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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

1.1. PLANLAMA ALANININ YERIi

Planlama alani; Tirkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Bolgesi, Catalca-Kocaeli Boliimii,

Avrupa Yakasi, Istanbul ili, Bahgelievler ilgesinde bulunmaktadir.

Bahgelievler ilgesi, Marmara Bolgesi, Catalca Platosu, Istanbul’un Avrupa yakasinda yer alir.
Giineyinde, ge¢miste idari anlamda bir parcasi oldugu Bakirkdy, batisinda Kiiclikgekmece,
kuzeyinde Bagcilar, kuzeydogusunda da Giingdren ilgeleri bulunur. ilge 16,61 km?*’lik
yiizélgiimiiyle Istanbul’un il simirlarinin kapladig: alaninda %4,7°lik bir paya sahiptir. Enlem

degerleri 40°- 41° araligindayken boylam degeri 28°’dir.

Ao

Sekil 1. Planlama Alam Ulke Icindeki Konumu

CSEMER a,%%

A GONGOREN

RASOLAR

Sekil 2. Planlama Alam Il Icerisindeki Konumu
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Tarihi yarimadaya yaklasik 10 km uzaklikta bulunan ilge, Eski Atatiirk Havalimani’na en yakin
noktasindan 1,4 km uzakliktadir. Bahgelievler’in entegre ulasim sistemleri, olduk¢a dnem arz
eder. Istanbul’'un Avrupa ile baglantisini saglayan E-5 Karayolu giineyde ilge sinirmi
olustururken, batisinda sanayi ve ticaret odakli yapilarin yogunlastigi Yenibosna Mahallesi
sinirlar1 icinden gecen Mahmutbey Yesilkdy Baglanti yolu ile 2019 y1l1 Nisan ayina kadar aktif
olan Eski Atatiirk Havalimani’na baglanir. Bu baglanti yolu ayn1 zamanda il¢eyi 4 km mesafe
ile T.E.M otoyoluna ve 30 km ile de Kuzey Marmara Otoyolu ile yeni havalimanina baglar

(Istanbul Havalimani).

Plan degisikligine konu alan, rezerv yap1 alani olup, alanda konut, ticaret ve konut+ticaret
yapilar1 yer almaktadir. Planlama alaninin giineyinde Omer inci Parki, Sirinevler Ulu Cami;
dogusunda Bahgelievler Belediyesi, Bahgelievler Niifus Miidiirliigii, Istanbul Vergi Dairesi

Bagkanlig1, Bahgelievler Hiikiimet Konagi; kuzeyinde ve batisinda ise, konut ve ticaret+konut

yapilart yer almaktadir. S6z konusu alan, Saray Caddesi ile Ulu Sokak arasinda yer almaktadir.

Sekil 3. Planlama Alant Uydu Gériintiisii
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I
1.2. IDARI YAPI VE SINIRLAR

Istanbul ili smirlar1 icerisinde yer alan Bahgelievler Ilgesi, Marmara Bolgesi, Catalca Platosu,
Istanbul’un Avrupa yakasinda yer alir. Giineyinde, ge¢miste idari anlamda bir parcas1 oldugu
Bakirkdy, batisinda Kiigiikgekmece, kuzeyinde Bagcilar, kuzeydogusunda da Giingoren ilgeleri
bulunur. Istanbul’un etki alaninda kalan sehirlerden biri olan Bahgelievler Ilcesi, her tiirlii
ihtiyacinm karsilayabilecek ulasim giizergahlarina entegre olmustur.

Bugiin il¢e sinirlar1 icinde bulunan Bahgelievler Mahallesi, 1980 6ncesinde Istanbul Belediyesi
sinirlart iginde bulunuyordu. Yine bugiinkii il¢e sinirlart iginde bulunan bolgelerde, Kocasinan
ve Yenibosna Belediyesi adi altinda iki belde belediyesi faaliyet gostermekteydi. 1982 yilinda
Istanbul Belediyesine bagli bir sube miidiirliigii durumuna getirilen Kocasinan ve Yenibosna
belediyeleri, 1984 yilinda Biiyiiksehir uygulamasima gegilmesiyle birlikte Bakirkdy ilce

belediyesine baglanmistir.

Ilge 3806 sayil1 yasa ile 25 Agustos 1992 tarihinde Bakirkdy ilcesinden ayrilarak Bahgelievler
ilgesi ve onun yerel drgiitii olarak Bahgelievler Ilge Belediyesi kurulmustur. (Kaynak: T.C.

Bahgelievler Kaymakamligi, e.t Mart, 2024)

Bahgelievler ilgesi; Bahgelievler, Cumhuriyet, Cobancesme, Fevzi Cakmak, Hiirriyet,
Kocasinan, Siyavuspasa, Soganli, Sirinevler, Yenibosna ve Zafer olmak iizere 11

mahalleden olusmaktadir.

Plan degisikligine konu alan, Bahcelievler Ilgesinde Sirinevler Mahallesi sinirlari igerisinde yer

almaktadir.

BAKIRKOY

Sekil 4. Bahcelievler Il¢cesi Mahalle Sinirlar
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2.PLAN HIYERARSISI

2.1. Ust Olgekli Planlar

2.1.1. 1/100.000 Olcekli Istanbul Cevre Diizeni Plani (15.06.2009)

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 13.02.2009 giin ve 103 sayil1 karar1 ile kabul edilen
1/100.000 6lcekli istanbul 11 Cevre Diizeni Plan1 15.06.2009 tarihinde Istanbul Biiyiiksehir

Belediye Baskani tarafindan onaylanmis olup meriyetini korumaktadir.

¢

11100.000 OLGEKLI
ISTANBUL
CEVRE DOZENI PLANI

[+

BLGEK: 1100.000

Sekil 5. 15.06.2009 tarihli 1/100.000 Glcekli Istanbul Il Cevre Diizeni Plam

1/100.000 dlgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani’nin amaci; “Istanbul’a; sahip oldugu tarihi,
kiiltiirel ve dogal kimlik degerleri ile 6zdeslesen, kentin dncelikle kiiltiir ve turizm alanlarindaki
iistiinliiklerini 6n plana ¢ikartan, ¢evresel, ekonomik ve toplumsal siirdiiriilebilirlik ilkelerini
mekana yansitarak yasam kalitesini yiikselten, ekonomik yapisini bilim ve teknolojiye dayali
ticaret ve hizmet agirlikli bir ekonomiye doniistiiren, etkin ve katilimci bir kent
yoOnetimi/yOnetisimi yapilandirmasinda, kurumsal ve mekansal planlarini verimli bir arag

olarak kullanan kiiresel 6l¢ekte giiclenmis bir kent statiisli kazandirmak.” olarak belirlenmistir.

Istanbul’un; Evrensel diizeyde tasidig1 tarihi, kiiltiirel, dogal 6z degerlerine sahip ¢ikilarak;
tarihi-kiiltiirel degeri ile 6zdes, ge¢miste oldugu gibi giiniimiizde de bir diinya kenti statiisii
kazandirmak tizere; iilke ve bolge kalkinmasi ile uyumlu biiyiimesi ve gelismesi saglanmalidir.
Bununla beraber diinyadaki ekonomik gelisme siirecinde diinya metropoller kademelenmesi
icinde yerini alarak; diinya ve bolge iilkelerinin (Ortadogu, Balkanlar, Avrupa ve Islam
Ulkeleri) ekonomik yapilari ile biitiinlesen, bélgesel firsatlar1 iyi kullanan ve bu yapilanmada

oncti rol iistlenen tarih, kiiltiir, bilim, sanat, siyaset, ticaret ve hizmet agirlikli bir metropoliten

BAHCELIEVLER BELEDIYESi 4
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kent olarak , koruma ve gelisme dengesinin kurulmasini amaglayan bir planlama anlayis1 i¢inde,

esas alinan temel stratejiler asagida siralandig gibidir:

Istanbul’un bir sistem olarak daha iyi isleyen bir yapiya kavusmasi igin, plan kararlarmin
bolgesel yaklasimlar dogrultusunda verilmesi gerekmektedir. 1/100.000 dlgekli istanbul Cevre
Diizeni Plani’yla alinan kararlar, bolgesel dlgekte cok merkezli dengeli kalkinma baglaminda

Istanbul’un iistlenecegi rol iizerine olusturulan bir kurguyla belirlenmistir.

- Inhtisaslasma Kurali: Metropoliten Alan Alt Bolge biitiiniinde o6zellikle yeni
yerlesmelerin konut-is iliskilerinin rasyonel bir bigimde ¢oziilerek planlanmasi ve eski
dokuda saglikli olmayan bu iligkilerin bir program ¢ergevesinde iyilestirilmesi.

- Merkezler Kademelenmesi Kurali: Bu kapsamda Metropoliten alan alt bolge biitlintinde
niifus desantralizasyonunun saglanabilmesi i¢in kanat ¢ekim merkezleri Onerilerek,
bunlarin 1. derecede merkezler olarak gelismelerinin saglanmasi, kent makroformunun
lineer ve belli bir kademelenme ile ¢ok merkezli gelisiminin olusturulmasi.

- Yogunluk Kademelenmesi Kurali: Istanbul biitiinii ig¢inde yapilan analizler
dogrultusunda yasanabilir yogunluklarin merkezden disa dogru azaltilmasi ve

ortalamanin mutlaka diigtiriilmesi.

Alan, 1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plani’nda Meskun Alan lejantinda kalmaktadir.

1
[ [BaYRAMPASA
-~ .

s GUNGOREN )
| BAHGELTEVLER

¥

Sekil 6. Planlama Alaninin CDP 'ndaki Yeri
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Bu meskiin alanlar, “konut agirlikli mesk(n alanlar olup, konut ve konut kullanimina hizmet
edecek ticaret, sosyal, kiiltiirel ve teknik altyapi tesisleri ile kii¢ilik sanayi sitesi vb. kullanimlar
yer alabilir. Kentsel meskiin alanlarinda konut alanlari ile egitim tesisleri, saglik tesisleri, agik
ve kapali spor alanlari, yesil alanlar, kamu kurum alanlari, trafo vb. gibi sosyal ve teknik altyapi
alanlari ile ticaret alanlari, turistik tesis alanlari, konut dis1 kentsel ¢alisma alanlar1 gibi ¢alisma

alanlar1 yer alabilir.” Seklinde belirtilmistir.

Ayrica, plan uygulama hiikiimlerinde, meskiin alanlar1 icerisinde ilgili kurumlarca
sagliksi1z oldugu tespit edilen yerlerde, yasam kalitesinin ylikseltilmesi i¢in yasal statiisiine,
mevcut kent dokusuna, yap1 stokunun durumuna, ayrintili jeolojik etiitlere, donati niteligine ve
niceligine, alanda yasayanlarin sosyal ve ekonomik yapisina gore yenileme, doniisiim ve

sagliklastirma yoniinde projeler gelistirilebilecegi belirtilmistir.

Cevre diizeni planinin plan uygulama araclari ve eylem program incelendiginde, kentsel
alanlara iliskin, nitelikli konut alanlarimin olusturulmasinda afete duyarh, kendine yeterli
yasam alanlarinin olusturulmasi cergevesinde; deprem riski ile karsi1 kasiya olan konut
alanlarinda kapasite arttirma programlarinin olusturulmasi ve afet sonrasi tahliye,

toplanma ve acil miidahale konularinda egitimlerin verilmesi yoniinde kararlar alinmistir.
2.2. Nazim Imar Plam

2.2.1. 20.01.2008 tasdikli Bahcelievler Merkez Yenibosna Kocasinan Mahalleleri
1/5000 6l¢ekli Nazim imar Plam

Planlama alani, 20.01.2008 tasdik tarihli “Bahgelievler Merkez Yenibosna Kocasinan
Mahalleleri 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani”’nda kalmaktadir. Meri plana gére alan igerisinde
“Yiiksek yogunlukta (900 kisi/ha—1200 kisi/ha) Meskun Konut Alanlar1”, “Ticaret-Konut

Alan1”, “Park Alan1” ve yol alan1 bulunmaktadir.

Plan notlarinda Ticaret — Konut Alanlari i¢in “Zemin katlarda magaza, ¢arsi, banka, lokanta
... vb. tesisler yapilabilir. Depolama, imalat, kiiciik sanayi ... vb. tesisler yapilamaz notu yer

almaktadir.
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S
2.3. Uygulama Imar Plam

2.3.1. 21.06.2009 tasdikli 1/1.000 Olcekli Bahcelievler Revizyon Uygulama Imar Plan

Plan degisikligine konu alan, 21.06.2009 tasdik tarihli “1/1.000 Olgekli Bahgelievler Revizyon
Uygulama Imar Plan1”nda kalmaktadir. Meri plana gore alan icerisinde ikiz Nizam 6 kat
yapilasma kosullarinda Meskun Konut Alanlar1 ve Park Alanlart bulunmaktadir. Alanin

ortasindan (kuzey-giiney aksinda) 15 m’lik yol gegmektedir.
Plan notlarinda:

“Planda belirlenen imar istikameti ve irtifaya tecaviizlii olmamak kayd: ile ada icin verilmis
nizam disinda olusmug ruhsatl ve iskanli yapi varsa o parsele komsu parsellerdeki tesekkiillere
gore ayrik, ikiz blok veya bitigik nizam yapi belediyesince verilir. Planda verilen irtifadan diisiik
irtifali yigma binalar tesekkiile esas alinmayacaktir. Ikiz nizam verilmis yapr adalarinda 20
m’den genis cepheli parsellerde ayrik nizam uygulanacaktir. 9.00 m’den dar cepheli ayrik ve
ikiz nizama tabi yapi adalarinda bitisik nizam uygulamasi yapilacaktir. Bitisik nizam yapilacak
parselin saginda ve solunda komsu mesafesi birakilmis bina varsa o parsele blok basi
uygulamr. Bitisik iki kése basi parselde de aym sekilde uygulama yapilabilir.” Ibaresi yer

almaktadir.
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Sekil 10. 1/1000 Olcekli Meri Uygulama Imar Plan:
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2.3.2. 1/1000 Olgekli Meri Uygulama Imar Plam1 Hesaplar1

Bahgelievler lgesi Sirinevler Mahallesi teklif rezerv yapi alaninda, 21.06.2009 tasdik tarihli
Bahgelievler Revizyon Uygulama Imar Planinda plan hiikiimleri uygulanmaktadir. Teklif
rezerv yapi alanla ilgili meri plan yapilasma durumu imar adas1 bazinda hesaplanmis olup konut
alaninda emsal, 21.06.2009 tasdik tarihli Bahgelievler Revizyon Uygulama Imar Planinda plan

hiikiimleri dogrultusunda Ikiz Nizam 6 katl1 olarak hesaplanmustir.

22.03.2021 tasdik tarihli Bahgelievler ilgesi Kocasinan (Kocasinan Merkez, Sirinevler,
Siyavuspasa, Soganli, Cumbhuriyet) ve Yenibosna (Yenibosna Merkez, Hiirriyet, Zafer,
FevziCakmak, Cobangesme) Mahallelerine Iliskin Kentsel Déniisiime Yénelik 1/1000 dlgekli

Uygulama Imar Plan Notlar1 gelistirilmistir.
Buna gore toplam insaat alan1 hesab1 asagidaki plan notu dogrultusunda yapilmaktadir.

“Toplam insaat alani; meri uygulama imar plam hiikiimlerine gore (varsa
tesekkiil dahil) belirlenecektir. Meri imar planmindaki insaat alani hakki; 1.
bodrum kat + zemin kat + normal katlar + CAP alanlarinin (Normal Kat Alaninin

1

%30°u kadar) toplamindan hesaplanacaktir.’

Sekil 15. Meri Imar Plani Imarl Konut Adalar

Meri uygulama imar planimna gore yapilasmanin hesaplanabilmesi i¢in, Once sanal imar
uygulamas1 yapilmis, sonrasinda Ikiz nizam 6 kat yapilasma kosullar1 dogrultusunda

hesaplamalar yapilmistir.
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Sekil 16. Sanal Imar Uygulamast

Sanal imar uygulamasina gore meri plandaki ikiz nizam yapilagsmasina sahip konut alanlarinda,
her iki parselde ikiz bir yapilasma olacak sekilde diizenleme yapilmstir.

-
1 '

- e - -

SANAL PARSEL

- iKiz NizAM BiNA OTURUMU

Sekil 17. Sanal Parseller ve Ikiz Nizam Bina Oturumu [liskisi
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Bu dogrultuda, plan degisikligine konu alanda, hesaplama adalar1 ve hesab1 yapilan yapilarin

zemin kat ve normal kat alanlar1 olusturulmustur.

MERI IMAR PLANI VE HESAPLAMASI

1545 ada 11 pars:

21.06.2021 tarih onayl Bahcelievier Revizyon imar planina gbre alan igerisinde kalan 1 ja 13 parsel
B =S 77 7 ’
: \ 07573 | of
- orrs70 || 07571 \ K |
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el, 1545 ada 10 parselleri ikiz
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Sekil 19. Meri Imar Plan: Hesabi Yap1 Alanlar
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1 No’lu imar Adasi:

Sekil 20. 1 No'lu Imar Adasi (Ofis Calismast, Mart 2024)

Tablo 1. 1 No'lu Imar Adast Emsal Alam (Ofis Calismast, Mart 2024)

ETAP iMAR BODRUM KAT | ZEMIN KAT | NORMAL EMSAL
CATI ALANI
NO DURUMU ALANI ALANI KAT ALANI ALAN
1 Z+5 KAT 97.06 97.06 161.84 48.55 1,051.87

Plan Durumu:
Kat Adedi ;6 Kat
Emsal Alan : 1,051.87 m?

1 no’lu Imar Adas1 alani i¢in, meri uygulama imar plan1 dogrultusunda 1,051.87 m? insaat

alam katlar alan1 (emsal alan1) hesaplanmustir.
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2 No’lu imar Adasi:

Sekil 21. 2 No'lu Imar Adasi (Ofis Calismasi, Mart 2024)

Tablo 2. 2 No'lu Imar Adasi Emsal Alani (Ofis Calismasi, Mart 2024)

iMAR | BODRUM KAT | ZEMIN KAT | NORMAL EMSAL
ETAP NO GATI ALANI
DURUMU ALANI ALANI | KAT ALANI ALAN
2A Z+5 KAT 409.11 409.11 557.36 167.21 3,772.24
2B Z+5 KAT 346.87 346.87 460.17 138.05 3,132.65
2C Z+5 KAT 401.51 401.51 527.67 158.30 3,599.66
TOPLAM | Z+5 KAT 1157.50 1157.50 1545.20 463.56 10,504.55
Plan Durumu:
Kat Adedi 6 Kat
Emsal Alan 10,504.55 m?

2 no’lu Imar Adas1 alami igin, meri uygulama imar plan1 dogrultusunda 10,504.55 m? insaat

alam katlar alan1 (emsal alan1) hesaplanmustir.
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3 No’lu imar Adasi:

Sekil 22. 3 No'lu Imar Adasi (Ofis Calismasi, Mart 2024)

Tablo 3. 3 No'lu Imar Adasi Emsal Alani (Ofis Calismasi, Mart 2024)

ETAP iMAR BODRUM KAT | ZEMIN KAT | NORMAL EMSAL
CATI ALANI
NO DURUMU ALANI ALANI KAT ALANI ALAN
3 Z+5 KAT 264.18 264.18 358.76 107.63 2,429.80

Plan Durumu:
Kat Adedi . 6 Kat
Emsal Alan 1 2,429.80 m?

3 no’lu imar Adas1 alani i¢in, meri uygulama imar plan1 dogrultusunda 2,429.80 m? insaat

alan katlar alan1 (emsal alan1) hesaplanmistir.
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4 No’lu imar Adasi:
' CRGENEKON 1 SORAE
—— j B ’
a2 . . m K o
‘ @
Z
T

Sekil 23. 4 No'lu Imar Adasi (Ofis Calismasi, Mart 2024)

Tablo 4. 4 No'lu Imar Adasi Emsal Alani (Ofis Calismasi, Mart 2024)

iMAR BODRUM KAT | ZEMiN KAT | NORMAL EMSAL
ETAP NO CATI ALANI
DURUMU ALANI ALANI KAT ALANI ALAN
4A Z+5 KAT 336.28 336.28 483.30 144.99 3,234.05
4B Z+5 KAT 141.24 141.24 224.59 67.38 1,472.81
TOPLAM | Z+5 KAT 477.51 477.51 707.89 212.37 4,706.86
Plan Durumu:
Kat Adedi 6 Kat
Emsal Alan 4,706.86 m?

4 no’lu Imar Adasi alani i¢in, meri uygulama imar plan1 dogrultusunda 4,706.86 m? insaat

alam katlar alan1 (emsal alan1) hesaplanmustir.
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5 No’lu imar Adasi:

Sekil 24. 5 No'lu Imar Adasi (Ofis Calismasi, Mart 2024)

Tablo 5. 5 No'lu Imar Adasi Emsal Alani (Ofis Calismasi, Mart 2024)

iIMAR BODRUM KAT | ZEMIN KAT | NORMAL EMSAL
ETAP NO CATI ALANI
DURUMU ALANI ALANI KAT ALANI ALAN
5A Z+5 KAT 463.50 463.50 591.11 177.33 4,059.87
5B Z+5 KAT 499.63 499.63 631.94 189.58 4,348.57
TOPLAM | Z+5 KAT 963.14 963.14 1223.05 366.92 8,408.44

Plan Durumu:
Kat Adedi . 6 Kat
Emsal Alan o 8,408.44m?

5 no’lu Imar Adasi alani i¢in, meri uygulama imar plan1 dogrultusunda 8,408.44 m? insaat

alam katlar alan1 (emsal alan1) hesaplanmistir.
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6 No’lu imar Adasi:

LU soRA™

Sekil 25. 6 No'lu Imar Adasi (Ofis Calismasi, Mart 2024)

Tablo 6. 6 No'lu Imar Adasi Emsal Alani (Ofis Calismasi, Mart 2024)

iMAR BODRUM KAT | ZEMiN KAT | NORMAL EMSAL
ETAP NO CATI ALANI
DURUMU ALANI ALANI KAT ALANI ALAN
6A Z+5 KAT 88.42 88.42 158.91 47.67 1,019.06
6B Z+5 KAT 179.63 179.63 280.50 84.15 1,845.92
TOPLAM | Z+5 KAT 268.05 268.05 439.41 131.82 2,864.97
Plan Durumu:
Kat Adedi 6 Kat
Emsal Alan 2,864.97 m?

6 no’lu imar Adasi alani i¢in, meri uygulama imar plani dogrultusunda 2,864.97 m? insaat

alani katlar alan1 (emsal alani) hesaplanmistir.
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7 No’lu imar Adasi:

Sekil 26. 7 No'lu Imar Adasi (Ofis Calismasi, Mart 2024)

Tablo 7. 7 No'lu Imar Adasi Emsal Alani (Ofis Calismasi, Mart 2024)

ETAP iMAR BODRUM KAT | ZEMiN KAT | NORMAL EMSAL
CATI ALANI
NO DURUMU ALANI ALANI KAT ALANI ALAN
7 Z+5 KAT 366.40 366.40 477.03 143.11 3,261.06
Plan Durumu:
Kat Adedi 6 Kat
Emsal Alan 3,261.06 m?

7 no’lu Imar Adas1 alani icin, meri uygulama imar plan1 dogrultusunda 3,261.06 m? insaat

alam katlar alan1 (emsal alan1) hesaplanmustir.

Tablo 8. Meri Imar Planmina Gore Emsal Alani (Ofis Calismasi, Mart 2024)

iMAR ADA NO EMSAL ALAN (m?)
1 1,051.87

10,504.55
2,429.80
4,706.86
8,408.44
2,864.97
3,261.06
TOPLAM 33,227.55
Plan degisikligine konu alanda, meri imar plan1 haklar1 hesaplandiginda, 33,227.55 m?*’lik bir

N(fojub~|WIN

imar hakki oldugu goriilmektedir.
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3.ARASTIRMA VE ANALIZ CALISMALARI

3.1. Demografik ve Sosyo-Ekonomik Durum

3.1.1. Demografik Yapisi

Istanbul topraklarmin %5 ’ini kaplayan Bahgelievler ilgesi, niifus varlig1 agisindan kentin en
onemli ilgelerinden biridir. 2023 Yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Veri
Tabanina gore Bahgelievler’in toplam niifusu 567.848 kisidir. Yapilan niifus sayimina gore
ilgenin en diisiik niifuslu mahallesi Fevzi Cakmak, en yiliksek niifuslu mahallesi Zafer

Mabhallesidir.

Bahgelievler go¢ alarak gelisen bir ilgedir. Hizl1 niifus artisina Anadolu’dan ilgemize gelen hizl
gd¢c neden olmaktadir. Ayrica Yugoslavya’dan gelen gd¢menler ilgenin cesitli yerlerine

yerlesmislerdir.

Aragtirmalara gére Bahgelievler’in Tiirkiye’nin cografi bolgelerine gore gé¢ dagilimi sdyledir:
Karadeniz %30, Dogu Anadolu %20, I¢ Anadolu %18, Giineydogu Anadolu %9, Marmara %6,
Akdeniz %5 ve Ege %3 tiir. Yurt Disindan (Yugoslavya, Bulgaristan, Yunanistan) gelen
gocmenler, ilge niifusunun  %9’unu  olusturmaktadir. (Kaynak: T.C. Bahgelievler

Kaymakamligi, e.t Mart,2024)
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Grafik 1 Bahcelievler Niifusu Cinsiyet Durumu (TUIK)
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Bahgelievler il¢esinin 2007 niifusu 571.711, 2023 niifusu ise 567.848 kisidir. 2023 yilinda
ilcede bulunan erkek sayis1 283.349, kadin sayis1 ise 284.449 kisidir. Yillik bazli hesaplanan

niifus artis hizina bakildiginda ise Bahgelievler ilgesinin siirekli artan bir niifusunun olmadigi

0.46%

0.50%

2.86%

Grafik 2. Bahgelievler Niifus Artis Hizi 2008-2023 Yillart (TUIK)

gozlemlenmektedir.

Tablo 9. Bahgelievler licesi Yillara Gére Niifus Degisimi (TUIK)

2023 567.848 -4.46% 283.349 284.499
2022 594.350 -1.81% 298.243 296.107
2021 605.300 2.18% 305.869 299.431
2020 592.371 -3.06% 298.341 294.030
2019 611.059 2.86% 309.450 301.609
2018 594.053 -0.74% 298.175 295.878
2017 598.454 0.06% 300.064 298.390
2016 598.097 -0.65% 300.705 297.392
2015 602.040 0.50% 302.691 299.349
2014 599.027 -0.65% 301.031 297.996
2013 602.931 0.46% 303.081 299.850
2012 600.162 -0.12% 301.066 299.096
2011 600.900 1.84% 301.268 299.632
2010 590.063 2.30% 295.269 294.794
2009 576.799 0.89% 288.675 288.124
2008 571.683 0.00% 285.794 285.889
2007 571.711 - 283.805 287.906
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Yillik bazli niifus artig hizinda 2023 yilinda 4.46% diisiisle en fazla niifus kayb1 yasandigi, 2010

yilinda ise 2.30% artis ile en fazla niifusun artig gosterdigi senelerdir. 2007 ile 2023 yillart

arasinda Bahgelievler Ilcesinin en yiiksek niifusu 611.059 kisi ile 2019 yilinda olmustur.

Bahgelievler Ilgesinin 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gore yas

gruplarina gore niifus piramidi incelendiginde; 25-29 yas aras1 geng niifusun ve 40-44 orta yas

niifusun ilgcede agirlik kazandig goriillmektedir.
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Grafik 3 Bahgelievier Ilcesi Niifus Piramidi (TUIK, 2023)

Bahgelievler ilgesinde toplam 11 adet mahalle vardir. Bu mahallelerin toplam niifusu 2023 yil

verilerine gore 567.848’tiir. Zafer, Kocasinan Merkez, Soganli ve Siyavuspasa Mahalleleri

ilcedeki en fazla niifusa sahip, Fevzi Cakmak Mabhallesi ise ilgedeki en diisiik niifusa sahip

mahallelerdir. S6z konusu teklif rezerv yapi alan1 Sirinevler Mahallesi sinirlarinda kalmaktadir.
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Tablo 10. Bahgelievier licesi Mahalle Niifuslar: (TUIK, 2023)

Zafer Mahallesi 80.897 41.051 39.846
Kocasinan Merkez Mahallesi 70.612 35.282 35.330
Soganli Mahallesi 66.182 32.785 33.397
Siyavuspasa Mahallesi 61.139 29.853 31.286
Bahgelievler Mahallesi 57.986 27.227 30.759
Sirinevler Mahallesi 54.808 28.006 26.802
Hiirriyet Mahallesi 45.625 23.349 22.276
Cumbhuriyet Mahallesi 39.241 19.644 19.597
Yenibosna Merkez Mahallesi 36.071 18.128 17.943
Cobancesme Mahallesi 31.473 15.921 15.552
Fevzi Cakmak Mahallesi 23.814 12.103 11.711
TOPLAM 567.848 283.349 284.499
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3.1.2. Egitim Durumu

Bahgelievler ilgesinin egitim diizeyine gore niifus dagilimi incelendiginde; ilgede ilkokul,
ortaokul ve lise mezunlar1 agirliktadir. Egitim durumlarinin yiizdelik oranlarinin dagilimi

ilkokul, ortaokul, ilkogretim ve lise %68, iiniversite ve iistii %20 ve diger %12 seklindedir.
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Grafik 4. Bahgelievler Iigesi Egitim Durumu Dagilimi (TUIK, 2019)
Tablo 11. Bahgelievler Iicesi'nde Ogrenci ve Ogretmen Sayilart (2016)
Tlkokul Ortaokul Lise
Mabhalleler e o o s o T
Ogrenci | Ogretmen | Ogrenci | Ogretmen | Ogrenci | Ogretmen
Bahcelievler 5.136 246 5.842 299 7.194 483
Kocasinan 5.037 237 2.828 139 8.469 453
Zafer 3.914 160 3.436 147 1.225 61
Soganh 2.985 131 1.483 71 1.998 122
Cumhuriyet 2.616 112 2.026 105 966 52
Yenibosna 2.133 96 3.384 150 5.302 312
Sirinevler 1.890 96 1.101 42 1.584 100
Fevzicakmak 1.693 76 2.013 92 590 25
Cobancesme 1.657 59 1.589 77 1.738 132
Siyavuspasa 1.166 52 1.511 86 - -
Hiirriyet 465 25 1.239 41 - -
Toplam 28.692 1.290| 26.452 1.249| 29.066 1.740

2016 yilinda ilgenin toplam niifus miktar1 598.097°dir. Yukaridaki tabloda belirtilen 6grenci

sayilarinin toplam niifus miktari i¢indeki yiizdeleri birbirine yakindir. ilkokul dgrencilerinin
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orant %4,79 ortaokul 6grencilerinin orant %4,42 ve lise 6grencilerinin orani ise %4,85’tir.

Tabloya gore toplam 6grenci sayisi, ilgedeki toplam niifus miktarinin %14,07’sine denktir.

3.1.3. Kimlik Yapisi

A. Planlama alaninin ¢evresi, bitisik nizamli, 5-6 katli, konut ve konut+ticaret birimlerinden
olusan konut yapisina sahiptir. Alanin ¢evresindeki konut alanlarinin tamami ayni dokuya

sahiptir.

B. Planlama alaninin dogu ve kuzey-giiney aksinda bulunan donati alanlar1 ve genis bulvarlar

alanin kompakt yapisinin olugmasini saglamaktadir.
C. Alanin ¢evresinde bulunan yesil alanlar kentsel bosluklar1 olugturmaktadir.

D. Alanin batisinda insaat ¢alismalar1 bulunmaktadir.

Sekil 27. Kimlik Paftast (Ofis Calismasi, Mart 2024)
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3.2. Fiziksel Yap1 Durumu

3.2.1. Arazi Kullanim Durumu

Sirinevler Mahallesinde bulunan planlama alani arazi kullanim durumu konut, ticaret ve
konut+ticaret kategorilerinde yap1 bazli olarak incelenmektedir. Arazi kullanimi incelendiginde

belirgin oranda konutlarin bulundugu goriilmektedir.

Alan igerisinde toplam ingaat alan1 11308 m?*’dir. Niifus hesab1 yapilirken bagimsiz bolim
sayist (105) ve ortalama hane biiyiikligi (3.36) kullanilmistir. Bu dogrultuda planlama alani
niifusu yaklasik 355 kisi olarak kabul edilmistir.

Tablo 12. Teklif Rezerv Yapi Alana Ait Genel Ozellikler (Ofis Calismast, Mart 2024)

Teklif Rezerv Yap1 Alan Genel Ozellikler

Alan 1.42 Ha

Ada 2

Parsel 6

Yap1 30
Bagimsiz Birim Sayisi 118

Konut Birim Sayis1 105

Ticaret Birim Sayisi 13

Niifus 355

Planlama alani arazi kullanimi dagilimi, konut, ticaret ve konut+ticaret seklindedir. Arazi

kullanimi incelendiginde belirgin oranda konutlarin bulundugu goriilmektedir.

Tablo 13. Arazi Kullanim Durumu (Ofis Calismasi, Mart 2024)

Zemin Kat Kullanimi Yap1 Adedi Yiizde Alan Yiizde
Konut 23 79% 2078.66 73.91%

Ticaret 3 10% 203.01 7.21%
Konut + Ticaret 4 11% 531.19 18.88%
Toplam 30 100% 2812.86 100%

Alan igerisinde fonksiyon durumu konut, ticaret, konut+ticaret, olan toplam 30 adet yapi

bulunmaktadir. Alanda kullanim1 3 adet ticaret, 4 adet konut+ticaret ve 23 adet konut yapisi

bulunmaktadir.
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ZMEKANSAL

Sekil 28. Arazi Kullanim Durumu (Ofis Calismasi, Mart 2024)

3.2.2. Donati Analizi

Planlama alaninda donati bulunmamaktadir.

3.2.3. Yesil Alan Analizi

Planlama alani igerisinde 3 adet mahalle 6lgeginde yesil alan bulunmaktadir. Bu 3 adet yesil

alan park niteliginde hizmet vermekte olup toplam biiytikliigii ise 927.90 m?’dir.
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KOGASINAN WAHALLES]
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Yesil Alan
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[0 YesitAtan
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Sekil 29. Yesil Alan Analizi (Ofis Calismasi, Mart 2024)
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3.2.4. Kat Yiiksekligi Analizi

Alan igerisinde bulunan tiim yapilarin kat yiikseklikleri incelendiginde, alan biitliniinde 1 kath
yapilar agirlikli olarak bulunmaktadir. Alanin icerisinde ve ¢evresinde 4 ve 5 kath yapilar
bulunmasina ragmen, alanin genelinde 1 katli yapilar bulunmaktadir. Yerlesme genelinde

bulunan kot farkinin olmamasi yapilarin farkli cephelerindeki kat sayilarinda degisiklige neden

olmamaktadir.

Tablo 14. Kat Yiiksekligi (Ofis Calismasi, Mart 2024)

Betonarme | Yigma | Toplam
1 KAT 2 12 14
2 KAT 1 1 2
3 KAT 2 - 2
4 KAT 5 - 5
5 KAT 4 - 4
7 KAT 3 - 3
Toplam 17 13 30

ISTANBUL iLi
BAHCELIEVLER ILGESI
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REZERV ALAN ILANI

Olgek: 1/500 -4_.

Kat Adetleri

Gosterim

) | ] Rezerv Alan sinin

|| Yapr

Kat Adetleri
.
K

7| B s

ZIMEKANSAL

Sekil 30. Kat Yiiksekligi Analizi (Ofis Calismasi, Mart 2024)

BAHGCELIEVLER BELEDIYESI 33




e
2025

Bahgelievler Tlgesi Sirinevler Mah. 1.42 ha’lik Rezerv Yap1 Alanma fliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi
I
3.2.5. Yapi Cinsi Analizi

Alan igerisinde bulunan yapilar betonarme ve yigma yapi cinsinden olugmaktadir. Alanda %55

oranla 17 adet betonarme yapi, %45 oranla 13 adet yigma yap1 bulunmaktadir.

Tablo 15. Yapi Cinsi (Ofis Calismasi, Mart 2024)

Yapi Cinsi Adet Yiizde(%)
55%

Yigma 13 45%

30 100%

Betonarme 17

Toplam

5]

LC.

BAMCELIEVIER
BELEDIVESI

ISTANBUL iLi
BAHGELIEVLER ILGES|
KOCASINAN MAHALLESI
REZERV ALAN ILANI

o | Olgek: 17500 'Nﬁ_‘/—x

Yapi Cinsi

Gosterim
D Rezerv Alan Sinirt
Yapi Cinsi
- Betonarme
- Yigma

SIMEKANSAL

PLANLAMA

Sekil 31. Yap: Cinsi Analizi (Ofis Calismasi, Mart 2024)

BAHGCELIEVLER BELEDIYESI 34 -




.
Bahgelievler Tlgesi Sirinevler Mah. 1.42 ha’lik Rezerv Yap1 Alanma fliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi 2025
I

3.2.6. Doluluk — Bosluk Analizi

Alan igerisinde yapilarin bahgesi bulunmakta olup bu durum ada igerisinde biiyiik bosluklara

neden olmaktadir. Alan genelinde binalar ayrik nizamda insa edilirken, alanin kuzey kesiminde

yapilagsmanin bitisik nizamla saglandig1 goriilmektedir.
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Sekil 32. Doluluk Bosluk Analizi (Ofis Calismasi, Mart 2024)
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__________________________________________________________________________§
3.2.7. Yap1 Yogunlugu ve insaat Yogunlugu Analizi

Alan genelinde tek katli yapilar bulunmakta olup biiyiikk oranda tek parsel iizerine insa
edilmistir. Alanda yer alan binalarin insa edildikleri taban alanlar1 ve parseller lizerinden
hesaplamalar yapilmistir. Alanda yapilan mevcut durum analizinde TAKS degerleri asagidaki

tabloda gosterilmektedir.

Tablo 16. TAKS Degerleri (Ofis Calismasi, Mart 2024)

0/15114 0.24
1545/10 0
1545/11 0.34
1545/12 0
1545/13 0.28
1545/19 0
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Sekil 33. TAKS Analizi (Ofis Calismasi, Mart 2024)
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Alan genelinde tek katli yapilar bulunmakta olup biiyiik oranda tek parsel iizerine insa
edilmistir. Alanda yer alan binalarin insa edildikleri toplam ingaat alanlar1 ve parseller

iizerinden hesaplamalar yapilmistir. Alanda yapilan mevcut durum analizinde KAKS degerleri

asagidaki tabloda gdsterilmektedir.

Tablo 17. KAKS Degerleri (Ofis Calismasi, Mart 2024)

Parsel KAKS
0/15114 0.97
1545/10 0
1545/11 0.54
1545/12 0
1545/13 0.28
1545/19 0
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Sekil 34. KAKS Analizi (Ofis Calismasi, Mart 2024)
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3.3. Ulasim ve Teknik Altyapi

3.3.1. Mevcut Ulasim Aglar

N 1.BSIge ISTANBUL|

TEKIRDAG
ISTANBUL
LoLeeuRGAz 11

taney he N \ ( —
X \ 2 [ TESISLER VE BAKIM DAIRES| BASKANLIGI - 01.01.2018)

Sekil 35. Istanbul Karayolu Ag1 (Karayollar: Genel Miidiirliigii, 1. Bélge)

Bahgelievler Ilgesi ayn1 zamanda 2019 yili nisan ayima kadar aktif olan Atatiirk Havalimani’na
en yakin noktasindan 1,4 km, Esenler Otogari’na ise 2,8 km uzakliktadir. Bahgelievler’in tarihi
yarimadaya yaklasik 10 km, T.E.M. Otoyolu’na ise 4 km uzaklikta olmasi da niifus ve sanayiyi
¢cekmis ve ilgenin sehirsel gelisimine katki saglamistir. Ayrica Kuzey Marmara Otoyolu’na 30
km uzaklikta olan Bahgelievler diger ilgelere gore, Istanbul Havalimani’na da nispeten daha

yakindir. Bahgelievler’in ulasim potansiyeli, ilgenin ekonomisi i¢in oldukca dnem tasimaktadir.
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Sekil 36. Bahgelievler Ilgesi Ulasim Haritast (Ofis Calismast, Mart 2024)

Bahgelievler Ilgesi’nin kuzey smirmin bir kismini Eski Edirne Yolu ve Malazgirt Caddesi
olusturur. Ilgenin dogu sirin1 ise Eski Londra Asfalti Caddesi’ne kadar Bagcilar Caddesi
olusturmaktadir. Londra Asfalt1 ile beraber doguya dogru olusan digbiikey ¢ikinti tekrar
Mehmet Akif Caddesi ile smirlanir. ilgenin giiney smirini tamamen E-5 Karayolu
olusturmaktadir. Ilgenin bat1 sinirma en yakin yerden ise Mahmutbey-Yesilkdy Baglant1 Yolu
(Basin Ekspres) gecmektedir. Bu yol E-5 Karayolu'nu ve il¢eyi T.E.M Otoyolu’na ve Kuzey
Marmara Otoyolu ile Istanbul Havalimani’na baglamaktadir ve kuzey-giiney dogrultusunda
uzanir. Haritada goriilen Mahmutbey-Yesilkdy Baglant1 Yolu (Basin Ekspres Yolu), ilgenin en
alcak kisminda bulunmaktadir. Basin Ekspres Yolu’nun giizergahi, egim hesabiyla yapilan
dogal akim birikimi ve akim yonii verileriyle ortiismektedir. Bu durum, Mahmutbey-Y esilkoy
Baglantt Yolu'nun Ayamama Deresi’nin eski yatagi olan vadi tabanina kurulmasindan

kaynaklanmaktadir. Bunun sonucunda yagis donemlerinde dere yatagina toplanmasi gereken

yagmur sulari, Basin Ekspres Yolu’nda sel olaylarina sebep olmaktadir.

Bahgelievler Mahallesi’nde Eski Londra Asfalt1 ve Talatpasa, merkezde kesisen ve diger yollar1
olusturan ana caddelerdir. Bahgelievler Mahallesi, Siyavuspasa ve Soganli mahallelerinden
Ferit Selim Pasa Caddesi ile ayrilmaktadir. Soganli ve Cumhuriyet Mahallesi arasinda ise

Mimar Sinan Caddesi sinir olusturmaktadir. Kocasinan Mahallesi, Cumhuriyet ve Soganlt
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mahallelerinden Kemal Sunal Caddesi ile ayrilmaktadir. Tavuk¢u Deresi’nin 1slah edilmis
yatagi, Kemal Sunal Caddesi’nin sonuna yani Mimar Sinan Caddesi’ne kadar ulagsmaktadir.

Ancak giineye dogru Sirinevler’den gecen Kerim Cavus Caddesi ve Dereboyu Caddesi’nde

dere yataginin iizeri kapalidir.

Planlama alan1 ise E-5 Karayolu’nun kuzeyinde, Atakdy Kavsagina baglanan Dereboyu

Caddesi’nin dogusunda kalmaktadir.

3.3.2. Mevcut Cadde ve Sokak Tespitleri

Alana iligkin olusturulan Cadde ve Sokak Tespit Formu’na gore, alandaki yollarin Cadde/Sokak
adlar1, uzunluk bilgileri, yolun en genis, en dar, kaldirnm bulunmasi durumundaki genislik

bilgileri ve kot bilgileri tespit edilmistir. Alanda kuzey-giiney ve dogu bat1 dogrultusunda kot

farki bulunmadig tespit edilmistir.

Cadde/Sokak Fotografi

Cadde/Sokak Konumu

Cadde/Sokak Kimlik Bilgileri

SiraNo 3
Mahalle Adi Sirinevler Mahallesi
Cadde/Sokak Adi Kasiratli Sokak
Uzunluk 125m
Yol Genisligi i Dar - =17
En Genis 6.06
Kaldirm Genisligi £ D - e
En Genis 1.60
. En Dlsuk 14.72
Kot Bil
SESES] En Yiksek 21.20

Sekil 37. Cadde/Sokak Tespit Formu (Ofis Calismasi, Mart 2024)
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3.3.3. Emlak Rayic Bedeli

Planlama alanina iliskin 2024 yili sokak rayi¢ bedelleri incelendiginde, 5,139.45 ¥/m? -
9,594.49 ¥/m? arasinda degistigi goriilmektedir. Alanda yer alan biitiin sokaklarin rayic
bedelleri asagidaki tabloda listelenmistir.

Sekil 38. Planlama Alani Cadde/Sokak Isimleri (Ofis Calismasi, Mart 2024)

Tablo 18. Planlama Alant Sokak Rayi¢ Bedelleri

Mahalle Cadde / Sokak Rayi¢ Bedel Yili Rayi¢ Bedeli
Sirinevler Ergenekon 1 Sokak 2024 5,139.45 H/m?
Sirinevler Dumlu 1 Sokak 2024 5,139.45 v/m?
Sirinevler Akalin Sokak 2024 5,481.68 /m?
Sirinevler Kasiralt1 Sokak 2024 9,594.49 t/m?
Sirinevler Ulu Sokak 2024 5,139.45 H/m?
Sirinevler Zeki Miiren Sokak 2024 9,594.49 H/m?
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- J
3.4. Topografik — Morfolojik Yapi ve Bitki Ortiisii

3.4.1. iklim Yapisi

Istanbul 1li Bahgelievler Ilcesinde iklim durumu, Akdeniz ve Karadeniz iklimleri arasinda bir
gecis Ozelligi gostermektedir. Kisin zaman zaman, kuzeyden gelen soguk hava baskinlari
goriilmektedir. Bunu Akdeniz’den gelen lodos ve Karadeniz’den gelen yagishh havalar
izlemektedir. Istanbul ili Bahgelievler ilgesine ait ortalama sicaklik ve yagis grafigi
belirtilmistir. Buna gore il genelinde yillik ortalama sicaklik 14.9 (°C), ortalama en yiiksek
sicaklik ise Agustos aymnda 28.5 (°C) olarak goriilmiistiir. Istanbul ilinde en fazla kis aylar
yagish gecmektedir. Yilin yaklasik 78 gilinii yagish gecerken en ¢ok yagis miktar1 yine kis
aylarinda goriilmektedir. Ocak ve Aralik aymin ortalama 10 giinii yagish gecerken, yine bu

aydaki ortalama yagis miktar1 88 ve 107 mm’dir.

Alan, Marmara havzasiin genel niteliklerini yansitan bir yapiya sahip olup, Akdeniz ile
Karadeniz iklim kusaklarinin gecisinde yer alir. Genellikle yazlar sicak ve nemli, kiglar iliman
ve yagishdir. Deniz seviyesinden yiikseklige bagli olarak da iklimsel 6zelliklerde degismeler

olabilmektedir.

Tablo 19. Istanbul Ili Iklim Yapis: (MGM)

ISTANBUL | Ocak | Subat | Mart | Nisan | Mayis | Haziran | Temmuz | Agustos | Eyliil | Ekim | Kasim | Arahk

Ort. Sicaklik
6 6.5 8.5 12 16.9 21.7 24.3 246 |21.1]164 | 12.2 8.1

0
Min.

38 | 4.1 55| 85 | 134 18.2 20.9 21.7 [ 183 | 14 9.9 6
Sicaklik(°C)
Maks.

8.2 9 114 ] 154 | 20.3 25 27.7 28 24.1 | 18.8 | 14.6 | 10.2
Sicaklik (°C)
Yagis / Yagis

88 75 75 50 38 35 26 24 52 80 78 107
(mm)
Nem(%) 79% | 77% | 75% | 75% | 73% | 70% 69% 69% | 70% | 75% | 77% | 78%
Yagmurlu

10 9 8 6 5 4 3 3 5 7 8 10
giinler (g.)
Gilinesli

saatler (s)
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120

100

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim  Aralk

Aylik Toplam Yagis Miktari Ortalamasi (mm) ==@== QOrtalama En Yiksek Sicaklk (°C)

==@==0rtalama En Dusuk Sicaklik (°C)

Grafik 5. Sicaklik ve Yagis Grafigi (MGM)

3.4.2. Bitki Ortiisii

Planlama alan1, Avrupa—Sibirya Fitocografik Bolgesi, Oksin Grubuna dahil olmaktadir. Dogal
bitki Ortlisti maki, ormandan ve kiy1 bitkilerinden olusmaktadir ancak her yerinde insan
miidahalesinin goriildiigii ilgede, dogal bitki ortiisii ortadan kalkmustir. Onceleri zirai
faaliyetlerin siirdiiriildiigii alan, sehirlesmenin etkisiyle yapilandirilmis ancak Istanbul’a yakin
diger ilgelerle kiyaslandiginda da 6zellikle kuzeydeki Bagcilar ve Giingdren’e gore daha yesil
kalmay1 basarmistir. Ozellikle Bahgelievler Mahallesi imar edildiginde bahge icinde evler
olmas1 hedeflendiginden bu mahallenin bazi kesimleri, merkeze yakin olmasinin 1sinda yesil ve
huzurlu goriiniimiinden dolay1 ilgenin cazibe merkezi konumunda olup, insan1 da kendisine
cekmistir. Orijinal bitki ortiisti, E-5 Karayolu’nun giineyinde Bakirkdy’de kalan ¢amliklarin

devami seklinde ilgeye dogru uzanmaktaydi.

Yavas yavas ortadan kalkan bu 6rtiiniin son kalintilarina Bahgelievler Huzurevi ve Atatiirk Kiz
Yetistirme Yurdu’nun bahgesinde rastlanmaktadir. Kocasinan Mahallesi’nde yapilasmadan
once genellikle sakiz agaglarinin (Pistacia atlantica) bulundugu sdylenmektedir. Alana ait maki
tirlerinden bazilar1 mersin (Myrtus communis), defne (Laurus nobilis), zeytin (Olea oleaster),
funda (Ericaarborea), kermes mesesi (Quercus coccifera), katran ardici (Juniperus oxycedrus),

laden (Cistus salviifolius) tiirii bitkilerdir.
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3.4.3. Yiikseklik Analizi

Planlama alani igerisinde yiikseklik +12 ile + 27 metre arasinda degismektedir. Minimum
ylikselti 13 metre olup kuzeydogu yoniine dogru yiikseklik artmaktadir. Alanda yiikseklik

farkinin fazla olmadigi tespit edilmistir.

ISTANBUL LI
BAHCELIEVLER ILCES!
KOCASINAN MAHALLES]
REZERV ALAN ILANI

Bigek: 1/500 ».Q;.v .

o| | YUkseklik Analizi
Gosterim

D Rezerv Alan Sinin
izohips

|| Yukseklik

N | Metre

B 215

[ 15-20
[J20-25

[ 25-230

Il 0-47

) YL R

T3V ) TH3)  p)

Sekil 39. Yiikseklik Analizi (Ofis Calismasi, Mart 2024)
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3.4.4. Egim Analizi

flge genelinde yiikseklik degiskenine bagli olarak egim degerlerinin yiiksek olmamasi, alan
icerisinde de goriilmektedir. Alan igerisinde kuzeybat1 ve glineydogu dogrultusunda yer yer
egimli alanlar goriilmekle beraber alanin bati1 kisminda egim derecesinin %?2 ile %4 arasinda

oldugu goriilmektedir.

RriTnIvisl

R

ISTANBUL LI
BAHGELIEVLER ILCES!
KOCASINAN MAHALLES]
REZERV ALAN ILANI

Bigek: 1/500 'Mé—r
i !

|| Egim Analizi

|| Gosterim

[ Rezervaian sinin
Egim
Derece
-
214
[Ja1-8
[ei1-10
-2

AMEKANSAL

PLANLAMA

Sekil 40. Egim Analizi (Ofis Calismasi, Mart 2024)
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3.4.5. Baki Analizi

Baki analizinde, bolge genelinde alandaki egimin ¢ok az olmasi sebebiyle bir baki durumu

bulunmamaktadir. Mevcut Halihazir tizerindeki kot noktalarindan uretilen baki analizinde

yonelisin genellikle giineybatiya dogru oldugu gériilmektedir.

1=

RriTnivist

ISTANBUL ILi
BAHCELIEVLER ILCESI
KOCASINAN MAHALLES]
REZERV ALAN ILANI

Oigek; 1/500 'h”é’r

Baki Analizi

| [ Gosterim

[ rezervtiznsinn

[ I Faten

I norn 0-22.5

[ | Nertheast (22.5-67.5)

[ |Fast@azsams)
[ soutneast {1125 157.6)
[ soutn (157.5202.5
[0 soutwest (2025 247 5)
N visst (247.5-292.5)
I Nerhuest (202 5-237.5)
I Nerh (337 5-360)

Sekil 41. Baki Analizi (Ofis Calismasi, Mart 2024)

3.5. Koruma Alanlari

Planlama alani igerisinde sit alan1 (arkeolojik, dogal, kentsel sit alan1) ve tescilli yapi/parseller

yer almamaktadir.
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3.6. Jeolojik Durumu ve Dogal Afet Tehlikeleri

3.6.1. Jeolojik Durum

Bahgelievler Ilgesi’nin jeolojik yapisi, arastirmacilar tarafindan Cekmece Formasyonu olarak
adlandirilan Neojen c¢okellerden ibarettir. Ayamama, Cirpict ve Tavukeu akarsularmin eski
yataklara denk gelen sahalar, kuvaternerin Pleistosen ve Holosen donemlerine ait aliivyal
birimleri olustururken, bu akarsular arasinda kalan sahada Sarmat Denizi’nden arta kalan Orta

ve Ust Miyosen yasl kirmtili kayaglar da bulunmaktadir.

Zemin yapisi, yapay dolgu disinda 6zellikle yiiksek kesimlerde, cukurcesme formasyonuna ait
Bakirkdy Kirectast Formasyonu’ndan olusurken, nispeten alcalan kesimler Cukurcesme ve
Glingdren formasyonlarinin birbirine karistigi, kiregtasi, kumtasi ve kiltaglarindan olusan
yapilardan, vadi tabanlari ise aliivyal dolgudan olusur. Bu sahadaki kayaclarin kalinligi,
formasyonlara gore farklilik gosterir. Cukurcesme Formasyonu, genellikle 10 milimetreden
biiylik taneler olustururken, Giingéren Formasyonu’nda 12-40 mm biiyiikliiglindeki tanelere,
Bakirkdy Formasyonu’nda 6-26 mm tanelere, aliivyal dolgularda ise 0—17 mm tanelere

rastlanir (Taylan, 2001: 8).

[ Ly P, WA BS 2
ek = v T
e _—_»,,.'.m'r‘hh

/

\_/ Kuvaterner &

. ' 2
JEOLOJIK YAS 7
4 Ml 7
”/’j',"/
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—— =+ - -}

Sekil 42. Bahgelievier Ilcesi'nin Jeoloji Haritast
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3.6.2. Yerlesime Uygunluk Durumu

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin Deprem Risk Y&netimi ve Kentsel lyilestirme Daire
Bagskanligi Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii tarafindan hazrlattirilan ve Afet Isleri
Genel Miidiirliigiince 24.12.2007 tarihinde onaylanan Avrupa Yakasina ait Mikrobolgeleme
Projesi kapsaminda “Imar Planlarina Esas 1/2000 6lcekli Yerlesime Uygunluk Haritalarr”
hazirlanmistir. Planlama alani, OA-2b ve OA-6b alanlarinda kalmaktadir.

I 1ININE (UM 1.1} % | LA LTI |1 IR

| YERLESIME UYGUNLUK ANALIZi

T T S

GOSTERIM

Il
Onlemli Alan - (b) |
OA (b) b

| OA2b

Sekil 43. Yerlesime Uygunluk Analizi

Onlemli Alanlar — 2(b) [OA2(b)]

Giirpinar, Glingdren tiyelerinin temsil edildigi yliksek egime sahip yamaglarda karsilagilan orta-

diistik stabilite sorunlarinin goriilebilecegi alanlardir.
Bu alanlar;

- Kil, silt ve bu malzemelerin altinda kumlu seviyelerden olusur,
- Stabiliteyi olumsuz etkileyebilecek egime sahiptirler,
- Yeralt1 suyu problemi igerir,

- Stabiliteyi etkileyen kayma yiizeyleri 3-10 m aras1 derinliklerindedir.

Bu alanlarda, uygulama oncesi yapilacak etiitlerde stabilite sorunu ayrintili olarak arastirilmali
ve gerekli goriilen yerlerde zemin hareketleri izlenerek elde edilecek veriler 1s18inda

uygulanabilecek projeler hazirlanmalidir. Yapilacak caligmalarda, kayma yiizeylerinin
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derinlikleri tespit edilerek hazirlanacak ayrintili geoteknik rapor sonucuna gore, yapilarin
projelendirilmesi yapilmalidir. Alinacak onlemlerin ve yapilacak yapilarin uygulanabilirligi
titizlikle irdelenmeli ve uygulama asamasinda siki denetim saglanmalidir. Bu alanlardaki
mevcut yapilarin zemin-temel, temel-yap1 ve statik yonden irdelenip gerekliligi durumunda
teknik miidahalelerin yapilmasi gerekmektedir. Yapilacak c¢alismalar sonucunda durayli

zeminlerin derinlikleri belirlenmeli ve yapilar bu durayli zemine oturtulmalidir.
Onlemli Alanlar — 6(b) [OA6(b)]

Bu alanlar, sorunlarin birden fazlasinin goriildiigii ve bu sorunlardan tamaminin 2.inci
dereceden (b) soruna ve Onleme sahip oldugu alanlardir. Goriilen sorunlarla ilgili 6nlemli
alanlarda belirtilen hususlar bu bolgeler icin de gecerli olup, bu bolgelerde uygulama 6ncesi
yapilacak ¢alismalarda ayrintili arastirmalar yapilmali ve alinmasi gerekli onlemler tespit

edilmelidir.

3.6.3. Alanin Dogal Afet Durumu

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI - ,@"’

Bu harita, Afet ve AGI Durum Yanatimi Bagkani g (AFAD) tarafindan Ulusal Deprem Arastirma Programs (UDAP)

kapsaminda desteklenen UDAP-C-13-06 kod no'lu “Turiiye Stsmik Tehike Harltasinn Glncelienmes: baghkh Ag IKLAMALAR K
projenin sonuglan kullandarak hazidanmigbe.
Bu hanta, zemin kogulu (V)= = 760 m's esas alinarak Yerel zemin neden olabilecedl 205K % YOKSEX
swilagma, biyiitme, farkh oturma gibi tehlikeler igermemekiedi TEHLKE TEHIE
00 01 02 03 o4 s
Kaynak Gosterme: Bu haritanin kullandnasinda “AFAD. 2018, Torkiye Deprem Tohike Harias)® geklinde kaynak S0YILDA ASILMA OLASLIGI %0

balirtimesi gerekmextedit TEKRASL ANIMA SFRIYORS) 478 VI

20182 Haritanin 'eiif ve ktibas hakki AFAD Bagkanligina aittir. AFAD"in yazih zni aknmadan elekironik. oplik,
mekanik veya diger yollara gof . da  basimas, gereks hukuki yollae il i | —r 202 2%
bagvutulacakir.

Sekil 44. Tiirkiye Deprem Tehlike Haritas1 (AFAD)
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Istanbul ili Bahgelievler ilgesi 2. Derece deprem bdlgesinde kalmakta olup Marmara Denizi nin
ve bolgeden gegmekte olan Kuzey Anadolu Fay Hatti’nin kuzeyinde kalmaktadir. Aktif fay
hattinin varlig1 bolge i¢in deprem riskini olusturmaktadir. Biiylik bir deprem riskine sahip olan

bu bolgede, deprem etkinligi sik sik gozlenmektedir.

1996 yilinda yiirtirliige giren Tirkiye Deprem Bolgeleri Haritasi, AFAD Deprem Dairesi
Baskanligi tarafindan yenilenmis, 18 Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (miikerrer) Resmi
Gazetede yayimlanmistir. Yeni harita 1 Ocak 2019 tarihinde yiiriirliige girmistir.

Istanbul Valiligi tarafindan Istanbul'daki afet risklerine karsi onlem almmas1 igin 3 Subat
2022'de istanbul il Afet Risk Azaltma Plani (IRAP) raporu yaymlanmistir. Bu raporda,
“Bagcilar, Bahgelievler, Beyoglu, Gaziosmanpasa, Giingéren, Tuzla, Sisli, Fatih, Kadikdy
ilceleri basta olmak tizere tiim il¢elerimizde, kisi basina diisen toplanma alanlarinin artirilmast,
toplanma alanlarinin altyapi (pis su-temiz su, elektrik) baglantilarinin saglanabilirligi hedefine
yonelik caligmalarin yapilmasi, deprem sonrasi olusabilecek riskleri azaltic1 unsurlar olarak

belirtilmistir” ifadesi yer almaktadir.

d>20 d<40

Sekil 45. Marmara Bélgesi’nde 1900-2023 Yillar: Arasinda Gergeklesen Depremler (Bogazigi Kandilli
Rasathanesi)
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Bogazici Universitesi Kandilli Rasathanesi ve Deprem Arastirma Enstitiisii tarafindan yapilan
deprem izleme ve degerlendirmesine iliskin Istanbul Ili Bahgelievler Ilgesi koordinatlarinin
merkez olarak alindig1 (28 derece boylam ile 41 derece enlem), 100 km yarigapl etki alaninda
kalan 1900 ve 2023 yillarn arasinda 4 ve iizeri biiyiikliikkte gerceklesen depremler

incelendiginde, belirtilen aralik ve kosullarda toplam 130 adet deprem gergeklesmistir.

100 km yaricapli bolgede simdiye dek hissedilen en siddetli deprem 18.09.1963 tarihinde
Kuzey Anadolu Fay Hatt1 lizerinde gerceklesen 6.3 biiyiikliigiinde ve 40 km derinligindeki
depremdir. Tampon bdlgede, 1999 yil1 ve sonrasinda yasanan en siddetli deprem ise yakin
tarihli ve merkez iissii Istanbul’un Silivri ilgesi olan 26.09.2019 tarihli 5.7 biiyiikliigiinde ve
13.3 km derinligindeki gerceklesmistir. Kuzey Anadolu Fay Hatti’nin gectigi gilizergah

iizerinde daha c¢ok siddetli depremler yasanmaktadir.

Kandilli Rasathanesi ve Deprem Arastirma Enstitiisii’nden elde edilen veriler dogrultusunda
1900 yil1 ile 2023 yillar1 arasinda kalan siiregte yukarida belirtilen koordinatli tampon bolge
icerisinde 4 ve 4.9 siddeti araliginda toplam 115 adet, 5 ve 5.9 siddeti araliginda 14 adet, 6 ve
iizeri siddetinde 1 adet olmak iizere toplamda ger¢eklesen deprem sayis1 130°dur. 17.08.1999

tarihli Golciik Depremi, tampon bolgede bulunmadigindan tabloda ifade edilmemistir.

3.7. Miilkiyet Durumu

Alan igerisindeki parsellerin mevcut durumu incelendiginde, alan igerisinde Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi, Bahgelievler Belediyesi, Maliye Hazinesi ve Sahislara ait parseller

oldugu goriilmektedir.

Alan Blyudkliga (m2)

12000
10000
8000
6000
4000
2000 .
0 Bahgelievler
IBB Maliye Sahis Belgediyesi
H Alan Bayaklugia (m2) 6066.42 4870.91 10,793.42 285.54

W Alan BlyuklGgi (m2)

Grafik 6. Miilkiyet Durumu (Ofis Calismasi, 2024)
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Alandaki parsellerin miilkiyetleri alan biiyiikliigii olarak biiyilik oranda sahislara ait olup, sahis
parselinde 285.54 m> Bahgelievler Belediyesi hissedar olarak yer almaktadir. Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait 3 adet parsel ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Maliye

Hazinesi’nin 1/2 oraninda hisseli oldugu 2 adet parsel bulunmaktadir.

Tablo 20. Parsel Miilkiyet Bilgileri (Ofis Calismasi, 2024)

Miilkiyet Bilgisi Adet | Alan Biiyiikliigii (m?)
iBB 3 1195.51
IBB + Maliye 2 9741.84
Sahis + Bahgelievler 1 11078.96
Belediyesi
Toplam 6 22016.31

1545/19

ISTANBUL LI
BAHCELIEVLER ILCESI
KOCASINAN MAHALLES]
REZERV ALAN ILANI

Mlkiyet Durumu
4

Gosterim

D Rezerv Alan Sinin
Miilkiyet

iBB

|| iBB + Maliye

; - $ahis + Bahgelievier
Belediyesi

i
FMEKANSAL

PLANLAMA

Sekil 46. Miilkiyet Analizi (Ofis Calismast, 2024)
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3.8. Alana iliskin Fotograflar

Sekil 47. Alan ve Cevresi — Fotograf Haritast
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Sekil 49. Alan Fotografi 2
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Sekil 51. Alan Fotografi 4
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Sekil 52. Alan Fotografi 5
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Sekil 53. Alan Fotografi 6

Sekil 54. Alan Fotografi 7
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4. SENTEZ

Plan degisikligine konu alan, rezerv yap1 alani olarak ilan edilmistir. Rezerv yap1 alan1 yeniden
diizenlenerek, depreme dayaniksiz yapilarda ikamet edenlerin nakledilecegi rezerv konut ve
isyerleri, hasilat ve gelir getirecek yasam alanlari, niifusun ihtiyaci olan sosyal, kiiltiirel, egitim

tesisleri ile ¢evre diizenlemeleri yapilmis ve hayata gegirilmis olacaktir.

Plan degisikligine konu alanda konut, ticaret ve konut-+ticaret yapilar1 yer almaktadir. Planlama
alaninm giineyinde Omer Inci Parki, Sirinevler Ulu Cami; dogusunda Bahgelievler Belediyesi,
Bahgelievler Niifus Miidiirliigii, Istanbul Vergi Dairesi Baskanhgi, Bahgelievler Hiikiimet
Konagi; kuzeyinde ve batisinda ise, konut ve ticarettkonut yapilari yer almaktadir. S6z konusu
alan, Saray Caddesi ile Ulu Sokak arasinda yer almaktadir. Planlama alani ise E-5
Karayolu’nun kuzeyinde, Atakdy Kavsagina baglanan Dereboyu Caddesi’nin dogusunda

kalmaktadir.

Cevresinde; belediye binasi, pazar yeri, cami ve sosyal tesis gibi donati alanlar1 yer almaktadir.

Planlama alani igerisinde 6 adet parsel, 30 adet yap1 bulunmaktadir.

Alan igerisinde kuzeybati ve giineydogu dogrultusunda yer yer egimli alanlar goriillmekle
beraber alanin bati kisminda egim derecesinin %2 ile %4 arasinda oldugu goriilmektedir.

Arazinin yonelisi genellikle glineybatiya dogru oldugu gortilmektedir.

Arazi Kullamm Miilkiyet
| [ Rezery Yam I oot [ e
: Alan Siniri I Konut+Ticaret 1B + Maliye
I ricarer I $hvs + Bancatiovier h
L YesiiAlan Belodiyesi L_
WRINTERE T a) 0 ST EEE—— O §

~ Gosterim

Sekil 55. Sentez
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5. REZERYV YAPI ALANI

Plan degisikligine konu alan, istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Sirinevler (Kocasinan) Mahallesi
sinirlart igerisinde bulunan yaklasik 1.42 hektar biiyiikligiinde olup, 09.04.2025 tarih ve
232977 sayili Bakanlik Makam Olur’u ile 6306 sayili Kanun’un 2’nci maddesinin birinci

fikrasinin (c) bendi uyarinca “Rezerv Yap1 Alan1” olarak belirlenmistir.

6. PLAN TEKLIFIi

6.1. Plan Degisikligi Amaci ve Gerekgesi

Plan degisikligine konu alan, 21.06.2009 tasdik tarihli “1/1.000 Olgekli Bahgelievler Revizyon
Uygulama Imar Plani”nda kalmaktadir. Meri plana gore alan igerisinde Ikiz Nizam 6 kat
yapilasma kosullarinda Meskiin Konut Alanlar1 ve Park Alanlart bulunmaktadir. Alanin

ortasindan (kuzey-giiney aksinda) 15 m’lik yol gegmektedir.

16 Mayis 2012 tarihli 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun 31 Mayis 2012 tarih 28309 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak ilan edilmistir.
Kanun’un amact Madde 1’de soyle agiklanmaktadir; “Bu Kanunun amact; afet riski altindaki
alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm
ve standartlarina uygun, saglkl ve giivenli yasama ¢evrelerini tegkil etmek tizere iyilestirme,

tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.”

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
kentlerde; sagliksiz, giivensiz, ruhsatsiz yapilasma siireci, ekonomik dmriinii tamamlamais, kent
siliietini bozan yap1 stoku, diizensiz kentlesme, sosyal ve teknik altyap1 yetersizliginin yasam
kalitesini diislirmesi noktasinda doniisiimiin sosyal ve ekonomik boyutlarinin da irdelenmesi
gerektigi gibi hususlar dikkate alinarak diizenli, depreme dayanikli, saglikli ve giivenli yasam
alanlar1 olusturulmasi kentsel ¢evrenin ve yasam kalitesinin arttirilmasi, mevcut kaynaklarin

planli ve sistematik bir doniisiim siireci kapsaminda kullanilmas1 hedeflenmektedir.

Planlama alanmin yer aldigi merkez bolgesi, kentsel kalitenin diisiikk oldugu ve {iizerinde
bulunan yapilagma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tagimaktadir. Kentsel kalitenin
diisik seviyede olmasi, kent merkezinin sahip oldugu potansiyeli olumsuz sekilde
etkilemektedir. Merkezi konumda yer alan planlama alaninin, ¢okiintii alanina donligmesinin

oniine gecilmek, kentsel kalitenin artirilmasi ve depreme dayanikli yagam alanlari olusturulmasi
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amaciyla, ada bazli doniisiim desteklenmis ve yeni bir imarli alan olusmasi i¢in plan revize

edilmistir.
Planlama alaninda;

= Kentsel kalitenin diistik olmasi,

* Yapilarin biiyiik bir bolimiiniin “Yap1 Denetim Kanunu (2001)’ndan dnce yapilmis
olmas1 ve olas1t Marmara Depremi ile yikilma tehlikesi tasimasindan dolay1 donlisme
ithtiyaci olmasi,

= Can ve mal kaybi riski tagimast,

* Yapilarin eski ve kohnemis olmasi,

= Yolalanlarin dar olmasi ve olas1 bir yikimda kurtarma caligmalari i¢in yetersiz olmast,

= Miilkiyet sorunlarinin varligi, tapu alani ile hisse alanlar1 toplamlarinin arasindaki
uyusmazlik sorunu,

= 1/5000 6lgekli nazim imar planinda yer alan kuzey ve giliney aks1 birbirine baglayan 15
mt’lik yolun mevcut yapilar yiiziinden hayata gegirilemiyor olmast,

= Ruhsatsiz ve ¢arpik yapilagsmanin varligi,

gibi nedenlerden dolay1 alanin ekonomiye kazandirildigi, donat1 alanlarinin artirildigi, yasam
kalitesinin yiikseltildigi bir yasam alaninin olusturulmasi adina kentsel doniisiim projesine ve

projenin uygulanabilmesi i¢in plan degisikligine ihtiyaci beraberinde getirmistir.

Bu sebepler ile plan degisikligine konu alanin depreme dayanikl, saghklh ve giivenli yasam

alaninin olusturulmasi gerekcesiyle plan degisikligi talep edilmektedir.

Sonug olarak, imar plan1 degisikligi, mevcutta yapilagsmis kentsel dokunun depreme ve afetlere
dayanikli saglikli bir ¢evreye donlismesini amaglamakta olup, plan degisikligine konu alanda
dontistimiin gerceklesmesi durumunda doniisiimii destekleyen siirdiiriilebilir bir kentlesme
modeli sunacaktir. Donlisiimii destekleyen ve bu amagla gelistirilmis olan plan notlari,
kaynaklarin verimli kullanimini, yagam kalitesinin artmasin1 ve g¢evresel siirdiiriilebilirligi

hedeflemektedir.

Bu diizenlemeler, hem mevcut sakinlerin yagam standartlarini yiikseltecek hem de gelecekteki

kentsel gelisim i¢in saglam bir temel olusturacaktir.
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6.2. Plan Degisikligi Teklifi Kararlan

Meri nazim ve uygulama imar plani, alandaki yapilasma dogrultusunda yeniden ele alinmistir.
Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeligi standartlarina gore niifusa ve ihtiyaca gore plan
fonksiyonlar1 yeniden diizenlenmistir. 1/5000 nazim imar plani kararlarina uygun olarak da

1/1000 uygulama imar plani hazirlanmistir.

Onaylanan imar planlar1 6ncesindeki konut alanlarinin imar haklar1 ve emsal alanlar1 korunarak
bu alanlarda yasayan niifusun ihtiyaglarina yonelik Ticaret — Konut alanlar1 planlanmistir. Plan
degisikligi s igerisinde kalan yol alanlar1 azaltilmis ve ada bazli donilislim igin Oneri
gelistirilmistir. Alan igerisinde yer alan ve meri plandaki 8 m., 10 m., 15 m.’lik yollar 15 m. ve

10 m. olarak planlanmaistir.

Teklif uygulama imar plani degisikligi ile parcacil olarak alana dagilmis olan imarh ve

donat1 alanlarinin toplanarak tek bir alanda planlanmasi 6nerilmektedir.

6.2.1. insaat Alan1 Hesabi

22.03.2021 tasdik tarihli Bahgelievler ilgesi Kocasinan (Kocasinan Merkez, Sirinevler,
Siyavuspasa, Soganli, Cumhuriyet) ve Yenibosna (Yenibosna Merkez, Hiirriyet, Zafer,
FevziCakmak, Cobangesme) Mahallelerine liskin Kentsel Doniisiime Yonelik 1/1000 dlgekli

Uygulama Imar Plan Notlar1 gelistirilmistir.
Buna gore toplam insaat alan1 hesab1 asagidaki plan notu dogrultusunda yapilmaktadir.

“Toplam ingaat alani; meri uygulama imar plam hiikiimlerine gore (varsa
tesekkiil dahil) belirlenecektir. Meri imar plamindaki insaat alani hakki; 1.
bodrum kat + zemin kat + normal katlar + CAP alanlarimin (Normal Kat Alaninin

)

%30’u kadar) toplamindan hesaplanacaktir.’

Bu dogrultuda meri imar plani plan haklart “1/1000 Olgekli Meri Uygulama Imar Plam
Hesaplar1” baslikli boliimde detayli bir sekilde agiklanmis olup, 33,227.55 m*’lik bir imar
hakki (Toplam Insaat Alam) hesaplanmustir.

Ayni sekilde, Bahcelievler Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigiiniin 25.04.2024 tarihli
yazisinda bahse konu alana iliskin meri imar planmna gore hesaplanan insaat alam

hakkini, 33,200 m? olarak belirtmistir.
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=  Meri imar planinda yapilagma sartlari;

Planlama Alani :14,216.19 m? % 100.00
Konut Alani : 6,803.26 m? % 47.86
Yapi Nizami : Ikiz Nizam
Kat Adedi : 6 Kat
Toplam Insaat Alam : 33,227.55 m?
Park Alanmi : 1,145.86 m? %  8.06
Yol Alani : 6,267.07 m? % 44.08

22.03.2021 tasdik tarihli “Bahgelievler ilgesi Kocasinan (Kocasinan Merkez, Sirinevler,
Siyavuspasa, Soganli, Cumhuriyet) ve Yenibosna (Yenibosna Merkez, Hiirriyet, Zafer,
FevziCakmak, Cobangesme) Mahallelerine Iliskin Kentsel Doniisiime Yonelik 1/1000 dlgekli

Uygulama Imar Plan Notlar1” dogrultusunda toplam ingaat alani hesaplanmistir.

Bu hesabin disinda, meri plandan gelen 33,200 m?*’lik toplam insaat alaninin haricinde,
22.03.2021 tt’li bahse konu imar plan notlarinin nasil uygulanmasi gerektigine yonelik

Baskanhk Olur’u alinmstir.

Meri imar plani insaat alan1 hesabi haricindeki insaat alanlar1 i¢in, 13.03.2023 tarih ve E-

35345133-210.07-3125 sayil1 Bagkanhk Olur’unda su sekilde belirtilmistir:

“Bir blokta her katta yangin merdiveni, giivenlik holii, merdiven ve asansor
bosluklart v.b. ortak alanlar toplamimin maksimum 50 m’’si insaat alanina dahil

edilmeyecektir.”

Bu Bagkanlik Olur’u ile 600 m? sartim1 saglayan parsellerde yapilacak projede insaat alanina,
her bir blok katinin 50 m?’si ilave insaat alan1 olarak eklenmektedir. Boylece bahse konu
Baskanlik Olur’u ile %30 emsal harici alanlara sinirlama getirilmis, sadece yeni yapilacak
projede her katn 50 m?’si hesaplanmis olan insaat alanmna ilave insaat alan1 olarak dahil

edilmistir.

Dolayistyla, 8,169.85 m? alana sahip Ticaret — Konut alaninda 11°er kattan (1 bodrum kat +
zemin kat + 9 normal kat) olusan 4 blok yapilacagi ongoriilmekte olup, Baskanlik Olur’una

istinaden 2,200 m? alan, insaat alanina ilave gelmis olacaktir.
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Olusacak Blok Sayis1 : 4 Blok
Bloklarin Kat Adedi : 11 Kat (11°er katli 4 blok)

Her Katta {lave Gelen Insaat Alan1 : 50 m?

ilave Gelen insaat Alant = Blok Sayist X Kat Adedi X Her katta ilave insaat alant

ilave Gelen insaat Alani. = 4 Blok x 11 Kat X 50 m?/kat

0 m?

kat

ilave Gelen insaat Alani = 44 Kat X

ilave Gelen insaat Alan: = 2,200 m?

Boylece, meri plandan hesaplanmis olan 33,200 m? ‘lik insaat alanma 13.03.2023 tarih ve
16195 sayili Bagkanlik Olur’u dogrultusunda gelen 2,200 m? alan ile birlikte bu alanda toplam

insaat alani;

Toplam insaat Alani

= Meri Plan imar Hakkt + Baskanlik Olur'undan Gelen insaat alant
Toplam insaat Alan: = 33,200 m? + 2,200 m?
Toplam insaat Alan: = 35,400 m?

Seklinde hesaplanmaktadir. Hesaplanmis olan bu toplam ingaat alani, %30 emsal harici alanlar
da kapsamaktadir. Toplam insaat alani icerisinden %30 emsal harici alanlar ¢ikartildiginda

emsal alanina ulagilmakta olup, rezerv yapi alanina iliskin emsal alani;

Toplam insaat Alant
1.30

Emsal Alant =

35,400 m?

E A =
msal Alani 130

Emsal Alant = 27,230 m?

Seklinde hesaplanmaktadir.
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Plan teklifine konu alanin kapsaminda kaldigr 21.06.2009 tasdik tarihli 1/1000 o&lgekli
Bahgelievler Revizyon Uygulama Imar Planinda ikiz Nizam, 6 kat yapilasma kosullari ile
Konut Alani kullanimina sahip alandaki 33,200 m?'lik toplam ingaat alan1 hesabina ilave 2,200
m? insaat alani eklendiginde toplamda 35,400 m?’lik insaat alam iiretilebilmektedir. Bu
toplam insaat alam, Planl1 Alanlar Imar Yénetmeligi’nin 5.maddesinde belirtilen “...emsal
harici tiim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin %30 unu agamaz.” Maddesi
dogrultusunda, 27,230 m? emsale esas insaat alanina tekabiil etmektedir. Teklif uygulama

imar planinda emsale esas insaat alam hesaplandigi sekliyle 27,230 m? olarak alinmustir.

Mer’i plan yapilasma kosullar1 ve plan notlar1 dogrultusunda teklif uygulama imar plani
degisikliginde;
“Ticaret - Konut Alanlarinda emsale esas toplam insaat alani, plan degisikligi
siirt igerisinde kalan 21.06.2009 tt'li Bahgelievier Revizyon Uygulama Imar
Planinda belirlenmis olan imar adalarimin, 22.03.2021 tt'li kentsel doniisiime

yonelik plan notlart ve 13.03.2023 t¢’li Baskanlik Olur’unda belirtildigi sekilde
hesaplannus olan 27,230 m?'dir.”

Seklinde plan notu diizenlenmistir.

6.2.2. Plan Kararlan

22.03.2021 tasdik tarihli “Bahgelievler ilcesi Kocasinan (Kocasinan Merkez, Sirinevler,
Siyavugpasa, Soganli, Cumhuriyet) ve Yenibosna (Yenibosna Merkez, Hiirriyet, Zafer,
FevziCakmak, Cobangesme) Mahallelerine Iliskin Kentsel Doniisiime Yonelik 1/1000 dlgekli

Uygulama Imar Plan Notlar1”nda;
“Yencok=10kat (32,50m) dir.”

Plan notu yer almakta olup, teklif uygulama imar plan1 degisikliginde meri plan notlarina
paralel olarak;

’

“Ticaret — Konut alanlarinda, Yencok: Z+9 Kat'tir.’

Seklinde plan notu diizenlenmistir.

Ayrica, alan igerisinde her ne kadar imar planinda park olani olarak planlanmais olsa da fiiliyatta
hayata gecirilmemis olan ii¢ parca halinde yer alan park alanlari da tek bir parca haline

getirilerek daha biiyiik ve kullanish bir sekilde halkin kullanimina kazandirilmis olacaktir.
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Meri imar planinda 1,145.86 m? olan Park Alani, teklif plan degisikligi ile 3,515.07 m? olarak
artirllmig ve parcacil halde bulunan park alanlari, alanin batisinda kurgulanarak daha nitelikli
yesil alanlara doniistiiriilmiis ve estetik agidan da kentlinin ihtiyaglarinin karsilanacagi alanlar
olarak planlanmistir. Teklif edilen plan degisikligi ile daha fazla yesil alanin olusturulmasi
saglanmis olacaktir. Bu yesil alanlar, sadece plan degisikligi yapilan bolge i¢in degil, ¢cevredeki
yerlesim alanlar1 i¢in de hizmet verecek sekilde tasarlanacaktir. Bu durum, sehir i¢i yasam

kalitesini artirarak, sakinlere daha saglikli ve estetik bir yasam ortami sunacaktir.

Istanbul genelinde oldugu gibi bu alanda da var olan otopark sorunu, bu plan degisikligi ile
hafifletilecektir. Konut alanlarinin otopark ihtiyaglari, parsellerin kendi biinyesinde
karsilanacagindan, bolgedeki otopark yiikii de azalacaktir. Bu, park yeri arama siiresini
kisaltacak ve yerel trafigi rahatlatacaktir. Buna istinaden;

“Otopark ihtiyaci, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca yayimlanan

1

Otopark Yonetmeligi dogrultusunda parsel biinyesinde karsilanacaktir.’

Plan notu diizenlenmistir.

6.2.3. Niifus Hesabi

Plan teklifi ile planlama alanindaki yollarin bir boliimii kapatilarak imarl alan niteliginde olan
Ticaret + Konut Alanmin (8,169.85 m?) meri plandaki Konut Alanma (6,803.26 m?) gore
biiyiitiilmiis, ancak degisiklige iliskin alandaki niifusun 908 kisiden (27,230 m? Toplam Ingaat
Alan1 / 30 m¥kisi) teklif edilen;

“Ticaret - Konut alanlarinda konut yapilmasi durumunda, konut kullanimi emsale

esas toplam insaat alaminin %80'ini gecemez.”

Plan notuna istinaden 726 kisiye diisiiriilmiistiir. Plan notlar1 dogrultusunda yapilasma sartlari
aynen kalsa bile, Ticaret — Konut alanindaki konut kullanim oran1 %80’1i gegemeyecegi i¢in
niifus azaltilmistir. Plan degisikligi alaninda, niifus azaldig1 igin, ilave bir sosyal ve kentsel
altyap1 ihtiyaci olusmayacaktir. Buna ragmen, mevcutta var olan Park Alam (donati alami)

biiyiikliigii de yapilan diizenleme ile 1.145.86 m?’den 3,515.07 m*’ye artirilmistir.
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Tablo 21. Meri Plan — Oneri Plan Karsilastirmast

Meri Plan Teklif Plan Degisikligi
Konut Alani 6.803.26 m? -
Ticaret — Konut Alam - 8.169.85 m?
Imarh Alan 6,803.26 m? 8,169.85 m?
Park Alam 1.145.86 m? 3,515.07 m?

Imar Hakk 27,230.00 m* 27,230.00 m*
Konut Alam 27,230.00 m? 21,784.00 m?
Ticaret Alani - 5,446.00 m?>
Niifus 908 726

Ozetle, fiiliyatta REZERV YAPI ALANI niteliginde, depreme dayamiksiz, saglksiz
yapilar yer almakta olup, depreme dayamkh, saghkh ve giivenli yasam alanlarinin
olusturulmasi gerekcesiyle, giiniimiiz kosullar1 ve ihtiyaclar1 dogrultusunda, MEVCUT
YAPILASMALAR korunarak, NUFUS azaltilarak, FONKSIYONLAR yeniden

diizenlenmistir.
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Tablo 22. Meri Plan — Teklif Plan Karsilastirmast

UYGULAMA iMAR PLANLARI

21.06.2009 tasdikli 1/1.000 Olgekli
Bahgelievler Revizyon Uygulama Imar Plam

owe

we o

Teklif Uygulama Imar Plam Degisikligi
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ISTANBUL iLi, BAHCELIEVLER ILCESI, SIRINEVLER MAHALLESI,
15114 PARSEL VE CEVRESINi KAPSAYAN 1.42 HA’LIK REZERV YAP| ALANINA ILISKIN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

L PLAN ACIKLAMA RAPORU
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Hilseyin HANER Ali Kemal SAHINSOY Serkan GENG
Sehir Plancisi Sehir Plancisi Sebiir Plapeis;
Karne Grubu: A Karne Grubu: E 0da Sicil No: 387
Oda Sicil No: 774 Oda Sicil No: 4112 5 el lp: 3674

MEKANSAL PLANLAMA Mi'Mj‘Atﬁ\kiK
MU iSLIK BROJE BiLiSIM
D . JE TJE. LTD, ST,

Istanbul [li, Bahgelievler figesi, Sirinevier Mahallesi, 15114 parsel ve

gevresini kapsayan 1.42 ha’lik Rezerv Yapi Alanina iliskin 1/1000 6lgekli
Uygulama Imar Plant Degisikligi

PLAN AGI UDUR.
-Bu Plan AG'“??%E@ i1 73 sayfadlrg_“:giya NA
? Sube

Serkan GENG
Daire Baskanti



