İSTANBUL İLİ, TUZLA İLÇESİ  

AYDINLI MAHALLESİ

397 PARSEL
1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM 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.

Planlama alanı İstanbul’un en uç bölgesinde yer almaktadır. İstanbul’un gelişme planları bu bölgeyi Kartal-Pendik-Tuzla alt merkezi içinde tanımlamaktadır. Bunun yanında çalışmaya konu alan, 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 397 numaralı parselin bulunduğu alan onaylı Nazım İmar Planı’nda,  “Dini Tesis, Park Alanı, Ticaret Alanı, Konut Alanı” nda kalmaktadır. Hazine  mülkiyetinde bulunan 397 sayılı parsel, Gecekondu Önleme Bölgesi içerisinde yer almakta olup, 31.01.2013 tarihinde Rezerv Alan ilan edilmiştir.
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 


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: 19.01.2013 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. 
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. Bankamızca yapılan nazım imar planı değişikliğinde ise söz konusu dini tesis alanına ilişkin yapılan plan değişikliği dikkate alınmış; diğer taraftan dini tesis alanı planlama alanının güneyine doğru büyültülmüş, parsel alanının geri kalan kısımları ise “Konut+Ticaret Alanı ve Park Alanı” olarak düzenlenmiştir. 397 parselin mevcut mülkiyet sınırı dikkate alınarak, mülkiyet sınırının doğusundaki kullanımlar planlama alanından 10 metrelik yolla ayrılmıştır. 
Plan değişikliği teklifi ile ilave bir yoğunluk kararı getirilmediği için yürürlükteki imar planı nüfus ve yoğunluk değerleri, plan değişikliği teklifinin de kabulü olarak öngörülmüştür. Planlama sonrası oluşan yeni arazi kullanım kararlarının alansal dağılımına ilişkin detaylar 1/1000 ölçekli uygulama imar planında belirtilecektir
Şekil 6: 1/5000 ölçekli Nazım İmar Plan Değişikliği (397 parsel)
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1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ PLAN NOTLARI (397 PARSEL):

1. 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.
2. DERE İŞLETME (KORUMA) HATTI GÜZERGAHINDAKİ UYGULAMALAR 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANINDA BELİRTİLEN HÜKÜMLER ÇERÇEVESİNDE YAPILACAKTIR.

PAGE  
8

_1448447760.ppt






Planlamaya konu parselin yaklaşık alan sınırı ve jeolojik durumu



Planlamaya konu parselin yaklaşık alan sınırı ve jeolojik durumu
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