
200.000 m? alan iizerine kurulu serbest bolgede 79'u yabanci sermayeli 500 firma yer
almaktadir. Bolge E5 / Tem baglant1 otoyoluna 2 km, Sabiha Gok¢en Havalimani'na 5 km,

Gebze Limani'na 12 km uzaklikta bulunmaktadir.
7. Gemi Insa Sanayi — Tersaneler

Tiirkiye’nin en biiyiik tersanelerine sahip olan Tuzla ilgesi, 1980 yillarin sonunda
Istanbul’da Halic ve Bogaz civarinda yerlesik tersane ve ¢ekek yerlerinin sehir disina
tasinmasi amactyla Devlet tarafindan Gemi inga sanayicilere tahsisi yapilmistir. Tuzla Aydinh
koyu; aradan gecen uzun seneler boyunca gelismesini siirdiirerek bugiin bélgenin en biiyiik
gemi insa ve bakim yeri haline gelmis bulunmaktadir. Bolgede 32 adet 6zel tersane, 2 adet
Kamu tersanesi, 3 adet yat yapim kooperatifi, 2 adet yat ¢ekek yeri, Deniz kuvvetleri ve
kamuya ait 4 adet yiizer havuz ve bir adet tag havuzla birlikte 6zel sektore ait 14 adet yiizer

havuz bulunmaktadir.
3.5 DOGAL YAPI ANALIZLERI

Tuzla Ilgesi, Orhanli Gecekondu Onleme Bélgesinin Giiney Kisminda Kalan Alana
fliskin Revizyon Uygulama Imar Plan1 ¢alismasina altlik olusturmasi amaciyla planlama
alaninin dogal yapisi; topografik yapisi esyiikselti, egim ve baki analizleri, iklim,
depremsellik ve zemin &zellikleri, jeolojik yap1 ve yerlesime uygunluk acisindan Tuzla Ilgesi
ile birlikte ele alinmistir. Dogal yap1 analizinden elde edilen bulgularin hazirlanacak revizyon

imar plani ¢aligmalari i¢in parametre olarak kullanilmasi hedeflenmektedir.

3.5.1 Egyiikselti Analizi
Arazi kullanim planlamasinin 6ncelikli adimlarindan biri arazinin mevcut durumunun
tespit edilmesidir. Bu asamada yapilmasi gereken islemlerden biri de arazinin fiziksel ve
topografik Ozelliklerini belirlemektir. Bu kapsamda oncelikle planlama alaninin topografik

Ozellikleri incelenerek esyiikselti analizi yapilmistir.

Planlama alani esyiikseltisi agisindan incelendiginde alanin genel olarak batisindan
dogusuna dogru yiikseltinin artig1 gézlemlenmektedir. Giineybatisinda vadiler, batisinda tepe
noktast ve dogusunda sirt bulunmaktadir. Planlama alaninin en yiiksek noktasi deniz

seviyesinden 114.65 metre ylikseklikte olup, en diisiik noktasi 23 metredir.

40



CALISMA ALANI SINIRI
| —— HAVAMANIA SINIRI
| YUKSELTI ANALIZI (metre)
| 100 - 119
I 90 - 100

Harita 10: Planlama Alanimin Egyiikselti Analizi

Planlama alaninda arazi kesitleri incelendiginde, alanda yiikselti farkliliklar1 algilanmaktadir.

Planlama alanindan alman A-A’, B-B’, C-C’ ve D-D’ kesitlerinde yiikselti degisimleri,

vadiler, tepe noktalari, diiz alanlar goriilmektedir.
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Grafik 6:Planlama Alanin Arazi Kesitleri

3.5.2 Egim Analizi

Planlama alaninin genellikle %0-10 egim

araligina sahiptir. Alanin kuzeyinden

giineyine ve havaalanina komsu kismma dogru gidildikge egimin artti1, kuzeybatisinda

egimin % 20 ve ilizerinde orana sahip oldugu goriilmektedir. Egimin %20°1 iizerinde oldugu

alanlar yapilasma ve erisilebilirlik agisindan sorunlara neden olabilmekte olup plan

asamasinda bu durum degerlendirilecektir.
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Harita 11:Planlama Alan1 Egim Analizi

Calisma alaninin egim durumu %0-3, %3-5, %5-10, %10-15, %15-20, %20-25, %25-
30 ve %30-%90 egim araliklar1 seklinde 8 kategoride incelenmistir. Bu kapsamda alanin
%42’s1 %0-3 egim araligina, %13’0 %3-5 egim araligma, %23’ti %5-10 egim araliina,
%11°1 %10-15 egim araligina sahip alanlardan olusmaktadir.
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Grafik 7: Planlama Alani1 Egim Analizi Dagilimi
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3.5.3 Baki Analizi

Planlama alanmin baki durumu incelendiginde, alanin genellikle giiney, giineydogu,

glineybat1 be bat1 yonlerine yonlendigi goriilmektedir. Alanin genellikle gilineyi sicak yonlere

ve kuzeyinin ise soguk olan kuzey yoniine yonlenmistir.
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Harita 12: Planlama Alanimin Baki Analizi

Planlama alaninin, %10’u kuzey, %10’u kuzeydogu, %5°1 dogu, %8’1 giineydogu,

%38’1 giiney, %35°1 giineybati, %9°u bati, %13 ise kuzeybat1 yonelisine sahiptir.
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Grafik 8: Planlama Alani1 Baki Analizi Dagilimi

354 Iklim

Iliman ve subtropikal iklim kusaklar1 arasinda yer alan Tirkiye, cografi konumu ve
morfolojik 6zelliklerinden dolay1r 6nemli Glgiide cesitlilik gdsteren iklim yapisina sahiptir.
Daglarin uzanis1 ve topografyanin ¢ok kisa mesafelerde onemli farkliliklar gdstermesi, li¢
tarafinin denizlerle ¢evrili olmasi siklon ydriingelerinin mevsimsel farklilig1 bu ¢esitliligin en

onemli nedenlerinden sayilmaktadir.

Istanbul cografi konumu ve fiziki cografya ozellikleri nedeniyle ayni enlemde yer alan
bircok yerlesmelerin ikliminden daha farkli iklim 6zelliklerine sahiptir. Istanbul bolgesi,
Karadeniz ve Marmara denizlerinin etkisi altinda degisime ugramis bir Akdeniz iklim tipinin
tesiri altindadir. Buna bagh olarak da yaz aylar1 fazla sicak olmadigr gibi kis aylar1 da gok
soguk degildir. Istanbul civarindaki deniz-su kiitlelerine ilaveten, mevcut olan ve dzellikle
kendisini Asya yakasinda gosteren daglik arazinin ve sik bitki ortiisiinlin de iklim iizerinde
belirgin etkisi gozlenebilmektedir. Asya yakasinda topografik yiikseklik farklarindan ve
engebelikten (orogrofik) dolay1 yagis miktarlari, Avrupa yakasina nazaran hissedilir derecede

daha fazla olmaktadir.

Sicaklik

Yillik ortalama sicakligin en yiiksek oldugu istasyon ile en diisiik oldugu istasyon
arasinda 3.9 C’lik fark bulunmaktadir. Istanbul’da sicaklik genellikle Marmara kiyilarindan
Karadeniz kiyilarma dogru gidildikge azalmaktadir.
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Grafik 9: Meteoroloji Gzlem Istasyonlarinin istanbul Ili Ortalama Sicaklik Haritas
Istasyon verileri baz alindiginda (aylik ortalama sicaklik degerleri); en sicak aylarin;
%40’min yaz mevsiminde, %28’inin sonbahar mevsiminde, %21 ’inin ilkbahar mevsiminde,

%11 1nin ise ki mevsiminde gerceklestigi goriilmektedir.

Tuzla ilgesinin yillik en fazla sicaklik miktar1 en yiiksek yaz mevsiminde sirasiyla
Temmuz, Agustos, Haziran, Eyliil aylarinda oldugu, en diisiik sicakliklar ise kis mevsiminde
sirastyla Ocak, Subat ve Mart aylarinda oldugu goriilmektedir. Yaz mevsiminde goriilen en

yiiksek sicaklik 28.4 °C ve kis mevsimde goriilen en diisiik sicaklik 2.7 °C’dir.
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Grafik 10: Meteoroloji Gozlem Istasyonlarinin Tuzla Ortalama Sicaklik Haritas
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Bulutluluk-Giineslenme

Istanbul genelinde yillik ortalama bulutluluk %50’nin iizerinde iken; genel olarak

kuzeye dogru gidildik¢e bulutluluk miktarinda artis gériilmektedir. Istanbul’da ortalama acik

giin sayis1 76°dir.

Yagus

Istanbul’da en fazla yagis Ekim ile Subat aylar1 arasinda, en az yagis ise Mayis ile

Agustos aylar1 arasinda gerceklesmektedir. Istasyon verileri esas almarak yapilan

hesaplamalar sonucunda toplam yagisin %37’sinin kis mevsiminde, %30’unun sonbahar

mevsiminde, %21’inin ilkbahar mevsiminde ve %12’sinin yaz mevsiminde meydana geldigi

goriilmektedir. Yagislarin diger mevsimlere gore daha fazla olmasi nedeniyle kis mevsimi,

yillik yagis dagiliminin olusmasinda belirleyici olmaktadir.
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Grafik 11:Ortalama Yagis Miktarinin Mevsimsel Yiizdelik Degerleri
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Grafik 12 : Tuzla ilgesi Yagis Miktarlar1 (1990-2019)

meteoblue

Tuzla ilgesi yillik ortalama sicaklik ve yagis miktarlart incelendiginde en yiiksek yagis

miktarlarinin ki mevsiminde oldugu aylardan en yiliksek olanin ise Aralik ayi1 oldugu

gozlemlenmektedir. Sicaklik degerleri incelendiginde ise en diisiik sicakligin Subat ayinda

oldugu gozlemlenmektedir. En yiiksek sicaklik degerinin Temmuz ve Agustos aylarinda

oldugu gozlemlenirken yillik en
gozlemlenmektedir.
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Grafik 13:Tuzla lgesinin Aylara Gore Yagis Miktarlari
Riizgar

Riizgar 6nemli bir meteorolojik degisken olmakla birlikte; zamana, konuma ve
ylikseklige bagli olarak O©nemli farkliliklar gosterdiginden analizi olduk¢a zor bir
parametredir. Meteoroloji gézlem istasyonlarinin ortalama riizgar hizlar1 degerlendirildiginde;
Catalca Radar, Biiylikada, Hadimkdy ve Selimpasa istasyonlarinda diger istasyonlara nazaran
riizgarin daha hizli esmekte oldugu gdzlenmistir. Genel olarak Istanbul icin hakim riizgar

yonii kuzeydogudur ve bu yonden esen riizgar Poyraz olarak adlandirilir.
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Grafik 14: istanbul ili Ortalama Riizgar Hizi
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Istanbul ili ve Tuzla ilgesi riizgar hizlari incelendiinde benzer grafikler izledigi
gozlemlenmektedir. Her iki grafikte de bir ay igerisinde riizgar hizinin en fazla 19 km/h iistii
oldugu gozlemlenmektedir. Bir ay igerisinde ortalama on giin boyunca 19 km/h riizgar hizi
gozlemlenmektedir, riizgar hiz1 yalnizca kis mevsiminde Aralik, Ocak ve Subat aylarinda 50
km/h tizerine ¢ikmaktadir. Yaz mevsiminde Agustos ayinda dordiincii seviyeye kadar riizgar
hizi gozlemlenmektedir. En fazla ise Aralik aymda yedinci seviyeye kadar riizgar hizi
gozlemlenmektedir. Riizgarlarin %26’smin ki mevsiminde, %25’inin yaz mevsiminde,

%25 inin sonbahar mevsiminde, %24 tinlin ilkbahar mevsiminde gerceklestigi goriilmektedir.
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Grafik 15: Tuzla ilgesi Ortalama Riizgar

Nem

MGM ve AKOM istasyonlarindan elde edilen verilere gore Istanbul’da yillik ortalama
bagil nemin % 77.5 civarinda oldugu gozlemlenmistir. En yiiksek bagil nemin gorildiigii
istasyonlar Terkos Durusu (93.1), Selimpasa (90.7), Arnavutkdy (88.5), Kamiloba (86.9),
GOP Aksemsettin (86.1), Cavusbasi (85.3) ve Biiylikgekmece (85.1)’dir. En diisiik nem orani
ise Esenler (64.6), Pendik (66.3), ve Kartal (69.1) istasyonlarinda gézlemlenmistir.

Mevsimsel olarak nem degerleri incelendiginde ise, kis mevsimindeki degerler yaz
mevsimine gore daha yiiksek ¢ikmaktadir. Istasyon verileri esas almarak yapilan hesaplamalar
sonucunda toplam nemin; 27’sinin ki mevsiminde, %25’inin sonbahar mevsiminde,

%24 1iniin ilkbahar mevsiminde, %24 {iniin yaz mevsiminde gerceklestigi goriilmektedir.

Istanbul’da genellikle, Ocak ve Subat aylarinda kar yagisi yogunluk kazanmaktadir.
Ortalama kar yagish giinlerin sayis1 2015 yih itibariyle 3 giindiir. Istanbul’da sisli giinler yaz
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aylarinda az olmakla birlikte, 6zellikle tropikal hava kiitlesinin goriildiigi donemlerde 1s1
terlemesi sonucu artmaktadir. Istanbul’da en sisli giinler Ocak- Mayis arasi donemde
goriilmektedir. 2015 yil1 verilerine gore; Istanbul’da ortalama sisli giin sayis1 ile kiragili giin

sayis1 2 iken dolu giin sayisi ise 3 tiir.
3.5.5 Jeolojik Yap1
3.5.5.1 Depremsellik

Calisma alan1 ve gevresi tarihsel ve aletsel donemlerde oldukga etkin bir depremsellik
gostermistir. Deprem episantirlarinin dagilimi jeolojik ve jeofizik calismalarla belirlenen
faylarin sismik bakimdan etkin olabildiklerini de gostermektedir. Bundan dolay1 bdlgede
olusabilecek en biiyiik depremin biiytikligii yaklasik M=7,4’tlir. Magnitiidi 6,0-6,5 olan bir

depremin meydana gelmesi ihtimali oldukca yiiksek oldugu saptanmastir.

GOSTERIM

DEPREM KUSAGI DERECELERI
LDERECE DEPREM KUSAGL
2.DERTCE DEPREM KUSAGI
3.DERECE DEPREM Kl,hA(‘yl
4.DERTCE DEPREM KUSAGT

SINIR

$oBCALISMA ALANI SINIRT

DIGER

CASUYUZEYT

Harita 13: Istanbul ve Planlama Alaninin Depremsellik Durumu

Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi tarafindan 2018 yilinda “Tiirkiye Deprem
Tehlike Haritasinda c¢alisma alan1 ve gevresi 1. derece deprem bolgesine girmektedir. Ayni
zamanda Istanbul ili sismik etkinligi cok yiiksek olan bir kusak igerisinde yer almakta olup,

bu hususun miihendislik tasarimida dikkate alinmas1 gerekmektedir.

3.5.5.2 Yerlesime Uygunluk Durumu
Planlama Alani, Mikrobdlgeleme Calismalari Kapsaminda Yapilan Imar Planlarina

Esas 1/2000 Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinda, Kismen "UA” (Uygun Alan, Hafif
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Miihendislik Onlemleri Gerektiren Alan), Kismen “OA-2a” (Heyelan, Agir Miihendislik
Onlemleri Gerektiren Alan), Kismen “OA-4a” (Yapay Dolgu, Agir Miihendislik Onlemleri
Gerektiren Alan), Kismen “OA-4b” (Yapay Dolgu, Hafif Miihendislik Onlemleri Gerektiren
Alan), Kismen “OA-5a” (Karstlasma,Agir Miihendislik Onlemleri Gerektiren Alan), Kismen
“OA-5b” (Karstlasma, Hafif Miihendislik Onlemleri Gerektiren Alan), Kismen De “OA-6a”
Ve “OA-6b” Lejanthi Alanda Kalmakta Olup, Bu Alanlar; Heyelan (OA-2a Ve OA-2b), Su
Baskim (OA-3b), Yapay Dolgu (OA-4b) Ve Karstlasma (OA-5b) Tehlikelerinin Birlikte
Goriildiigii Agir Ve Hafif Miihendislik Onlemleri Gerektiren Karmasik Problemli Alanlardur.

"UA" lejanth alanlar i¢in; "Genel olarak bu alanlarda morfolojik yapilardan kaynakl
sorunlar, sivilagma, zemin biiyiitmesi, heyelan ve diger kiitle hareketleri, sellenme, su baskini,
karstlasma, kabul edilebilir limitleri agsan oturmalar ve tasima kapasitesi diisiikliigii gibi
temel miihendislik problemleri beklenmemektedir. Ancak her ne kadar yapilagsmaya wygun
alan olsa da, yerel olarak bazi problemlerle karsilasilabiliv. Bu nedenle uygulama dncesi
lokal bazda yapilacak ¢alismalarda yerel olarak gériilebilecek sorunlar tespit edilmeli ve
¢oziim onerileri sunularak uygulama projeleri bu hususlar géz oniine alinarak yapiumalidir"

denilmektedir. Bu alanlar, proje alaninin % 9’ unu kapsamaktadir.

Yerlesime Uygunluk Haritalarinda “OA” simgesiyle gosterilen alanlar ‘Onlemli
Alanlar’ olarak tanimlanmistir. Bu alanlar, proje alaninin % 91’ ini kapsamaktadir.

"OA-2a" lejanth alanlar igin; "Kil, silt, kum, c¢akil ve blok boyutlu litolojilerin
karisimindan olusur ve stabiliteyi olumsuz etkileyecek egime sahiptirler. Yer alti suyu
icerirler. Yapilarda ¢esitli deformasyonlara neden olabilecek zemin oturmalart
gergeklesebilir. Heyelan edebilecek tabaka kalinligi 5.0-30.0 m arasinda degismektedir.
Heyelanlarin ¢ogu deprem etkisi disinda kontrolsiiz topuk kazilari ile de hareket edebilecek
nitelikte oldugundan, kazi oncesinde bu husus goz oniinde bulundurulmalidir. Yapilarin
projelendirilmesi, olasi heyelanin kinematigi, geometrisi, kayma yiizeyi derinligi ve
duraysizliklara karst  giivenlik  kosullarimin  belirlenecegi ayrintili  jeoteknik rapor
dogrultusunda yapilmaldir. Alinacak onlemlerin ve yapilacak projelerin uygulanabilirligi
titizlikle irdelenmeli, uygulama asamasinda siki denetim saglanmalidir. Heyelan tabakasi
kalinligi 5 m’den fazla olmasi durumunda, alinabilecek tipik onlemler; geriye ankrajli kazik
uygulamalary, yatay drenaj sistemi, iistteki serbest ve stabil olmayan malzemenin
kaldirilmasi, ozellikle dik sev yiizeylerinin olumsuz atmosferik etkilerden korunmast icin

bitkilendirme, piiskiirtme beton uygulamalari gibi onlemler siralanabilir. Ayrica bu alanlar
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depremden en fazla etkilenebilecek vyerler olup, uygulama éncesi ayrintili  heyelan
calismalarmin yapilmasi sartimin plan notlarina konmasit saglanmalidir. Mevcut yapilar,
olusabilecek heyelan tehlikesinin etkisi yoniinden ve zemin-temel, temel-yap: ve yapi statigi

yontinden irdelenip, gerekliligi durumunda teknik miidahaleler yapilmalidir." denilmektedir.

"OA-4a" lejantl alanlar icin; "Yapay Dolgu kalinhigi 4.0-40.0 m arasinda olan
alanlardwr. Bu alanlarda Uygulama oncesi yapilacak zemin etiit ¢calismalarinda, dolgularin
kalinhiklar, yayilimlar: ve miihendislik ozellikleri ayrintili olarak tespit edilmelidir. Dolgular,
tasiyici tabaka olarak kabul edilemeyecegi i¢in yapilasma asamasinda siyrilmak veya derin
temel uygulamalart ile yapi yiikleri, dolgu altindaki yeterli tasima kapasitesine sahip
tabakalara tasittirimalidir. Yapilagma igin dolgunun kaldrilmast durumunda, kazi sevierinin
duraylihgr saglanmalidir. Yeni yapilacak yapilarin tasarim ve yapimi agamasinda siki
denetim saglanmalidir. Mevcut yapilar zemin-temel, temel-yapi ve yap: statigi yéniinden
irdelenip, gerekliligi durumunda teknik miidahaleler yapilmalidir ve bu alanlarda uygulama
oncesi yapilacak zemin etiit ¢aliymalarinda yukarida belirtilen arastrmalarin yapimasi

planlama asamasinda plan notu olarak konulmalidwr." denilmektedir.

"OA-4b" lejantl alanlar icin; "Yapay Dolgu kalnhgi 0.0-4.0 m arasinda olan
alanlardwr. Bu alanlarda yer alan dolgular yapilasma esnasinda siyrilmasit uygun olacaktir.
Proje tasarimi geregi dolgu tabakasinin siyrilmasinin istenmedigi durumlarda yapi yiikleri
dolgu altindaki yeterli tasima kapasitesine sahip tabakalara tasiutriimalidir. Uygulama
oncesi yapilacak zemin etiit ¢aliymalarinda, dolgularin kalinhklart ve yayilimlari ve
miihendislik ozellikleri ayrintili olarak tespit edilmelidir. Yeni yapilacak yapilarin tasarim ve
yapimi asamasinda stk denetim saglanmali ve mevcut yapilar zemin-temel, temel-yap: ve yapi
statigi  yoniinden irdelenip, gerekliligi durumunda teknik miidahaleler yapilmalidir."

denilmektedir.

"OA-5a" lejanth alanlar igin; "Yiizeyden itibaren et kalinligi 10.0 m den az, dolgulu ya
da dolgusuz karstik bosluk kalimlhigi 4.0 m den ¢ok olan alanlardwr. Yap: planlamasi
durumunda, karstik bosluk ve dolgularin uygulama éncesi yapilacak etiitlerde ayrintili olarak
vatay ve diisey yayilimlart ile kalimliklar: tespit edilmelidir. Karstik bosluk igerisindeki
dolgular, gerekmesi halinde kaldirilabilir. Dolgusuz karstik bosluklar ise gerekli goriilmesi
halinde enjeksiyon vb. uygulamalarla doldurulabilir. Karstlasmanin ve iizerindeki et
kalinliginin durumuna gérve bodrumlu yapilar planlanabilir. Mevcut yapilarin bulundugu

alanlar karstlagsma yoniinden ve yapilar zemin-temel, temel-yap: ve yapi statigi yoniinden
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irdelenip, gerekliligi durumunda teknik miidahalelerin  yapilmasi  gerekmektedir."

denilmektedir.

"OA-5b" lejantli alanlar igin; "Yiizeyden itibaren et kalinligi 10.0 m den ¢ok, dolgulu
va da dolgusuz karstik bosluk kalinligi 4.0 m den az olan alanlardir. Yap: planlamasi
durumunda, karstik bosluk ve dolgularin uygulama éncesi yapilacak etiitlerde ayrintili olarak
yatay ve diisey yayilhimlari ile kalinliklari tespit edilmelidir. Karstik bosluk icerisindeki
dolgular, gerekmesi halinde kaldirilabilir. Dolgusuz karstik bosluklar ise gerekli goriilmesi
halinde enjeksiyon vb. uygulamalarla doldurulabiliv. Karstlasmanin ve iizerindeki et
kalinlhigimin durumuna gére bodrumlu yapilar planlanabilir. Mevcut yapilarin bulundugu
alanlar karstlagma yéniinden ve yapilar zemin-temel, temel-yap: ve yapi statigi yoniinden

irdelenip, gerekliligi durumunda teknik miidahalelerin ~ yapilmasi gerekmektedir."

Planlama alaninda yapilan yerlesime uygunluk analizine gore, alanin %4’i yerlesime
uygun alanlardan olugmakta ve yerlesime uygun alanlar batida yogunlasmaktadir. Alanin

%96’s1 ise 6nlemli alanlara kalmakta ve bu oranin %89 ‘unu OA- 5b alani olusturmaktadir.

1% 4% 20/

4%
OA-5B

UA

OA-4A
OA-6B
OA-4B

89%

Grafik 16: Yerlesime Uygunluk Durumu Alan Dagilimi
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Harita 14: Planlama Alan1 Yerlesime Uygunluk Durumu

3.6 TEKNIK ALTYAPI

Raporun bu bolimiinde Tuzla Ilgesinin mevcut altyapt durumu; I¢gme Suyu,
Kanalizasyon ve Kati Atik, Dogalgaz ve Enerji basliklar1 altinda degerlendirilmistir. Tuzla
Ilgesi arazi yapisi ve genis alanlarda gérece olarak diisiik yogunluklu yapilasmalar nedeniyle

altyap1 konusunda problemli bir ilge konumunda degildir.
I¢me Suyu

Istanbul il bazinda temin edilen su kaynaklarmin tamamina yakmni Istanbul ili,
Kurklareli ili, Tekirdag Ili, Kocaeli Ili, Sakarya Ili, Diizce Ili olmak iizere 6 ilin yiizeysel su
kaynaklarindan olusmaktadir. Avrupa Yakasi’nin biiyiikk kismina Kagithane, Ikitelli ve
Biiyiikcekmece’den, Anadolu Yakasi’na ise Omerli, Elmali ve Cumhuriyet Su Aritma
Tesisleri’'nden su dagitilmaktadir. Anadolu Yakasi’nda yer alan Cumhuriyet Su Aritma
Tesisinin isletmeye girmesi ile Melen Cayi’'ndan alinan ham sularin aritilarak Bogaz Kuzey
Tiineli ile Avrupa Yakasi'na aktarilmasi saglanmaktadir. Omerli Igme Suyu Aritma

Tesisleri’nde iiretilen temiz suyun bir kism1 mevcut Salacak-Sarayburnu Bogaz Giiney Isale

55



Hatt1 ile Avrupa Yakasi’nda Fatih, Zeytinburnu, Bakirkdy ve Bahgelievler ilcelerine

iletilmektedir.

Calisma alanmin bulundugu Tuzla ilgesi, Anadolu Yakasi’nin en 6énemli su kaynak
temini yapilan olan Omerli Baraji’nin dogusunda olup havza smir1 igerisinde kalmamaktadir.

flgenin igme suyu ihtiyact Omerli igme Suyu Aritma Tesislerinden karsilanmaktadir.

Istanbul ili Avrupa Yakasina Haciosman, Kagithane, Ikitelli, Biiyiikcekmece, Tasoluk,
Ihsaniye, Hallagl ve Danamandira igmesuyu aritma tesislerinden dagitim yapilirken, Anadolu
Yakasinda Sile, Agva-isakoy, Bigkidere, Omerli, Elmali ve Cumhuriyet igme suyu aritma
tesislerinden dagitim yapilmaktadir. Avrupa yakasinda 8 adet ve Anadolu Yakasinda 6 adet
igme suyu aritma tesisi olmak iizere il bazinda toplam 16 adet aritma tesisi bulunmaktadir.
Tiirkiye Istatistik Kurumu 2018 yili verilerine gére Tuzla ilgesinin igme ve kullanma suyu
sebekesi ile hizmet verilen belediye niifusun toplam belediye niifusuna orani %100°diir. Yine

ayni yil verilerine gore ilgenin tamami, igme ve kullanma suyu aritma tesislerinden hizmet

almaktadir.
Py
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Harita 15:Planlama Alan1 Mevcut Igme Suyu Hattt
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Kanalizasyon ve Katt Atk

Istanbul ilinde atik su aritma faaliyetleri Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi tarafindan

yuriitiillmektedir.

Kat1 atiklar; Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 1995 yilinda Avrupa yakasinda
ve Anadolu yakasinda agilan kati atik diizenli depolama sahalarinda diizenli depolama
yontemi ile bertaraf edilmeye baglanmistir. Anadolu yakasinda Komiirciioda II. Smif Diizenli
Depolama Tesisi, Avrupa yakasinda Odayeri II. Siif Diizenli Depolama Tesisi
bulunmaktadir. Odayeri ve Komiirciioda II. Sinif Diizenli Depolama tesislerinde Avrupa
yakasinda bulunan 4 adet, Anadolu Yakasinda bulunan 3 adet aktarma istasyonlarindan gelen
katr atiklar bertaraf edilmektedir (T.C. Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirligii,
2015).

Calisma alanmn bulundugu Tuzla ilgesinin; Tiirkiye Istatistik Kurumu 2018 yil
verilerine gore, atik su aritma tesisi ile hizmet verilen belediye niifusun toplam belediye
niifusuna oram1 %100°diir. Yine ayni yil verilerine gore ilin tamami, kanalizasyon
sebekesinden yararlanmaktadir. Ayrica ilge belediyesi niifusunun tamaminin atik hizmeti

karsilanmaktadir.

Tuzla’da bir adet mevcut atik su aritma tesisi ve bir adet de insas1 devam eden aritma
tesisi bulunmaktadir. Tuzla Ileri Biyolojik Atik Su Aritma Tesisi 2009 hizmete girmis ve
250.000 m3/giin kapasitelidir.

57



@ AEVCLIT ATHG 5L RITIA TESE]
@ e DY EDEN AN ARTTAAATESES

Harita 16: Tuzla Ilgesi Mevcut ve Insas1 Devam Eden Atiksu Aritma Tesisi
Dogalgaz

Tuzla llgesi’nin 2015 yilinda dogalgaz tiiketimi 140,012,852 m? 2018 yilinda
656,627,751 m?® ve 2019 yilinda 442,622,968 m?*’tiir. 2019 yilinda Dogalgaz tiiketiminin 2018
yilina oranla azaldigi goriilmektedir. 2019 yilinda 100,073 dogalgaz abone sayisi

bulunmaktadir. Planlama alanimnin kuzeybatisindan gegen BOTAS dogalgaz boru hatti ve

gilineydogusunda dogalgaz boru hatt1 bulunmaktadir.

Harita 17:Planlama Alan1 Dogalgaz Boru Hatt1
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Enerji

Istanbul'un elektrik santrali kurulu giicii 2.764 MW'dir. Toplam 52 adet elektrik enerji
santrali bulunan Istanbul'daki elektrik santralleri yillik yaklasik 6.757 GW elektrik {iretimi
yapmaktadir. Istanbul'un elektrik dagitim hizmeti Avrupa yakasinda BEDAS, Anadolu
yakasinda ise AYEDAS tarafindan saglanmaktadir. Tuzla Ilgesi’nin dagitim hizmetini de

AYEDAS saglamaktadir.

Istanbul Anadolu Yakasinda toplam 2 adet santral bulunmaktadir. Burada yer alan
santrallerin toplam {iiretim kapasitesi 25,1 MW olup bu kapasitenin tamami dogal gaz
kaynagma bagldir. Istanbul (Anadolu Yakasi) ilinde bulunan elektrik iiretim tesisleri ve
kaynaklarin paylari, toplam 25,1 MW olan Istanbul (Anadolu Yakasi) kurulu giiciiniin
tamamen dogal gaz kaynakli otoprodiiktdrlerden oldugu ve dolayisiyla Istanbul’un elektrik
ihtiyacinin neredeyse tamaminin 400 kV sistemden ototrafolar iizerinden saglandig1 ortaya

cikmaktadir.

Elektrik iletim hatti, elektrik  santralinde kontrolli ve planli olarak elde
edilmis elektrik enerjisinin,  santrallerden dagitim  hatlarina iletilmesini  saglayan

hatlardir. Elektrik tiretim tesisleri ile elektrik tiiketim bolgeleri
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yakinlarindaki transformatdr istasyonlar1 veya transformatdr istasyonlar: ile son tiiketici

arasinda elektrik enerjisi iletimini saglayan sistemdir.

Elektrik hatlar yiiksek ve diisiik gerilim olmak tizere ikiye ayrilir. Tagidiklar1 enerjinin
gerilimine gore adlandirilirlar. Yonetmelikteki tanimina gore yiiksek gerilim hatti, etkin
degeri 1000 voltun iistlinde olan fazlar aras1 gerilimdir. Yiiksek gerilim hatlar1 genellikle
santral ile yerleske arasina dosenirken, sehir ici/ sehirlerarast elektrik dagitiminda diisiik

gerilim hatt1 kullanilir. Planlama alaninda ve ¢evresinde diisiik gerilim hatlar1 bulunmaktadir.
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Harita 18:Planlama Alaninda Bulunan Enerji Hatlar

3.7 MULKIYET DURUMU

Tuzla ilgesi, metropoliten bir kent olan Istanbul’da yer almasindan dolay1 sosyo-
ekonomik o6zellikleri bakimmdan iilke o6lgeginde onemli bir konuma sahiptir. Ilgenin
sirdiirilebilir bir sekilde gelismesinin saglanmasi, ilgede yasayanlarin konut ve donati
ithtiyaglarinin karsilanmasi i¢in planlarin saghkli yapilmas: gerekmektedir. Bu kapsamda
mevcut kadastral durumun ve miilkiyet durumunun bilinmesi 6nem arz etmektedir. Raporun

bu boliimiinde planlama alaninin kadastral ve miilkiyet durumu ele alinmastir.
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3.7.1 Kadastral Durum
Planlama alaninin biiyiikligii 1.237.086 m? olup alanda 122 adet parsel bulunmaktadir.

Planlama alaninin %98’i kadastral parsellerden, %2’si tescil harici alanlardan olusmaktadir.

2%

KADASTRAL PARSEL
TESCIL HARICI ALAN

98%

Grafik 17: Planlama Alaninin Kadastral Dagilim Orani

Kullamim Alan(m?) Oran (%)
Tescil Harici Alan 29.073,66 2
Kadastral Parsel 1.208.013,21 98
Planlama Alam Toplam 1.237.086,87 100

Tablo 12: Planlama Alaninin Kadastral Dagilimi
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Harita 21: Planlama Alanimin Kadastral Durumu

3.7.2 Miilkiyet Durumu

Planlama alaninm miilkiyet durumu; Toplu Konut idaresi (TOKI), Anadolu Lojistik,

Maliye Hazinesi, Aras Kargo ve Sahis Miilkiyet Alanlar1 kapsaminda ele alinmaistir.

Miilkiyet analizine gore alanda;

e TOKI :169.340,19 m?

e Anadolu Lojistik :433.180,80 m?

e Maliye Hazinesi : 23416 m?

e Aras Kargo 2 27.771,57T m?
e Sahis :520.790,24 m?

biiyiikliigiinde taginmaz parsel bulunmaktadir.
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Harita 20: Anadolu Lojistik Miilkiyeti
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Harita 21:Maliye Hazinesi, Aras Kargo, Sahis Miilkiyeti

3.8 FIZIKSEL YAPI

3.8.1 Arazi Kullanim
Planlama alani ve gevresinde E80-Kurtkdy-Pendik Baglant1 Yolu, Anadolu Otoyolu ve
Kuzey Marmara Otoyolu ¢ikis1 ve Tuzla ve Orhanli’y1 birbirine baglayan Fettah Basaran
Caddesi ve Demokrasi caddesi gibi ana ulagim akslar1 bulunmaktadir. Planlama alaninin E-80
Baglant1 yolunun dogusunda yer almakta olup bu aksa direkt baglantis1 bulunmamaktadir.
Planlama alanin %78’lik biiyiik bir kism1 bos durumdadir. Planlama alani igerisinde ticaret
(%12) ve konut (%4) kullanimlarmin bulundugu Tablo 8’deki Arazi Kullanim Alan
Biiyiikligi Tablosundan da goriilmektedir. Bunun disinda ticaret, sanayi, konut+ticaret ve

donat1 gibi kullanimlar farkli kullanimlar yer almaktadir.
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ARAZI KULLANIM ALAN BUYUKLUGU (m?) YUZDE
BOS 991.036,36 80%
TICARET 142.708,44 12%
KONUT 53.646,76 4%
SANAYI 27.771,58 2%
KONUT + TICARET 8.844,86 1%
DONATI 13.078,87 1%
TOPLAM 1.237.086,87 100%

Tablo 13: Planlama Alani Arazi Kullanim Alan Biyikligi

Sanayi ve ticari faaliyet gosteren firmalar ig makinalari, nakliyat gibi alanlarda faaliyet

gostermektedir. Ayrica planlama alani igerisinde depo amacl olarak kullanilan alanlar da

bulunmaktadir.

Harita 22: Planlama Arazi Kullanim Durumu

3.8.2 Yap1 Analizi

Planlama alaninda bulunan parsellerin yaklasik %90°1 bos durumdadir. Alan igerisinde

Orhanli merkez ile Konasli merkeze yakin olan bdlgelerde yapilagmalarin yogunlastig

gorilmiistiir. Arazinin Havalimam1 ve E80-Kurtkoy-Pendik Baglanti Yoluna yakin olan

kisimlarinda ise yapilagsma bulunmamaktadir.
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Planlama alani igerisinde yapilar agirlikli 1-2 kath yapilardan olusmaktadir. Alanda
bulunan yapilarin %42°si 1 katl, %34°1 2 katli, %16°s1 3 katli, %4°1 4 katli, %4°l ise 5 ve 6
katli yapilardan olugsmaktadir. Planlama alaninda bulunan konut kullanimli yapilar Orhanl
Merkezin kuzeyinde yogunlagmistir. Sanayi ve ticaret alanlari genellikle 1 kathdir ve

planlama alaninin ¢eperlerinde Demokrasi caddesi ¢evresinde yogunlagsmaktadir.

Planlama alaninda biitiinlinde 79 adet yapi bulunmaktadir. Bu yapilarin biiyiik
cogunlugu konut amagli (%47) olarak kullanilmaktadir. Bunun disinda ticari, sanayi amagli
yapilar ile donat1 yapilar1 bulunmaktadir. Yapilarin kullanim amaglarina gére dagilimi Tablo

15’te gosterilmistir.

YAPI KULLANIM DURUMU ADET ORAN (%)
KONUT 37 47%
TICARET 6 8%
TICARET+KONUT 2 3%
SANAYI 4 5%
DIGER 30 38%
TOPLAM 79 100%

Tablo 14: Yapi Kullanim Durumu
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Harita 23:Planlama Alaninda Bulunan Yapilarin Kullanim Durumu
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3.8.3 Ulasim

Planlama alaninin Tuzla Merkezdeki ticari ve yonetimsel alanlar ile ¢evredeki sanayi
ve konut alanlari ile baglantisi 2. Derece yol olan Demokrasi Caddesi {izerinden
saglanmaktadir. Planlama alaninin batisindan 1. Derece yol olan E80-Kurtkoy-Pendik

Baglant1 Yolu gegmektedir.

Planlama alan1 igerisinde toplayici yol niteliginde olan Malazgirt Caddesi, Adnan

Kahveci ve Demircan Sokak planlama alanindaki 3. Derece yollardir ve asfalt malzemedir.

Planlama alani lizerindeki ulagimi ve baglantiy1 saglayan 4. kademe ara yollar ile diger

tiim yollar asfalt malzemedir.

GOSTERIM
& ScALISMA ALANI SINIR

KARAYOLLARI “
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— DORDUNCU DERECE YOL

Harita 24: Planlama Alan1 Ulasim Kademelenmesi
3.8.4 Emlak Degerleri
Tuzla {lgesi, Istanbul’da sanayi sektoriiniin gelisme bolgesi olmasi sebebiyle
ekonomik yap1 i¢inde dnemli yer tutmaktadir. {lge smirlar1 icerisinde yer alan farkli Organize

Sanayi Bolgeleri ekonomik olarak ¢ekim merkezi haline gelmesine sebep olmustur.

Planlama alaninin ¢evresinde Organize Sanayi Bolgesi, Sabiha Gokgen Havalimani

gibi ¢ekim merkezleri ile TEM Otoyolu-E-5 Baglanti Yolu gibi 6nemli ulasim akslari
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bulunmasi sebebiyle planlama alaninin ¢evresindeki bolgede emlak degerlerinin istikrarlt bir

sekilde artmasina neden olmustur.

Planlama alani dogusunda bulunan Fettah Bagsaran Caddesine baglantiy1r saglayan
Demokrosi Caddesi 468,591 t/m? emlak rayi¢ degeri ile en yiiksek rayi¢ degerine sahip
caddedir. Bu caddeye baglanan Malazgirt Caddesi ise 382,68 H/m? emlak rayi¢ degeri ile en
yiiksek 2. Rayi¢ degerdir. Planlama alaninin sanayi ve ticaret alanlarin yogunlastigi kisimlarin
rayi¢ bedeli alanin kuzeyinde bulunan konut alanlarinin rayi¢ bedel degerlerine gore daha
yiiksektir. Orhanli merkezin giineyinde kalan planlama alanin kuzey g¢eperinde bulunan ara
sokaklarin ortalama 117,15 #/m?> emlak vergisine esas rayi¢ degerine sahip oldugu

goriilmektedir.
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Harita 25: Planlama Alan1 Emlak Vergisine Esas Rayi¢ Bedel Durumu

3.9 MERIi PLAN DURUMU

Raporun bu béliimiinde planlama alaninin Meri Planlar1 iist 6lgekten alt Olceklere
inerek incelenmistir. Bu kapsamda planlar; Istanbul 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani,
1/5000 Olgekli Meri Nazim Imar Plani, 1/1000 Olcekli Meri Uygulama Imar Plani, Hava
Mania Plan1 basliklari altinda degerlendirilmistir.
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3.9.1 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plam

Planlama alanma iligskin olusturulan plan kararlarinin, iist 6l¢ekli planlara uygun olmasi

amaciyla, 15.06.2009 tasdik tarihli 1/100.000 o6lcekli Istanbul Cevre Diizeni Plani

incelenmistir.

15.06.2009 tasdik tarihli 1/100.000 &lgekli Istanbul Ili Cevre Diizeni Plani’nda Tuzla

ilgesini kapsayan 3 numarali alt bolgenin 2007 yili niifusu 1,530,418 kisidir. Cevre diizeni

planinda belirlenen 6neri niifus ise 2.300.000 kisi olarak hesaplanmistir.

Planlama alan, Istanbul 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda, kismen “Meskiin

Konut Alan1” kismen de “Lojistik Bolge” lejantinda kalmaktadir. Planlama alan1 ¢evresinde

“Sanayi Alam1”, “Organize Sanayi Bolgesi”, “Havaalan1i” ve “Teknoloji Gelistirme Alam

(Ileri Teknoloji Egilim Bolgesi)” fonksiyonlar1 yer almaktadir.
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Harita 26: 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1
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1/100.000 dlgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda lojistik bolgeler ile ilgili gelistirilen

planlama yaklasiminda, “Kent Genelinde Dagilmis Lojistik Fonksiyonlarin Mekansal

Organizasyonunu Yaparak, Cevreye ve Ulasima Olan Zararmi Azaltmak” seklinde

tammlanmuistir. Bu strateji altinda “Istanbul’un her iki yakasinda liman ve rayl sistemlerle
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’

entegre edilmis lojistik bolgelerin kurulmasi ve giimriiklerin bu bolgelere tasinmasi”,
“Limanlar ile lojistik bolgeler arasinda rayl sistem ulasim iliskisinin kurulmasi” ve “Yiik

’

tasimaciligimin agwrhikly olarak demiryolu ve denizyolu sistemi ile yapilmas:” politikalart

tanimlanmustir.

Planda kentin batidaki giris-¢ikis kapist olan Silivri-Glimiiskaya’da, Silivri-
Kavakli’daki sanayiye ve rezerv olarak ayrilan havaalanina hizmet etmek iizere Kavakli’ da,
sanayi alanlarinin yogunlastig1 iki gol arasinda Hadimkoy ile Ambarli Liman Bdlgesi’nde,
Pendik-Giizelyali’da ve kentin dogudaki girig-¢ikis kapist olan Tuzla-Orhanli’da lojistik

bolgeler onerilmistir.

2

: Y X SCSES ’

Harita 27: 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani'nda Planlama Alani

1/100.000 &lgekli istanbul Cevre Diizeni Plani'nda planlama alanini kapsayan plan

kararlari su sekildedir;

* Su havzalarinin, kentteki yasami devam ettirme, yasam kalitesini yiikseltme,
ekonomik girdileri istlenme gibi katkilar1 bulunmaktadir. Istanbul’un énemli 3
su havzasindan Omerli’de Tuzla deri sanayisini besleyici 6zelliktedir. Anadolu

yakasinda gelisme alani olarak belirlenmis bdlgelerden biri Orhanli’dir.
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Planlama alaninin Orhanli’ya smir1 bulunmasi, kentsel akislara yakin olmasi
acisindan onemlidir. MiA’nin ve kentsel merkezlerin gelisme bigiminin
belirlenmesi amaciyla yeni ¢ekim merkezlerinden biri Orhanli olarak
belirlenmistir.

Orhanli’da Onerilmis lojistik bolgenin, Pendik’teki liman ve dogu-bat1 aksinda
gelismesi Ongoriilen rayli sistemle entegresi gozetilmistir.

Anadolu Yakasinda belirlenen, niifusun ihtiyaglarini karsilayacak nitelikte
ticaret, hizmet ve donati fonksiyonlarinin yer alacag: alt kademe merkezlerden
biri Tuzla-Orhanli’dir. Bu alanlar, sektérel donilisime yonelik mekéan
organizasyonunu gerceklestirmeyi ve yigilma avantajindan faydalanan
ekonomilerin gelisecegi uygun zemini olusturmay1 da hedeflemektedir.
Istanbul i¢in 10 alt bdlge belirlenmistir. Tuzla’y1 kapsayan bolge, ekonomik ve
toplumsal siirdiirtilebilirlik ilkelerinin yogunlastigi Anadolu Yakasi’ndaki
niifus yogunlagsmasinin olacagi iki alt bolgeden biridir.

Kentin son ucu olan Tuzla’da, i¢inde fuar ve festival alanlarinin olacag: bilgi
ekonomisinin bilesenlerinin gelisebilecegi ¢ekim merkezleri ve gelisme
alanlar1 6nerilmistir.

Tuzla (E-5 Karayolu Cevresi) gibi kent iizerinde baski olusturan sanayi
fonksiyonlarmin su toplama havzalari vb. alanlara yakin olmast durumunda
desantralize edilmesi uygun goriilmiistiir. Tuzla OSB’nin kuzeyindeki alan ise,
ileri teknoloji kullanan firmalarin yonlendirilecegi sanayi bolgesi olarak
belirlenmistir.

Ar-Ge faaliyetlerini desteklemek ve gelistirmek amaciyla 6nerilen 8 teknoloji
gelistirme alaninin biri ve bilimsel bilgiden teknoloji iireterek bilisim ve
iletisim teknolojilerinin gelistirilmesi ve {iretilmesi amaciyla Istanbul’da

onerilen 2 ileri teknoloji alanindan biri Tuzla’da bulunmaktadir.

3.9.2 1/5000 Ol¢ekli Nazim imar Plam
Planlama alani, 13.03.2012 tasdik tarihli Aydinli-Orhanli Gecekondu Onleme Bélgesi
Alaninda Lojistik Merkez Kurulmasina iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani, 16.06.2004
tasdik tarihli Merkez ve Mescit Mahalleri Nazim Imar Plan1 ve 28.05.2003 Orhanli Belediyesi

Nazim Imar Planinda kalmaktadir.

Planlama alani biitiiniinde meri 1/5000 6lgekli Nazim Imar Planm1 kararlan

incelendiginde; alanin kuzeybatisinda yaklasik 26 ha biiyiikliigiinde Lojistik Hizmet Alani,
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kuzeydogusunda yaklasik 18 ha biiyiikliiglinde Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani ile alanin
diger kisimlarinda 130 kisi/ha yogunluklu Gelisme Konut Alanlari, Ticaret Alanlari ve

Kentsel Donat1 Alanlar1 planlanmistir.

Harita 28: 1/5000 Olgekli Meri Nazim imar Plan1
3.9.3 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam

Planlama alani ve gevresinde da bulunan 1/1000 8lgekli meri Uygulama Imar Planlari;

® 28.05.2003 Tasdik Tarihli Orhanli 1 Nolu Uygulama Imar Plan1 Revizyonu

® 16.06.2004 Tasdik Tarihli Orhanli Belediyesi Merkez ve Mescit Mahalleleri Konut
Alan1 Uygulama Imar Plan1 Degisikligi

® 13.03.2012 Tasdik Tarihli Orhanli Aydinli GOB Kapsaminda Bulunan Lojistik

Alan Uygulama imar Plan

® 29.07.2017 Tasdik Tarihli Istanbul ili Tuzla flgesi Orhanli Gecekondu Onleme

Bélgesinin Bir Kismina iliskin Uygulama imar Plani
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® 15.02.2019 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Tuzla ilgesi Orhanli Bolgesi Uygulama

Imar Plani

® 30.04.2020 Tasdik Tarihli istanbul ili Tuzla Ilgesi Orhanli Gecekondu Onleme

Bélgesinin Bir Kismina iliskin Uygulama Imar Plani

HAVALANILAVE
KAMULASTIRMA SINIRI

e

28052003 T.T.
ORHANLINDLU UYGULAMA
IMARPLANIREVIZYONU

®

15022019 T.T. ) .
TUZLAILCESIORHANLIBOLGESI
UYGULAMA IMARPLANI

123032012 T.T.

e
®
\-\ /
ORHANLI AYDINLI GOBKAPSAMINDA -
BULUNANLDJISTIK ALANUYGULAMA
P
.

IMAR PLANI

18.06.2004 T.T.

ORHANLI BELEDIYESIMERKEZ ve
MESCIT MAHALLELERI KONUT ALANI
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

30042020 T.T.
ISTANBUL ILI TUZLAILGESI
ORHANLI GECEKONDU ONLEME

BOLEESININ BIR KISMINA ILISKIN
UYGULAMAIMARPLANI

29.07.2017T.T

ISTANBUL ILI TUZLAILGESI %
ORHANLI GECEKONDU ONLEME (
BOLGESININ BIR KISMINA ILISKIN < %
UYGULAMA IMARPLANI J

]

Harita 29:Planlama Alam ve Cevre Planlari

Planlama alani; 16.06.2004 Tasdik Tarihli Orhanli Belediyesi Merkez ve Mescit
Mahalleleri Konut Alan1 Uygulama Imar Plan1 Degisikligi, 28.05.2003 Tasdik Tarihli Orhanli

1 Nolu Uygulama Imar Plan1 Revizyonu planlarinda kalmaktadir.

16.06.2004 Tasdik Tarihli Orhanli Belediyesi Merkez ve Mescit Mahalleleri Konut
Alan1 Uygulama imar Plani’na gére; planlama alanmin giineydogusu Konut Alani ve Jeolojik
Acidan Onlemli Alan olarak planlanmistir. Konut alanlarinim yapilasma kosulu Emsal degeri
0.80, maksimum yiikseklik 12.50 metre ve ayrik nizam olarak belirlenmistir. Ticaret alaninin
yapilasma kosullari; emsal degeri 1, maksimum yap1 yiiksekligi 9.50 metre olarak
belirlenmistir. Alanin dogusunda 0.50 emsal degerine sahip Konut Dis1 Kentsel Calisma

Alanlart bulunmaktadir.
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28.05.2003 Tasdik Tarihli Orhanli 1 Nolu Uygulama imar Plan1 Revizyonu Plani’nda,

E:1.20 yapilasma kosullu Meskun Konut Alan1 ve Konut Alani, Prak alani ve donati1 alanlar1

bulunmaktadir.

S6z konusu planlarda Ticaret Alanlari, Konut Alanlar1 Konut Dis1 Kentsel Calisma
Alanlar1 ve niifus-donat1 dengesini, erisilebilirligi saglayarak c¢evresi ile biitiinlesecek donati

alanlar1 planlanmstir.

Harita 30:1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan
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3.10 KURUM GORUSLERI

Tuzla Kaymakamhg, Ilce Miiftiiliigii ’niin 15.05.2020 tarih ve E.352743 sayih
goriisiinde;

“Ilcemiz Aydinli ve Orhanli Mahallesi simirlart icerisinde gecekondu onleme bolgesi olarak
ilan edilen alanda 2985 sayili Toplu Kanununa Istinaden tarafinizdan yapilacak imar plan:
calismalarinda mevcut dini tesis alanlarmmin korunmasi miimkiinse genisletilmesi ve yeni
vapilacak planlamalarda bélgemizdeki hizli  niifus artisi  tarafindan goz oOniinde
bulundurularak yeni dini tesis alanlarmin ayrilmas: Miiftiltigiimiizce uygun goériilmiistiir.”
seklinde goriis belirtilmistir.

Istanbul Valiligi, il Afet ve Acil Durum Miidiirliigii’ niin 20.05.2020 tarih ve E.67651
sayih goriisiinde;

“plan yapim siirecinde olasi bir afet ve acil durum aninda halkin toplanacagi ve ihtiyaglarina
cevap verecek nitelik ve biiyiikliikte uluslararasi standartlara wygun toplanma alanlar
belirlenerek plana entegre edilmesi, alanda sosyal tesis, spor merkezi, okul, kres, cami, v.b.
planlamasi durumunda afet aninda gegici barinma merkezine doniistiiriilecek sekilde (1sinma,
yeterli havalandirma, 1slak hacimler, engelli girisleri, v.b.) tasarlanmasi, yollarin itfaiye
araglart ve ambulanslarin giris ¢ikislarina uygun manevra kabiliyetini saglayacak geniglikte
planlanmasi, bahg¢e sulama sisteminin yangin aminda itfaiye araglarinin kullanabilecegi
sekilde ve kapasitede ¢alismalart agisindan onem arz ettigi, uygulama asamasinda TAMP-
Istanbul kapsaminda belirlenen toplanma alanlarinin ve siginaklarin dikkate alinmasi ve
denetimlerinin yapilmasi, belirlenen toplanma ve gegici barinma alanlarindaki yapilasma
taleplerinin Miidiirliigiimiize bildirilmesi uygun olacaktir.” seklinde goriis belirtilmistir.
Istanbul Gaz Dagitim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’nin 20.05.2020 tarih ve E.15875
sayih goriisiinde;

“Abonelerimizin gaz arzi siirekliliginin saglanabilmesi i¢in mevcut dogal gaz altyapi/iistyapi
tesislerimiz yerinde korunmasi, dogal gaz hatlarinin yapilacak uygulama imar planlarina
islenmesi, “IGDAS Vana Odas: ve Bélge Regiilatérii (Basing Diisiirme ve Olgiim Istasyonu)
tesisleri icin Yesil Alan, Otopark Alami, Teknik Altyapr Alami, Belediye Hizmet Alani
fonksiyonlarinda (5,50 m X 5,00 m) yer ayrilmasi, ¢elik dogal gaz hatlarina min. 2,50 m boru
orta aksindan (boru sagi ve solu ayri ayri olarak), polietilen dogal gaz hatlarina min. 1,25 m
boru orta aksmdan (boru sagi ve solu ayrt ayri olarak)yapt yaklasma sinirt ile bina ve diger

altyapt insaati yapilabilir” plan notu eklenmesi” seklinde goriis belirtilmistir.
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Milli Savunma Bakanhgi, Lojistik Genel Miidiirliigii, istanbul Insaat Emlak Bolge
Baskanhgr’min 21.05.2020 tarih ve E.292430 sayih goriisiinde;

“Konu hakkinda yapilan inceleme sonucunda; planlama sahasinda Milli Savunma
Bakanlhigimin sorumlulugunda askeri alan, ANT akaryakit boru hatti, mania plani, askeri
vasak bolge ve askeri giivenlik bélgesi bulunmadigr” seklinde goriis belirtilmistir.

T.C. Devlet Demiryollar1 Isletmesi Genel Miidiirliigii, TCDD 1. Bolge Miidiirliigii
(Haydarpasa) Emlak Servis Miidiirliigii’niin 21.05.2020 tarih ve E.139223 sayih
goriisiinde;

“Imar Kanunu'nun 8e maddesinde belirtildigi iizere, "Goriis bildirilmesi icin etiit ve analiz
gibi uzun siireli ¢caliyma yapilmasi gereken hallerde ilgili kamu kurum ve kuruluglarinin talebi
lizerine otuz giinii gegmemek tizere ilave siire verilir" denilmektedir. Tesekkiiliimiizce de
konuya iligkin, mevcut ve/veya ileriye yonelik projelerimiz acisindan Tegekkiiliimiiz ilgili
birimleri tarafindan gerekli incelemeler yapilmakta olup, tamamlanmasina miiteakip ilave
stire icerisinde Tesekkiiltimiiz goriisii tarafiniza bildirilecektir.” seklinde goriis belirtilmistir.
Istanbul Valiligi, i1 Saghk Miidiirliigii’ niin 22.05.2020 tarih ve 18232631-769 sayili
gorusiinde;

“Mekansal Planlar Yapum Yoénetmeliginin 11. maddesinde EK-2 tabloda 0 - 75.000 kisi
niifusa Aile Saghg1 Merkezleri i¢in 750-2000 m? ve Basamak Saghk Tesisleri i¢in 3000 m?
Saglk Tesis Alani ayrilmast ongoriilmektedir. Ayrica Bakanligimizca 2000 kigiye bir Aile
Hekimi ve 50.000 niifiisa bir ve sonraki 100.000 niifusa birer adet Saglhkli Yasam Merkezi
hedefi dogrultusunda yapilan Makroplan ¢alismasinda; Aydinli Mahallesinde 9 Birimlik bir
adet Aile Saghgi Merkezine ve bir adet 112 Acil Saghk Istasyonuna ihtiva¢ duyulmaktadir.
Ancak Imar planlarinda ayrilan Saghk Tesis Alanlarimin ozel miilkivete ait tasinmazlardan
ayrilmast halinde bu alanlara Bakanhigimizca saghk tesisi yatirimi planlanamamaktadir.
Bakanlhigimizca Saghk Tesisi yatirimi yapilabilmesi i¢in Saglik Tesis Alant olarak planlanan
tasinmazin Hazineye ait olmasi ve Bakanligimiza tahsis edilmesi gerekli goriilmektedir. Bu
dogrultuda, Bakanligumizca ihtiya¢ duyulan 9 Birimlik bir adet Aile Saglhigr Merkezi ve bir
adet 112 Acil Saghk Istasyonuna ek olarak planlama alaninda ongdriilen niifus ve yeni
vapilanma dikkate alinarak Mekdansal Planlar Yapim Yonetmeligindeki standartlara uygun,
egimi az, zemin durumu itibari ile uygun alanlardan Saglik Tesis Alani ayrilmast ve ihtiyag
duyulan Aile Saghgi Merkezi ve Saghkli Yasam Merkezinin tarafinizca yapilacak proje
kapsaminda yazimiz eki gonderilen proje dogrultusunda yaptirilarak Bakanligimiza tahsis
edilmek iizere Maliye Hazinesine bedelsiz devredilmesi ve plan notlarma “Saglik Tesis

Alaninda TOKI tarafindan miistakil Saghk Hizmet Binasi yaptirilarak, bina ve iizerinde
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bulundugu kissm Saghk Bakanhgi'na (Il Saghk Miidiirliigii) tahsis edilmek iizere bedelsiz
olarak Maliye Hazinesine devir ve tescil edilecektir.” plan notunun igslenmesi’’ seklinde goriis
belirtilmistir.

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhg, istanbul V Numarah Kiiltiir Varhiklarim Koruma
Bolge Kurulu Miidiirliigii’niin 22.05.2020 tarih ve 352876 sayih goriisiinde;
“Miidiirliigiimiiz arsivinde yapilan incelemede; ilgi yaziniz eki CD'de simirlar: gosterilen
alanin herhangi bir sit alaninda kalmadigi, alanda 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin
Koruma Kanunu kapsaminda herhangi bir kiiltiir varligi bulunmadigi goriilmekle birlikte, soz
konusu alanda Miidiirliigiimiizce tespit ve tescil ¢alismalart heniiz tamamlanmadigindan
vapilacak ¢alismalar swrasinda 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu
kapsaminda korunmasit gerekli kiiltiir varhigi niteligine sahip herhangi bir bulguya
rastlanmast halinde, 2863 sayili Yasanin 4. Maddesi geregi konunun belgeleri ile birlikte
Miidiirliigiimiize iletilmesi gerektigi” seklinde goriis belirtilmistir.

T.C. istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhg, istanbul Elektrik Tramvay ve Tiinel
Isletmeleri Genel Miidiirliigii’niin 22.05.2020 tarih ve 21317 sayih goriisiinde;

“Istanbul Ili simirlarinda toplu ulasim hizmetlerinin denetim ve yiiriitimiinii saglayan
Idaremiz tarafindan bahse konu alanin yerlesime acilmasi ile ihtiya¢ duyulacak olan toplu
ulasim hizmetini verebilmek ve yeni hat planlamasi yapabilmek amaci ile Kurumumuz
tarafindan uygun degerlendirilen yaklasik 2000 m? lik alamin “IETT Peron Alani’ olarak
imar planina islenmesi uygun goriilmektedir.” seklinde goriis belirtilmigtir.

T.C. istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi, istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi
Genel Miidiirliigii Planlama ve Yatirim Dairesi Baskanhgr’’min 29.05.2020 tarih ve
E.20200194756 sayih goriisiinde;

“... Soz konusu imar planlarmin belirtilen sartlara uygun olarak hazirlanmasi: gerekmekte
olup yapilacak uygulama calismalarinda, Idaremize ait her tiirlii mevcut tesislerimiz ile
issonu projesi tarafimiza ulasmamis, ISKI'de kaydi bulunmayan, belediyesince veya halk
tarafindan yapilmis altyapi tesislerine zarar verilmemelidir.” seklinde goris belirtilmistir.
T.C. Ulastirma ve Altyapr Bakanhgi, Altyapt Yatirnmlar:1 genel Miidiirliigii’niin
29.05.2020 tarih ve 29165 sayih goriisiinde;

“Proje alaninin “Sabiha Gék¢en Havalimani Mania Planit’’ smirlart icerisinde kaldigi tespit
edilmistir. SOz konusu alan ile ilgili yapilacak ¢alismalarda Sivil Havacilik Genel
Miidiirliigiince hazirlanan ve ekte gonderilen Mania Planina ve plan notlarinda belirtilen
kriterlere ait Genelge Hiikiimlerine uyulmak suretiyle islem yapilmasuin uygun olacagt

degerlendirilmektedir.” seklinde goriis belirtilmistir.
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T.C. istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhg), itfaiye Daire Baskanhgi, Anadolu Yakasi
itfaiye Miidiirliigii’niin 29.05.2020 tarih ve 73211 sayih goriisiinde;

“S6z konusu Tuzla Ilgesi, Aydinli ve Orhanli Mahallesi smirlar1 igerisinde bulunan yaklasik
175 hektarlik alan ve c¢evresinde yangin giivenliginin saglanmasi, tabii afetlere ve trafik
kazalarina zamaninda miidahale edilebilmesi amaciyla insa edilmesi gereken itfaiye
istasyonumuz i¢in en az 3000 m2 biiyiikliglinde bir arsanin plan lejantlarina itfaiye alani
olarak islenmesi” seklinde goriis belirtilmistir.

T.C. Karayollar1 Genel Miidiirliigii, 1. Bolge Miidiirliigii’niin 02.06.2020 tarih ve
E.112542 sayih goriisiinde;

“... bolgede herhangi bir proje ¢alismamiz, kamulastirmamiz, tesisimiz bulunmamaktadir.”
seklinde goriis belirtilmistir.

T.C. istanbul Valiligi, i1 Milli Egitim Miidiirliigii’niin 03.06.2020 tarih ve E.7389638
sayih goriisiinde;

“Bakanlhigimiz goriis yazisinda, “imar plani ¢alismalarinda egitim alanlar: tasarlanirken
Maliye Hazinesi miilkiyetindeki parsellere denk getirilmeye ¢alisiimasi, Maliye Hazinesine ait
tasinmaz bulunmuyorsa mevzuatlar geregi ilgili belediyesince 3194 sayili Imar Kanunun 18.
Madde uygulama Simirinin belirlenmesi ve ayrilan egitim alanlarmin 18. Madde geregi
Diizenleme Ortaklhik Payindan karsilanmast igin imar plan notlart boliimiinde gerekli
diizenlemelerin getirilmesi, egitim alanlarmin miilkiyet dokusuna da gézetilerek, kamu yarari
dogrultusunda iizerine baska kullanimlarin ve enkaz bedeli olusturulacak bir miistemilatin
bulunmamasina dikkat edilmesi gerekmektedir.’” denildigi” seklinde goriis belirtilmistir.

T.C. Tarim ve Orman Bakanhg, Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii, 14. Bolge
Miidiirliigii’niin 03.06.2020 tarih ve E.296574 sayih goriisiinde;

“Soz konusu alanlar, Orman ve Su Isleri Bakanhgimin 18.04.2017 tarihli Olurlar: ile
onaylanarak, 09.05.2017 tarih ve 30061 sayii Resmi Gazetede yayinlanan karara gore ilan
edilmis "Istanbul Ili Asya Yakas1 Yeralti Suyu Isletme Sahasi" icerisinde kalmakta olup bu
alanda su gereksiniminin yeralti suyundan su sondaj kuyulart ile karsilanmast durumunda,
acilacak her bir su sondaj kuyusu icin DSI 14.Bélge Miidiirliigiine Yeralti suyu Arama ve
Kullanma Belgeleri basvurusu yapumaldir. Imar alan: icinde yer alan dere yataklarinin ve
tiim yan kol niteligindeki kuru dere yataklarinin hi¢bir sekilde onleri kapatilmamali, hafriyat
atigi, ¢op vb. malzemelerle doldurulmasina izin verilmemeli ve diizenli olarak mevcut dere ve

yan kollarinin yatak temizligi yapilmast saglanmalidir.” seklinde goriis belirtilmistir.
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T.C. Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi, Park Bahce ve Yesil Alan Daire
Baskanhgi, Yesil Alan ve Tesisler Yapim Miidiirliigii’niin 03.06.2020 tarih ve 76180
sayil goriisiinde;

Istanbul li, Tuzla ilgesi, Aydinli ve Orhanli Mahallesi sinirlari igerisinde kalan yaklasik 175
ha.’lik alan hakkinda komisyon raporu ekte sunulmustur.

“Komisyon Raporu: Soz konusu plan dosyasinda yapilan inceleme sonucu, yeni olusturulacak
planda; sosyal ve teknik donati alanlarinin plan etkilesim alaninda plan etkilesim alaninda
kalan wiifusun ihtiyaglart dogrultusunda olusturulmast ideal ulagsim mesafesinde bulunan
kullanzc: kitlesine yonelik rekreatif amacl yeterli yesil alan miktarinin; Bayindirlik ve Iskan
Bakanlhigmin (02.11.1985/18916 say1 ) Plan Yapimina ait esaslara dair yonetmeligin birinci
boliimiiniin 16. Maddesince “hazirlanacak her tirlii élgekteki imar planlarinin yapim ve
degisikliklerinde planlanan beldenin ve bélgenin sartlart ile gelecekteki gereksinimleri g6z
oniinde tutularak sosyal ve teknik donati alanlarinda yeterli yesil alan miktarimin saglamasi”
yonetmelik geregi bahse konu yapum esaslarina uyulmasi komisyonumuz goriisidiir.”
seklinde goriis belirtilmistir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgl, Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’niin
04.06.2020 tarih ve E.110485 sayih goriisiinde;

“llgi yaz1 eki planlama alanma iliskin Genel Miidiirliigiimiizce yiiriitiilmekte olan bir islem
bulunmamakta olup iist dlgekli planlar, 3194 sayili imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi, Planli Alanlar imar Yonetmeligi ile diger ilgili meri imar mevzuati hiikiimleri
dikkate alinarak imar plani ¢aligmalarinin yiiriitiilmesi” seklinde goriis belirtilmistir.

Tiirkiye Elektrik fletim A.S. Genel Miidiirliigii, Cevre ve Kamulastirma Dairesi
Baskanhg1 Cografi Bilgi Sistemleri Miidiirliigii’niin 04.06.2020 tarih ve E.183603 sayih
goriisiinde;

“Tesekkiiliimiizce yapilan incelemeler neticesinde, ilgi yazi konusu planlama alani igerisinde
mevcut ve yapim asamasinda herhangi bir tesisimizin bulunmadigi tespit edilmistir. seklinde
goriis belirtilmistir.

T.C. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanhgi, Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel
Iyilestirme Daire Bagkanligi, Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii’niin 04.06.2020
tarih ve 76489 sayih goriisiinde;

“... yazi ekinde verilen belgelere ait hususlar olup, bu hususlar dogrultusunda hazirlanacak
teklif plan paftalari tarafimiza génderilmesi durumunda miidiirliigiimiiz goriisii verilecektir.”’

seklinde goriis belirtilmistir.
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T.C. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanhgi, Zabita Daire Baskanhg, Ruhsat ve
Denetim Miidiirliigii’niin 08.06.2020 tarih ve 77811 sayih goriisiinde;

“Akaryakit Istasyonlari Alanlarimin  planlanmas: asamasinda; Akaryakit Istasyonlar:
Alanlarinin, Istanbul Imar Yonetmeligine gére; Akaryakit Istasyonu olarak belirlenen
alanlarda kat yiiksekligi ve parsel biiyiikliikleri ile ilgili sartlarda, 5015 sayili Petrol Piyasasi
Kanununun 01.01.2005 tarihinde yiiriirliige giren Petrol Piyasasi Lisans Yonetmeliginde
belirtilen asgari mesafe sartina, 11939-12820 sayur TSE Standardina ve Binalarin Yangindan
Korunmasi Hakkinda Yonetmeligine uygun olacak sekilde yapilmasi gerekmektedir.” seklinde
goriis belirtilmistir.

T.C. Devlet Demiryollar1 isletmesi Genel Miidiirliigii, TCDD 1. Bélge Miidiirliigii
(Haydarpasa) Emlak Servis Miidiirliigii’niin 09.06.2020 tarih ve E.156648 sayil
goriisiinde;

“Tesekkiiliimiizce yapilan incelemede, soz konusu alanda miilkiyeti Tesekkiiliimiize ait
tasinmaz bulunmadigi, soz konusu alanin en yakin tasinmazimiza uzaklhiginin yaklasik 5 km
oldugu tespit edilmistir. Su asamada yapilacak ¢alismalarda, Tesekkiiliimiiz ag¢isindan bir
Tesekkiiliimiizce yapilan incelemede, soz konusu alanda miilkiyeti Tesekkiiliimiize ait taginmaz
bulunmadigi, soz konusu alanin en yakin tasimmazimiza uzakliginin yaklasik 5 km oldugu
tespit edilmigtir. Su asamada yapilacak ¢alismalarda, Tesekkiiliimiiz agisindan bir sakinca
bulunmamaktadir. Yapilacak olan tiim ¢alismalarda, planlama ve aski siiregleriyle Bolge
Miidiirliigiimiize bilgi verilmesi gerekmektedir.” seklinde goriis belirtilmistir.

T.C. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanhgi, Ulasim Daire Baskanhgi, Ulasim
Planlama Miidiirliigii’niin 09.06.2020 tarih ve 78782 sayih goriisiinde;

“Ilgi yaziya konu alanda gerceklestirilecek plan ¢alismalarinda;

e [nsaatasamasindaki"Tuzla Ilcesi, Demokrasi Cad.- Fettah Basaran Cad. Aras: (Orhanli
Mah.) Imar Yolu Projesi" séz konusu alandan ge¢mekte olup 05.07.2018 tarih ve UTK20I
8/26-19 sayili UTK Kararinave ilgi yazi eki projeye gére planlara islenmesi,

e Insaat tamamlanan "Tuzla, Tepesren Merkez - 1.Cadde Aras: (Orhanli Yolu) Yol
Kavsak Uygulama Projesi" planlama alaninin komsulugunda yer almakta olup séz
konusu giizergahin 02.09.2010 tarih ve UTK2010/32-17 say:i UTK Kararina ve ilgi
yazi eki projeye gore planlarda dikkate alinmasi,

e Otopark Alanlarina iliskin; “Planlama alanindaki imar parsellerinin biiyiikliik, genislik
ve derinlik sartlari; otopark yapimini miimkiin kalacak ve otopark ihtiyacim bina iginde
veya parselinde karsilayacak sekilde belirlenir. Binalarda otopark aranmasi gereken
kullanimlar ve bunlara ait en az otopark miktarlari igin yiiriirliikteki Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 Otopark Yonetmeligi eki tablo degerleri kullanilir. Planlama alani iginde is,
aligverig, yonetim, saglik, ticaret merkezi gibi trafik ¢ekimi yaratan kullanimlarin
konumlarin dikkate alinarak bu tiir bolgelerde genel otopark alanlar: planlanir.”’

1
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Seklinde plan notlart eklenmesi hususlarinin goz oniinde bulundurulmasi gerekmekte olup plan
kararlart olusturulup plan paftalar: ve plan notlart tarafimiza iletildiginde imar planina ait
Miidiirliik goriistimiiz olusturulacaktir.” seklinde goris belirtilmistir.

T.C. Ulastirma ve Altyap1 Bakanhgi, Sivil Havacihk Genel Miidiirliigii, Havaalanlar
Daire Bagkanhgi’min 10.06.2020 tarih ve E.8667 sayih goriisiinde;

“Genel Miidiirliigiimiizce yapilan inceleme neticesinde s6z konusu imar plani alaninin Sabiha
Gokgen Havalimani Mdnia Plam sinirlart iginde yaklagma, kalkis-tirmanis, i¢ yatay, gegis
yiizeylerinde kaldigi tespit edilmis olup anilan imar planinin yapilabilmesi i¢in;

e Sabiha Gékcen Havalimanm Mania Plani kriterleri ve plan notlart ile Ilgi (b) Genelge
hiikiimlerine riayet edilmesi,

e [lgili imar plani kapsaminda insa edilecek yapilarin Ilgi (c) Yonetmelik kapsaminda
CNS sistemlerine etkisi acisindan Havaalani Isletme ve Havacilik Endiistrileri A.S.'nin
olumlu goriislerinin alinmasi,

e [lgili imar plam kapsaminda insa edilecek yapilarin hava seyriisefer usullerine etkisi
agisindan Devlet Hava Meydanlar: Isletmesi Genel Miidiirliigii'niin olumlu gériislerinin
alinmasi,

e [lgi (a) Kanun, Ek Madde 5 hiikmii kapsaminda Harita Genel Miidiirliigiine
gerekli bilgilendirmelerin yapilmasi,

e Imar plani alaninin Sabiha Gékgen Havalimani'nda insasi devam eden yeni pistlere ¢ok
yakin olmasindan insa edilmesi planlanan yapilarin yaban hayatini cezbedecek nitelikte
olmamasi, gerekmektedir.

Diger taraftan, miiteakip siirecteki yapilagma talepleri ve imar diizenlemelerine iligkin bir

ornegi Ek'te gonderilen yazimiz kapsaminda iglem yapilmasi” seklinde goriis belirtilmistir.
T.C. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanhg, Mezarliklar Daire Baskanhg,
Mezarhklar Destek Hizmetleri Miidiirliigii’niin 11.06.2020 tarih ve 79780 sayih
goriisiinde;
“...Yeni yapilacak imar plan ¢alismalar: da dikkate alindiginda yapilasmalaria birlikte hizla
artmakta olan niifus gercegi karsisinda cevredeki mezarlik alanlarinin gelecekte yetersiz
kalacagindan miilkiyet problemi olmayan uygun alanlardan bélgeye hizmet verecek yeni
mezarlik alanlarmmin ayrimas: zaruridir. Bu cihetle Orhanli Mahallesi sinirlart igerisinde
Maliye Hazinesi miilkiyetinde 23.500 m2 parsel alanina sahip 2 pafta 767 nolu parselin
Mezarlik Alani olarak degerlendirilmesi” seklinde goriis belirtilmistir.
Havaalam Isletme ve Havacihk Endiistrileri A.S.’ nin 12.06.2020 tarih ve HEAS-20-141-
0565 sayili goriisiinde;

e Soz konusu alan II. Pistimizin gegis ve i¢ yatay yiizeyi icerisinde kalmakta olup, Sivil

Havacilik Genel Miidiirliigii tarafindan 19.12.2018 tarihinde yayinlanan Sabiha
Gékgen Havaalant mania planinda belirtilen kriterlere uyulmas: gerekmektedir.
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23 Agustos 2013 tarih, 28744 sayiui Resmi Gazete ’'de yayimlanan “Haberlesme,
Seyriisefer, Gozetim Sistemleri Mania Kriterleri Hakkinda Yonetmelik” te belirtilen
kriterlere uyulmas: gerekmektedir.

Herhangi bir verici, uydu link aktarma-haberlesme vb. elektronik sistem
konuglandirilmamasi, c¢ati ve yiizey kaplama amaciyla yansitict ozellige sahip
malzemeler kullanilmamasi gerekmektedir. Ayrica yapilacak binalarda giiriiltii 6nleyici
malzemelerin kullanilmasinin uygun olacag diistiniilmektedir.

Yapilasma planlamast dahilinde verici istasyonu amag¢lh yayin yapacak teghizat
kullanilacak ise, tesis edilecek verici cihazina ait giig, frekans araligi ve modiilasyon vb.
bilgilerin Genel Miidiirliigiimiize bildirilmesi ve etkilegsim testlerinin yapilmasi
gerekmektedir.

Faaliyetleri sonucunda ¢evreye koku yayan tesisler, baca gazi kontrolsiiz yayilan
tesisler, atik ayristirma tesisleri ve agik sahali yikama tesislerinin havalimanimizdaki
faaliyetlere olumsuz etki edecegi diistiniilmektedir.

II. Pist projesi kapsaminda BOTAS a ait dogalgaz boru hatti anilan bolgeye yakin
miilkiyet sintrimiza deplase edilmis olup, planlamalariniza yonelik BOTAS 'tan da goriis
alinmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

Planlama c¢alismalarinda yukarida belirtilen hususlarin dikkate alinmasi1” seklinde goriis

belirtilmistir.

T.C.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligi, Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel

Iyilestirme Daire Baskanlhig Kentsel Doniisiim Miidiirliigii’niin 12.06.2020 tarih ve

80388 sayih goriisiinde;

Planlama alanina getirilecek fonksiyonlarin gerek birbirleri ile iligkileri ve alansal
dagilimlar, gerekse bu dagilimlara ait fiziki diizenlemelerin planlama metodoloji isine
uygun ve ‘“Mekdnsal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde belirtilen esaslar g¢ergevesinde
yapilmasi,

Deprem, yangin ve sel baskini gibi dogal afet aninda kullanilabilecek a¢ik alanlarin
planlanmast ve bu alanlara erisim ve kullanim tedbirlerinin artirilmast,

Agtk ve kapali oto park yerlerinin ¢agdas norm ve standartlara gore belirlenmesi,
Yayalastirilmis alanlarin artirilmasi, yaya tasit ayriminin yapilmast,

Ekolojik dengenin korunmasi, siirdiiriilebilir ve afete duyarli kentsel gelismenin
saglanmasi,

Kentin ulasim sisteminde, meydan ve benzeri kamusal alanlarin diizenlemelerinde ve
buralarda kullaniacak kent mobilyalart sec¢imlerinde engellileri goz éniinde
bulunduracak hiikiimlerin plan notlarinda yer almasi,

Planlama alaninda diizenlenecek ulasim akslarinin gerektiginde toplanma alani ayni
zamanda herhangi bir afet aninda tahliye koridoru olarak kullanilacag: goz oniinde
bulunularak yaya yolu, bisiklet yolu, otopark, duraklama vb. ihtiyaglar igin gerekli

1

geniglikler diistiniilerek diizenlenmesinin uygun olacagi miidiirliigiimiiz gortisvidiir.’

seklinde goriis belirtilmistir.
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Istanbul Anadolu Yakasi Elektrik Dagitim A.S.’nin 15.06.2020 tarih ve AD.OUT.600
sayili goriisiinde;

“Soz konusu ¢alisma kapsaminda belirtilen bélgelere ait altyapr verileri ile ilgili
tesislerimizin mevcut durumunu gosterir bilgileri dijital ortamda hazirlanmis ve yazimiz
ekinde sunulmus olup, yeni yapilacak proje ¢alismalari kapsaminda mevcut tesislerimizin
korunmasi gerekmektedir. CBS altyap1 tesislerimizin giincellenmesi projesi kapsaminda
calismalarimiz devam etmektedir, bu sebeple tarafiniza gonderilen veriler son durumu
yansitmayabilir. S0z konusu imar planlart hakkinda detaylar bilinmediginden trafo yerleri ve
trafo giicleri ile ilgili planlama yapilamamistir. Imar planlariyla ilgili taslak calismalarin
sirketimize iletilmesi halinde degerlendirilecektir. Aksi Halde yapilacak yapilar i¢in enerji
talebi basvurulari agamasinda trafo yeri talep edilecektir. Ayrica bolgede ileriye yonelik
devreye girecek trafolarin besleme ve ringinin saglanabilmesi i¢cin ekli krokide belirtilen
alanda 17,56 x 7,09 ebatlarinda (¢cekme mesafeleri ve kablo gegis giizergahit hari¢) Dagitim
Merkezi yerinin planlarda ayriimasi gerekmektedir. seklinde goriis belirtilmistir.

T.C. istanbul Valiligi, il Kiiltir ve Turizm Miidiirliigii, Yatrim ve Isletmeler Sube
Miidiirliigii’niin 16.06.2020 tarih ve E.409838 sayih goriisiinde;

“Soz konusu alana iliskin Miidiirliigiimiiziin goriisii iceren inceleme raporu yazimiz ekinde
gonderilmigtir.” seklinde goriis belirtilmistir.

Boru Hatlar ile Petrol Tasima A.S., Dogal Gaz Isletme ve Piyasa islemleri Bolge
Miidiirliigii’niin 16.06.2020 tarih ve E.2241258 sayih goriisiinde;

“...belirtilen hususlar dikkate alinmadan ¢aliymalarin yiiriitiilmesi veya Kurulusumuz goriisii
ve izni alinmadan sahada yapilan ¢alismalar swrasinda, DGIBH ve tesislerimizde olusan tiim
zararlar (havaya atilan gazin bedeli, tiim bakim-onarim giderleri, gaz akisi durmasindan
dolayt olusabilecek giderler vb.) ile ¢cevreye verilecek zararlar ve olasi can/mal kaybinin tiim
sorumlulugu, tarafiniza ait olacaktir. Sonug¢ olarak, boru hattimiz ve ¢evre teknik emniyeti
acgisindan  herhangi  bir olumsuzluga neden olunmamasi ve yanhs anlasiimalarin
onlenebilmesi maksadi ile yapilmasi planlanan ¢alismalara iligkin belirtilen kriterlere uygun
olarak hazirlanan koordinath vaziyet plani ve ézel gecis projelerinin BOTAS Istanbul Isletme
Miidiirliigiimiize gonderilerek nihai goriislerimizin alimmasi gerekmektedir.” seklinde goriis

belirtilmistir.
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T.C. Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi, Park Bahce ve Yesil Alan Daire
Baskanhgi, Anadolu Yakasi1 Park ve Bahgeler Miidiirliigii’niin 17.06.2020 tarih ve 82368
sayil goriisiinde;

“Tuzla Ilgesi, Aydinli ve Orhanli Mahallesi sinirlart icerisinde bulunan yaklasik 615 hektarlik
alan, 775 sayui Gecekondu Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi Hiikiimleri uyarinca Baskanlik
Makaminn ligi (a) 06.05.2011 tarih ve 2475 sayili olur’ u ile Gecekondu Onleme Bélgesi ilan
edildigi belirtilmistir. Bahse konu Gecekondu Onleme Bélgesinin bir kismina iliskin imar
plani  ¢alismalarimin  idarenizce  yiiriitiilecegi  belirtilerek  Miidiirliigiimiizden — goriis
istenmektedir. Soz konusu alan icerisinde Miidiirliigiimiiziin herhangi bir plan ve projesi
bulunmamaktadir.” seklinde goriis belirtilmistir.

T.C. istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi, Rayh Sistemler Daire Baskanhgi, Rayh
Sistem Projeler Miidiirliigii’niin 18.06.2020 tarih ve 82820 sayih goriisiinde;

“Bahse konu planlama alanmi simiwrlart icerisinde Baskanligimizca mevcut ya da planlanan
herhangi bir ¢calismamiz bulunmamaktadr.” seklinde goriis belirtilmistir.

T.C. Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi, Etiid ve Projeler Daire Baskanhg,
Ustyap1 Projeler Miidiirliigii’niin 23.06.2020 tarih ve Br:919 sayili goriisiinde;

“S6z konusu alanda Bagkanligimizca devam eden ve planlanan herhangi bir calisma
bulunmamakla birlikte planlama alaninin ihtiyaci olan gerekli donati alanlarinin ayrilmasi”
seklinde goriis belirtilmistir.

T.C. Tuzla Belediye Baskanhgi, Plan ve Proje Miidiirliigii’niin 24.06.2020 tarih ve
E.19380 sayih goriisiinde;

“... Planlama sinwr1 icerisinde belirtilen hususlarin dikkate alinarak, alanda kamuya hizmet
edecek, Belediye Hizmet Alani ayrilmasi, belediyeye ve kamuya kaynak olusturmak adina
proje alanlarmmin da yer ayrilmasi kosuluyla tarafimizca uygun miitalaa edilmektedir.”

seklinde goriis belirtilmistir.
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3.11 SOSYAL ALTYAPI

Raporun bu béliimiinde donati alanlar1 kapsaminda Tuzla flgesi’nde planlama alaninin
mevcut durumu ile gelecekteki gereksinimleri géz Onilinde tutularak yeterlilik durumuna
bakilmistir. Calismada mahalle ve ilge bazinda egitim tesisi alanlari, saglik tesisi alanlari, dini
tesis alanlari, agik ve yesil alanlar, sosyal ve kiiltiirel tesis alanlar1 incelenmistir. Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi cergevesinde bu alanlarin hinterlandlar1 belirlenmis olup

planlama alaninin sosyal altyapisi ele alinmistir.

Planlama alanin, kuzey ve giineyinde konut alanlari, batisinda Sabiha Gokgen
Havaalani ve dogusunda sanayi alanlar1 bulunmaktadir. Yapilagmamais olan planlama alaninda
donati alanlar1 bulunmadigindan; sosyal altyap: analizleri mevcut ¢evre ve gevre planlarda

planlanmis olan donatilar {izerinden incelenmistir.

3.11.1 Mevcut Donat1 Alanlar:

Planlama alaninin, kuzey ve gilineyinde bulunan konut alanlari i¢in koprii gorevi
gorebilecek bir konumda oldugu gozlemlenmektedir. Yapilasmamis olan planlama alaninda
mevcutta sosyal altyapisi bulunmamaktadir. Bu boliimde planlama alaninin g¢evresinde
bulunan donatilarin alana etkisinden bahsedilmektedir. Yapilan erigilebilirlik analizlerine gore
planlama alanina hizmet eden anaokulu, ilkokul, ortaokul, ibadet alani, acik yesil alanlar,
saglik tesisi alan1 bulunmamakta, lise egitim tesisi bulunmaktadir.

Egitim Tesis Alanlar:

Egitim tesisleri kapsaminda kamusal ve 0zel kresler, anaokullari, ilkokullar,
ortaokullar ve liseler incelenmistir. Bu egitim tesislerinin planlama alaniyla arasindaki
erisilebilirlikleri incelenmistir.

Anaokulu-Kres

Planlama alaninin c¢evresinde, alana hizmet eden anaokulu ve kres alan
bulunmamaktadir.

Ilkogretim (Ilkokul — Ortaokul)

Milli Egitim Bakanhig Okul Oncesi Egitim ve Ilkdgretim Kurumlar: Y&netmeligi’nin
4. Maddesi’nin 1. Fikrasi’nin 1 Bendi’ne gore ilkogretim tesisi, kamusal ve 6zel ilkokul,
ortaokul ile egitim, 6gretim, yonetim ve biitce ile ilgili islemleri ve imam-hatip ortaokulunu
ifade etmektedir. Yonetmelikte belirtildigi tizere ilkokul ve ortaokullar ilkdgretim tesisi
kapsamindadir. Planlama alaninin c¢evresinde, alana hizmet eden ilkokul egitim tesisi

bulunmamaktadir.
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Harita 31: Mevcut flkokul Egitim Tesislerinin Erisilebilirlik Analizi
Planlama alanmin ¢evresinde, alana hizmet eden ortaokul egitim tesisi

bulunmamaktadir.

Harita 32:Mevcut Ortaokul Egitim Tesislerinin Erisilebilirlik Analizi
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Ortaogretim (Lise)

Planlama alaninin c¢evresinde, alana hizmet eden 2 adet lise egitim tesisi
bulunmaktadir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne gore lise egitim tesislerine erigim
mesafesi 2500 metredir. Erisilebilirlik analizi incelendiginde alanin tamami 2 adet lise egitim

tesisi erisim mesafesinde kalmaktadir.

Harita 33:Mevcut Lise Egitim Tesislerinin Erisilebilirlik Analizi
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Saghk Tesis Alanlar1

Tuzla Ilgesi’nde alanin 7,2 km giineyinde Tuzla Devlet Hastanesi bulunmaktadir. Bu
kisimda planlama alani ¢evresinde bulunan saglik tesis alanlarinin erisim mesafeleri analiz
edilmistir. Yapilan erisilebilirlik analizine gore devlet hastanesi diginda alana hizmet eden

saglik hizmeti tesisi bulunmadig1 goriilmiistiir.

Harita 34: Mevcut Saglik Tesislerinin Erisilebilirlik Analizi
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3.11.2 Cevre Planlardaki Donat1 Alanlari

Planlama alaninin, kuzey ve gilineyinde bulunan konut alanlar1 i¢in koprii gorevi
gorebilecek bir konumda oldugu gozlemlenmektedir. Yapilasmamis olan planlama alaninda
mevcutta sosyal altyapisi bulunmamaktadir. Bu bdliimde ¢evre planlarda bulunan donati
alanlarinin planlama alanina olan etkileri incelenmistir.

Egitim Tesis Alanlar1

Egitim tesisleri kapsaminda kamusal ve 0zel kresler, anaokullari, ilkokullar,
ortaokullar ve liseler incelenmistir. Bu egitim tesislerinin planlama alaniyla arasindaki
erigilebilirlikleri incelenmistir.

Anaokulu-Kres

Planlama alanmm giineybatisinda bulunan 30.04.2020 tt’li Istanbul ili Tuzla Ilgesi

Orhanli Gecekondu Onleme Bélgesinin Bir Kismina iliskin Uygulama Imar Plani’'na gore

alanin giineybatisinin bir kismi1 planin anaokulu-kres erisilebilir alaninda kalmaktadir.

N

Harita 35: Cevre Planlar Anaokulu- Kres Erisilebilirlik Analizi
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Ilkogretim (Ilkokul — Ortaokul)

Milli Egitim Bakanhigi Okul Oncesi Egitim ve Ilkdgretim Kurumlar: Y&netmeligi’nin
4. Maddesi’nin 1. Fikrasi’nin i Bendi’ne gore ilkogretim tesisi, kamusal ve 6zel ilkokul,
ortaokul ile egitim, 6gretim, yonetim ve biitce ile ilgili islemleri ve imam-hatip ortaokulunu
ifade etmektedir. Yonetmelikte belirtildigi lizere ilkokul ve ortaokullar ilkdgretim tesisi

kapsamindadir.

Planlama alanimnin, giineybatisinda bulunan 30.04.2020 tt’li Istanbul Ili Tuzla Ilgesi
Orhanli Gecekondu Onleme Boélgesinin Bir Kismma Iliskin Uygulama Imar Plani ve
kuzeydogusunda bulunan 15.02.2019 tt’li 1/1000 Olgekli Tuzla Ilgesi Orhanli Bolgesi
Uygulama Imar Plani’na gére planlama alanmin giineybatis1 ve kuzeydogusu ilkokul egitim

tesisleri erisim mesafesinde kalmaktadir.

Harita 36: Cevre Planlar ilkokul Egitim Tesislerinin Erisilebilirlik Analizi
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Planlama alanimnin, giineybatisinda bulunan 30.04.2020 tt’li Istanbul Ili Tuzla Ilgesi
Orhanli Gecekondu Onleme Bélgesinin Bir Kismma Iliskin Uygulama Imar Plani ve
kuzeydogusunda bulunan 15.02.2019 tt’li 1/1000 Olgekli Tuzla ilgesi Orhanli Bélgesi
Uygulama Imar Plani’na gdre planlama alanmimn tamami ortaokul egitim tesisleri erisim

mesafesinde kalmaktadir.

Harita 37:Cevre Planlar Ortaokul Egitim Tesislerinin Erisilebilirlik Analizi

91



Ortadgretim (Lise)

Planlama alanmin, giineybatisinda bulunan 30.04.2020 tt’li Istanbul ili Tuzla ilgesi
Orhanli Gecekondu Onleme Bélgesinin Bir Kismma Iliskin Uygulama Imar Plani ve
kuzeydogusunda bulunan 15.02.2019 tt’li 1/1000 Olgekli Tuzla Ilgesi Orhanli Bolgesi
Uygulama Imar Planr'na gore planlama alanmin tamami lise egitim tesisleri erisim

mesafesinde kalmaktadir.

Harita 38: Cevre Planlar Lise Egitim Tesislerinin Erisilebilirlik Analizi

92



Saghk Tesis Alanlar

Planlama alanimnin, giineybatisinda bulunan 30.04.2020 tt’li istanbul ili Tuzla Ilcesi
Orhanli Gecekondu Onleme Bolgesinin Bir Kismina Iliskin Uygulama Imar Plan1 ve
kuzeydogusunda bulunan 15.02.2019 tt’li 1/1000 Olgekli Tuzla Ilgesi Orhanli Bolgesi
Uygulama Imar Plani’na gore planlama alaninin giineyi ve kuzeydogusu ibadet tesis

alanlarinin erisim mesafesinde kalmaktadir.

Harita 39: Cevre Planlar Saglik Tesislerinin Erigilebilirlik Analizi
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Dini Tesis Alanlar1

Planlama alanimin, giineybatisinda bulunan 30.04.2020 tt’li Istanbul ili Tuzla Ilgesi
Orhanli Gecekondu Onleme Bélgesinin Bir Kismma Iliskin Uygulama Imar Plani ve
kuzeydogusunda bulunan 15.02.2019 tt’li 1/1000 Olgekli Tuzla Ilgesi Orhanli Bolgesi
Uygulama Imar Plani’na gore planlama alanmin giineyi ve giineydogusu dini tesis alanlarmmn

erisim mesafesinde kalmaktadir.

Harita 40: Cevre Planlar Ibadet Tesisi Alanlarinin Erisilebilirlik Analizi
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Aktif Yesil Alanlar

Planlama alanimnin, giineybatisinda bulunan 30.04.2020 tt’li istanbul ili Tuzla Ilcesi
Orhanli Gecekondu Onleme Bélgesinin Bir Kismina iliskin Uygulama imar Plan1 ve kuzey
dogusunda bulunan 15.02.2019 tt’li 1/1000 Olgekli Tuzla Ilgesi Orhanli Bolgesi Uygulama

Imar Plani’na gore planlama alanmin orta kismi harig biiyiik ¢ogunlugu aktif yesil alanlarinmn

erisim mesafesinde kalmaktadir.

Harita 41: Cevre Planlar Aktif Yesil Alanlarin Erigilebilirlik Analizi
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Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alan

Planlama alanimnin, giineybatisinda bulunan 30.04.2020 tt’li istanbul ili Tuzla Ilcesi
Orhanli Gecekondu Onleme Bélgesinin Bir Kismma Iliskin Uygulama Imar Plani ve
kuzeydogusunda bulunan 15.02.2019 tt’li 1/1000 Olgekli Tuzla Ilgesi Orhanli Bolgesi
Uygulama Imar Plani’na gore planlama alaninin tamami sosyo-kiiltiirel tesisleri erisim

mesafesinde kalmaktadir.

Harita 42: Cevre Planlar Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlarimin Erigilebilirlik Analizi
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4 SENTEZ

41 ESIK SENTEZI

Tuzla Ilgesi, Orhanli Mahallesi’nde bulunan planlama alani igin dogal yap1 analizleri
dogrultusunda esik analizi yapilmistir. Buna gore yerlesmeler i¢in esik olusturulabilecek
alanlar ortaya konulmustur. Esik sentezi ¢aligmasinda dikkate alinan kriterler; es yiikselti,
mera alanlari, %15 oranin ilizerinde olan egim alanlari, dereler, dere koruma kusaklari, vadiler,

sirtlar ve tepe noktalar1 olmustur.

Alan topografik olarak incelendiginde egimi %15°den fazla olan yerler yerlesim
acisindan kisitlayict olarak belirlenmistir. Egimin %15°1 astig1 yerler planlama alaninin
batisinda, yogunlasmis ve bu alanlar Yerlesime Uygunluk Haritalarinda ‘Onlemli Alanlar’
olarak tanimlanmis alanlardir. Egimi %15’in {izerinde olan bu alanin bir kism1 Hava Mania
siir1 igerisinde kalmaktadir. Egimin yogunlastigi planlama alanmnin batisinda bulunan

alanlarda mevcutta yerlesim alanlar1 goriilmemektedir.

Alanin giiney ve kuzeyinden, alanin batisinda bulunan Kemikli Deresinin yan kollar
gecmekte ve esik analizinde koruma bantlar1 gosterilmistir. Planlama alaninin kuzey ve
gilineyinde, Kemikli Dere kollarina dogru su akis yonii olan vadiler bulunmaktadir. Bu bdlge
yerlesilemez olarak degerlendirilmekle birlikte mevcutta yerlesime acilmamis oldugu
goriilmektedir. Arazinin orta kesimlerinde manzara potansiyeline sahip sirtlar bulunmakla
birlikte alanin batisinda 114 m yiiksekliginde, alanin giineybati sinirinda 90 m ytiiksekliginde

tepe noktas1 bulunmaktadir.

Dogal esiklere gore olusturulan esik sentezi incelendiginde planlama alaninin batisinda
bulunan alanlarin, diger alanlara gore %15 ve lizeri egim orani, es yiikselti, vadiler ve su
ylizeylerine gore yerlesilebilirliginin planlama alanmin diger kisimlarina gére daha diisiik

oldugu goriilmektedir. Bu alanlarda mevcutta yerlesim alanlar1 goriilmemektedir.
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Harita 43: Planlama Alan1 Esik Analizi

4.2 GENEL SENTEZ

Calisma alan1 sinirlar icerisinde kalan alanda, 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar
Plant’na althik olusturmak amaci ile kentin dogal yapisi, tarihi, sosyo-demografik yapisi,
ekonomik yapisi, fiziki yapisi, ulasim, miilkiyet durumu, meri plan durumlari, yapisal durumu
analiz edilmistir. Yapilan tiim analizler dogrultusunda, 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama

Imar Plan1 hazirlanmasinda, temel alinacak analizler ayristirilarak sentezler elde edilmistir.

Sentez paftasinda; dogal yapi analizi olarak planlama alaninin hidrolojisine (su
ylzeyleri) yonelik olusumlara yer verilmistir. Topografik acgidan ¢alisma alani
degerlendirildiginde ise; egimi %15 nin lizerindeki araziler, tepe noktalar1 ve dere koruma
band1 sentez paftasina esik olarak alinmigtir. Egimi %15 ve iizerinde olan alanlar planlama

alaninin batisinda yogunluk gostermektedir. Buna ek olarak ilgenin giineybatisinda
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yerlesilebilirlik agisindan Onlemli alanlar goriilmekte ve bu alanlarda mevcutta konut
alanlarmin bulunmadig: tespit edilmistir. Dereler ve dere koruma bantlar1 planlama alaninin

gliney siir1 ve kuzeyinde yer almaktadir.

Mekansal kullanim kapsaminda; Planlama alaninda yapilasmanin diisiikk oldugu
gozlenmektedir. Alanin orta kesiminde uygulama gormiis parseller, kuzeydogusunda
yapilasmis alan, Go-kart Sahasi ve eski bos fabrika binasi oldugu goriilmektedir. Planlama
alaninin etkilenebilecegi diger bir unsur ise yakin ¢evre kullanimidir. Alanmn kuzey ve
giineyinde konut alanlari, batisinda Sabiha Gokgen Havalimani ve dogusunda Organize
Sanayi Bolgesi bulunmaktadir. Alan konut alanlarinin biitiinliigiine saglayacak bir konumda

yer almaktadir. Planlama alaninin batisinda dolgu alani1 bulunmaktadir.

Calisma alaninda ulasim ag1 incelendiginde; kuzeyinde Istanbul’'un Anadolu Yakasinm
son noktas1 olan Tuzla ilcesinde dnemli ulasim akslar1 Ankara iline baglanan TEM otoyolu ve
giineybatisinda D-100 karayolu olup demir yollar1 da bulunmaktadir. flgenin énemli ulasim
akslarindan olan E-80(TEM) otoyolu ve dogusunda D- 100 karayoluna baglanan Aydinl
Caddesi, glineyinde Fettah Basaran Caddesi ve batisinda Kurtkdy Pendik Baglantt Yolu
bulunmakta olup Pendik- Kurtkdy Kavsagina 7 km uzakliktadir. Planlama alan1 Tuzla ilgesi
Marmara Denizi kiyisina 6.9 km uzaklikta olup, Istanbul’un énemli ulasim odaklarindan olan
Sabiha Gokg¢en Havalimani’yla smir olup, havalimaninin dogusunda yer almakta ve havaalani

kavsagmna 5 km uzakliktadir.

Alanin kuzey batisinda bulunan Hava Mania Smir1 yapilasmay1 kisitlayan faktorlerden
biridir. Planin hazirlanmasi asamasinda Hava Mania Plani’nda belirtilen maksimum ytikseklik
degerleri goz oniinde bulundurulmustur. Hava Mania Sinirlar1 i¢erisinde maksimum toplam
ylikseklik 138 metreyi gecemez. Sinirin kuzey ve giineyinde uzaklastik¢a toplam yiikseklik
%14,3metre, dogu ve batisindan uzaklastikca toplam yiikseklik %1,2 metre degerinde artis
gosterebilmektedir. Hava Mania st igerisine kuzey ve gilineyden yaklastikga toplam
yukseklik %14,3 metre, bati ve dogu aksinda yaklastikca %1,2 metre oraninda toplam
yuksekligin diisiiriilmesi gerekmektedir. Planlama alaninin batisinda bulunan alan Hava

Mania Sinir1 i¢erisinde kalmakta ve ylikseklik sinirlamasi oldugu goriilmektedir.

Calisma alaninda donat1 alanlarina bakildiginda, mevcut donat1 alt yapisinin olmadigi
goriilmektedir. Alanin cevresinde bulunan donati alanlar1 mevcut ve planlanan donatilar
olarak iki kademede incelenmistir. Alanin g¢evresinde mevcutta bulunan donati alanlarina

bakildiginda alanm yalnizca lise egitim tesisi hizmeti alabilecegi, alanin ¢evresinde planlanan
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donat1 alanlarina bakildiginda ise alanin sosyo- kiiltiirel tesisi, lise egitim tesisi ve ortaokul
egitim tesisi hizmetlerinin tamamina, aktif yesil alan, ibadet tesisi, saglik tesisi, ilkokul egitim

tesisi ve anaokulu- kres egitim tesislerinin bir kismina erisimi oldugu gézlemlenmistir.

Sonu¢ olarak planlama alani icin belirlenen esikler olan %15 f{izeri egimli alanlar,
dereler ve koruma bantlari, tepe noktalari, vadiler, Hava Mania Plan Sinir1, sosyal altyap1 ve
teknik altyap1 sorunlari olmustur. Tiim bu esikler 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar
Plan1 yapilirken dikkate alinmstir.

< 7 ICMESUYU TIAVZASTUZL
 MESAKE KORUMA KUSAC

AKARYAKIT TESISt
b,/ (LYGULAMA GORMUS)

- RUTISATL JLLER ',
gv{ném KORUMA BANDI

EI KAMULASTIRMA SINIRI

Harita 44: Planlama Alan1 Genel Sentez
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5 PLAN YAKLASIMI

5.1 Stratejik Cerceve
Amacg

Planin amaci; “Planlama alaninda saglhkh, giivenli, modern ve siirdiiriilebilir yasam
alanlarin; yatay mimari esas ile mahalle kurgusu modelinde yasam alanlarini olusturarak,
yasayacak niifusun ihtiya¢ duydugu kentsel sosyal ve teknik altyapi alanlariyla birlikte
kentle ve c¢evresindeki yerlesim alanlariyla biitiinlesecek yerlesim alanlarinin

olusturulmasit” seklinde belirlenmistir.

Hedefler

Planin amacina yonelik belirlenen hedefler;

1. Planlama alani ig¢inde ihtiyaci olan sosyal ve teknik alanlarina sahip mahalleler (alt
bolgeler) olusturulmasi

2. Planlama alaninin ihtiyacini karsilayacak donati alanlarinin olusturulmasi,

3. Kent biitiinine hizmet edecek donati alanlar1 kurgulayarak; olusturulan yasam
alanlarinin kentle biitiinlesmesinin saglanmasi,

4. Topografyayla uyumlu, saglikli, glivenli ve modern yasam alanlarinin iiretilmesi,

5. Yakin gevresiyle iliskisini giiclendirecek ulagim baglantilarinin saglanmasi,

6. Yaya-ara¢ etkilesimini azaltacak ulagim ve altyap1 sisteminin kurgulanmasi ve yaya
akslarmin  kent merkezinden mahalle merkezlerine yonlendirilecek sekilde
tasarlanmasi,

7. Donati alanlarmin yer se¢iminde kendi iglerindeki etkilesimlerinin g6z Oniinde
bulundurularak tasarlanmasi,

8. Alan biitliniinde, erisim mesafeleri odakli olarak donati alanlarinin dengeli bir sekilde
dagiliminin saglanmasi,

9. Agcik ve yesil alanlarla ¢esitlilik ve erisilebilirlik saglanmast
seklinde belirlenmistir.

Planlama alani, ¢evresinde bulunan Sabiha Gokc¢en Havaalani, giiclii ulasim aglari,
sanayi alanlari, Teknoloji Gelistirme Bolgesi ile birlikte lojistik anlamda 6nemli bir konumda

yer almaktadir.
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Biitiinctiil bir plana sahip olmayan planlama alaninin, ¢evresiyle uyum i¢inde tekrardan
islevlendirilmesi ve biitiinciil olarak planlanmasina ihtiyag duyulmaktadir. Planlama alani
¢evresinde bulunan Sabiha Gokgen Havaalani, Sanayi Alanlari, Teknoloji Gelistirme Bolgesi
gibi yogun c¢aligma alanlarimin neticesinde; planlama alani igerisinde ve ¢evresinde gelisen
giicli ulasim aglar1 ile birlikte niifus ¢ekim giici olusturacak potansiyele sahiptir. Bu
kapsamda planlama alani, alaninin ve ¢evresinin ihtiyaclarini karsilayacak, ¢evresi ile uyumlu

ve gelistirici 6zellige sahip yasam alanlarinin olusturulmas: hedeflenmistir.

5.2 Niifus Projeksiyonu

1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda Istanbul Ili niifus bakimindan 10 alt
bolgeye ayrilmistir. Planlama alaninda iginde bulundugu alan, ekonomik ve toplumsal
stirdiirtilebilirlik ilkelerinin yogunlastigi Maltepe, Kartal, Pendik, Tuzla ilgeleri ile Adalar
ilgesini kapsayan 3. Alt bolgede yer almaktadir. 3. Alt bolgede 2007 yili niifusu 1.530.418
kisi olup, 2023 yil1 projeksiyon niifusu 2.300.000 kisi olarak belirlenmistir. Planlama alaninin
da icinde bulundugu 3 nolu alt bolgede, plan projeksiyonu olan 16 yillik siirecte niifusun
769.582 kisi artacagl ongoriilmektedir. Bu durumda alt bélgenin niifusu yillik bazda ortalama

48.100 kisi artacagi hesaplanmustir.

Tuzla ilgesi’nin niifusu, 2021yili ADNKS (Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi)
verilerine gore 284.443 kisidir. 2010 yili Tuzla ilgesi’nin ADNKS verilerine gore niifusu
185.819 kisidir. Bu veriler dogrultusunda 11 yilda niifusun 98.624 kisi arttig1 goriilmektedir.
Buradan hareketle Tuzla Ilgesinde, yillik ortalama niifus artist 9.601 kisi olarak

hesaplanmustir.

Mescit Mahallesinin 2010 ADNKS (Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi) verilerine gore
niifusu 3.930 kisi iken, 2021 yili ADNKS verilerine gore bu say1 5.089 kisidir. Bu veriler
dogrultusunda son 11 yilda niifusun yaklasik 1.159 kisi arttigi Mescit Mahallesinde, yillik

ortalama niifus artisinin yaklasik 100 kisi olacagi hesaplanmistir.

Planlama Alanin bulundugu mescit Mahallesi ile Tuzla ilgesi niifusunun yillara gore
niifus dagilimi almarak {iissel yontem, bilesik faiz yontemi ile aritmetik ortalamalari

belirlenmis ve niifus projeksiyonlar1 Tablo 15’te gorildigi sekliyle hesaplanmustir.
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YILLAR USSEL YONTEM BF YONTEMI ORTALAMA
TUZLA MESCIT TUZLA MESCIT TUZLA  MESCIT
2025 338.974 5.039 337.429 6.125 338.201 5.576
2030 413.051 5.241 409.606 6.369 411.328 5.830
2035 503.316 5.559 497.222 6.754 500.269 6.114

Tablo 15: Planlama Alani Istatistiki Yontemlere Gore 2035 Yili Niifus Projeksiyonu

Gegmis donem niifus verileri ve niifus artis hizlar1 kullanilarak g¢esitli istatistik
yontemlerine gore yapilan 2035 yili niifus projeksiyonlarma gore; Tuzla ilge niifusu
yaklasik 500.269 kisi, Mescit Mahallesi niifusunun ise 6.114 kisi olacagi hesaplanmistir.
Niifus artis verilerine bagli olarak elde edilen veriler sonucunda 2035 yilina kadar Tuzla ilgesi

genelinde niifusun yaklasik 250.000 kisi artis gosterecegi hesaplanmustir.

TOKI tarafindan bolgede gerceklestirilen Toplu Konut uygulamalari, hem de
Havalimani, otoyol ve metro gibi biiyiik 6lgekli merkezi hiikiimet yatirimlar: ile planlama
alan1 cevresindeki Organize Sanayi Bolgeleri ile Teknoloji Gelistirme Bolgesi ve Lojistik
Tesis Alanlarin varligi planlama alani i¢in ¢ekici bir unsur olusturmaktadir. Bu durumun da

bolgenin gelisimini hizlandiracagi dngoriilmektedir.

Niifus verileri ve niifus artis hizi dogrultusunda hesaplamalar sonucu, Tuzla ilgesi
niifusunun 250.000 kisi artacagi ongoriilmiis olup, ilce bazinda mevcut yerlesim alanlarinin
yaklasik 3000 hektar biiyiikliiglinde oldugu dikkate alindiginda, hektar basima diisen niifus
artiginin yaklasik 85 Kisi/ha olacagi 6ngoriilmektedir.

Planlama alaninin bulundugu Mescit Mahallesinin niifus yogunlugunun az olmasi ve
genellikle bos alanlardan olugmasindan dolay1 Tuzla ilgesi genelinde 6ngoriilen niifus artis:
dikkate alinarak, ilge biitliiniindeki artis egiliminin Mescit Mahallesi 6zelinde de olacagi

varsayilarak hesaplama yapilmistir.

Tuzla ilgesinin projeksiyon niifusu baz alinarak hesaplanan niifus artis yogunlugu
dogrultusunda, planlama alaninda 125 ha X 85 kisi/ha= 10.625 kisilik olarak niifusun

yasayabilecegi ongoriilmiistiir.

Idaremiz yetkisinde kalan Gecekondu Onleme Bélgesi olarak ilan edilen alan igerisinde
hem Gecekondu Kanunu hem de Toplu Konut Kanunu dogrultusunda 6ncelikli olarak Sosyal
Konut iiretilmesi hedefi ile birlikte, kentsel gelisimin dengeli ve siirdiiriilebilir olarak

saglanabilmesi i¢in planlama alani projeksiyon niifusu 10.500 Kisi olarak kabul edilmistir.
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Planlama alaninda yapilan calismalar ve alanin gelisme egilimleri goz Oniine

alindiginda projeksiyon niifus yaklasik 10.500 kisi olarak belirlenmistir. Planlama alanina

iliskin belirlenen projeksiyon niifus i¢in, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi Ek-2"ye gore

asgari standartlara gore planlama alaninda niifus i¢in gerekli sosyal ve teknik altyapi alanlart

hesaplanmistir.
ASGARI GEREKLI
ALTYAPI ALANLARI m?/KiSi | BIRIM ALAN | TOPLAM ALAN
(m?) (m?)
ANAOKULU 0.50 1,500-3,000 5,250
ILKOKUL 2.00 5,000-8,000 21,000
ORTAOKUL 2.00 6,000-10,000 21,000
EGITIiM TESISLERI GUNDUZLU LISE 6,000-10,000
ENDUSTRI MESLEK LISES],
COK PROGRAMLI LiSE | U 21,000
HALK EGITIM MERKEZI
OLGUNLASMA ENSTITUSU S50
PARK
i MEYDAN
SOSYAL ACIK VE YESIL e . 105,000
ALANLAR REKREASYON
SEMT SPOR ALANI
SAGLIK TESIiSLERi ALANI AILE SAGLIK MERKEZI 1.50 750-2.000 15,750
SOSYAL VE KULTUREL
TESIS ALANI i e i LR
: . KUGUK iBADET YERI 1,000
IBADET YERI : : 0.50 5,250
ORTA IBADET TERI 2,500
TEKNIK ALTYAPI
(YOL VE OTOPARK HARI() i 1.00 i 10,500
TOPLAM 20.25 212.625

Tablo 16: Projeksiyon Niifus icin Gerekli Sosyal ve Teknik Altyap1 Alanlari

5.3 Bolgeleme

Planlama alani, Tuzla Ilgesi, Orhanli Gecekondu Onleme Bélgesinin giiney kisminda

yer almakta olup yaklasik 123,7 hektar biiyiikligiine sahiptir. Plan c¢alismasi yapilirken

planlama alani i¢in yapilan analizler dogrultusunda alandaki dogal, yapay ve yasal esikler goz

oniinde bulundurularak saglikli, planli ve cevresiyle biitiinciil plan kararlarinin iiretilmesi

dikkate alinmistir. Bu dogrultuda alan igerisinde planlama kararlarinin tiretilmesi ve arazi

kullanim semasinin olusturulmasi i¢in alt bolgeler ve bu alt bolgeler arasindan ulasim
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kararlar1 ile kentsel sosyal ve teknik altyapi alanlari iceren bolgeleme ¢alismasi yapilmistir.
Bu dogrultuda, alandaki dogal ve yapay esikleri dogrultusunda; fonksiyon alanlarinin yer
se¢imi yapilarak ¢evresinde bulunan fonksiyon alanlari ile uyum saglamak ve ulagim

baglantilar1 ve kademelenmesi 6nerilen fonksiyonlarla iliskilendirmesi amag¢lanmistir.

Planlama alan1 bolgeleme caligmasi ile 4 alt bolgeye ayrilarak bu alt bolgelere hizmet
edecek donati, alt bolge ticaret merkezleri ile kent merkezi kurgulanmistir. Her alt bolgeye
hizmet edecek parklar ve sosyal altyapi alanlart kurgulanarak tiim komsuluk gruplarinda
donat1 yeterliligi saglanmistir. Alt bolge merkezlerini ve sosyal altyap1 alanlarini birbirine
baglayan ana yaya akslariyla hem donatilara hem de konut alanlarina plan biitiiniinde

erisilebilirligin arttirilmasi amag¢lanmistir.

Planlama alan1 merkezinde kurgulanan ticaret alani, meydan ve bu alanlar etrafindaki
donat1 alanlar1 ile tiim merkezi saran konuttticaret alanlariyla merkez olgusu vurgulanarak
alanin hareketliligi ve islevselligi arttirilmistir. Planlama alaninin Tuzla merkeze degen
ceperinde Ticaret ve Turizm Alanlar1 kurgulanarak ilgcenin son yillarda gelisen sanayi ve

lojistik kimligiyle beraber bolgeye ¢ekicilik ve hareketlilik getirmesi amaglanmuistir.

Planlama alaninda sosyal donati alanlar1 ve ticaret alani ile konut alanlar1 arasinda
erisimi saglayacak sekilde yerlesmenin ana ulagim akslari belirlenerek ulasim kademelenmesi
yapilmistir. Ana ulagim aksi, tiim mahalleleri hem birbirine hem de kent merkezine baglarken,
yerlesim alanlar1 arasinda hiyerarsik bir iligki kurarak bu alanlarin st 6lgekli merkezlere

tastyacak ana ulagim sistemi kurgulanmasi1 amaglanmastir.

Bolgeleme ile yasam alanlarinin ideal yaya erisim mesafeleri dogrultusunda yer se¢imi,
yerlesim alanlar1 ile hizmet ve kamusal fonksiyonlarin acik yesil alan stirekliligi ile iligkili
olarak konumlandirilmasi, mahallelerin agik yesil alanlar ile tanimlanmasi, her alt bolgeye es
hizmet ve erisim olanaklarinin saglanabilmesi amaglanmistir. Ana yaya akslariyla mahalle
Olcegindeki park ve donati alanlari ile plan biitiinlindeki tim donati alanlarina yaya erigimi

kurgulanarak, alan biitiiniinde siireklilik ve merkezler aras1 hareketlilik saglanmistir.
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Harita 45: Planlama Alan1 Bolgeleme Caligsmasi

5.4 Plan Yaklasim

Planlama alanina yonelik olarak, bolgeleme ¢alismasi ile ticaret, konut ve konut-ticaret
alanlar1 arasindaki iligkinin kurgulanmasi, agik ve yesil alan siirekliliginin saglanmasi, kentsel
altyap1 alanlarmma es hizmet ve erisim olanaklarmin saglanmasi prensipleri dogrultusunda
Nazim Imar Planma althk teskil edecek plan yaklasimi olusturulmustur. Plan yaklasimi ile
gecekondu oOnleme bolgesinde saglikli ve planli konut, konut-ticaret ve ticaret-turizm
alanlarindan olusan bolgelerin tasarlanmasi, alt bolgelerin ihtiya¢ duydugu sosyal altyapi

alanlarinin ve bu donati alanlarina erisilebilirligin saglanmasi amacglanmastir.

Bu kapsamda alanin dogal yapist ile birlikte cevresel gelisme egilimleri ve ulagim
olanaklar1 dikkate alinarak, alanin 4 alt bolge (mahalle) olacak sekilde plan yaklasimi
olusturulmustur.
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Planlama alaninin bitisiginde Orhanli Mahallesi ve ¢evresinde yogun Lojistik ve
Depolama Alanlar1 bulunmasi sebebiyle, bu bolge ile biitiinlesecek sekilde Ticaret + Turizm
alanlar1 ile bu alanlara ulasilabilir konumda yeni bir kent merkezi kurgulanmistir. Kent
merkezinin ayni zamanda 1. Derece ana ulagim aksi ile birlikte planlama alan1 ¢evresindeki
yerlesim alanlar1 ve Lojistik Alanlar, Depolama Alanlar1 ve Sanayi Alanlar1 gibi Kentsel

Caligma Alanlar ile iligkisi saglanmistir.

Kent merkezinde Ticaret-Meydan-Cami iliskisi kurgulanarak bu alanlar park alanlari
biitiinlestirilecek ¢evresindeki saglik, sosyal ve kiiltiirel tesis alanlari ile kamu hizmet
alanlartyla tiim planlama alanina hizmet edecek merkez kurgulanmistir. Planlama alani
icerisindeki her alt bolge dogal yapiyla uyumlu olarak donati ve park alanlari ile birbirinden
ayrilacak sekilde olusturulmustur. Planlama Alaninin kuzeyinde ve gilineybatisinda alan ve
ilge biitiine hizmet edecek iki adet Spor Alani kurgulanarak alan i¢indeki 2. Derece ulasim

aksiyla iligkilendirilerek mahalleler aras1 ve alan ¢evresiyle erisimi saglanmistir.

Mahalle biiyiikliikleri, yaya erisim mesafeleri dikkate alinarak belirlenmis, mahalle
icinde yaya erisim mesafesi i¢cinde egitim, saglik, ibadet gibi sosyal donati alanlarinin yerleri
erisilebilir olacak sekilde kurgulanmistir. Mahalle alt bolgesi yaya agirlikli olarak
kurgulanmis, her mahalle planlama alanini i¢inde 2. Derece ulasim aksi ile baglantili olacak

sekilde belirlenmistir.

Planlama alaninda alani ikiye bolen ana aks ile bu aksa kuzeyde ve giineyde askilanan
2. Kademe ulagim akslar ile kentsel ulasim omurgasi kurgulanmistir. Mahalleler igerisinde
ulasimin 3. Derece ulasim akslari ile saglanmasi amaglanmistir. Mahallelerin birbirleri
arasinda ulasim ise 2. Derece ulasim aksi1 ile saglanmis, bu sekilde ulasim sistemi mahalleden
merkeze dogru giiglenecek sekilde planlanmistir. Kent merkezinin ise 1. Derece ulasim aksi

ile cevre yerlesim alanlar1 ve Tuzla merkez ile etkilesimi saglanmigtir.
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Harita 46: Planlama Alani Plan Yaklagimi
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6 PLAN KARARLARI

6.1 NAZIM iMAR PLANI

Planlama alaninda yapilan ¢alismalar ve alanin gelisme egilimleri ile birlikte ¢evresel
gelisme egilimleri ve bunlarin alana yapacaklar etkiler géz oniinde bulundurularak, planlama
alanina iliskin plan kararlar1 olusturulmustur. Planlama alanmin dogu kismi ¢evresinde yer
alan meri imar planlarinda depolama ve lojistik tesis alan1 gibi yogun calisma alanlar1 yer

almaktadir.

Planlama alaninin ¢evresindeki mevcut planlarda belirlenen kararlarla uyumlu olacak ve
plan biitiinliigiinii bozmayacak sekilde, bolgedeki gelisim dinamikleri dogrultusunda alanda

konut alanlar1 ve donat1 alanlar1 planlanmastir.

Ulasim kararlart alinirken alan igerisindeki dolagimi saglamak amaciyla, mevcutta da
var olan ve kullanilmakta olan 25 metrelik ana aks korunarak, planlanmistir. Alan igerisindeki
dolasimin kuvvetlendirilmesi amaciyla konut ve donati alanlarinin olusturabilecegi ulagim
ihtiyact goz Oniinde bulundurularak 15 metrelik yollar kurgulanmigtir. Planlama alani
icerisinde alanin ana ulasim aksi olan 25 metrelik yol aksi lizerine ticaret ve Ticaret+Konut
fonksiyonlar1 eklenmistir. Alanin dogusunda bulunan 25 metrelik ana aks iizerinde ise Ticaret

+ Turizm fonksiyonlar1 planlanmistir.

Planlama alaninin giineydogusunda yer alan Demokrasi Caddesi cepheli olan alanlar
caligma alani olarak kurgulanmistir. Bu alanlar, 16.06.2004 onayli imar planlarinda Konut
Dis1 Kentsel Calisma Alani olarak planlanmis oldugundan, bu plan kurgusu uygun olarak soz
konusu alanlar Ticaret-Turizm Alan1 olarak planlanmigtir. Bununla birlikte Demokrasi
Caddesinin dogu kisminda yogun olarak yer alan Lojistik ve Depolama Alanlari ile biitiinliik

saglanmasi amaglanmstir.

Planlama alanindaki Gelisme Konut Alanlar1 25 m’lik ana ulasim aksindan ¢evreye
dogru yogunluk kademelenmesine gore planlanmistir. Erisilebilirligin yiiksek oldugu ve ana
ulagim aksma cepheli alanlar 225 k/ha yiiksek yogunluklu konut alani1 olmak iizere, bunun
cevresindeki alanlar 190 k/ha orta yogunluklu konut alanlari, alanin batisindaki Kemikli
Deresine bitisik vadi tabanina yakin konumdaki alanlar ise Diisiik Yogunluklu Konut Alani

olarak (155 k/ha) seklinde planlanmistir.
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Planlama alaninin ulasim omurgasini olusturan ve merkezi konumda yer alan bolgede
ise Ticaret-Konut Alanlar1 planlanmistir. Ticaret-Konut Alanlarinin yogunlugu 265 k/ha

olarak kurgulanmistir.

Planlama alan1 sinirlari igerisinde kurum goriisleri ile alanin giineyinde Kemikli Deresi
yan kollar1 dere isletme bandi bulundugu belirlenmistir. Ayn1 zamanda bu bolgenin egim
acisindan da yiiksek egimli alan oldugu sentez ¢alismalari agsamasinda tespit edilmistir. Bu
ylizden bu bolgede, tampon bolge olusturmak amaciyla park alanlar ayrilmistir. Alanin
giineyinde yer alan tampon bdlge ile merkez bolge arasinda park alanlari ve donati alanlari

kurgulanarak alan igerisinde dolagimin saglanmasi amaglanmuistir.

6.2 UYGULAMA IMAR PLANI

Planlama ¢aligmalar1 kapsaminda planlama alani ile ilgili analiz ve sentez ¢alismalari
yapilarak planlama yaklasimi belirlenmistir. 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani, iist 6lgekli
1/5000 Olgekli Nazim Iimar Plan1 kararlar1 dogrultusunda hazirlanmustir.

Planlama alani, alaninin ve gevresinin ihtiyaglarini karsilayacak, ¢evresi ile uyumlu ve
prestijli saglikli, modern ve giivenli Konut, Konut-Ticaret Alanlar1 ve Ticaret-Turizm Alanlar1
kurgulanmistir. Bu dogrultuda hazirlanmis olan plan calismasiyla Ticaret Alani, Ticaret-
Turizm Alani, Idari Hizmet Alani, Belediye Hizmet Alami, Egitim Alanlari, Sosyal ve
Kiiltiirel Tesis Alani, Saglik Tesisi Alanlari, Cami Alani, Meydan, Ac¢ik ve Yesil Alan, Spor

Alanlar1 fonksiyonlari planlanmustir.

Nazim imar Planinda belirlenen yogunluk kurgusu dogrultusunda, ana ulasim aksi
tizerinde kent merkezi konumundaki ticari alanlar ile kentsel donatilarin bulundugu alanin

cevresi Ticaret-Konut Alani olarak planlanmis olup, bu alanda E=1,20 olarak belirlenmistir.

Nazim Imar Planinda temel yaklasim olarak belirlenen yogunlugun merkezden cepere
dogru dengelenmesi hedefi dogrultusunda, Ticaret-Konut Alani gevresinde kalan alanlarda
E=0,90 olarak belirlenmistir.

Planlama alani igerisinde yer alan ve mevcutta parsel maliklerinin yapilarmin
bulundugu alan ise doniisiimiin saglanmasi ve saglikli bir kent dokusunun olusturulabilmesi

amaciyla E=1,00 olarak planlanmistir.

Planlama alaninin bati sinirinda yer alan Kemikli Deresi ve vadisine bitisik konumda
olan ve analiz ¢alismalarinda egimin yiiksek oldugu belirlenen alanlar ise E=0,70 olarak

planlanmistir.
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Ayrica, Tuzla Belediye Baskanligi ile Genglik ve Spor Bakanligi arasindaki protokol
kapsaminda ¢aligmalar yiiriitiillen Stadyum icin belirlenen alan, imar planinda Kapali Spor
Alan1 olarak planlanmistir. Bununla birlikte mevcutta var olan ve yine Tuzla Belediye
Baskanlig1 tarafindan kullanilmakta olan agik spor alani da imar planinda ayni sekilde

korunmustur.

Uygulama imar planinda, ¢cevre meri plandan gelen 35 m genisliginde baslayan ve 25 m
olarak devam eden tasit yolu kullanimi1 devam ettirilmistir. Planda ulasim akslar1 ana omurga
niteligindeki 25 m yol olmak iizere, buna askilanan ve alt bolgeleri (mahalleleri) besleyen 15
m genisligindeki yollar ile dagitim saglayan 12m genisligindeki ara¢ yollar1 ile yaya

ulagiminin saglanmasi i¢in 10m ve 7m genisliginde yollar planlanmistir.

Ayrica planlama alaninm giiney kisminda yer alan ve yine Idaremizce planlanan
Konagli Bolgesine iliskin imar planlari ile ulasim kurgusunun saglanmasi amaciyla 25m ana

ulagim aksina baglant1 saglayan 20 m lik baglant1 yolu planlanmistir.

Alt bolgelerin merkezlerinde, yaya ulasimi ile biitiinlesecek sekilde donati alanlari
kurgulanmigtir. Donat1 alanlar1 ayn1 zamanda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde

belirlenen asgari erisim mesafesi dikkate alinarak planlanmistir.

Planlama alaninin giiney kisminda yer alan Kemikli Deresi ve g¢evresinin rekreatif
amagli olarak kullanilmas1 amaciyla, dere ¢evresinde Park Alanlar1 planlanmistir. S6z konusu
park alaninin Mescit mahallesinin mevcut konut alanlar ile erisimini saglamak iizere ana
yaya aksi ile bu aks ile biitiinlesen yesil ve donati aksi olusturulmustur. Bu aks ayni zamanda

kent merkezi ile biitiinlestirilmistir.
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ARAZI KULLANIM ALAN DAGILIMI

FONKSIYON ALAN (m?) YUZDE (%)
GELISME KONUT (E=0.70, 0.90, 1.00) 448.678,74 36,27%
KONUT+ TICARET 114.369,83 9,25%
TICARET 6.498,22 0,52%
TICARET-TURIZM 106.319,50 8,59%
TOPLAM TAHSIS ALANI 675.866,29 54,64%
SOSYAL ALTYAPI ALANLARI ALAN (m?) YUZDE (%)
ANAOKULU 6.381,09 0,52%
ILKOKUL ALANI 23.333,09 1,89%
ORTAOKUL ALANI 21.956,88 1,77%
LISE ALANI 9.231,90 0,75%
TEKNIK OGRETIM ALANI 12.314,44 1,00%
IDARI HIZMET ALANI 3.129,67 0,25%
BELEDIYE HIZMET ALANI 4.607,34 0,37%
SAGLIK TESISI 7.147,69 0,58%
AILE SAGLIGI MERKEZI 8.309,63 0,67%
SOSYAL TESIS ALANI 5.481,14 0,44%
KULTUREL TESIS ALANI 4.237,85 0,34%
CAMI 11.597,94 0,94%
TOPLAM SOSYAL ALTYAPI ALANLARI 117.728,66 9,52%
ACIK YESIL ALANLAR ALAN (m?) YUZDE (%)
ACIK SPOR TESISI 19.540,14 1,58%
SPOR ALANI (STADYUM) 75.040,37 6,07%
PARK 121.051,87 9,79%
MEYDAN 2.027,88 0,15%
TOPLAM ACIK YESIL ALANLARI 217.660,26 17,59%
TEKNIK ALTYAPI ALANLARI ALAN (m?) YUZDE (%)
TEKNIK ALTYAPI 11.042,01 0,89%
YOL 214.789,66 17,36%
TOPLAM TEKNiK ALTYAPI ALANLARI 225.831,67 18,25%
TOPLAM 1.237.087 100,00%

Tablo 17: Revizyon Uygulama Imar Plan1 Alan Dagilimi
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Harita 47:Uygulama imar Plani

6.2.1 Niifus
Nazim Imar Plani’nda belirlenen niifus dogrultusunda, Uygulama Imar Plani’nda Konut

Alanlar1 ve Ticaret-Konut Alanlari igin yapilagma kararlar1 belirlenmistir.

Nazim Imar Plani’'nda belirlenen Gelisme Konut Alanlarinin yogunluk kararlarinin
planlama alaninin genelinde ayni belirlenmis olmasi sebebiyle, Gelisme Konut Alanlarina
iliskin yapilasma kararlar1 da bu yonde olusturulmustur. Nazim imar Plani’nda 155, 190, 225
ki/ha yogunluk karar1 belirlenen Konut Alanlar1 i¢in yapilasma kosulu E=0.70, E=0.90,
E=1.00 olacak sekilde planlanmistir. Ticaret-Konut Alanlar1 i¢in yapilasma kosulu E=1.20
olarak planlanmistir. Nazim Imar Plani’nda planlama alanmmn dogusunda yer alan kisim

Ticaret-Turizm alanlari olarak belirlenerek, yapilasma kosulu E=0.90 olarak planlanmustir.

Planlama alaninda Uygulama Imar Planma iliskin projeksiyon niifus hesaplanirken,
Toplu Konut idaresi’nce gerceklestirilen Toplu Konut Projelerinde konut amacli bagimsiz
boliimlerin ortalama biiytikliikleri incelenmis, ayrica bolgenin gelisme egilimleri de dikkate

alinarak kisi bas1 ortalama konut biiyiikliigii 45 m? olarak kabul edilmistir.

Bu kapsamda, planlama alaninda yasayacak toplam niifus hesaplanirken Ticaret-Konut

Alanlariin minimum %35°lik kisminin Ticaret fonksiyonunda kullanilacagi kabul edilmistir.
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Konut Alanlar1 ve Ticaret-Konut Alanlarinda belirlenen yapilasma kosullari dogrultusunda

toplam niifus 10.188 olarak hesaplanmistir (Bkz. Tablo 18).

Boylece, planlama alaninda yasamasi Ongoriilen niifus biiyilikliigiin ihtiyact ve
yuriirliikteki yonetmelik kosullar1 dikkate alinarak, niifus-donati dengesi, yasayabilecek

niifusa gore hesaplanarak donati alanlar1 planlanmastir.

ALAN ADI Alan (m?) Yiizde  Insaat Alam Niifus
GELISME KONUT E= 0.70 84.954,06 6,9% 56.494 1.255
GELiISME KONUT E= 0.90 344.983,27 27,9% 294.961 6.555
GELISME KONUT E= 1.00 18.741,41 1,5% 17.804 396
KONUT+ TiCARET E=1.20 114.369,83 9,2% 89.208 1.982
TiCARET 6.498,22 0,5% - -
TICARET-TURIZM 106.319,50 8,6% - -
TOPLAM iMARLI ALAN 675.866,29 54,6% 458.468 10.188

Tablo 18: Uygulama Imar Plan1 Konut Alanlar1 Dagilimi ve Niifus
6.2.1.1 Konut Alanlar:
6.2.1.1.1 Gelisme Konut Alanlari

Uygulama Imar Planinda, Nazim imar Planinda belirlenmis olan yogunluk degerleri
dogrultusunda hesaplanmistir. Bu kapsamda Nazim Imar Planinda belirlenen yogunluk
degerine karsilik olarak, Uygulama Imar Planinda belirlenen imar adalarindaki biiyiikleri
dogrultusunda kisi bagina diisen kullanim alani {izerinden yapilasma degerleri (emsal

biiyiikliigii) ile Yencok degerleri belirlenmistir.

Planlama alaninda, Toplu Konut Idaresince gerceklestirilen konut uygulamalar1 ve
alanin gelisme egilimlerine istinaden kisi basina diisen ortalama ingaat alan1 45 m? kabul

edilmistir.

Gelisme Konut Alanlarinin toplam biiytikligt 448.678,74 m? olup planlama alaninin
%36,27’sini olusturmaktadir. Gelisme konut alanlarinda E=0.70’¢ Yen¢ok=3 Kat, E=0.90’a
Yencok=5 Kat ve E=1.00’e Yencok=5 Kat olarak belirlenerek bu alanlarda yasayacak niifus
8.206 kisi olarak hesaplanmistir. Planda E=1.00 yapilasma kosulu belirtilmis alanlar
mevcutta yapilasmis alanlardir. Bu alanlarin doniisiimiiniin saglanmasi amaci ile planda
yapilasma kosullarinda iyilestirmeler yapilmistir. Gelisme Konut Alanlarindaki yapilagma

kosullar1 merkezden g¢epere dogru, arazinin yapisi ve egimi gdz Oniline alinarak yogunluk
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azaltilmstir. Tlgili kurum goriisleri dikkate alindiginda, donat1 ve agik yesil alan ihtiyac1 da

hesaplanan plan niifusunun ihtiyaglar1 dogrultusunda belirlenmistir.

Harita 48:Gelisme Konut Alani
6.2.1.2 Kentsel Calisma Alanlari

6.2.1.2.1 Ticaret Alanlar
Uygulama imar planinda, Ticaret Alan1 i¢cin E=1.00 Yengok=3 kat yapilasma kosullari
belirlenmigstir. Toplam biytikligi 6.498,22 m? olup, planlama alaninin %0,53 ilini

olusturmaktadir.
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Harita 49:Ticaret Alani

6.2.1.2.2 Ticaret-Konut Alanlari
Uygulama imar planinda, Ticaret-Konut Alani i¢in E=1.20 Yen¢ok=6 kat yapilagsma
kosullar1 belirlenmistir. Toplam biiyiikligii 114.369,83 m? olup, planlama alaninin %9,25’ini

olusturmaktadr.

Ticaret-Konut Alan1 olarak planlanan alanlarda, minimum %35 oraninda ticari
birimlerin yer almasi ongdriilmiistiir. Bu dogrultuda planlanan ticaret- konut alanlarinda

toplam 1.982 kisinin yasayacagi hesaplanmuistir.

Planlama alanmin giineydogusunda 35 m genisliginde baglayan ve 25 m olarak devam
eden tasit yolu alanin en genis yoludur. Bu aksa baglanip kuzeybati yoniinde devam eden, 25
m genisligindeki tasit yolu alanin ana omurgasini olusturmaktadir. Planlama alani i¢indeki
erisim yollarinin trafigini toplayarak ana yollara aktaran bu omurga boyunca tasit ve insan
dolasimi yogun olacaktir. Bu sebeple ana omurga boyunca Ticaret-Konut Alanlari
planlanmistir. Ana omurgay1 olusturan 25 m ve 20 m genisligindeki tasit yollarindan cephe

alan yapilarin zemin katlarinda ticaret kullanimi yer alacaktir. Zemin katlarda yer alacak
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ticaret kullaniminda; perakende ticaret, lokanta, restoran, ofis-biiro, banka ve finans kurumlari
gibi ticaret ve hizmetler sektoriine iliskin tesislerin yer almasi onerilmektedir. Bu alanda
yanicl, patlayici ve gevre sagligi bakimindan olumsuz faaliyet gosterecek imalathaneler,

depolar vb. fonksiyonlar yapilamaz.

Harita 50:Ticaret- Konut Alani
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6.2.1.2.3 Ticaret-Turizm Alanlar:
Planlama alaninda, Ticaret-Turizm Alanlarinda yapilasma kosullar1 E=0.90 Yengok=5
Kat olarak belirlenmistir. Ticaret-Turizm Alanlarmin toplam biiytikligi 106.319,50 m? olup,

planlama alaninin %8,59’unu olusturmaktadir.

Planlama alanmin dogu c¢eperinden gecen, alanin merkezle ve cevresiyle erisimini
saglayan 35 ve 25 metrelik akstan alan girisini tanimlayan ve bu aksa 15 ve 25 metrelik

askilarla baglanan yol boyunca Ticaret -Turizm alanlar1 planlanmistir.

ORHANLI

Harita 51:Ticaret- Turizm Alam

6.2.1.2.4 Belediye Hizmet Alam
Planlama alaninda bulunan 1 adet Belediye Hizmet Alani toplam 4.607,34 m?
biiyiikliigiine sahip olup; planlama alaninin %0,37°sini olusturmaktadir. Yapilasma kosulu

E=1.00 ve Yengok=5 Kat olarak planlanmistir.
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Harita 52:Belediye Hizmet Alani

6.2.1.2.5 Idari Hizmet Alam
Planlama alaninda bulunan 1 adet Idari Hizmet Alan1 toplam 3.129,67 m? biiyiikliigiine
sahip olup; planlama alanmnin %0,25’ini olusturmaktadir. Yapilasma kosulu E=1.00 ve
Yengok=5 Kat olarak planlanmistir.
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Harita 53:1dari Hizmet Alam

6.2.1.3 Yapi1 Simirlamasi Getirilerek Korunacak Alanlar

6.2.1.3.1 Mania Plam

Planlama alani, kuzeybatisinda yakin konumda yer alan Sabiha G6k¢en Havalimani’na

ait Hava Mania alaninda kalmaktadir. Hava Mania Plani’na gore, planlama alani i¢inde

yapilabilecek en yiiksek yapinin iist kotu +180 m kotudur. Hava Mania Plan1 kapsaminda
kalan alanlarda, Sivil Havacilik Genel Miidiirliigii’niin 10.06.2020 tarih ve E.8667 sayili

goriisii dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Ayrica yiiriirliikte bulunan Sabiha Gokgen

Havaliman1 Mania Planlar1 kapsaminda belirtilen yapilasmaya iliskin sinirlama ve kriterlere

uyulacaktir.
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6.2.1.3.2 Su Kanallar1 Koruma Kusagi
Planlama alaninda bulunan Su Kanallari Koruma Kusagi, alanin gilineyinde

bulunmaktadir.

6.2.1.3.3 Yap1 Yasakh Alan

Planlama alaninda bulunan Yap1 Yasakli Alanlar, alanin giineyinde bulunmaktadir.

Harita 54:Su Kanallart Koruma Kugag1

6.2.1.4 Sosyal Altyapr Alanlari

Planlama alaninda yapilan c¢alismalar ve alanin gelisme egilimleri g6z Oniine
alindiginda projeksiyon niifus 10.188 kisi olarak belirlenmistir. Hesaplanan niifus
dogrultusunda gerekli sosyal ve teknik altyapr alanlari Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’ne uygun olarak planlanmistir. (Bkz. Tablo19). Buna goére planlama alaninda
Yonetmelik Standartlarma gore niifusun ihtiyact olan donati alanlarinin toplam biiytkligi

210.895 m?, planlama alaninda onerilen donati alanlarinin toplam biiyiikligi ise 343.301,26
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m? olarak planlanmistir. Buna gore donati standartlarina gore olmasi gereken alandan

132.406,00 m? daha fazla donat1 alan1 planlanmustir.

STANDART . . . .
DONATI ALANLARI (Alan | STANDART | ONERI | ONERI | p,p,
s (Alan m?) (Alan m?/kisi) | (Alan m 2)
m?/Kisi)
ANAOKULU 0,50 5.094 0,63 6.381,09 1.287,00
fLKOKUL ALANI 2,00 20.376 2,29 23.333,09 2.956,74
EGITIiM
TESISLERi | ORTAOKUL ALANI 2,00 20.376 2,16 21.956,88 1.580,53
ALANI
LISE ALANI 0,91 9.231,90
2,00 20.376 1.169,99
TEKNIK OGRETIM ALANI 1,21 12.314,44
ACIK SPOR TESISI 1,92 19.540,14
ACIK VE | SPOR ALANI (STADYUM) 7,37 75.040,37
YESIL 10 101.881,77 115.778,49
ALANLAR | pARK 11,38 121.051,87
MEYDAN 0,20 2.027,88
SAGLIK SAGLIK TESISI 0,70 7.147,69
TESISLERI 15 15.28227 175,05
ALANI | AfLE SAGLIGI MERKEZI 0,82 8.309,63
SO\S/EA'— SOSYAL TESIS ALANI 0,54 5.481,14
KOLTOREL : 0,75 7.641,13 2.077,86
TESIiSLER | KULTUREL TESIS ALANI 0,42 4.237,85
TEKNIiK ALTYAPI 1 10.188,18 1,08 11.042,01 853,83
BELEDIYE HiZMET ALANI 0,45 4.584,68 0,45 4.607,34 22,66
CAMI 05 5.094,09 1,14 11.597,94 6.503,85

Tablo 19: Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde Asgari Kentsel Sosyal ve Teknik Altyap1 Alanlari

6.2.1.4.1 Egitim Tesisleri Alanlar
Planlama alaninda 3 adet anaokulu (6.381 m?), 4 adet ilkokul (23.333 m?), 3 adet
ortaokul (21.957 m?), 1 adet lise (9.232 m?) ve 1 adet Teknik Ogretim Alan1 (12.314 m?)

olmak iizere toplam 73.217 m? Egitim Tesisleri Alan1 planlanmistir. Egitim tesisleri alani,

toplam alanin %35,9’unu olusturmaktadir.
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Harita 55:Egitim Tesisleri Alan

6.2.1.4.1.1 Anaokulu Alan
Planlama alaninda bulunan 3 adet Anaokulu Alani toplam 6.381 m? biiyiikligiine sahip
olup; planlama alaninin %0,52’sini olusturmaktadir. Yapilagsma kosulu E=1.00 ve Yengok=3

Kat olarak planlanmistir.

6.2.1.4.1.2 llkokul Alan:
Planlama alaninda bulunan 4 adet Ilkokul Alan1 23.333 m? biiyiikliigiine sahip olup;
planlama alanmnin %1,89’unu olusturmaktadir. Yapilasma kosulu E=1.00 ve Yengok=4 Kat

olarak planlanmistir.

6.2.1.4.1.3 Ortaokul Alam
Planlama alaninda bulunan 3 adet Ortaokul Alan1 21.957 m? biiyiikliigline sahip olup;
planlama alaninin %1,77’sini olusturmaktadir. Yapilagsma kosulu E=1.00 ve Yengok=4 Kat

olarak planlanmistir.
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6.2.1.4.1.4 Lise Alam
Planlama alaninda bulunan 1 adet Lise Alani 9.232 m? biiyiikliigline sahip olup;
planlama alaninin %0,75’ini olusturmaktadir. Yapilasma kosulu E=1.00 ve Yengok=5 Kat

olarak planlanmistir.

6.2.1.4.1.5 Teknik Ogretim Alani
Planlama alaninda bulunan 1 adet Meslek Lisesi 12.314 m? biiyiikliigiine sahip olup;
planlama alaninin %1,00’ini olusturmaktadir. Yapilasma kosulu E=1.00 ve Yengok=5 Kat

olarak planlanmistir.

6.2.1.4.2 Saghk Tesisleri Alanlar:

Planlama alaninda, belirlenen projeksiyon niifus icin gerekli olan saglik tesisi alani,
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi Ek-2"ye gore 15.282 m?’dir. Planlama alaninda toplam
7.147,69 m? biytkligiinde 1 adet Saglik Tesisi ve 8.309,63 m? biiyiikligiinde 3 adet Aile
Sagligi Merkezi planlanmis olup ve Saglik Tesisleri Alanlari planlama alanmin %1,25’ini

olusturmaktadir.

Planda, saglik tesislerinin yer se¢iminde erisilebilirlik ve diger donati alanlart ile iliskili
olmasi gibi biitiinlesik kriterlere gore planlanmistir. Bu dogrultuda, imar planinda planlanan
saglik tesislerinin erisim mesafeleri Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde belirlenen
standartlara gore planlamistir. Planda, Saglik Tesisleri Alanlarinin yapilasma sartlar1 E=1.00

ve Yencok=4 kat olarak belirlenmistir.
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Harita 56:Saglik Tesisleri Alan1

6.2.1.4.2.1 Aile Saghg1 Merkezi

Planlama alaninda bulunan 3 adet Aile Saghgi Merkezi Alani toplam 8.309,63 m?
biiylikligline sahip olup; planlama alaninin %0,67°sini olusturmaktadir. Yapilasma kosulu

E=1.00 ve Yengok=3 Kat olarak planlanmistir.

6.2.1.4.2.2 Saghk Tesis Alam

Planlama alaninda bulunan 1 adet Saglik Tesisi Alani toplam 7.147,69 m? biiyiikliigiine
sahip olup; planlama alaninin %0,58’ini olusturmaktadir. Yapilasma kosulu E=1.00 ve
Yencok=4 Kat olarak planlanmistir.
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6.2.1.5 Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alani
Planlama alaninda toplam 9.719 m? biiyiikligiinde sosyal ve kiiltiirel tesis alani

planlanmistir. Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlar1 planlama alanin %0,79’unu olusturmaktadir.

Planlama alaninda yasayacak insanlarin kaliteli zaman gegirebilmeleri ve birbirleri ile
sosyal iliskiler kurarak mekéana aidiyet hissetmeleri amaglanmistir. Planlama alaninda sosyal
ve kiltlirel tesis alanlari belirlenirken, alan ¢evresindeki yerlesimlerin ihtiya¢ ve alan
kullanimma dikkat edilmistir. Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlarinda; toplumun kiiltiirel
faaliyetlerine hizmet vermek tiizere kiitiiphane, halk egitim merkezi, sergi salonu, sanat

galerisi, miize, konser-konferans-kongre salonlari, sinema, tiyatro ve opera gibi

fonksiyonlarin yer almasi onerilmektedir.

Harita 57:Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alan
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6.2.1.5.1.1 Sosyal Tesis Alan:
Planlama alaninda bulunan 2 adet Sosyal Tesis Alan1 toplam 5.481 m? biiyiikligiine
sahip olup; planlama alaninin %0,44’ilinii, olusturmaktadir. Yapilasma kosulu E=1.00 ve

Yencok=4 Kat olarak planlanmistir.

6.2.1.5.1.2 Kiiltiirel Tesis Alani
Planlama alaninda bulunan 2 adet Kiiltiirel Tesis Alani toplam 4.238 m? biiytlikligiine
sahip olup; planlama alaninin %0,34’iinii, olusturmaktadir. Yapilasma kosulu E=1.00 ve

Yencok=4 Kat olarak planlanmistir.

6.2.1.5.2 Dini Tesis Alanlar1

6.2.1.5.2.1 Cami

Planlama alaninda, her mahallenin merkezinde ve planlama alaninin merkezinde yer
alacak sekilde toplam 11.597,94 m? biiyiikliigiinde 4 adet Cami Onerilmistir. Cami Alanlar

planlama alaninin %0,94 {inii olusturmaktadir.

Mahalle merkezlerinde yer alan ibadet alanlari, bulunduklari mahalleye; planlama
alaninin merkezinde yer alan ibadet alani ise planlama alani biitiiniine hizmet verecektir.
Ibadet alanlari, bulunduklar1 konumda yer alan agik ve yesil alanlarla iliskilendirilmis olup;
bu sebeple uygulama asamasinda, yakininda yer alan agik ve yesil alanlar (meydan, park vs.)
ile biitiinlesecek sekilde uygulama yapilmasina dikkat edilmesi onerilmektedir. Bu alanlarda

E=1.00 olup diger yapilasma kosullar1 mimari avan projeye gore belirlenecektir.
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Harita 58:Cami Alani

6.2.1.5.3 Acik ve Yesil Alanlar

Kent 6zeginin agik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak iizere, giiniibirlik kullanima
yonelik eglence, dinlenme, piknik alanlari, cay bahgesi, biife, acik spor alanlari, otopark ve
mahalli Olgekteki agik pazar alani tiniteleri gibi kullanimlarin yer alabilecegi alanlardir.
Planlama alan1 yaklasimi dogrultusunda acik ve yesil alanlar; kentsel alt bolgelerde
¢Ozlimlenmesi planlanan mahalle kavrammin bir {iriinli olan ortak sosyal alan kavraminin en
onemli parcasidir. ~ Yasam alaninin daha etkin kullanilmas1 ve siirdiiriilebilirligin
saglanmasi i¢in temel Oncelikler arasindadir. Yesil alanlarin yer seciminde fiziki kosullarin
elverisliligi, topografya ile biitlinlesme ve mevcut yesil alan durumu 6n plana g¢ikmuistir.
Dikkat edilen bir diger husus da tepe noktalarimin yesil alan olarak planlanmasi ile bu

alanlarin manzara noktasi olmasi amag¢lanmaistir.

Uygulama Imar Planinda, Park Alani, Spor Alan1 ve Meydandan olusan agik ve yesil
alanlar olarak toplam 217.660,26 m? biyikligi ile planlama alammnin %17,59’unu
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olusturmaktadir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gore yapilmas: gerekenden

115.778,49 m? daha fazla agik yesil alan planlanmistir.

Harita 59:Agik ve Yesil Alanlar

6.2.1.5.3.1 Park Alam

Imar planinda Park Alani fonksiyonunda énerilen yesil alanlar, komsuluk birimlerine
hizmet edecek sekilde, erisilebilirlik dikkate alinarak planlanmistir. Bu alanlar, birinci planda
6-14 yas araligindaki ¢ocuklar, ikinci planda ise gengler ve erginlerin rekreasyonel
faaliyetlerine olanak saglayan alanlardir. Bu tip alanlarin i¢inde, okul c¢agindan onceki
cocuklar i¢in de kiigiik bir kisim ayrilabilir. Bu alanlar, planlama alaninda yer alan ibadet
alanlar, ticaret alanlar1 vs. ile iliskilendirilerek diger sosyal gruplarin yararlanmasina da
olanak saglanmistir. Park alanlari aktif yesil alan statiisiinde diizenlenecektir ve gerek
planlama sinir1 igerisinde yasamasi dngoriilen niifus gerekse yakin g¢evresinin kullanimina

uygun olarak yesil alan ihtiyacini karsilayacaktir.

Planlama alaninda Park alanlar1 121.051,87 m? biiyiikligiinde planlanmis olup,

planlama alaninin %9,79’unu olusturmaktadir.
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6.2.1.5.3.2 Meydan
Planlama alaninda 2.028 m? biiylkligiinde meydan planlanmistir. Meydan toplam

alanin %0,15’ini olusturmaktadir.

6.2.1.5.3.3 Actk Spor Alani
Planlama alanmin kuzeyinde 19.540 m? biiyiikligiinde 1 adet Acik Spor Alani
planlanmistir. A¢ik Spor Alani toplam Alanin %1,58’ini olusturmaktadir.

6.2.1.5.3.4 Spor Tesisi Alani (Stadyum)

Planlama alaninin batisinda 75.040 m? biyiikligiinde 1 adet Spor Tesisi Alani
(Stadyum) planlanmistir. Bu tesis i¢in ilge belediyesi ve Genglik Spor Bakanligi ile birlikte
caligmalar yiiriitilmektedir. Kapali Spor Tesisi olan bu alan, toplam Alanm %6,07’sini

olusturmaktadir.

6.2.1.5.4 Teknik Altyapi Alam

Planlama alaninin batisinda, park alani ile kent biitiiniinden ayrilan 11.042,01 m?
biiyiikliigiinde teknik altyapi alani planlanmistir. Teknik Altyap1 toplam alanin %0,89’unu
olusturmaktadir.
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Harita 60:Teknik Altyap: Alant
6.2.1.5.5 Ulasim

Planlama alaninda ulasim semasi olusturulurken, planlama yaklagimi ve alanin

topografik yapisi birlikte degerlendirilmistir.

Planlama alanina; biri alanin merkezinden dogu-bat1 dogrultusunda gegerek alan1 ikiye
bolen aks ile, digeri alanin dogusunda kuzey-giiney dogrultusunda uzanan ve ilge merkeziyle
baglantiy1 saglayan akstan 2 adet ana giris-¢ikis noktast planlanmistir. Alan i¢indeki tasit
yollar1 35 m, 25 m, 20 m, 15 m, 12 m, 10 m genisliginde planlanmistir.

Uygulama imar planinin giineydogusunda 35 m genisliginde baslayan ve 25 m olarak
devam eden aksa baglanan 25 m genisligindeki 1. Derece Tasit Yolu, planlama alaninda Ana
Toplayici gorevini iistlenirken; 15 m ve 12 m genisligindeki 2.Derece Tasit Yolu ise Ana

Dagitic1 yol niteligindedir.
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Uygulama imar planinda, 10 m genisliginde planlanan tasit yollari, planlama alan1 i¢in
3. Derece Tasit Yolu niteliginde olup, bu yollar yap1 adalarina ve donat1 alanlarina dogrudan
erisim saglayan sokak gorevini iistlenmektedirler. Alanda bulunan ana yaya akslarini

olusturan yaya yollari ise 10 m, 9 m ve 7 m genisligindedir.

Harita 61:Uygulama imar Plani
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