İSTANBUL İLİ, TUZLA İLÇESİ  

AYDINLI MAHALLESİ

397 PARSEL
1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ 

PLAN AÇIKLAMA RAPORU

1.PLANLAMA ALANININ TANIMI ve MEVCUT DURUM
Planlamaya konu alan Bakanlık Makamının 31.01.2013 tarih ve 536 sayılı Olur’u ile 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkındaki Kanun kapsamında rezerv alan olarak belirlenmiş devamında Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Altyapı ve Kentsel Dönüşüm Hizmetleri Genel Müdürlüğü ve Bankamızca yapılan protokol çerçevesinde rezerv alanı ilan edilen söz konusu parsel ile ilgili planlama çalışmalarının Bankamızca yapılması hususunda mutabakata varılmıştır.

Planlamaya konu alan İstanbul’un en uç bölgesinde yer almaktadır. İstanbul’un gelişme planları bu bölgeyi Kartal-Pendik-Tuzla alt merkezi içinde tanımlamaktadır. Bunun yanında proje alanı metropoliten ölçekte önemli bir ulaşım koridoru olan D-100 ve Tem Yolu’na yakın bir konumda bulunmaktadır.
İmar planı değişikliğine konu alan Tuzla Belediyesi sınırları içerisinde onanlı imar planları dâhilinde 1/5000 ölçekli g22b-12b ve 1/1000 ölçekli g22b-12b-4c paftalarında yer almaktadır.   
Değişikliğe konu olan alan, Tuzla İlçesi, Aydınlı Mahallesi sınırları içerisinde yer almaktadır. Parsel; Bayram Sk. ve Çelik Sk. ‘tan cephe almaktadır.
Şekil 1: Plan değişikliğine konu alanın konumu
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Planlamaya konu 30.869,00 m² büyüklüğündeki 397 numaralı parselin bulunduğu alan, onaylı 1/1000 Ölçekli Aydınlı Mahallesi Revizyon Uygulama İmar Planı’nda “Dini Tesis, Park Alanı, Ticaret Alanı, Konut Alanı” nda kalmaktadır. Aynı zamanda Gecekondu Önleme Bölgesi içerisinde yer alan, 31.01.2013 tarihinde Rezerv Alan ilan edilen ve Hazine mülkiyetinde olan 397 sayılı parselin yürürlükte olan imar planına göre imar durumu ve kullanımlarının alansal dağılımı şu şekildedir; 

	Dini Tesis
	2.274,00 m²

	Park
	16.381,00 m²

	Ticaret
	5.023,00 m²

	Konut
	3.302,00 m²

	Yol
	3.889,00m²

	Toplam
	30.869,00 m²


Şekil 2: Planlamaya konu parselin imar durumu
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Mer’i Planlarda 397 sayılı parseli de tanımlayan, Konut, Konut+Ticaret, Ticaret alanları için yapılaşma koşulları aşağıdaki gibi belirlenmiştir;
	PARSEL ALANI 
	EMSAL 

	500 m2'ye kadar 
	1.50 

	501-999 m2 
	1.60 

	1000-4999 m2 
	1.75 


· Kat yüksekliği; parsel bazında Hmaks =12.50 metre (4 kat) 

· Alan içerisinde kalan 1.000 m2 ve üzerindeki imar parsellerinde bina üst kotu yürürlükte bulunan Sabiha Gökçen Havalimanı Mania Planları kapsamında belirtilen limitleri geçmemek koşulu ile Hmaks: Serbest,  Emsal: 1.75'dir. 

· Ada bazında belirlenecek ön-arka-yan istikametler doğrultusunda uygulama yapılacaktır. 

· Korunabilir yapıların istikameti hakim istikamet olarak kabul edilir. 

· Yapı nizamı ayrık nizam olup istenildiği takdirde bitişik, ikiz ya da sıralı uygulama yapılabilir. 

· Avan projeye göre uygulama yapılacaktır.
2.JEOLOJİK DURUM 
Planlamaya konu taşınmazların bulunduğu alan Başbakanlık Afet ve Acil Durum Yönetimi Başkanlığı tarafından 19.01.2010 tarihinde onaylanan Anadolu Yakası Mikrobölgeleme Raporuna göre Uygun Alan,  Önlemli Alan (ÖA-5B) ve Önlemli Alan (ÖA-6B)  içerisinde kalmaktadır. Söz konusu raporun sonuç ve öneriler bölümünün ilgili sayfasında uygun alanlar ve önlemli alanlarda dikkat edilmesi gereken hususlar açıkça belirtilmiştir:

Uygun Alanlar (UA)

Yerleşime uygunluk haritasında “UA” ile gösterilen alanlar yerleşime uygunluk açısından herhangi bir doğal afet potansiyeli ve mühendislik problemi bulunmayan alanlardır. Fakat bu alanlar için, aşağıda belirtilen hususların dikkate alınması gerekmektedir.

i) Lokal olarak zemin durumları (jeolojik, yumuşak birim kalınlığı, dağılımı ve yer altı su seviyesi) değişebileceğinden, yapı temelleri ve planlarını etkileyebilecektir. Bu sebepten dolayı yerleşime uygunluk için, mevcut verilerin incelenmesi veya zemin etütlerinin uygulanması uygun olacaktır.

ii) Yerleşime uygunluk açısından kazı sırasında, kazı şevlerinde duraysızlıklara dikkat edilmelidir. Mevcut veri veya yapılacak ayrıntılı zemin etütleri ile stabilite sorunlarının değerlendirilmesi gerekmektedir.

Önlemli Alanlar (ÖA)

Yerleşime uygunluk için çeşitli önlemler gerektiren alanlardır. Önlem derecesine göre (a:

ağır önlemler, b: hafif önlemler) 2 sınıfa ayrılıp, 6 çeşit (ÖA) Önlemli Alan belirlenmiştir.

- ÖA-1a, ÖA-1b : Sıvılaşma

- ÖA-2a, ÖA-2b : Heyelan, Kaya kayması, Şev stabilitesi, Kaya Düşmesi, Kaya Devrilmesi

- ÖA-3a, ÖA-3b : Sel ve Su Baskını (Aşırı Yağışlar, Tsunami)

- ÖA-4a, ÖA-4b : Mühendislik Problemler（Dolgu, Alüvyon, Kuşdili）

-ÖA-5a, ÖA-5b: Diğer Mühendislik Problemler（Karstlaşma, Ayrışmış Kaya, Diğer Yumuşak Zeminler）

- ÖA-6a, ÖA-6b : Karmaşık Sorunlu Alanlar

Bu tip alanlarda, zemin probleminin büyüklük ve derecesini netleştirmek için ek zemin çalışmaları yapılması veya bu alana ilişkin daha önce zemin etüd çalışmaları yapılmış ise bu çalışmalara ait bilgilerin derlenip değerlendirilmesi gerekmektedir. Yapılan çalışma ve değerlendirmeler neticesinde, elde edilen sonuçlara göre ayrıntılı önlemler belirlenir. (Bknz :Şekil-3)

Şekil-3: 19.01.2010 tarihinde onaylanan Anadolu Yakası Mikrobölgeleme Raporuna göre planlama konusu parsellerin bulunduğu bölge.
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3. PLAN GEREKÇESİ-PLANLAMA KARARLARI

Yukarıda mülkiyet, konum ve imar bilgileri detaylı bir şekilde verilen parselin plan çalışmasına konu olması durumu, Bankamız ile Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Altyapı ve Kentsel Dönüşüm Hizmetleri Genel Müdürlüğü arasında yapılan protokol gereği ilgili parsele yönelik planlama çalışmalarının Bankamızca yapılması yönünde bir fikir birliğinin sonucudur. 

Kamu ve özel sektör yatırımları incelediğinde bu bölgenin gelişen ve yatırım açısından ilgi çeken bir bölge olduğu görülmektedir. Bunun temel nedenlerinden biri, arazi üretme sıkıntısı yaşanan metropolde, yapılaşmaya uygun büyük arazilerin bu bölgede geliştirilebilecek olmasıdır. Bir diğer sebebi, metro ve hafif raylı sistemlerle yerleşimin erişilebilirliğinin yükselecek olmasıdır. İstanbul’un en önemli ulaşım yatırımlarından biri olan Marmaray Hattı’na çok yakın bir konumda bulunmaktadır.  Planlamaya konu alanın, İstanbul İli Anadolu Yakasının büyük kentsel ulaşım projelerine mesafesi;

· Marmaray Hattı (Uzantı) (8,2 km) 
· Taşdelen-Tuzla Metro Hattı (19,9 km) 
· Tuzla Tramvayı (30,6 km)’dir.
Bunun yanında, havaalanı, ticaret merkezleri, sanayi bölgeleri gibi önemli odaklara yakınlığı da bölgenin gelişimini hızlandıran diğer bir etken olmuştur. 
Şekil 4: Tuzla Ulaşım Projeleri ve Proje Alanının Konumu
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Proje alanı yakın çevresinde geleneksel konut dokusu bulunmaktadır. Söz konusu parsele yaklaşık 2 km. mesafede ise TOKİ ve özel sektör tarafından üretilen konut projeleri yer almaktadır. Bölgede sadece Dumankaya İnşaat tarafından üretilen projelerde yaklaşık 2500 konut yer almaktadır. İstanbul’da konut talebinin artmasıyla birlikte bu bölgede de yeni konut projeleri oluşmaya başlamıştır.
Söz konusu kamu yatırımları uzun projeksiyon döneminde Tuzla İlçe merkezinin ulaşılabilirliğini arttırırken bu durum söz konusu ulaşım projelerinin etki alanı içerisinde kalan kentsel alanların kentsel dokusunu da kısa dönemde önemli ölçüde değiştirecektir. Plan değişikliğine konu parsel ise böyle bir değişim potansiyelinin içerisinde yer almaktadır. 
Şekil 5: Yakın çevredeki konut projeleri 
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Plan değişikliğine konu alanın bu ölçüde bir değişim potansiyeli taşıması, parsel etrafındaki kentsel alanlardaki yapı profilini kısa sürede değiştirmiştir. Bu nedenle proje alanının bulunduğu bölgede yoğun bir konut dönüşümü yaşanmaktadır. Yakın bir geçmişe kadar düşük gelirli kitleye ev sahipliği yapan bölgede kullanıcı profili hızla değişmektedir. 
Şekil 6: Yakın çevredeki kentsel projeler 
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Planlamaya konu alan, 30.04.2005 tarihli Aydıntepe, İçmeler, Aydınlı, Şifa, Mimar Sinan Nazım İmar Planında konut alanı içerisinde kalmakta olup, söz konusu plana ilişkin 22.06.2011 tarihinde yapılan tadilatla parselin bir kısmı “Dini Tesis Alanı” olarak projelendirilmiştir. Planlamaya konu alan, 15.10.2012 tarihinde onaylanan 1/1000 ölçekli Aydınlı Mahallesi Revizyon Uygulama İmar Planında yukarıda alansal detayları da verildiği şekliyle konut+ticaret+dini tesis+park” alanında kalmaktadır. Bankamızca yapılan imar planı değişikliğinde “Dini Tesis Alanına” ilişkin yapılan plan değişikliği dikkate alınmış; alan “Dini Tesis Alanı” olarak korunurken, ilgili müftülüğün ve Bakanlığımızın talepleri doğrultusunda mevcut imar durumunda yaklaşık 2.274,00 m2 olan dini tesis alanı büyültülerek 5.211,00 m2 ye çıkartılmış, parsel alanının geri kalan kısımları ise “Konut+Ticaret Alanı ve Park Alanı” olarak düzenlenmiştir. “Dini tesis alanı” ile “Konut+Ticaret Alanı ve Park Alanı” kullanımları ise 7 metrelik yol ile birbirlerinden ayrılmıştır. Diğer taraftan parselin mevcut mülkiyet sınırı plan onama sınırı olması nedeniyle, planlama alanı ile mülkiyet sınırının doğusundaki kullanımlar 10 metrelik yolla ayrılmıştır.

Planlamaya konu parselin bulunduğu alanda, onaylı imar planında, 1.000 ve 4.999 m² büyüklüğü arasındaki parsellerin emsal değeri 1.75 olarak belirlenmiştir.  Bu çerçevede, toplam 30.869,00 m2 olan planlamaya konu 397 parsel sayılı taşınmazın, onaylı planda, 3.302,00 m²’si “Konut Alanı (K1)” ve 5.023,00 m²’si  “Ticaret Alanı”  alanı olmak üzere toplam 8.325,00 m²’nin konut ve ticaret alanı içerisinde kaldığı tespit edilmiştir. Yapılan plan değişikliği teklifinde ise toplam 8.325,00 m² olan ticaret ve konut alanları, tek bir parselde toplanarak 7.411,00m² olacak şekilde tasarlanmıştır. Parsel alanının küçülmesinden kaynaklanan, parsele ilişkin onaylı planda öngörülen 1.75 emsale denk gelen 16.568,75 m² inşaat alanını karşılamak üzere ise tek bir parselde toplanan kullanım kararı T+K için E:2.00 ve Yençok:10 kat olarak belirlenmiştir. 

Plan değişikliği teklifi ile ilave bir yoğunluk kararı getirilmediği için yürürlükteki imar planı nüfus ve yoğunluk değerleri, plan değişikliği teklifinin de kabulü olarak öngörülmüştür. Diğer taraftan, plan onama sınırı içerisinde yürürlükteki planda toplam 16.381,00 m2 olan park alanının bir kısmı 7 metrelik servis yolu, diğer bir kısmı ise dini tesis alanına dahil edilmek suretiyle, plan değişikliği teklifinde park alanı 13.394,00 m2 olarak düzenlenmiştir. 

Planlamaya konu parselde Konut+Ticaret olarak belirlenen alanda konut ve ticaret kullanımlarının bir arada yer aldığı durumlarda ticarete ilişkin kullanımlar emsale esas toplam inşaat alanının %10’unu geçemeyeceği plan notları ile hükme bağlanmıştır. Bu durum aynı zamanda K+T olarak belirlenen alandaki inşaat taban alanı (TAKS) oranı üzerindeki belirleyiciliği de plan kararı ile sonuçlandırılmıştır. Böylece konut ve ticaret (K+T) kullanımlarının bir arada olduğu durumlarda TAKS:0.25-0.50, yalnızca ticaret kullanımlarının yer aldığı durumda ise TAKS: 0.60 olarak belirlenmiştir. 
Tablo: Plan değişikliğine ilişkin alan dağılımı

	MEVCUT KULLANIM ŞEKLİ
	PARSEL NO
	YÜZÖLÇÜMÜ 
(m²)
	BİR ÖNCEKİ PLAN ALAN KULLANIMI
	ALAN BÜYÜKLÜĞÜ
	BİR ÖNCEKİ PLANA GÖRE İNŞAAT ALANI 
(m²)
	PLANLANAN ALAN KULLANIMI
	PLANLANAN ALAN YÜZ ÖLÇÜMÜ 
(m²)
	PLANLANAN ALANDA İNŞAAT ALANI 
(m²)

	Dini Tesis Alanı ve kaçak yapılmış ticari kullanımlar
	397
	30.869,00
	Konut Alanı (K1)  KAKS:1,75
	3.302,00
	5.778,50
	Konut+Ticaret alanı(K+T) E:2,00
	7.349,00
	14.698,00

	
	
	
	Dini Tesis Alanı
	2.274,00
	_
	Dini Tesis Alanı
	5.211,00
	_

	
	
	
	Ticaret Alanı KAKS:1,75
	5.023,00
	8.790,25
	_
	 
	_

	
	
	
	Park Alanı
	16.381,00
	_
	Park Alanı
	13.411,00
	_

	
	
	
	Yol
	3.869,00
	_
	Yol
	4.898,00
	_

	TOPLAM
	 
	30.869,00
	Konut+Ticaret+Dini Tesis+Park+ Yol
	30.869,00
	14.571,70
	Konut artı Ticaret + Dini Tesis + Park + Yol
	30.869,00
	14.698,00


Şekil 7: 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Plan Değişikliği (397 parsel)
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1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ PLAN NOTLARI (397 PARSEL) :

1. KONUT+TİCARET (K+T) ALANININ EMSAL DEĞERİ E: 2.00, YENÇOK:10 KATTIR. KONUT VE TİCARET KULLANIMLARI BİRLİKTE YER ALDIĞI DURUMDA TİCARETE İLİŞKİN KULLANIMLAR EMSALE ESAS TOPLAM İNŞAAT ALANININ %10’UNU GEÇEMEZ. KONUT VE TİCARET KULLANIMLARININ BİR ARADA YER ALDIĞI DURUMLARDA TAKS: 0.25-0.50, YALNIZCA TİCARET KULLANIMLARININ YER ALDIĞI DURUMLARDA İSE TAKS: 0.60 OLACAKTIR. 

2. MAKSİMUM YAPI YÜKSEKLİĞİ (YENÇOK) 10 KAT OLMAKLA BİRLİKTE KAT YÜKSEKLİKLERİ İLGİLİ KURUMLARCA BELİRLENECEK HAVA MANİA KRİTERLERİNE UYACAK OLUP, ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞINCA ONAYLANACAK KENTSEL TASARIM PROJESİNE GÖRE BELİRLENECEKTİR. AYRICA YOL GENİŞLİĞİNE GÖRE KAT ADEDİ SAPTANMAZ. ALAN İÇERİSİNDE BİRDEN FAZLA YAPI YAPILMASI DURUMUNDA H/2 ARANMAYACAKTIR.     

3. PLANDA YER ALAN DİNİ TESİS ALANI İÇERİSİNDE İLGİLİ YEREL KURUM VE KURULUŞLARIN UYGUN GÖRÜŞLERİ ALINMAK VE TABİİ ZEMİN ALTINDA YOLDAN ÇEKME MESAFESİ KORUNMAK ŞARTI İLE PARSEL BÜTÜNÜNDE ZEMİN ALTI KATLI OTOPARK YAPILABİLİR.

4. YAPI YAKLAŞMA SINIRI DIŞINDA 25 M2 Yİ GEÇMEYEN BEKÇİ KULÜBESİ GİBİ İDARİ TESİSLER İLE, SU DEPOSU, TRAFO V.B TEKNİK ALTYAPI ALANLARI İNŞAA EDİLEBİLİR. 

5. OTOPARK GEREKSİNİMİ YÜRÜRLÜKTEKİ OTOPARK YÖNETMELİĞİ DOĞRULTUSUNDA ADA/PARSEL İÇERİSİNDE KARŞILANACAKTIR.

6. YAYA YOLLARI SERVİS VE OTOPARK GİRİŞİ OLARAK KULLANILABİLİR.

7. PLANLAMA ALANINDA YER ALAN TİCARET+KONUT ALANINDA AÇIK OTOPARKLAR, YEŞİL ALANLAR, ÇOCUK OYUN ALANLARI, VOLEYBOL, BASKETBOL, TENİS SAHALARI, ÇEŞİTLİ SU OYUNLARINA İMKAN VERECEK SÜS HAVUZLARI, ŞELALE VE FISKİYELER DÜZENLENEBİLİR.

8. KAMUYA TERKEDİLMESİ GEREKEN ALANLAR BİLA BEDEL TERK EDİLMEDEN İNŞAAT UYGULAMASINA GEÇİLEMEZ. 

9. İMAR PLANI ONAMA SINIRI İÇERİSİNDE, PARK ALANINDA YER ALAN; ATIK SU BORU HATTI, ATIK SU BORU HATTI KORUMA KUŞAĞI, DERE GÜZERGAHI VE DERE İŞLETME (KORUMA) HATTI İÇERİSİNDE HİÇBİR ŞEKİLDE YAPILAŞMAYA GİDİLEMEZ. BU ALANA İLİŞKİN HER TÜRLÜ UYGULAMADA İSTANBUL BÜYÜKŞEHİR BELEDİYESİ, İSKİ GENEL MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN 08.04.2014 TARİH VE 175745 SAYILI GÖRÜŞÜNDE BELİRTİLEN HÜKÜMLERE KESİNLİKLE UYULACAKTIR.  

10. BAŞBAKANLIK AFET VE ACİL DURUM YÖNETİMİ BAŞKANLIĞI TARAFINDAN 19.01.2010 TARİHİNDE ONANAN ANADOLU YAKASI MİKROBÖLGELEME RAPORUNDA BELİRTİLEN HUSUSLARA UYULACAKTIR. 

11. DEPREM VE AFET BÖLGELERİNDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKİ YÖNETMELİK HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR.

12. PARSEL BAZINDA AYRINTILI ZEMİN ETÜDÜ YAPILMADAN UYGULAMAYA GEÇİLEMEZ.

13. PLANLAMA ALANI İÇERİSİNDE YAPILACAK BÜTÜN YAPILARDA PLAN, FEN, SAĞLIK, GÜVENLİ YAPILAŞMA, ESTETİK VE ÇEVRE ŞARTLARI İLE İLGİLİ MEVZUAT HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR.

14. PLAN NOTLARINDA AÇIKLANMAYAN HUSUSLARDA, 3194 SAYILI İMAR KANUNU VE İLGİLİ YÖNETMELİK HÜKÜMLERİ GEÇERLİDİR. 

15. 5378 SAYILI “ÖZÜRLÜLER VE BAZI KANUN VE KANUN HÜKMÜNDE KARARNAMELERDE DEĞİŞİKLİK YAPILMASI HAKKINDA KANUN” VE BU KANUN KAPSAMINDA, PLANLAMA ALANINDA YER ALACAK KENTSEL, SOSYAL, TEKNİK ALTYAPI ALANLARINDA VE YAPILARDA, TÜRK STANDARTLARI ENSTİTÜSÜ’NÜN İLGİLİ STANDARDINA UYULACAKTIR.

16. BU PLANIN ARAZİ VE ARSA DÜZENLEMELERİNE İLİŞKİN İŞ VE İŞLEMLER ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞINCA YAPILIR.

17. BU PLAN, PLAN NOTLARI, PLAN AÇIKLAMA RAPORU VE ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞINCA ONAYLANACAK KENTSEL TASARIM PROJESİ İLE BİR BÜTÜNDÜR.

18.  PLANLAMA ALANI, ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞINCA 31.01.2013 TARİHİNDE BELİRLENEN “REZERV YAPI ALANI” SINIRIDIR.
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ANADOLU YAKASI
MIKROBOLGELEE RAPOR VE HARITALARINN YAPILMAS!








