ISTANBUL iLi, GAZIOSMANPASA iLCESi, KARAYOLLARI MAHALLESi 648. SOKAK VE 649.
SOKAK iLE GALERi CADDESI, 558. SOKAK VE 560/1. SOKAK iLE ABDi iPEKCi CADDESI
ARASINDA KALAN 69,37 HA’LIK ALANA iLiSKIN 1/1000 OLCEKLI REViZYON UYGULAMA
iIMAR PLANFNIN 1. ASKI ITIRAZLARI KAPSAMINDA HAZIRLANAN 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA iMAR PLANI DEGiSiKLIGi

ACIKLAMA RAPORU
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1.BOLUM : GIRIS

1.1 Planin Gerekgesi

Istanbul ili, Gaziosmanpasa licesi, Karayollari Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan Riskli
Alana ait hazirlanan 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 &lgekli Uygulama imar
Plani 26.01.2021 tarihinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca onaylanarak
yurirliige girmistir.

S0z konusu 26.01.2021 onanli Istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Karayollari Mahallesi
648. Sokak ve 649. Sokak ile Galeri Caddesi, 558. Sokak ve 560/1. Sokak ile Abdi ipekgi
Caddesi arasinda kalan 69,37 Hektarlik alana iliskin 1/1000 élcekli Uygulama imar
Planina gbére planlama alaninda uygulamanin etaplar halinde vyiiritiimesi

hedeflenmistir.

Ancak gelinen noktada s6z konusu imar planina bu konu iizerinden birgok dava acilmis,
mahkemelerce iptal kararlari verilmis ve uygulama siirecleri sekteye ugramistir. Etap
Glceginde uygulamanin zorlayici olmasi sebebiyle uygulama siireci hedeflenen etkinlige

ulasamamistir.

Bu kararlar ve yasanan siiregler, planlama alaninda 26.01.2021 onanl Uygulama imar
Planinin uygulanmasinda ortaya ¢ikan zorluklarin daha da belirginlesmesine neden
olmustur. S6z konusu Uygulama Imar Plani incelendiginde bu imar planinda
uygulamanin belirlenen etap sinirlan 6lgeginde yiritiilmesi 6ngériilmistiir. Belirlenen
uygulama etaplar ortalama 5-10 parselden olusmakta olup, bu sayida parselin bir araya
gelerek uygulama siireglerini tek elden ylritmesinin, planin onay tarihinden bugiine
kadar gecen siirede miimkiin olmadigi gériilmiistiir. Uygulamayi olumsuz etkileyen ve
deprem riskini &nceleyen kentsel ddniislim siirecinin yavaslamasina hatta hic
yurimemesine sebebiyet veren bu durumun ortadan kaldiriimasi gerekliligi ortaya
cikmugtir. Bu itibarla bdlgedeki hak sahiplerinin miistakil olarak kendi parsellerinde de
uygulama yapabilmesinin 6niinlin agilarak, kentsel déniisiim siireclerinin hizlandiriimasi

ve risklerin bertarafinin etkin bir sekilde saglanmasi éncelik olarak belirlenmistir.

Gelinen noktada yurt genelinde yasanan depremler ve olasi istanbul Depremi de goz

oninde bulunduruldugunda, yipranan, kullanim émriinii doldurulmus ve miihendislik
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hizmetlerinden yoksun bir sekilde insa edilmis yapi stokunun ivedilikle yenilenmesi

olduk¢a 6nem arz etmektedir.

Bu nedenle alanda yirirlikte olan s6z konusu 26.01.2021 onanl istanbul ili,
Gaziosmanpasa Ilgesi, Karayollari Mahallesi 648. Sokak ve 649. Sokak ile Galeri Caddesi,
558. Sokak ve 560/1. Sokak ile Abdi ipek¢i Caddesi arasinda kalan 69,37 Hektarlik alana

iliskin 1/1000 &lgekli Uygulama imar Planinin yenilenme ihtiyaci ortaya ¢ikmistir.

2. BOLUM: PLANLAMA ALANINA iLiSKiN GENEL BiLGILER

2.1 Konum ve Alan Bilgileri

Planlama alani, Gaziosmanpasa ilgesi’nin kuzeyinde yer almaktadir. Karayollari Mahallesi
icinde yer alan planlama alami 69,37 ha buyiklugindedir. Gaziosmanpasa ilgesinin
ylzélgtimiinin % 5,91'lik kismini olusturmaktadir(Sekil 1). Planlama alanini olusturan
toplam 69,37 hektarlik Karayollari Mahallesi Riskli Alan’’'ni; 63,54 hektarlik kismini
24.12.2012 tarih ve 2012/4099 sayili Bakanlar Kurulu Karari'na istinaden, 26.01.2013
tarih ve 28540 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak vyiiriirliige giren riskli alanin bir
bélimi ile 5.83 hektarlik kismini ise 13.06.2016 tarih ve 2016/8950 Sayili Bakanlar
Kurulu Karar’'na istinaden, 30.06.2016 tarih ve 29758 saylli Resmi Gazete’'de

yayimlanarak yirirlige giren riskli alanin bir béliimii olusturmaktadir.



Sekil1:  Planlama Alaninin Gaziosmanpasa ligesi’ndeki Konumu

GAZIOSMANPASA ILCESI YAPILASMA KOSULLARINA GORE UYGULAMA IMAR PLANLARI

OO0 G IR
! D00 PLAN ONAMA SINRS
[ 711 HARAYOLLARS KONUT BOLGESI

] L2 PARSEL BAZ! YAPILASUAYAAGILAN ALANLAR

&
.‘4;
P 77 #13-TEM GUNEY! PLANINI YORORLOKTE OLOUGU ALANLAR
At [ PLa-TOPLY KONUT UYOULAMAS! PLANLANAN ALANLAR
o 0] PLEMARAYOLLAR ELMARANGES SANAYE PLAN
X 5 [ | ruepLaNLAMA SOREC! DEVAM EDEN ALANLAR
; 2 305 FL7.OECEXONDU ONLEME BOLOELER!
e

Kaynak : Alan ve Ofis ¢calismasi, 2018.




Sekil 2’de planlama alaninin konumunun uydu gériintiisi yer almaktadir.

Sekil 2= Planlama Alaninin Yakin Cevresi icindeki Konumu

Kaynak : Ofis Calismasi, 2018.

Gaziosmanpasa llgesinin tamami kentsel karakterde olup, kirsal vyerlesimi
bulunmamaktadir. Planlama alani genel yerlesim itibariyle konut kullaniminin hakim
oldugu iskan bolgesidir. Planlama alaninin kuzey sinirinda Abdi ipekgi Caddesi, giiney
sinirindaki Galeri Caddesi, bati sinirinda 648. Sokak, dogu sinirinda ise 560/1 Sokak yer
almaktadir. Dogu, kuzey-bati, bati, glineybati bolgelerinde imalata yénelik calisma
alanlan glineyinde iskan alanlari, kuzey ve kuzey-dogusunda ise gecekondu &nleme

kanunu kapsaminda yapilan toplu konut uygulamalar yer almaktadir.

2.3 Tarihge

Adini Plevne kahramani Gazi Osman Pasa’dan alan Gaziosmanpasa lilcesi’nin yerlesim
tarihi ¢ok eskilere dayanmamaktadir. 1950’lerden once kirsal yerlesim karakteri

ozelligini tasiyan ilce, 1950’lerden sonra iskan bolgesi olmaya baslamistir [1],[2].



Planlama alanindaki vatandaslarla yapilan gériismelere gére konut ve imalat alanlarinda

yerlesim 1970 ve 1980’lere dayanmaktadir [4].

2.4 iklim ve Bitki Ortiisii

istanbul Ili’nin kuzey béliimlerinde kuzey riizgarlarinin hakim oldugu islak ve nemli iklim
ozellikleri, gliney bdliimlerinde ise sicak ve kuru iklim ozellikleri gbézlenmektedir.
Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Akdeniz iklimi ozelligi goriilen kentte, kiglar ilik ve
vagish, yazlarise sicak gecmektedir. istanbul ili genelinde en sicak aylar Haziran, Temmuz
ve Agustos, en soguk aylar ise Aralik, Ocak ve Subat aylandir. Yil icerisinde hava ve
mevsimlere gére degisiklik gésteren hakim riizgar yénii kent icin kuzey yéniidiir. istanbul
ili sinirlan igerisinde yer alan Gaziosmanpasa ilgesi, istanbul’'un iklim ézelliklerinin

gorildigi bir yerlesimdir [3].

Gaziosmanpasa Ilgesine en yakin iki 6lgiim istasyonunun (Florya ve Kire¢cburnu Olgiim
istasyonlar) verilerine gére yazin sicakligin en yilksek oldugu aylar Temmuz ve Agustos,
kisin sicakligin en diistik oldugu aylar Ocak ve Subat aylandir. Yagislar genellikle sonbahar
mevsiminde yagmur, kis mevsiminde ise kar yagisi seklinde olmaktadir. Yagisin

maksimum oldugu aylar Kasim ve Aralik aylaridir.

Yapilasmanin ilge biitiinline yogun bir sekilde dagilimi sonucu bitki 6rtiisii ciddi oranda
tahrip olmustur. Yogun yerlesim alanlarindan olusan kentte, kiiglik parklar kentsel yesil

alanlan olusturmaktadir.

2.5 Egim ve Yiikselti

Planlama alaninda egim %0-%30 arasinda degismektedir. Egim planlama alaninin
kuzeyinden giineyine dogru artmaktadir. Planlama alaninin en kuzeyinde egim %0-5
arasindadir. Planlama alaninin ortalarinda %10-%15 arasindadir. Planlama alaninin

glineyinde ise %20-%30 arasindadir. Egim yer yer %30 ve lzerine ¢ikmaktadir.

Planlama alaninda yiikselti 53 metre ile 132 metre araliginda degismektedir. Yikselti
planlama alaninin giineyinden kuzeyine dogru artmaktadir. Planlama alaninin giineyinde

yiikselti 53-73 m, kuzeyinde 96-132 m arasi degismektedir. Taksim ilkyardim ve



Arastirma Hastanesinin karsisinda bulunan bdlge ise yikselti 120-132 m arasi

degismektedir.

istanbul ili, Deprem Haritasi

Sekil 3 :

Kaynak : Ofis Calismasi, 2018.

2.6 Depremsellik

istanbul Deprem Bélgeleri Dagilim Haritasi Sekil 3’te verilmistir. Gaziosmanpasa

ilgesi’nin tamami 2. derece deprem bélgesi icerisinde yer almaktadir.



Sekil 4 : istanbul ili, Deprem Haritasi

B

ISTANBUL DEPREM BOLGELERI DAGILIMI HARITASI

Kaynak : IBB, 2011

2.7 Sosyal Yapi

Planlama alanindaki demografik yapi incelendiginde 40-65 yag lzeri niifusun egemen
oldugu goérilmektedir. Geng niifus ise az sayida yasamaktadir. Planlama alaninin
genelinde egitim seviyesi orta derecededir. Planlama alaninda orta gelir diizeyinde
vatandaslar yasamaktadir. Cogunlukla Dogu Anadolu, Karadeniz, Giineydogu Anadolu

kokenli gogmenler ikamet etmektedir [4].

2.8 Siltiet

13.10.2011 tarih ve 2286 sayili istanbul Biiyiiksehir Belediyesi meclis kararti ile “istanbul
siliiet ana plani” hazirlanmasi ve Tarihi Yarimada siliietini etkileyecek ilcelerde yiikseklik
sinirlamasi getiren galismalarin yapiimasina karar verilmistir. Barbaros Hayrettinpasa -
Karadeniz - Karayollari Mahalleleri riskli alaninin orta kisminda yapilacak yapilarin +0.00

kotuna gore maksimum sagak yiikseklikleri Tablo 1’de belirtilen degerlerdir.



Tablo1: Bina Sacak Yiikseklikleri

MAHALLE 40- 41-70 71-100 101-150 151+

Karayollari Mahallesi 95 85 85 55 55

Kaynak: istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 13/01/2012 Tarih ve 173 Sayih Meclis Karan ile
12/09/2012 Tarih ve 1823 Sayili Meclis Karari

Ayrica;

1. “13.01.2012 tarih ve 173 sayili i.B.B Meclis karari geregince plan notu ilavesi
yapilan tablolarda, mahalle bazinda, yapinin £0.00 kotu 40’in altindaki kotlar, 40-
70 arasindaki kotlar, 71-100 arasindaki kotlar, 101-150 arasi kotlar ve +150 kotlar

deger araliklarini ifade etmektedir.

2. Yukaridaki deger araliklarinda belirtilen maksimum yapi yiikseklikleri mahalle

bazinda bulundugu araligin en st noktasindaki +0.00 kotunda gecerlidir.
Mahalle bazinda:

+Kotu 40’in altindaki kotlarda;

Uygulama Degeri = 0.5 x (40-Bulundugu £0.00 zemin kotu degeri)

- Bir alt deger araligindaki en Ust zemin kotu degeri bulundugu deger araligindaki
zemin kotundan farkl ise:

+0.00 Kotu 40 ve Ustlindeki kotlarda;

Tablo 2 : Bir alt deger araligindaki en iist zemin kotu dederi bulundudu deger

araligindaki zemin kotundan farkl: ise bina sagak yiikseklikleri

(Bir alt deger araligindakimax.  (Bulundugu deger araligindaki
yapt yiksekiik degeri] - max. yapi yiikseklik degeri)

Uygulama degeri= X [(Bulundugu araligin en ist - (Bulundugu +0.00 zemin kotu
(Bulundugu araligin en st - (Bulundugu araligin en alt zemin kotu degeri) zemin kotu degeri]]
zemin kotu degeri) zemin kotu degeri)

Kaynak: Istanbul Bilyiiksehir Belediye Meclisi’'nin 13/01/2012 Tarih ve 173 Sayili Meclis Karari ile
12/09/2012 Tarih ve 1823 Sayih Meclis Karari

Bir alt deger araligindaki en Ust zemin kotu degeri bulundugu deger araligindaki

zemin koyu degeriyle ayni ise:



Tablo 3: Bir alt deder araligindaki en (ist zemin kotu dederi bulundugu deger

araligindaki zemin koyu degeriyle ayni ise bina sacak yiikseklikleri

Kaynak: istanbul Bilyiiksehir Belediye Meclisi'nin 13/01/2012 Tarih ve 173 Sayill Meclis Karar ile

(Bulundugu deger araligindaki max.  (Bir st deger araligindakd
yapi yilksekfik degeri) - max. yapi yitkseklik degeri)
Uygulama degeri= X [(Bulundugu araigin en st - [Bulundugu +0.00 zemin kotu

(Bulundugu araliginen iist - (Bulundugu araligin en alt zemin kotu degeri] zemin kotu degeri)]
zemin kotu degeri} zemin kotu deeri]

12/09/2012 Tarih ve 1823 Sayili Meclis Karan

formiilleri uygulanir. " denilmektedir.

Uygulamanin yapilacagi "0” kotu dikkate alinarak yukaridaki formdllerden uygun olani
secilir. Tablo 1'deki bina sagak yiksekligine, Tablo 2’de veya Tablo 3’te belirtilen
formiilden ¢ikacak sonug eklenilerek hesaplanir. Bu formiil uyarinca en yiiksek arazi kotu
degeri 132 m olup, bu kot seviyesi i¢in hesap edilen maksimum sacak yiiksekligi 66,02
m’dir. En diisiik arazi kotu degeri ise 53 m olup, bu kot seviyesi icin hesap edilen

maksimum sacak yiiksekligi 90,86 m’dir.



3. BOLUM : ANALIZ CALISMALARI

3.1. Yapisal Analizler

3.1.1. Arazi Kullanimi

Karayollari Mahallesi Riskli Alaninin 69,37 ha’lik kismini kapsayan planlama alanina iliskin

arazi kullanim ¢alismasi Sekil 4’te verilmistir.

Sekil 5: Arazi Kullanimi

Kaynak: Gaziosmanpasa Belediyesi Kentsel Déniisiim Miidiirliigii, 2014.
Karayollari Mahallesi Riskli Alaninin 69,37 ha’lik kisminin tamami konut kullaniminin

egemen oldugu iskan bdlgesidir.
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Grafik 1:  Arazi Kullanimi

BOSALAN | DiNi TESIS ' EGIiTiM ALANI

i 9 % = BOS ALAN
i 29
20% 0% 5 3% ~ %
= DINi TESIS

YESIL ALAN N
1% = EGITIM ALANI
SE;R L TELN = KONUT ALAN

' SAGLIK ALANI = = RESMi ALAN

= = SAGLIK ALANI

RESMI ALAN | u SPOR

1 = TICARET
" KONUT ALAN | = YESIL ALAN
68%
—== = YOL

Kaynak: Alan ve Biiro Calismasi, Gaziosmanpasa, istanbul, 2018.

Grafik 1 incelendiginde; alanin %67,65’i konut alani, %1,20’si park ve yesil alanlardan
olusmaktadir. %0,90"1 ticaret alani, %2,03’0 egitim tesisi alani, %0,46’si resmi kurum
alani, %3,40"1 saglik tesisi alani, %1,45’i spor alani, %2,89'u ibadet alani, %19,91'i ise yol

alamidir.

3.1.2. Kat Adetleri

Karayollari Mahallesi Riskli Alaninin 69,37 ha'lik kismi igerisindeki yapilarin kat adetleri

Sekil 5’te verilmistir.
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Sekil 6: Kat Adetleri Analizi

Kaynak: Gaziosmanpasa Belediyesi Kentsel Déniisiim Miidiirliigii, 2014.
Karayollari Mahalleleri Riskli Alaninin 69,37 ha’lik kismi igerisindeki yapilarin biiyiik bir
kismi 4-5-6 kathdir.

Grafik 2'de gorildiugi Uzere, planlama igerisindeki yapilarin % 15'i 1 kat, % 9'u 2 kat, %
12’'si 3 kat, % 18'i 4 kat, % 23’(i 5 kat, % 18'i 6 kat ve % 5’i ise 7 kat ve Ustiidiir. Bahsedilen

kat adetlerine iskan edilen bodrum katlar dahil edilmistir.
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Grafik2: Kot Adedi

7KAT VE USTU
5%

BKAT

———
| aKAT
| 18% |
® 1KAT =2KAT =3KAT =4KAT =5SKAT = GKAT = 7KAT VE USTU

Kaynak: Alan ve Biiro Calismasi, Gaziosmanpasa, istanbul, 2018,

3.1.3. Yapi Cinsi

Barbaros Hayrettinpagsa - Karadeniz - Karayollari Mahalleleri Riskli Alaninin 63,25 ha’lik

kismi icerisindeki yapilarin cinslerine iligkin bilgiler Sekil 6'da verilmistir.

Sekil 7: Yapi Cinsi

Kaynak: Gaziosmanpasa Belediyesi Kentsel Déniisiim Miidurliigii, 2014.
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Karayollari Mahallesi Riskli Alaninin 69,37 ha’lik kismi icerisinde yer alan yapilarin biiyiik

bir kismi betonarme yapilardan olusmaktadir.

Grafik 3’te gorildiigi Uzere, bolgede yigma betonarme olmak tizere iki tip daimi yapi
cinsi kullanildig goriilmektedir. S6z konusu alanda %12 oraninda yigma, %88 oraninda

betonarme malzemeden yapilma yapilar bulunmaktadir.

Grafik3:  Yapi Cinsi

YIGMA
| 12%

' BETONARME |
88%
= BETONARME = YIGMA

Kaynak: Alan ve Biiro Calismasi, Gaziosmanpasa, istanbul, 2018.

3.1.4. Yapi Yasi

Karayollari Mahallesi Riskli Alaninin 69,37 ha’lik kismi igerisindeki yapilarin yaslarina

iliskin bilgiler Sekil 7'de verilmistir.
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Sekil 8: Yapi Yasi

Kaynak: Gaziosmanpasa Belediyesi Kentsel Déniisiim Mudirliigii , 2014.

Karayollari Mahallesi Riskli Alaninin 69,37 ha’lik kismi igerisindeki yapilarin biiyiik bir
kismi 1980 yili ncesinde ve 1980-200 yillari arasinda yapilmistir.

Grafik4: Yaps Yasi

| 2000 SONRAS! |
L 8%

' 1980 GNCESI |

.

= 1980 ONCESI
= 1980-2000 ARASI

= 2000 SONRASI

1980-2000 ARAS| =
59%

Kaynak: Alan ve Biiro Caligmasi, Gaziosmanpasa, istanbul, 2018,
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Grafik 4'te goriildugu tzere, planlama alani igerisindeki yapilarin %23’{iniin 1980 éncesi,
%59'unun  1980-2000 villari arasi, %18'inin ise 2000 yili sonrasinda vyapildig

goriilmektedir.

3.1.5. Yap Kalitesi

Karayollari Mahallesi Riskli Alaninin 69,37 ha’lik kismi igerisindeki yapilarin kalitesine

iliskin bilgiler Sekil 8’de verilmistir.

Sekil 9: Yapi Kalitesi

Kaynak: Gaziosmanpasa Belediyesi Kentsel Déniisiim Miidiirliigii , 2014.

Karayollari Mahallesi Riskli Alaninin 69,37 ha’lik kismi igerisinde yer alan yapilarin biiyiik

bir kismi orta ve koti kalitedeki yapilardan olusmaktadir.
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Grafik5:  Yapi Kalitesi
ivi KOTU
17% /o 20%

= KOTU
= ORTA
= Y

'ORTA ————
| 63%
Kaynak: Alan ve Biiro Calismasi, Gaziosmanpasa, istanbul, 2018.

Grafik 5'te Planlama alani igerisindeki yapilarin %20’si kotii nitelikte, %63’U orta

nitelikte, %17’si iyi niteliktedir.

3.1.6. Yapilarin Risk Durumu ve Degerlendirmesi

Karayollari Mabhallesi Riskli Alaninin 69,37 ha’lik kismi igerisindeki yapilarin risk

durumlarina iliskin bilgiler Sekil 9'da verilmistir.

Sekil 10 : Ruhsat Durumu

Kaynak: Alan ve Biiro Calismasi, Gaziosmanpasa, istanbul, 2014.
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1999 yilinda yasanan deprem sonrasinda Gaziosmanpasa ilcesi’nde yapilasmanin
ruhsatlar cercevesinde vyasal olarak yapilmasina dikkat edilmistir. Risk durumu
degerlendirmesi calismasina gore 1999 depremi 6ncesinde yapilan tiim yapilar riskli
olarak degerlendirilmistir. Karayollari Mahallesi Riskli lAIanmm 69,37 ha’lik kismi

icerisindeki yapilarin biiyiik bir kismi 2000 yili 6ncesinde yapildigindan riskli olarak kabul

edilmektedir.
Grafik6: Ruhsat Durumu
RUHSATSIZ 2000+
10%
RUHSATAAYKRI
2000+ .
2% ,
| RUHSATLI 2000+ |
13%

| 2000 GNCES |
75%

= 2000 ONCESI = RUHSATLI 2000+ = RUHSATA AYKIRI 2000+ = RUHSATSIZ 2000+

Kaynak: Alan ve Biiro Calismasi, Gaziosmanpasa, istanbul, 2018.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusturilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
ilan edilen riskli alanlardaki yapilar belirlenen kriterler dogrultusunda puanlamaya tabi

tutulmustur, puantaj kriterleri ve degerleri Tablo 4’te verilmistir.
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Tablo4: Puantaj Kriterleri ve Degerleri

ANALIZ ismi DERECELENDIRME PUANTAJ
ivi 0
YAPI DURUMU ANALIZi ORTA 3
KOTU 6
YAPIM CINSi ANALIZ SECRAPNE g
YIGMA 1
2000 YILI SONRASI 0
YAPIM YILI ANALIZi 1981-1999 2
1980 YILI ONCESI 5
2000 YILI SONRASI RUHSATLI 0
RUHSAT DURUMU RUHSATA UYGUN OLMAYAN 2
RUHSATI OLMAYAN 6
0-1-2-3 CoK iyi
4-5-6-7 iyi
DEGERLENDIRME ARALIGI 8-9-10-11 ORTA
12-13-14-15 KOTU
16-17-18-19 COK KOTU

Kaynak: Alan ve Biiro Calismasi, Gaziosmanpasa, istanbul, 2018.

Belirlenen puantaj kriterlerine gore riskli alanda yer alan yapilarin degerlendirmesi Sekil

10’da verilmistir.
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Sekil 11: Puantaj

Kaynak: Gaziosmanpasa Belediyesi Kentsel Doniisiim Midiirliigii, 2014.

Belirlenen kriterler dogrultusunda vyapilan degerlendirmelere goére Karayollari
Mahalleleri Riskli Alaninin 69,37 ha’lik kismindaki yapilarin % 83’i orta, kotl ve ¢ok kot

durumdadir.
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Grafik 7:  Risk Degerlendirmesi

CoK ivi COK KOTU
i | 10% 1%
7%

KOTU
‘ 10%

ORTA =
| 60%
= COKKOTU =KOTU =ORTA =ivi =COKIvi

Kaynak: Alan ve Biiro Calismasi, Gaziosmanpasa, istanbul, 2014,

3.1.7. Doku Analizi

Karayollari Mahallesi Riskli Alaninin dokusunu, yapilarin riskli alandaki yayihm diizeyini
ve yapi alanlarinin tasarimini analiz etmek amaciyla doku analizi calismasi yapilmistir.
Doku analizi yapilan adanin riskli alan igerisindeki konumu ve analizi Sekil 11’de
verilmistir.

Sekil 12 : Doku Analizi

STERIM
ALAN SINIRI

9]
O

MULKIYET SINIRI
RISKLI ALAN SINIRI
KONUT
MUSTEMILAT
BAHGE ALANI

BOS PARSEL

SNE

| YOL

KAT ADEDI

Kaynak: Gaziosmanpasa Belediyesi Kentsel Déniigiim Miidiirliigii, 2014.
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Ada bitlniinde yapilan doku analizi ¢alismasina gére ortalama TAKS=0.39, ortalama

KASKS=1.46 degerindedir.

3.1.8. Miilkiyet Durumu

Planlama alaninin miilkiyet durumu Sekil 12’de verilmistir. Planlama alani igerisinde
vakif, dernek, Maliye Hazinesi, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, iSKi, Gaziosmanpasa
Belediyesi ile diger kamu kurumlarina taginmazlar ile 6zel miilkiyete konu tasinmazlar
yer almaktadir. Parsellerin biiylik kismi hisseli vaziyettedir. Parsel biiyiikliiklerinin
¢ogunlukla 150-200 m2'yi gegmedigi planlama alaninda bir de tescilli parsellerin hisseli
vaziyette olmasinin, planlama alanindaki kentsel déniisiim siireclerinin akamete

ugramasinda 6nemli bir etken oldugu degerlendirilmektedir
Sekil 13: Miilkiyet Durumu
(MOLKIVET ANALLZI )
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Kaynak: Gaziosmanpasa Belediyesi Kentsel Déniisiim Miidiirliigii, 2014.

3.2. Jeolojik Durum ve Yerlesime Uygunluk Durumu

istanbul Biyiiksehir Belediyesi Deprem ve Zemin inceleme MidirlGigii tarafindan
hazirlanan istanbul il Alaninin Jeolojisi Raporundaki 1/100.000 6lgekli istanbul ili jeoloji
haritasinda Gaziosmanpasa ilcesi sinirlani igerisinde Trakya formasyonu, Cekmece

formasyonu/Cukurgesme, Giingéren, Bakirkdy iyeleri, istanbul formasyonu/Kirag tiyesi
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ve yapay dolgu birimleri yer almaktadir [5]. Sekil 12’de Gaziosmanpasa ilgesi’'nin

bulundugu istanbul ili Avrupa yakasina iliskin genel jeoloji haritasi verilmistir.

Kaynak : iBB Deprem ve Zemin inceleme Miidiirliigd, istanbul il Alaninin Jeolojisi, istanbul, Arahk,2011

Dayk Mihendislik Misavirlik tarafindan hazirlanan ve Cevre ve Sehircilik Bakanlhg
Mekansal Planlama Genel Mudurliiglince 08.10.2013 tarihinde onaylanan imar planina
esas jeolojik-jeoteknik etiit raporuna gore Barbaros Hayrettinpasa - Karadeniz -
Karayollari Mahalleleri Riskli Alaninin orta kismindan olusan planlama alani sinirlari
icerisinde kalan alan, yerlesime uygunluk agisindan 1/1000 &lcekli yerlesime uygunluk

haritalarinda UA-2 simgesi ile gosterilen uygun alanlar 2 (kaya ortamlar)’da kalmaktadir.
Uyguﬁ Alanlar 2 (UA-2): Kaya Ortamlar;

- Topografik egimi % 0-20 arasinda olan ve Trakya formasyonundan olusan
alanlardir. S6z konusu alanlarda yiizeyden itibaren ince bir dolgu zonu altinda (0-
10 m) Trakya formasyonuna ait sarimsi kahve, boz renkli, bol kirikli ve catlakl
grovak ve seyller yayilim gdstermektedir.

- Bu alanlarda; mevcut durum itibari ile herhangi bir stabilite problemi
gbzlenmemistir. Ancak vyersel olarak olusturulacak kazi sevleri gerisinde

yasanabilecek stabilite sorunlari, sev stabilite analizleri yapilarak zemin ve temel
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etiitlerinde ayrintili olarak irdelenmeli ve stabiliteyi saglayacak kalici miihendislik
onlemleri belirlenmelidir.

- Bina temelleri Trakya formayonuna tasittinimalidir.

- Bu alanlarda olusturulacak her tiili kazi ve kazi sevleri uygun projelendirilmis
istinat yapilari ile korunmali, gerekli dnlemler alinmadan kazi islemlerine
gecilmemelidir.

- Duyarsizliga neden olabilecek ve yapi temellerini etkileyebilecek yiizey ve sizinti
sularinin ortamdan uzaklastirilmasina yonelik uygun drenaj sistemleri yapiimalidir.
Yapt yilklerinin tasittirilacagl zemin seviyelerine yonelik sisme, oturma ve tasima
glicli parametreleri ile kaya birimlerine ait tagima gilici parametrelerinin parsel
bazli zemin etiitlerinde ayrintili olarak irdelenmesi gerekmektedir.

- Gerek duyarsizhga neden olabilecek gerekse vyapi temellerini olumsuz
etkileyebilecek her tirli zemin ve kaya problemlerinin uzman miihendislerce

projelendirilmesi ve bu projeler uygulanarak yapilasmaya gidilmesi gerekmektedir.

Sekil 15: Jeolojik Durum

Kaynak :Emi-Aydogdu-Belde Miisterek Adi s Ortakhi#i, Gaziosmanpasa, Agustos, 2014,
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3.3. Yiiriirlikteki Planlar

3.3.1. 15.06.2009 Tasdik Tarihli 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani

istanbul’'un mekansal gelisiminin ve kalkinmasinin siirdiiriilebilir bir bicimde saglanmasi
amaciyla 15.06.2009 tarihinde onaylanan 1/100.000 &lcekli Cevre Diizeni Plani, istanbul
ili'nin yapisal déniisiim siirecinden gegirilerek kiiresel olcekte gliclenmis bir kent olmasi
amacini tagimaktadir [6]. 1/100.000 élcekli istanbul Cevre Diizeni Plan/’nin vizyonu;
Dokuzuncu Kalkinma Plan’ndaki Tiirkiye vizyonu ile istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Kurumsal Stratejik Plani, TUBITAK VE OECD calismalarindaki vizyon yaklasimlari
dogrultusunda istanbul’'un kentsel gelisim 6ncelikleri dikkate alinarak, “Cevresel,
toplumsal ve ekonomik siirdiiriilebilirlik ilkeleri dogrultusunda 6zgiin, kiiltiirel ve dogal
kimligini koruyarak gelisen, kiiresel dicekte rekabet giiciine sahip, bilgi toplumuna
dénisen yasam kalitesi yiiksek bir Istanbul”, bu vizyon dogrultusunda cevre diizeni

planinin amaci ise;

“Istanbul’a; sahip oldugdu tarihi, kiiltiirel ve dogal kimlik dederleri ile Ozdeslesen, kentin
éncelikle kiiltir ve turizm alanlarindaki dstiinliklerini 6n plana ¢ikartan, cevresel,
ekonomik ve toplumsal sirdirilebilirlik ilkelerini mekana yansitarak yasam kalitesini
ylkselten, ekonomik yapisini bilim ve teknolojiye dayali ticaret ve hizmet agirlikli bir
ekonomiye  doniistiiren, etkin ve katilimci  bir kent yénetimi/yénetisimi
yapilandirmasinda, kurumsal ve mekansal planiarini verimli bir arag olarak kullanan

kiiresel 6icekte giiclenmis bir kent statiisii kazandirmak” olarak belirlenmistir.
istanbul’'u tanimlanan vizyon ve amaca ulastirmak igin hedefler:

1.Istanbul’un kiiresel diizeyde giiclenmesini saglamak,

2.Marmara Bélgesi'ndeki yerel potansiyelleri bitiinciil bir yaklasimla harekete
gecirerek, bélgede surdirilebilir gelismenin gerceklestirilmesine dnciiliik etmek,

3.Istanbul’un mekansal gelisimini, cevresel, ekonomik ve toplumsal siirdiiriilebilirlik
dogrultusunda kentsel islevsel biitiinlesmeyi saglamak

4.Yasam kalitesini yiikseltmek,

5.5o0syal sermayeyi gliclendirmek,

6.SUrdurulebilir kent yonetim sisteminin gelistirilmesi icin gerekli olan yeniden
yapilanmayi saglamak
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olarak belirlenmistir.

Belirlenen amag ve hedefler dogrultusunda 1/100.000 6igekli istanbul Cevre Diizeni
Plani’'nda kent makroformu, siirdiiriilebilir kentsel gelisme dogrultusunda dogal esiklerin
ihlal edilmeyerek dogu ve bati eksenlerinde dogrusal bir mekansal diizenlemeye ve
blyiimeye imkan verecek nitelikte olacak sekilde belirlenmistir. istanbul’un kiiresel kent
vizyonuna kavusmasi asamasinda Gaziosmanpasa'ya disen rol gevre diizeni planinda
belirtildigi gibi ilgeyi ikinci derece merkez olarak tanimlayacak karma kullanimlarin yer
almasidir. Cok merkezli gelisimin sonucu olarak &nerilen ikinci derece merkezin
olusturulmasiyla konut-isyeri mesafesinin ve yolculuk zamaninin kisalmasi, calisanlarin
rekreasyon ve kisisel gelisim etkinliklerine daha gok vakit ayirmasi ve daha doyurucu bir

kentsel yasanti siirerek daha verimli calismalari saglanacaktir.

15.06.2009 Tasdik Tarihli 1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Planinda; planlama
alaninin “Mesk{n Alanlar” ile kismen “Rayli Toplu Tagima Giizergahi” ve kismen “Sit ve
Koruma Alani” lejantinda kalmaktadir. “Rayli Toplu Tasima Giizergah” gésterimi ile ilgili
plan notlarinda “Demiryolu Ulagim Sistemi” baghgi altinda “Yiik ve yolcu tasimaciligina
hizmet edecek banliyé ve rayh sistem hatlarini (metro, tramvay, hafif rayl sistem vb.)

kapsamaktadir.” hilkmu yer almaktadir.

Sekil 16 : 1/100.000 Olgekli istanbul CDP
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3.3.2. 26.01.2021 Onanh 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olcekli Uygulama

imar Plani

Gaziosmanpasa llgesi sinirlari igerisinde 6306 sayili kanun kapsaminda yiritilen
caligmalar dogrultusunda hazirlanan 16/11/2015 tasdik tarihli 1/5000 &lcekli nazim imar
planinin iptal edilmesi dolayisiyla alan plansiz durumda kaldigindan, planlama calismalari
ile hem niteliksiz konut stokunun yenilenmesi hem de otopark, yesil alan vb.

olusturulmasi hedeflenerek yeni bir imar plani yapimi zaruri hale gelmistir.

1/100.000 o&lgekli istanbul Cevre Diizeni Plani kararlari, mekansal planlar yapim
yénetmeligi ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
ve uygulama yénetmeligi dikkate alinarak 1/5000 élcekli nazim imar plani ve 1/1000
Glcekli uygulama imar plani hazirlanmis ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
onaylanmigtir. Daha sonrasinda s6z konusu imar planlarina aski siirecinde yapilan
itirazlara iliskin olarak ve siireg icerisinde ortaya ¢cikan sorunlarin ¢6ziimii amaciyla gesitli

diizenlemeler yapilmistir.

Sekil 17 : 26.01.2021 Onanh UiP
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4, BOLUM: 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

4.1. Planlama Yaklagimi

Gaziosmanpagsa Belediyesinin parsel birlestirmeleri ile ada bazli dénlsimin saélanmas.l
amaciyla riskli alan diginda gecerli olacak sekilde hazirlayarak sundugu 1/1000 &lcekli
plan notlari teklifi istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13/04/2018 tarih ve 615 sayili
karari ile kabul edilmistir. Planlama alaninda da parselasyon islemi tamamlanmis,
tamamina yakini 6zel miilk konumunda olan ve yapilasma kapasitesini kqllanmls
parsellerde eskiyen yapi stokunun déniisimi icin hem hak sahiplerinin beklentileri hem
de kamuoyunun beklentileri dikkate alindiginda 13/04/2018 tarih ve 615 sayili istanbul
Blyliksehir Belediye meclis kararinin sagladigi birlesme tesviki hiikiimleri ile kentsel

donlstimiin ivedilikle saglanmasi benimsenmistir.

Bdlgenin planli hale getirilmesi amaciyla mevcut dokuyu esas alacak sekilde istanbul
Blyiiksehir Belediyesinin parsel birlestirmeye yénelik plan notlari diizenlemelerine dair
meclis kararlari da dikkate alarak 1/1000 Olcekli Revizyon Uygulama imar Plani

hazirlanmistir.

GAZIOSMANPASA ILCESI KARAYOLLARI
“ MAHALLESI RISKLI ALANI (Konut Bélgesi)
@ PARSEL BUYUKLUGU ANALIZ

- 0-100 m2 aras: Boyukicge sahip Parseler
- 100-200 m2 aras Biyiikiigo sahip Parselior
I 200-300 m2 aras: BRyikiige sahip Parsator
!Wnﬂm!llﬁmmm)‘m
[ 400-500 m2 sras: Biyiikilge sahip Parssiler
500-600 m2 aras: Siyliije sahip Parselior
mmm m2 aras1 Blylkiige sohip Parselier
1] 700800 m2 aras: Byioge sahip Parusior
BU0-800 m2 aras: ByDkiige sahip Parsollor
900-1000 m2 aras: Blyikie sahip Parsalier
1000 m2 ve zorl Bayikige sabip Parsoter



901 m2ve Uzeri W 24
801-300 m2 2
701-800m2 | 6
601-700m2 | 6
501-600m2 W 19

401-500m2 [N 58

Parsel BuytklGgi

301-400 m2 | 123
201-300 m2 I 546

101-200 m2 EEEE NS e e 1043
1-100 m2 I 60

0 200 400 600 800 1000 1200
Parsel Sayisi

Planlama alani parsel biiyiikligi agisindan ele alindiginda parsellerin biiyiik bélimiiniin
100-400 m2 aralifinda yogunlastigi goriilmektedir. Bu durum; 26.01.2021 onanli imar
planinda belirlenen etaplarda sayica oldukga fazla parselin yer almasina sebebiyet
vermektedir. Bu da etaplarda sayica oldukga fazla hak sahibi olmasina ve anlasma

stireclerinin oldukea zor ve yavas ilerlemesine yol agmaktadir.
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26.01.2021 onanh Uygulama imar Planinin onayindan bugiine imar plani plan notlarinda
yapilan bir takim degisikliklere ragmen Meri Plan 6ncesinde planlama alaninda
yurirliikte olan TEM Gineyi Revizyon Uygulama imar Planinda imarh alanda kalmakta
iken; meriimar planin mekansal kararlari ile farkh fonskiyon alanlarina alinan (donati ve
yol gibi) sahis miilkiyetindeki parseller ve tek basina yoldan mahre¢ alamayan parsellerin
bulunmasi gibi cesitli nedenlerle parsel 6lgeginde uygulama yapilabilmesi tam olarak

mimkiin olmamustir.
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Bu nedenle teklif imar plani ile parsel birlesmeleri tercihli hale getirilmekte ve parsel
dlceginde uygulamanin da oni agilmaktadir. Bu sayede afet riski dnceliginde yapi

stokunun daha hizli yenilenmesi hedeflenmektedir.

4.1.1. Planlama Kararlan

KONUT ALANI 379317.91 -

' OTOPARK ALANI l T 738897

ILKOKUL ALANI 5212.03

| PARKALANI B 6.11% | 42409

REFUJ ALANI 0.58% 4034.55

 SAGLIK TESisi ALANI 040% 291048

CAMI ALANI ' 1.97% | 13648.23

| KULTUREL TESIS ALANI | 063% | 319035

BHA : 0.14% R =

TRAFOALANI o [y s

KRES ALANI 0.20% 1418.43

| ORTAOKUL ALANI | 2.84% | 19698

 HASTANE ALANI 3.12% | 21678.03

' YOLALANI ' 2838% | 196851.28
100.00% 693699

4.2. Konut Alam

Planlama alaninda 379.131 m? biiyikligiinde konut alani planlanmistir. Planlama alani
genel yerlesim itibariyle konut kullaniminin hakim oldugu iskan bélgesidir. Bu sebeple
hak sahipliligi durumu da dikkate alinarak alanin yaklasik % 54,65’i konut alani olarak
planlanmigtir. 69,36 ha’lik riskli alanda 13/04/2018 tarih ve 615 sayili Istanbul
Blylksehir Belediye meclis kararinin sagladigi parsel birlesme tesviki hiikiimleri ile

ylritilecektir.

Planlama alaninda yapilasma sartlari nizam {izerinden diizenlenmistir. Buna gére alan
bitisik ve blok nizam yapilasma sartlarinda planlanmis, kat adedi ise 4 olarak
belirlenmistir. Bu sartlar alanda riskli alan ilani éncesinde yiiriirliikte olan TEM Giineyi

Revizyon Uygulama imar Plani sartlaridir.
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Belediye kayitlarinda yapilan arastirmaya gore 2021 tasdik tarihli planlarin yirirlikte
oldugu siirecte Karayollari Mahallesi'nde tevhit tesviklerinden yararlanan 6 adet
uygulama bulundugu (ruhsath yapi) tespit edilmistir. ilcenin riskli alanlar disinda kalan
kisimlari ile birlikte degerlendirildiginde ise bu sayinin 10’u gegmedigi gériilmistir ve
goruldugul uzere tim ilge genelinde tesviklerden yararlanan uygulama érnegi cok sinirli
sayida kalmistir. S6z konusu parsellere déniisiime katki olmasi amaciyla plan karari

geregi ingaat alaninda ilave %10 degerinde avantaj saglanmistir.

Yukarida agiklanan veriler bu planin niifus tahminlerini olusturmada yol gosterici nitelik
tagimaktadir. Bu kapsamda niifus tahminleri igin iki farkli duruma ait hesaplamalar
yapilmistir. 1. Senaryoya gére tiim konut alanlarinin tevhit tesvikinden yararlandigi
varsayilarak mevcut imar haklarina %10 ilave edilerek niifus hesabi yapilmistir. 2.
Senaryoda ise higbir parselin tevhit tegvikinden yararlanmadigi miinferiden yapilastigi
varsayllmistir. Buna gére birinci durum icin tahmin edilen niifus 37.957 kisi, ikinci durum
icin tahmin edilen niifus 41.753 kisi olarak hesaplanmistir. Ancak reel durumda
gerceklesmesi beklenen niifusun bu iki degerin araliginda kalan bir deger olmasi
beklendiginden Karayollari Mahallesi icin plan niifusunun 40.000 kisi olarak

gerceklesecegi kabul edilmistir.

Oneri Plan Toplam ingaat Alam
(a)
Maksimum Tevhit Artislari Gergeklesirse
Olusacak Toplam insaat Alani 1,328,511.35 m? x 1.10 (k) = 1.461.362,48 m?
(b)
Niifus (Kisi Basina Diisen
ingaat Alani 35 m?2 kabulii ile) 1.328.511,35 m? / 35 m? = 37.957 kisi
(a)
Niifus (Kisi Bagina Diisen

1.328.511,35 m?

ingaat Alani 35 m? kabulii ile) 1.461.362,48 m?/ 35 m? = 41.753 kisi
(b)
07.08.2006 t.t.li 26.01.2021 :
TEM GUNEYi ONANLI iIMAR TEKLIF PLAN
RUIP PLANI

Plan Niifusu (kisi) 36.561 40.807 40.000
Niifus Yogunlugu

(kisi/ha) E = =
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4.3. Kentsel Calisma Alanlan

4.3.1. Belediye Hizmet Alani

Planlama alaninda 957 m2 biiyiklugiinde 1 adet belediye hizmet alani mevcut yerinde

planlanmistir.

Bu alanlarda; Kaymakamlik, Karakol, Muhtarlik ve benzeri kamu birimleri ile altyapi

hizmetlerine yonelik tesisler yer alabilir.

4.4. Sosyal Altyapi Alanlan

Konut alanlarinda yasayan ve galisan niifusun ihtiyaci olan tesislerin yer alacag
alanlardir. Planlama alani iizerinde dengeli dagilimi konusunda ¢aba gosterilmis olup,

erisme mesafesi yeterlidir.

1/5000 &lgekli revizyon nazim imar plan ve 1/1000 élcekli uygulama imar plani,
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi Ek2 tablosunun (Kentsel, Sosyal ve Teknik Altyapi)
altinda yer alan agiklamalar béliimii 10. Maddesinde “6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donistirilmesi Hakkinda Kanun uyarinca yapilacak planlarda, plan karari ile
tayin edilen standartlar ve gésterimler, planda veya ilgili yénetmeliginde tayin edilmemis
ise gerekli goriilmesi halinde bu standartlar uygulanir” [8]. ve Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déndstiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yénetmeliginde altinci bélimde
yer alan planlama kisminda 18. Maddenin 2. Fikrasinda b bendinde “Riskli alan ve rezerv
yap! alanindaki uygulamalarda faydalaniimak iizere; 6zel kanunlar ile 6ngériilen alanlara
iliskin olanlar da dahil, her tir ve 6lgekteki planlama islemlerine esas teskil edecek
standartlari belirlemeye ve gerek goériilmesi hilinde bu standartlar plan kararlari ile
tayin etmeye veya Gzel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent

tasarimlari hazirlamaya yetkilidir” [9]. ibareleri yer almaktadir.

4.4.1. ibadet Alanlan

4.4.1.1. Cami

Faal durumda toplam 5 adet cami bulunmakta olup, teklif imar planinda bu tesisler

yerinde muhafaza edilerek planlanmistir. Cami alanlari toplam 13.648 m2 alana sahip
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olup planlama alaninin % 1,97'sini olusturmaktadir. ibadet alanlari planlama alaninda

dengeli dagilmis olup, erisim mesafeleri yeterlidir.

Cami alanlarinda; minare vyiiksekligi igin istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin siliet

kararlari sarti aranmaz.

4.4.2. Egitim Tesisleri Alani

4.4.2.1. ilkokul Alani

Planlama alaninda toplam 5.212 m? buyiikligiinde ilkokul alani planlanmistir.

4.4.2.2. Ortaokul Alani

Planlama alaninda toplam 19,698 m? biyiikligiinde ortaokul alani planlanmistir.

4.4.3. Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlar

4.4.3.1. Kres Alani

Planlama alaninda toplam 1.418 m? biyiikligiinde kres alani planlanmistir.

4.4.3.2. Kiiltiirel Tesis Alani

Planlama alaninda toplam 3.190 m? biiyiiklagiinde kres alani planlanmistir. Bu alanda;
kiitiphane, sergi salonu, miize, sinema ve tiyatro, kres, anaokulu, kurs, yurt, cocuk
yuvasl, yetistirme yurdu, yagl ve engelli bakimevi, rehabilitasyon merkezi, kadin ve
gocuk siginma evi, cemevi, sefkat evleri gibi kullanimlara ayrilan kamuya veya &zel

sahislara ait tesislerin tek basina veya birkaginin bir arada yapilabilir.

4.4.4. Saghk Tesisleri Alani

4.4.3.1.Hastane

Planlama alaninin en yiiksek kot degerine sahip noktasinda mevcut Taksim Egitim ve
Arastirma Hastanesinin oldugu yerde 21.679 m? biyikliglinde hastane alani

planlanmistir.
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4.4.3.2.5aghk Tesisi Alani

Taksim Egitim ve Arastirma Hastanesine komsu ve hastanenin glineydogusunda

Osmanbey Caddesi izerinde 2.910 m? buyiikligiinde saglik tesisi alani planlanmistir.

4.5. Acik ve Yesil Alanlar

lige iginden gecmekte olan Kiiciikkdy Deresi Vadisi ve Kirkcesme Galeri Hatti boyunca
uzanan vadi glizergahi kentin ana yesil alan omurgasidir. S6z konusu vadiye agcilan yesil
akslar ve yaya ulagim akslari planlanmistir. Ayrica dogal vadiler ile birlikte semt Olgeginde

yesil akslar olusturulmustur.

4.5.1. Park ve Yesil Alanlar

Toplam 42.409 m2 alan park ve yesil alan planlanmis olup, planlama alaninin % 6,11‘ini

olusturmaktadir.

4.6. Afet Tehlikeli Alanlar

Plan kararlari ile iSKi kurum gériisleri dogrultusunda su baskini gerekgesi ile yapilasmasiz
alan tanimi getirilen alanlarda plan kararlari ile yol ve yesil alan tanimi yapilmistir. Tagkin
onlemli yapilasma bandi igerisinde yol ve yesil alanlar yer alabilir. Bu alanlarda vapilacak

uygulamalarda iSKi’den gériis alinmasi gereklidir.

4.7. Teknik Altyapi Alanlari

Planlama alaninda teknik altyapi alanlari yollar ve rayl sistemler ile sinirlidir. Planlama
alanini Mevlana Mahallesinde kuzey-giiney, Karayollari ve Barbaros Hayrettin Pasa
Mabhallelerinde ise dogu-bati aksi boyunca kat eden enerji nakil hatlar mevcuttur.
Yaklasik 2 km uzunluga sahip olan s6z konusu hatlardan dogu-bati aksi boyunca uzanan
154 kv Ambarli-Yildiztepe | Enerji lletim Hatti, cevresel ve sihhi gerekgeler ile kent icini

havadan kat etmektedir.

lice geneli ulasim sistemi, planlama alani ulasim sistemi ile iliskilendirilerek planlama
alani icerisinde yol kademelenmesi olusturulmustur ve ulasim akslari genel itibariyle

egime uygun olarak planlanmistir.

37



Planlama alani icerisinde ulasim sistemlerinden; karayollari ve rayh sistem hatlar yer

almaktadir.

4.7.1. Ulasim

lice geneli ulagim sistemi, planlama alani ulagim sistemi ile iliskilendirilerek planlama
alani icerisinde yol kademelenmesi olusturulmustur ve ulagsim akslari genel itibariyle

mevcut faal giizergahlarda planlanmistir.

Planlama alani igerisinde ulasim karayollari ile saglanmaktadir.

4.7.1.1. Karayollan

Planlama alaninin kuzeyinde TEM Otoyolu ve Abdi ipek¢i Caddesi bulunmakta olup bu
yollar 40 m en kesitli olarak planlanmistir. Bunlarin disinda tasit yollari 20 m., 15 m. ve

12 m. olarak, yaya yollari ise 10 metreden 3 metre en kesite kadar planlanmistir.

4.7.1.2. Kentsel Toplu Tasima Giizergahlan

Plana islenen rayli hat, planlama alaninin dogu-bati istikametinden gegmekte olup rayli
hattin en yakin duragi olan Kazim-Karabekir istasyonu planlama alaninin dogu sinirina
yaklasik 150 m uzaklikta, Batisinda yer alan Yeni Mahalle istasyonu ise hemen bitisiginde

yer almaktadir.

4.8. Ozel Kanunlarla Belirlenen Alan ve Sinirlar

4.8.1. Riskli Alan Siniri

Planlama alanini olusturan toplam 69,37 hektarlik Karayollari Mahallesi Riskli Alani’ni;
63,54 hektarlik kismini 24.12.2012 tarih ve 2012/4099 sayili Bakanlar Kurulu Karari'na
istinaden, 26.01.2013 tarih ve 28540 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirliige
giren riskli alanin bir bélimii ile 5.83 hektarlik kismini ise 13.06.2016 tarih ve 2016/8950
Sayill Bakanlar Kurulu Karar’na istinaden, 30.06.2016 tarih ve 29758 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanarak yirirlige giren riskli alanin bir bélimi olusturmaktadir. Bu

kapsamda riskli alan sinirlari plan izerinde gésterilmistir.
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4.8.2. Statiisii Ozel Kanunlarla Belirlenen Alanlar

istanbul 1 Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulunun 14.03.2019 tarih ve 4142

sayill Kararinda belirtildigi Gizere Kirkcesme Galeri Hatti ve Roma Su Yollarinin gectigi

guizergah boyunca ilgili Miize Miidiirliigiince yapilan inceleme sonucunda Roma Su Yolu

glzergahinin bu alandan gegebilecegi dustinildigiinden Kirkcesme Sulari Ana Galeri

Hatti, statlisti 6zel kanunlarla belirlenen alan basligi altinda gésterilmistir.

5.BOLUM: DEGERLENDIRME VE SONUC

1/1000 6Slgekli 6neri uygulama imar planinin fonksiyonlarin alan dagilimina gére alanin

% 54,65’iimarlialanlar, %16,97’si sosyal kamusal tesisler ile agik ve yesil alanlar, %28,38’i

ise yol gibi kullanimlardan olusmaktadir.

Teklif imar planinda, 07/08/2006 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli uygulama imar plani ile

ayni kullanimlar planlanmistir.

26.01.2021 !

- ; 07.08.2006 t.t.li
TEKLIF PLAN ONIJ:_-’NLI IMAR TEM GUNEY RUIP

LANI
Alan Adi Oran | Durum (m? | Oran Aitm Oran Burdss
l;._.ﬂg,_.ﬁ. (m?) (m?)
KONUT ALANI 54.65%| _ 379,317] 44.27% 307,137 | 54.65% 379,132
TIC+KONUT ALANI 0.00% 0| 7.29% 50,586| 0.00% 0
OTOPARK ALANI 0.06% 389 0.00% 0| 0.06% 389
ILKOKUL ALANI 0.75% 5212| 2.14% 14,856 | 0.00% 0
PARK ALANI 6.11% 42,409 7.52% 52,198 4.92% 34,118
REFUJ ALANI 0.58% 4,035| 0.00% 0| 0.58% 4,035
SAGLIK TESISi ALANI 0.40% 2,753| 3.64% 25,257 | 4.14% 28,732
CAMI ALANI 1.97% 13,648 2.28% 15,843 1.78% 12,360
KULTUREL TESIiS ALANI|  0.63% 4,347| 0.56% 3,910| 0.00% 0
BHA 0.14% 957 0.13% 902| 0.30% 2,110
TRAFO ALANI 0.17% 1,170 0.00% 0| 0.20% 1,355
KRES ALANI 0.20% 1,418 0.00% 0| 0.00% 0
ORTAOKUL ALANI 2.84% 19,698| 2.30% 15,966| 2.84% 19,697
HASTANE ALANI 3.12% 21,678| 0.00% 0| 0.00% 0
YOL ALANI 28.38% 196,851 | 29.85% 207,044 30.53% 211,772
100.00% | 693,699 100.00% | 693,699 100.00% | 693,699
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istanbul ili, Gaziosmanpasa ilcesi, Karayollari Mahallesi 648. Sokak ve
649. Sokak ile Galeri Caddesi, 558. Sokak ve 560/1. Sokak ile Abdi ipekgi
Caddesi Arasinda Kalan 69,37 Hektarlik Riskii Alanlara iliskin 15.01.2026
tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Revizyon Uygulama imar Planr’nin 1. Aski

itirazlari Kapsaminda Hazirlanan 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plam

Degisikligi

EKi
PLAN AGIKLAMA RAPORUDUR.

-Bu plan agiklama raporu 45 sayfadir.-
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