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1. PLAN GEREKCESI

Planlama alan1 idari olarak Istanbul ili, Giingdren ilgesi, Tozkoparan Mahallesinde
konumlanmakta ve 775 sayili Gecekondu Kanunu kapsamindaki yaklasik 58 ha biiyiikliigiindeki
Giingoren ilgesi Tozkoparan 12.03.2024 tarih 582733 sayilh TOKI Baskanlik Olur’u ile iptal edilen
Gecekondu Onleme Bélgesi sinirlar icerisinde kalmaktadir. S6z konusu alan istanbul ilinin ana ulasim
akslarindan olan D-100 Otoyoluna 0.5 km uzaklikta; Avrasya Tiineline 7 km; Avrupa Otoyoluna ise 3.5
km uzaklikta yer almaktadir. Alanin yakin gevresinde Istanbul Sehir Parki. Bakirkdy Botanik Parki ve

niifusa hizmet edecek kentsel donat: alanlar1 bulunmakladir.

Ust 8lgekli planlara bakildiginda planlama alan, Istanbul 1/100.000 Cevre Diizeni Plani’na gére
"Meskun Konut Alan1" fonksiyonunda kalmaktadir. Balis¢ konu 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre
Diizeni Planinda Meskun Konut Alam "Bu alanlar konut agirlikli meskun alanlar olup, konut ve konut
kullaninuna hizmet edecek ticaret, sosyal, kiiltiirel ve teknik altyapi tesisleri ile kiigiik sanayi sitesi vb.
kullaramlar yer alabilir. Meskun alanlar igerisinde ilgili kurumlarca saghksiz oldugu tespit edilen
verlerde, vasam kalitesinin yiikseltilmesi icin yasal statiisiine, mevcut kent dokusuna, yapt stokunun
durumuna, ayrmuli jeolojik etiitlere, donalr niteligine ve niceligine, alanda yasayanlarin sosyal ve
ekonomik yapisina gore yenileme, doniisiim ve saghklastirma yoniinde projeler gelistirilebilir...”

seklinde tanimlanmaktadir.

Alt olgekli meri planlar incelendiginde; S6z konusu alan; 28.03.2007 tasdik tarihli 1/5000
Olgekli Tozkoparan Gecekondu Onleme Bolgesi Nazim Imar Planinda kalmakta iken bu plan
05.10.2010 tarih E:2008/579 K:2010/8756 sayili Danistay Altinci Dairesi Karar: ile iptal edilmis ve

alanin bu plan smirlarindaki kismi plansiz kalmistir.

Ilgemiz Tozkoparan Mabhallesi smnirlari igerisindé:);er"!alan ve toplam 180 bagimsiz birimden
olusan 944 ada 354, 356 ve 357 sayili parsellerin hak sahipleri; 02.01.2026 tarih ve 2026-303 sayili,
08.01.2026 tarih ve 2026-1847 sayili, 13.01.2026 tarih ve 2026-3063 sayili dilekceleri ile
Bagkanliimiza basvuruda bulunmustur. Bagvurularinda;"gi'féfie yer alan yapilarin yapim yili ve
mevcut fiziksel kosullar: dikkate alindiginda, binalarin zaman icerisinde ciddi dl¢iide yiprandig:

ve can ve mal giivenligi acisindan risk olusturdugu ifade edilmistir.

Bu dogrultuda alamin, biitiinclil planlama ilkeleri cercevesinde depreme dayamikli hale
getirilmesi, ayrica s6z konusu parsellerin komsulugunda bulunan yaklasik 10,4 hektar
biiytikliiglindeki Riskli Alan ile bu alanin kuzeyinde yer alan yaklasik 16,50 hektar biiytikliigiindeki
Rezerv Yapt Alaninda kentsel doniisiim uygulamalarinin devam ettigi, bolgede biitiinciil bir
yenilenme siirecinin siirdiigii ifade edilmistir. Bu kapsamda; sitede yer alan yapilarin yenilenmesi
amaciyla 6306 sayih Kanun kapsaminda gerekli islemlerin yiiriitiilmesi, Rezerv Yapi Alam ilam

sjiireclerinin baslatilmasi, imar planlarinin hazirlanmas: ve onaylanmasi, imar uygulama

islemleri (tevhit, ifraz, parselasyor/vb.) ile her tiirlii imar plam ve uygulama siirecinin
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gerceklestirilmesi talep edilmistir.

Tozkoparan (Osmaniye) Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan 944 ada 354, 356, 357 parsel sayih
tasinmazlar1 ve bir kisim tescil harici alam kapsayan yaklasik 1,67 hektar biiyiikliigiindeki alan
23.02.2026 tarihli ve 470081 sayili Bakanlik Makam Olur'u ile 6306 sayili Kanun'un 2'nci maddesinin
birinci fikrasinin (c) bendi uyarmca "Rezerv Yapi Alam" olarak belirlenmis olup 18.03.2026 tarih,
504-489450 Sayil1 Bakanlik Makamu ile 1.67 ha'lik Rezerv Yap: Alaminda her tiir harita, imar
plani, tasarim projesi, arazi ve arsa diizenleme islemleri vb. is ve islemler i¢in Bagkanlifimiz

yetkilendirilmistir.

Bahse konu Rezerv Yap1 Alaninin komgulugunda yer alan 16,50 hektar biiytikliigiindeki Rezerv Yapi
Alanina iliskin 1/5000 ve 1/1000 8lgekli imar planlar1 07.01.2025 tarihinde, 10,4 hektar bityiikligindeki
Riskli Alana iliskin 1/5000 ve 1/1000 &lgekli imar planlari ise 27.03.2025 tarihinde (miilga 03.09.2020
ve 01.11.2022 tarihli planlar yerine) Cé'\/i’e, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg: tarafindan
onaylanarak yiiriirliige girmistir. Anilan planlar dogrultusunda uygulamalara baglanmis olup, 10,4
hektarlik Riskli Alanda ingaat faaliyetlerinin lbﬁyiik Slciide tamamlandigi, 16,50 hektarlik Rezerv Yapi

Alaninda ise insaat faaliyetlerinin devam 'eﬁigi anlagilmaktadir.

Onayh imar planlan ile alanda yeni bir ulasim hiyerarsisi olusturulmus; bu siirecte
mevcut durumda yol olarak kullanilan bazi alanlarin yeni plan kararlari dogrultusunda konut
alaminda kaldii, buna bagh olarak bz: tasit yollarimin insaat faaliyetleriyle birlikte fiilen
kapandi@) goriilmiistiir. Bu nedenle, planlar ile dngdriilen yeni ulagim akslarimin ivedilikle hayata
gecirilmesi, alanin erisilebilirliginin saglanmasi ve ¢evresindeki doniisiim alanlan ile biitiinlesik

bir ulagim sisteminin kurulmas: biiyiik 6nem arz etmektedir.

Alan icerisinde mevcut yapilasma“mﬁ ekonomik omriinii tamamlamis olmas: ve deprem riski
tasimas1 nedeniyle, planlama yaklagiminda yap1 yogunlugu, yapilasma kosullar1 ve niifus kabulleri,
7.1.2 Cevre Yapilagma Kosullari bashidi altinda ayrintih bir sekilde agiklanan gevre yapilagma kosullari

ile uyumlu olacak sekilde ele alinmistir

Aciklanan hususlar kapsaminda Tozkoparan Rezerv Yapi Alanina yonelik 1/5000-1/1000 &lgekli imar

plani teklifleri hazirlanmistir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alam idari olarak, Istanbul ili, Avrupa yakasinda, Giingdren ilcesi, Tozkoparan Mahallesi'nde
yer almakta olup, kuzeyinde Esenler ve Bagcilar, batisinda Bahgelievler dogusunda Zeytinburnu

giineyinde ise Bakirkdy ilgeleri ile komsudur.

iSTANBUL iLE ICERISINDE KONUM

¥
GUNGOREN

S
A

v

I

I

GENCOSMAN

Harita 1: Planlama Alaninin Cografi-Konumu
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Istanbul’un 7 km kare alani ile yiizol¢iimii bakimindan en kiigiik ilcesidir. 3 Haziran 1992'de

ilce olan Giingéren, 11 mahalleden olusan ilgeye bagh kirsal yerlesme yoktur.

Harita 2: Planlama Alan1 Konumu Uydu Goriintiisii

- Giingdren, yaklasik 750 ha alana yayilmis olup ilgenin ortasindan gecen Cingindere Caddesi,
ilceyi ikiye aymrmaktadir. Genel olarak caddenin dogusu Merter Keresteciler sitesi, batis1 ise
Giingéren yerlesim merkezidir. Cingindere Caddesi’nin dogusu; Merter-Keresteciler sitesi, sanayi
bolgeleri, is alanlari, Universite kampiis alan1 ve konut alanlar1 olarak geligmistir. Cingindere
caddesinin batisinda, genel olarak 3 ile 7 katli konut alanlar1 mevcut olup kismen sanayi alanlar1 da

geligmistir.

Planlama alaninin dogusunda D-100 Karayolu, giineyinde-ise Abdurrahman Nafiz Giirman
mabhallesi yer almaktadir. J A




Istanbul 1li, Giingéren [lgesi, Tozkoparan Mahallesi, 1.67 Ha. Biytikligiindeki Rezerv Yap: Alanina Ve Yakin Cevresine

iliskin 1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plani, Plan Ag¢iklama Raporu

&y

§ Ammaon malis Gimen vera

i

s

Alihazir Harita)

(1/1000 Olgekli H

Planlama Alaninin Konumu ve Cevresi

Harita 3:




Istanbul 1li, Giingoren Ilcesi. Tozkoparan Mahallesi. 1.67 Ha. Biiyiikliigiindeki Rezerv Yap: Alanmna Ve Yakin Cevresine

Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani, Plan A¢iklama Raporu

3. DEMOGRAFIK YAPI

Planlamaya konu alanin yer aldid1 Tiirkiye Istatistik Kurumu’ndan alinan Giingéren ilgesi ve
Tozkoparan mahallesi niifus verilerine bakildiginda ise 2007-2017 yillan arasinda azalma gézlenirken,
2018-2019 yillan arasinda artis yasanmis olup 2019-2024 yillar1 arasinda tekrardan niifusta azalma

durumu gézlemlenmektedir.

YILLAR | ISTANBUL | GUNGOREN TOZKOPARAN
2007 12,573,836 318,545 23,480
2008 12.697,164 314,271 22,907
2009 12,915,158 311,672 22,208
2010 13,255,685 309,624 21,718
2011 13,624,240 309,135 21,290
2012 13,854,740 307,573 20,749
2013 14,160,467 306,854 20,246
2014 14,377,018 303,571 19,908
2015 14,657,434 302,066 19.689
2016 14,804,116 298,509 19,266
2017 15,029,231 296,967 19,086
2018 15,067,724 289,331 18,605
2019 15,519,267 289,441 18,798
2020 15,462,452 280,299 17,979
2021 15,840,900 283,085 17,487
2022 15,907,951 282,692 16,741
2023 15,655,924 269,944 13,563
2024 15.701.602 264.831 13.387

Tablo 1: Niifus (Kaynak: TUIK,2024)

Giingoren'in niifusu 1950 yilindan itibaren Istanbul'a olan yogun go¢ nedeniyle hizla artmustir.
Giingdren, 1997°ye kadar, azalan bir seyirle de olsa, siirekli go¢ almistir. Niifusun 6zellikle 1970 — 1975
yillar1 arasindaki artis1 dikkat ¢ekicidir. Iige, bu periyotta niifus artig1 agisindan Istanbul’da besinci sirada
yer almistir. Giingdren’in gelisiminde, sanayi tesislerinin kurulmasi ve gecekondulasma birbirini
tetiklemis ve gecekondulasmanin 6nlenmesi igin olusturulan toplu konutlar, niifusun artmasina neden

olmustur.
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4. SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

4.1. SOSYAL YAPI

Giingoéren’de temel niifus sorunlarindan biri, gece ve giindiiz niifusunun degisimine bagl
oarak ortaya ¢ikmaktadir. ilgede ikamet edenlerin sayisi ii¢ yliz bini bulmazken yogun sanayilesmeye

bagli olarak giindiiz niifusunun sekiz yliz bine yaklastig1 tahmin edilmektedir.

Giingoren'in niifusu 1950 yilindan itibaren Istanbul'a olan yogun gé¢ nedeniyle hizla artmistir.
Glingdren, 1997’ ye kadar, azalan bir seyirle de olsa, siirekli go¢ almistir. Niifusun &zellikle 1970 —
1975 yillar arasindaki artis1 dikkat cekicidir. Giingéren’in gelisiminde, sanayi tesislerinin kurulmasi
ve gecekondulagma birbirini tetiklemis ve gecekondulasmanin &nlenmesi i¢in olusturulan toplu
konutlar, niifusun artmasina neden olmustur. Konut yogunlugunun en az oldugu mahalle ise

Tozkoparan®dir.
4.2. EKONOMIK YAPI

Istanbul’un bat1 yakasindaki isgiicii bityiikliiklerinin 1. 2. 3. ve 4. derece dilimlere gore
yogunlagmasi incelendiginde, Gﬁngbrén’de 25 — 99 is gorenin ¢alistig1 dilimin 1. derece yogunlukta
oldugu goriilmektedir. Bunu 100 — 499 is gorenin ¢aligtig1 ve 10 — 24 ig gorenin calistig dilimler takip
etmektedir. 500 ve iistii is gorenin ¢alistig1 tesis yoktur. istanbul il sinirlari igerisinde agirlikli sanayi
sektorlerine bakildiginda; 1. derecgde dokuma, 2. derecede metal esya iiretimi yer almaktadir. ilcede,
Keresteciler Sitesi olarak adlandlrlla;l bdlgenin tamami ve bu bdlgenin kuzeyindeki alanlar sanayi
alanlaridir. Keresteciler Sitesi’nin etkisiyle Sanayi Mahallesi de zaman i¢inde bir sanayi bdlgesi
olarak gelismistir. Hizmet igletmesi oran1 %4 olmakla birlikte dort binin iizerinde imalat atolyesi
vardir. Ilgede imalat sektorii cok gelismistir. Triko, tekstil ve hazir giyim en 6nemli sanayi kollaridur.

Bu iskollarina bagli yan sanayi de gelismistir.
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5. ULASIM DURUMU
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Harita 4: Planlama alani ve yakin ¢evresi ulasim analizi

Planlama alwai ulasim agisindan elverisli bir noktada konumlanmaktadir. Ana arter ve topiu

ulasim giizergahinda yer almaktadir. Merter ve Davutpasa Yildiz Teknik Universitesi metro

istasyonlarina yakin mesafe de konumlanmaktadir. Planlama alaninin dogusunda D-100 Karayolu,
giineyinde ise Abdurrahman Nafiz Giirman mahallesi yer almaktadir
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6. PLAN HIYERARSIiSi VE GELiSiM SURECINDEKI YERI
6.1. 1/100 000 OLCEKLIi CEVRE DUZENI PLANI

Planlanan alan Istanbul 1/100.000 Cevre Diizeni Planr'na gére "Meskun Konut Alami"
fonksiyonunda kalmaktadir. Bahse konu 1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Planinda Meskun
Konut Alant "Bu alaniar konut agiritkli meskun alanlar olup, konut ve konut kullanumina hizmel edecek
ticaret, sosyal, kiiltiirel ve teknik altyap: tesisleri ile kiiciik sanayi sitesi vb. kullanimlar yer alabilir.
Meskun alanlar igerisinde ilgili kurumlarca saglksiz oldugu tespit edilen yerlerde, yasam kalitesinin
yiikseltilmesi icin yasal statiisiine, mevcut kent dokusuna, yapr stokunun durumuna, ayrmti jeolojik
etiitlere, donati niteligine ve niceligine, alanda yasayanlarin sosyal ve ekonomik yapisina gore yenileme,

doniisiim ve sagliklastirma yoniinde projeler gelistirilebilir... " seklinde tammlanmaktadir.

Harita 7: Planlama Alanmin Mer’i 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planindaki Durumu
6.2. 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

Planlama alaninin biiyiik kismi; 28.03.2007 tasdik tarihli 1/5000 Olgekli Tozkoparan
Gecekondu Onleme Bolgesi Nazim Imar Planinda kalmakta iken bu plan 05.10.2010 tarih E:2008/579
K:2010/8756 sayili Damstay Altinci Dairesi Karari ile iptal edilmis ve plansiz kalmigtir.

Yol O
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Harita 8: 01.11.2022 t.t.1i 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam

6.3. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI

Planlama alanminin biiyiik kismi; 28.03.2007 tasdik iarihli  1/1000 Olgekli Tozkoparan
Gecekondu Onleme Bolgesi Uygulama imar Planinda kalmakta iken bu plan 05.10.2010 tarih
E:2008/579 K:2010/8756 sayili Damstay Altinci Dairesi Karari ile iptal edilmis ve plansiz kalmistir.
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LIYE IKLIM DEGISIXLIGI BAKANLIG!
-AMA GENEL MCDORLUSUNDN

Harita 10: Planlama Alanina iliskin Meri imar Plam1 Durumu

7. ARASTIRMA VE ANA".Z CALISMALARI

Planlama alani ve ¢gevresine yonelik ¢calismalar ve analizler yapilmistir. Bu analizler; Jeolojik
durum, donati erisilebilirligi, arazi durumu, miilkiyet durumudur. Planlama alami ¢evresine
baktigimizda giiclii bir yol aksi iizerinde yer aldig1 ve gevre yapilasmalarmin konut yogunluklu
oldugu dikkat cekmektedir.
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7.1. JEOLOJIK DURUM

04.12.2007 tarihinde onaylanan avrupa yakas: giiney mikrobdlgeleme etiit raporunda belirtilen

hususlara gore;

Planlama alani, 24.12.2007 onay tarihli Mikrobdlgeleme Projeleri kapsaminda yapilan imar
Planlarina Esas 1/2000 Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritalar’nda; genel olarak “OA-6b” (Heyelan
(OA-2b) ve Aliivyon + Yapay Dolgu(OA-4b) tehlikelerinin birlikte goriildiigii Orta-Hafif Miihendislik
Onlemleri Gerektiren Alanlar)da, kismen “OA-2b” (Heyelan ile temsil edilen Orta-Hafif Miihendislik
Onlemleri Gerektiren Alanlar)da, kiigiik bir kismi ise “OA-6b” (Sivilasma(OA-1b), Heyelan (OA-2b)
ve Aliivyon + Yapay Dolgu (OA-4b) tehlikelerinin birlikte goriildiigii Orta-Hafif Miihendislik
Onlemleri Gerektiren Alanlar)da kalmaktadir.

OA-6b (Sivilasma(OA-1b) lejanth alanlarda;

“OA-1b” (Sivilasma) lejantli alanlar igin; "Bu alanlar, Kuvaterner yasli, taneli ve karasal
kokenli aliivyal birimler ve sahil kesimlerinde izlenen denizel kdkenli gevsek zeminlerin bulundugu
bolgelerdir. Bu alanlarda; Sngﬂ lasma potansiyeli diisiiktiir, kil, silt, kum ve ¢akilli seviyeler
bulunmaktadir, yeralt1 suyu yiizeye yakindir, zemin biiyiitmesi riski bulunmaktadir, temel miihendisligi
yoniinden zayif zeminler yer almaktadir, temel kazilarinda gevsek malzemenin kalinligina bagh olarak
yeralti suyu ve stabilite problemleri ile karsilagilabilir. Bu alanlarda yapilan analiz sonuglarina gore 1-
10 cm oturmalar beklenmektedis, kiiiik ¢atlaklar gibi zemin hasarlari beklenir ve orta-diisiik sivilasma
potansiyeli nedeniyle uygulama &ncesinde yapilacak etiitlerde ayrintili galismalar yapilip, yukarida
belirtilen problemlerin varlig1 ve olusturacaklari risklerin dereceleri saptanmali ve bu problemlere kars:
alinacak 6nlemler ayrintili olarak belirlenmelidir. Hazirlanacak geoteknik-rapor sonucuna gore, gerekli
gdriilen tiim zemin iyilegtirméfefil yapilmalidir. Bu alanlar, olasi bir depremden alanin 6zgiin kosullarina
bagli olarak orta-yiiksek derecede etkilenecek yerlerdir. Bu nedenle, yeni yapilacak yapilarin tasarim ve
yapimi asamasinda siki denetim saglanmali ve mevcut yapilarin zemin-temel, temel-yap:1 ve statik

ybnden irdelenip gerekliligi durumunda teknik miidahalelerin yapilmasi gerekmektedir.”denilmektedir.
OA-2b lejanth alanlarda;

Giirpinar, Glingdren tiyelerinin temsil edildigi yiiksek egime sahip yamaglarda karsdaplan

orta-diigiik stabilite sorunlannin goriilebilecegi alanlardin. Bu alanlar;

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

-Stabiliteyi etkileyen kayma yiilzeyleri 3-10 m arasi derinliklerindedir.Bu alanlarda, uygulama &ncesi

yppilacak etutlerde stabilite sorunu ayrintili olgrak arastirilmali ve gerekli goriilen yerlerde zemin

hireketleri izlenerek elde edilecek verilgf/ 1s1inda uygulanabilecek projelér hazirlanmalidir.
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Yapilacak caligmalarda, kayma ylizeylerinin derinlikleri tesbit edilerek hazirlanacak ayrimtili
geoteknik rapor sonucuna gore, yapilarin projelendirilmesi yapilmalidir. Alinacak &nlemlerin ve
yapilacak yapilann uygulanabilirligi titizlikle irdelenmeli ve uygulama asamasinda siki denetim
saglanmalidir. Bu alanlardaki mevcut yapilan zemin-temel, temel-yap1 ve statik yonden irdelenip
gerekliligi durumunda teknik miidahalelerin yapilmas1  gerekmektedir.Yapilacak  calismalar

sonucunda duyarli zeminlerin derinlikleri belirlenmeli ve yapilar bu duyarh zemine oturtulmalidir.
OA-4(b) lejanth alanlarda;

Bu alanlar, alliyyon ye yapay dolgu ile temsil edilirler.Bu alanlarda bulunan yapay dolgular; tasiyici
olarak degerlendirilemedigi igin, yapilasma ncesi yapilacak galismalarda kalinliklan ye yay‘ilnnlan
tesbit edilmelidir. Yapilasma asamasinda bu dolgular styrilmali veya yapilar dolgu altmdaki tasima
kapasitesine sahip tabakalara inceleme alaninda bulunan alivyonlar; kuvaterner yash, taneli ye
karasal k&kenli kil, silt, kum ye cakillardan olusur. Morfolojik olarak dere yataklarinn - hakim
oldugu alanlardir. Yeralti suyu yiizeye yakindir. Zemin  biiyiitmesi riski gdsterirler. Temel
mithendisligi y&niinden zayif zeminlerdir. Icerdigi malzemenin &zelliklerine bagh olarak oturma
sorunlari g&ril.bilir. Uygulama 6ncesinde yapilacak etiidlerde ayrintili galismalar yapilip,-,t.kanda
belirtilen problemlerin varlig1 ye olusturacaklari risklerin dereceleri saptanmali ve bu problemlere
kars1 alinacak onlemler ayrintili olarak belirlenmelidir. Hazirlanacak geoteknik rapor sonucuna gore,
gerekli goriilen tiim Zemin iyilestirmeleri yapilmahdir. Yeni yapilacak yapilarin tasarim ve yapim
aiamasinda siki denetim saglanmah ye mevcut yapilarin zemin-temel, temel-yap1 ye statik yénden

irdelenip gerekliligi durumunda teknik miildahalelerin yapilmasi gerekmektedir.

Bu alanlar, her ne kadar yapilasmaya uygun alanlar olsada, yerel olarak bazi problemlerle
kargilagilabil*~RBu nedenle, uygulama oncesi parsel bazinda yapilacak calismalarda loks! ~larak
gorilebilecek sorunlar tesbit edilmeli ye ¢6ziim 6nerileri sunularak uygulama projeleri bu hususlar
06z Oniine almarak yapilmalidir.Bu alanlarda, uygulama asamasinda yapilacak derin kazilarda kaya
ortamlarmde sk gatlakli yap1 olmasi nedeniyle kama tipi kaymalar ye kil, silt, kum mercekleri ggriilen
yerlerde de stabilite sorunlar gériilebilir. Bu gibi yerlerde gerekli dnlemler alinmal: ye uygun iksa

projeleri hazirlanmalidir.
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Yerlesime uygunluk haritas:
7.1.1. ULASIM DURUMU

10.4 ha’lik riskli alan ve 16.50 ha’lik Rezerv Yapi Alanina iliskin hazirlanan imar planinda
25,20 metre, 18 metre ve 15 metre en kesitinde Yol Alani planlandigi, 20 metre ve 18 metre en
kesitinde Yol, ulasim kademelenmesinde genel toplayici yol niteliginde ve bu yolun ulagim
hiyerarsisinde stirekliliginin oldugu, ayni zamanda 18.02.2005 t.t’li Giingéren Revizyon Uygulama
Imar Plam ile bir biitiin oldugu 20 metre, 18 metre ve 15 metre en kesitindeki yollarin devamhlhiginin

oldugu goériilmektedir.
7.1.2. CEVRE YAPILASMA DURUMLARI

Planlama ve yakin ¢evresi incelendiginde; “Konut Alam1”, "Ticaret + Hizmet" ve “Ticaret Konut

Alan1” fonksiyonunun yogun oldugu bir bslge ol tanimlanabilir. Planlama alami yakin ¢evresinde

egitim tesisleri, Park alanlar1 yer almaktadir. re yapilanma kosullarma bakildiginda alanin giiney

icaret ve Hizmet lejantli alanlarin’hakim oldugu gﬁrﬁhne’ktc&ir. Alanin bat1 kisminda 10.4
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ha’lik riskli alanda yer alan E:2.00, Yencok: Z+8 kat yapilasma kosullu konut alani, giiney

komsulugunda ise ayrik nizam 5 kat yapilasmali konut alani fonksiyonu bulunmaktadir.

Ayrica planlama alanina komsu olup 6306 Sayili Yasa Kapsaminda Yapilacak konut alani
uygulamalarinda 18.02.2005 t.t.li 1/1000 Olgekli Giingdren R.U.LP 21.05.2025 t.t.’li 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plan1 40 Nolu Plan Hiikmiinde yer alan “Jmar planlarina gére konut yapilabilen
parsellerde, varsa sacaklar dahil son kat tavan désemesi suirlar: ve ¢ati egimi icinde kalmak ve ilgili
yénetmelikte belirlenen en az yap: piyesleri ve élgiilerini saglamak sartivla bagimsiz boliim olarak iskdn
edilebilen konut olarak kullanilan cati dairesi yapilabilir.” Hikmii ile “En az 2 parselin tevhit edilmesi
durumunda 400 m? alansal biiyiikliik sartini saglayan parsellerde, meri planda belirtilen bahce
mesafelerinin saglanmasi, meri otopark yonetmeliginde belirlenen hususlara uyulmas: sarti ile meri
imar hakkima konu irtifa degeri bir kat arttirilarak uygulama yapilir” ve son olarak “Tevhit Sarti
Aranmaksizin 1000 M? ve Uzerinde Alansal Biiyiikliige. Sahip, Uzerinde En Az 30 Bagimsiz Birim
Bulunan Konut Kullamimli Site Kooperatif Vb. Parsellerde Eski Yapy/Yapilarm 6306 Sayili Yasa
Uvarmeca Yikilarak Yeniden Konut Yapilmas: Durumunda Meri Planda Belirtilen Bahce Mesafelerinin
Saglanmast ve Otopark Ihtiyacin %75 inin Parsel Biiry-sinde Karsilanmasi Sartiyla Meri Imar
Halkkma Konu Irtifa Degeri 1 Kat Artirilarak Uygulama Yapilr. 1000 M? Alansal Biiyiikliige Sahip Site

Kooperatif Vb. Parsellerin Komsulugunda Imarli Parsel Olmamas: Sebebiyle Tevhid Yapilamamasi
Durumunda Bagimsiz Birim Sayisina Bakilmaksizin Bu Madde Hiikiimleri Uygulamr.” Hiikiimlerine
istinaden ruhsatl ve/veya iskanli haklarina ilave imar hakki fanlndigi anlagilmaktadir.
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MAHALLE ADI mﬁ“‘g;;?}n OZ%}IE;;ERI HANE ADED]
AEDURRAFMAN NAFIZ
Perm— 9293 1788 7537
AXINCILAR 7158 1126 5931
GENGOSMAN 11281 2181 9376
GUNESTEPE 15689 2158 13161
GOVEN 6433 2040 5372
HAZNEDAR 8355 2140 6851
MARESAL CAKMAK 10645 2037 8783
MEEMET NESIH OZMEN 3297 7343 2854
MERKEZ 15236 3325 12211
SANAYI 4447 5459 3522
TOZKOPARAN 7501 431 6042
TOPLAM 990335 30028 81640

Tablo 2: TUIK 2023 Konut, Igyeri ve Hane Adedi

7.1.3. EGIM ANALIZI

Planlama alaninin egim yapist _igcelendiginde, %10-15 egime sahip alanlardan
olusturmaktadir. Kismen yiiksek egin;e sahip alanlar teklif rezerv alamin batisinda yer
almaktadir. Egim dogudan batiya yiikselmektedir. Alanin egimine bakildiginda biiyiik bir
cogunlugunun az eZime sahip diiz alanlardan olustuu goriilmektedir. Dolayisiyla arazinin
egim acisindan yerlesime uygun alanlardan olustugu ve egimin ulasim/altyapt hizmetleri

acisindan problem tegkil etmedigi goriilmektedir.

LEJAND

e | |

i =

.

DEGER (%)
[ Jo-2
I -5
B 5-10
I 10-15
B 5-20
B 202
B -0

B z0-40

Harita 16: Egim Paftas:

7.1.4. ESYUKSELTI ANALIZI

Plaplama Alapr 30-65 m. araliinda diiz bir

n kuzeying dogru arazi yitkselmglktedir. Arazi yapilasmaya uygundur.

1ya sahiptir.Alanin yaridan fazlas1 10-60 m. kotunda
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=
|

YONLER

Bl kuzey 0-225)

T kuzeydogu (22 5-57 5)
B oosu 57 5-1125)
B Goney (157 5202 5)
B san (247 5202 5)
I Kuzeyoan (29253375}
B Kuzey (337 5-350)

LEJAND

Tiouz

| Guneyogu (112 5-157 5)

| Guneybat (202.5-247 5)

Harita 17: Esyiikselti pafiast

7.1.5. BAKI ANALIZI

Planlama alaninin i¢in yapilan yonlenme analizine gore alanin bir kisminin diiz oldugu goriilmekte

Harita 18: Baki paftast

7.2. SOSYAL ALTYAPI

Planlamaya konu alan ile yakin cevresi teknik altyapi acisindan elverigli bir konumda yer

almaktadir. Planlama alaminda i¢gme suyu, atik su hatti, enerji, dogalgaz ve yagmur suyu hatti

bulunmaktadir. Mekénsal Planlar Yapim Ygretmeliginde belirtilen erisim mesafelerine gore yapilan

er sonucunda planlama alaninin
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fonksiyonlarinin erigim mesafesi iginde yer aldig1 tespit edilmistir.
*Mekdnsal Planlar Yapim Yonetmeligi 4. Boliim Madde-12

(2) Imar planlarinda: cocuk bahgesi, oyun akim, acik semt spor alani, aile saglik merkezi, kres, anaokulu
ve ilkokul fonksivonlar: takriben 500 metre, ortaokullar takriben 1.000 metre, liseler ise takriben 2.500
metre mesafe dikkate almarak yaya olarak ulasilmasi gereken hizmet etki alamnda planlanabilir.

Mescitler ise yerlesik veya hareketli niifusa gore takriben 150 metre hizmet etki alanmnda yapilabilir.

Pn ii_n—.h:yr@h. BN
IM

S DR BB U oMY B W 2 1P p ]
Harita 19 :Egitim Tesis Alanlar: Yiiriime Mesafesi

Planlama alam egitim tesisleri alanl e mesafesi igerisinde yer almaktadir.
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[ satiik Tesisieri Yartime Mesafesi
b
5 [ watr Tesisteri Yorime Mesafesi

¥

(e
:Saghk ve Kiiltir Tesis Alanlar:

Harita 2

se e

ylirlime mesafesi icerisinde yer almaktadir.

~

Planlama alam egitim tesisleri alanlari

7.3. MULKIYET DURUMU

Planlama Alani toplam 23.723 m? olmakla birlikte; 2709 m*'lik kismu TOKIi’ye,
10.134 m*’lik kismu sahis miilkiyetine ait olup kalan 10.880 m?’lik alan tescil harici alandan
olugmaktadir. beot

SIRA|ADA NO|PARSEL NO| ILCE MAHALLE MALIK TURU YUZOLCUMU ()
CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM
R DEGISIKLiGI BAKANLIGI
1 944 355 GUNGOREN |[TOZKOPARAN TOBLA KONIIEIDAREST ANA TASINMAZ 1129
BASKANLIGI
CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM
s DEGISIKLIGI BAKANLIGI
2 944 353 GUNGOREN | TOZKOPARAN TOPLY EONGTIDARESE ANA TASINMAZ 1580
BASKANLIGI
3 944 354 GUNGOREN |[TOZKOPARAN SAHIS ANA TASINMAZ 5891
4 944 356 GUNGOREN | TOZKOPARAN SAHIS ANA TASINMAZ 2482
5 944 357 GUNGOREN | TOZKOPARAN SAHIS ANA TASINMAZ 1761
TESCIL HARICI ALAN BUYUKLUGU 10880
TOPLAM ALAN BUYUKLUGU 23723
Tablo 3: Miilkiyet Tablosu
77
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8. ALAN GORUNTULERI

’ 3 \

Harita 2 ,arita 22: i Iam lc-mf: Gz'iri_c_éf Drone Goriintiileri

L~
' ' _ o 22
£ T 7
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9. ALANA ILISKIN SAYISAL VERILER

Teklif Rezerv Alan siiri igerisinde yer alan 944 ada 354 sayili parsel iizerin de 100 adet, 944 ada
356 sayili parsel iizerinde 40 adet ve son olarak 944 ada 357 sayili parsel iizerinde ise 40 adet toplam

180 adet konut kullanimli bagimsiz birim bulunmaktadir.

Bahse konu parseller 28.02.1986 t.t.'li Osmaniye Tozkoparan Gecekondu Onleme Bolgesi Plan
Degisikliginde 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 4 Normal Kat seviyesindeki mevcut yapilarin ruhsath
olarak insa edilerek 11.06.1990 tarih, 90/2371 ve 90/2372 sayili yap1 kullanma izin belgelerinin tanzim

edildigi tespit edilmis olup; giincel durumda plansiz alanda kalmaktadir.

Alanin sahus miilkiyeti diginda kalan kisimda Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Toplu
Konut idaresi Baskanligi’na ait olan 944 ada 355 ve 353 sayili parsel ve bir kisim tescil harici alan

bulunmaktadir. _
10. PLANLAMA YAKLASIMI

Planlama alani; iist 6lcekli plan kararlari, ¢cevresinde onayli ve uygulanmakta olan Riskli
Alan ve Rezerv Yapi Alani planlar ne birlikte degerlendirilmis; alanin mevcut yapi stoku, miilkiyet

yapisi, ulasim iligkileri ve donati ihtiyac: biitiinciil bir yaklagimla ele alinmigtir.

Planlama siirecinde, 1/100.000 6lcekli Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda belirlenen “Meskin
Konut Alani™ kararlar1 dogrultusunda; konut agilikli bir kullanim kurgusu benimsenmis, konut
kullanimina hizmet edecek sosyal, teknik ve kentsel donati alanlar: planlama alani ve yakin gevresi ile

dengeli sekilde degerlendirilmistir.

Alan igerisinde mevcut yapilagmanin ekonomik dmriinii tamamlamis olmasi ve deprem riski tagimasi
nedeniyle, planlama yaklasimmda §abn vogunlugu, yapilasma kosullar1 ve niifus kabulleri, 7.1.2 Cevre
Yapilagsma Kosullari baghg: altinda ayrintili bir sekilde agiklanan gevre yapilasma kosullari ile uyumlu

olacak sekilde ele alinmistir.

v e

Yakin ¢evredeki onayli imar planlari ile mevcut durumda vol olarak kullanilan baz

alanlarin_yeni plan kararlari dogrultusunda konut alaninda kaldigi. buna bagl olarak bazi tasit

vollarinin insaat faalivetleriyle birlikte fiilen kapandig edriilmiistiir. Bu nedenle. planlar ile éngoriilen

veni ulasim akslarimin ivedilikle hayata gecirilmesi, alanin erisilebilirliginin saglanmasi (1) ve

gevresindeki doniisiim alanlari ile biitiinlesik bir ulasim sisteminin kurulmasi 6nem arz etmektedir.

1 No’lu Harita iizerinde kirmiz1 kesik cizgi ile gosterilen ve “18” metrelik enkesit ile
tamimlanan baglanti yolu; rezerv yap1 alani sinirlar igerisinde, kuzey-giiney dogrultusunda uzanan 25
metrelik ana ulagim aksi ile dogu-bati yonlii 18 metrelik yollarmﬂkesisim noktasinda yer almakta olup,

onayli imar planlarinda 6ngériilen ula kararlarinin stirekliligini saglamak amaciyla diizenlenen

aglant: alammi ifade etmektedir.
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G ] [

Onayli imar Planlar; Ulasim Kararlarinin
_____ Siirekliligini Saglayacak Baslant:

rv Yapi Ala
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Ulagim sistemi kurgulanirken; Onayli imar planlar: ile alanda olusan ulasim hiyerarsisi dikkate
alinmis olup; biktiinciil olarak alanin erigilebilirligi artinlmis ve gevresindeki doniisiim alanlarmda

bulunan ulagim yollar: ile iligkisi giiclendirilmistir.

Planlama alanna iliskin niifus ve yap1 yogunlugu degerlendirmeleri; mevcut yapilasma durumu,
demografik veriler, yiiriirliikteki plan kararlar1 ve ilgili mevzuat hiikiimleri ¢ergevesinde ele alinmistir.
Bu kapsamda;

e Planlama alaninda mevcut durumda yer alan yapilarin toplam insaat alam 16.924,24 m?,
konut kullanimli bagimsiz birim sayis1 180°tir. TUIK 2025 verilerine gore Tozkoparan
Mabhallesi icin belirlenen ortalama hane halki biiyiklugii 3,08 kisi esas alinarak yapilan
degerlendirmede alanda daire briit yliz6l¢iimlerine gore kisi basma 30.52 m? briit kullanim
alani diismektedir. Buna gére 555 kisilik meveut niifus bulundugu tespit edilmistir. Bu

ede, eski konyt alam yiizdlcifiii (10.134 m2) dikkate alindiginda mevcut net niifus
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yogunlugunun 548 kisi/ha oldugu hesaplanmigtir. Briit niifus yogunlugu ise (23.723 m?) 234

ki/ha olarak hesaplanmigtir.

Hazirlanan teklif imar plani ile eski konut alaninin bir kismi park alani ve 18 metrelik tasit
yolu kamu kullanimina ayrilmig, net konut alan1 8.424 m? olarak diizenlenmistir. Bu
dogrultuda, planlama alaninda konut alani yiizélgiimii azaltilarak kamu alanlari artirilmis;
mevcut niifus ve yap1 yogunlugunu énemli dl¢iide artiran bir plan karar1 6ngériilmemistir.
Teklif Plan kapsaminda yapilasma kosullar1 Yencok:Z+4 kat, TAKS: 0.40 olarak
belirlenmistir. Ayrica, teklif planin 12 nolu plan hiikmii dogrultusunda 1 normal kat ilave
ve catl dairesi yapilabilmesine iliskin diizenlemeler kapsaminda olusabilecek ilave
bagimsiz béliimler ve buna bagl niifus artig1 da hesaplamalara déhil edilmistir.

Yapilan tiim degerlendirmeler sonucunda; niifus hesabinda kisi basma 35 m? briit kullanim
alami kabul edilmistir(Yeni yapilarda, yiirirlikteki mevzuat geregi ortak kullamm
alanlarmin da yapr alanmma dahil edilecek olmasi nedeniyle, daire briit yiizélgiimlerinin
mevcut duruma kiyasla artacag: éngériilmektedir). Teklif imar plani kapsaminda planlama

alaninda (8.424 m?) dngoriilen niifusun vaklasik 674 kisi olacagi, b'wa bagh olarak net

konut alani iizerinden hesaplanan net niifus yogunlugunun 800 kisi/ha olarak

Oneodriillmektedir. Briit niifus vogunlugu ise (23.723 m?) 284 ki/ha olarak hesaplanmuistir.

Ust &lgekli planlar ve gevre yapilagma plan kararlar1 gézoniine alinarak, planlama alan1 Konut

" Alani ve Yol ve Park alanlart olarak planlanmistir. Toplam planlama alamnin %.35'50°si Konut Alan,
%6’s1 Park Alani, kalan % 58.50°si Yol Alani olarak ayrilmastir.

Agiklanan hususlar kapsaminda Tozkoparan Mahallesi, 1,67 Ha. Biiyiikliiglindeki Rezerv Yapi

£.J.aina Ve Yakin Cevresine Iliskin 1/1000 6lgekli imar plani teklifi hazirlanmist...

Kullanim ey e Yapilasma Kosullar:
-1+ - Kararlari Alan Buyuklugo TAKS - Viikseklik
Konut 8.424 m? 0.40 Z+4
| Park 1.436 m? - -
Yol 13.863 m? - -
TOPLAM 23.723 m?

Tablo 4: Teklif Plan Kararyla Olusan Fonksiyon Dagilinu
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= VAPILACAK VIDACH ACAR TESISUER HARKINGA YONETMI IR N1 YON SIVIELIGIN AL MADIDES] TIOKOMYERI",
e ELEKTRIK KLVVETLEAKIM TESISLERL YONETMELIGT VE STANDARTLARI GECERLIDIR.
G PLANLAMA ALANINDA YAPILACAR HER TORLT VAPTSMADA 18,035,201 TARTRLI RESM] GAZETEDE YAYIMLARAN “TCREIVE BINA DEFREM

VONEIMELIGE (10714072007 TARIILL RIS GAZITIDE YAYIMIANAN “AF1T 801 GELERINDE VAPILACAK VAT AR FAKKINDAKE YONIEWIL IR
ESASLARINA UYULACAKTIR.

* PLANLAMA ALAN ICERISINDE KATAN ALTYAPL TESISLERINIY ».ommwis ESAS QLU YAPILASMANIN GERERTTRMEST HALINDE: LG
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GORCSELRDI BELI N LN 1STHSEARA LYLTAUAKTIR,

i MULGA AFLT VE ACIL DURUM MUDIRLLGU TARATINDAN 24122007 TARIHINDE ONAVLANAN, AVRUPA YAKASL GONEY
MIKROBO!GELIMI: 1+ 1T F RAPORIENDA I IRUTLENTUSUSEARA UYULACAK TR

R P1ANLAMA AL ANINDA YOI, ALARI, PARK AIANI, YIL ATANLAR KAMU ELINK GECMITEN KONUT ATANINDA LYGLT AMA AP AMAZ -
YADILARTS INSAAT ALANTHESABI NET PARSEL (IMAR PARSELT) UZERTNDEN VAPILACAKTIR.
5 LYGULAMA IMAR FEANINA LYGUN OLARAK ONCELIKLE PARSHLASYON FLANINIY YAPILMAS! ESAS TR, EARSELASYON PLA!
LIHLMEDEN INSANTA BASLANANAY, RUISAT V- YAPLKULLANMA LENEVIRTLEMEZL =
10, TLANLAMA ALANINDA: KOT ALMA NOKTASL BAHCE TESVIYES! VB. ISLEMLERE ILISKIN USUL VE ESASLAR ILCE BELEDIVESINCE
HELIRLENECEK TR

TESCH,

DzEL HOKOMUER

KONUTALANINDA: -

1. TAKS: 030, YENCOK: 244 KAT YAPILASMA KOSULU GLCLRLIDIR.

12, TABH ZEMIN VEVA TESVIYE EDILMI§ ZEMIN SEVIVESINDEKI VEYA BU SEVIVENIN ALTINDAKL AVLULAR. IC BAHCELER. BAGLANTILL
OIDUGH BAGIMSIZ BOLOMON VEYA BIHLONIRIGU KATIK TIRITT ALANININ S0 ASMAYAN DISI0 AGTK VYA SOK{LCY IR AR
MALZEME 11 ORTTLT ZEMIN THRASLARL BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI 1A A YONIETMELIGIN GURLIKLE GORIY NORMAL
MERDIVEN TARICINDE KACIS YOLU ICFRISINDE YFK ATAN. ASGART GLCOLERDE VE. ADETLRRDE YAMIAN MERDIVEN V1 ILE YANGIN
GOVENLIK TIOLLERL ASGART OLCTTERDERE TEMILL KABAR INUN ASANSOR BOSLUKLARL BKLIKLAR, COF VE AT AYRISHRVA BACALARL
TIAVA HACALARLSAF AR TARAN ALANTTISAIRADAURDIR.

3 KOXUTFONKSIYONU DISINDA ISYERT, TICARET VE BENZFRIKUTLANIMLAR YER ALAMAZ

15 AGTK VI KATALL CIRMA YAPH AMAZ

15 IN022008 ELLEUAN0 041K PGONGOREN R, LYGLEAMA EVIAR 11LANININ, 21.05.2028 1.1, LA BRI UVGLLAMA IMAR PLANI
DEGISIKLIG 40 NOLU ITLAK NOTUNDA GEGEN HUSUSLAR UVARINCA UYGUTAMA YAPILABILIR.
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