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1. PLAN GEREKCESI

Planlama alani idari olarak istanbul ili, Giingéren ilgesi, Tozkoparan Mahallesinde
konumlanmakta ve 775 sayili Gecekondu Kanunu kapsammndaki yaklasik 58 ha biiytklugiindeki
Giingoren Ilgesi Tozkoparan 12.03.2024 tarih 582733 sayili TOKI Baskanlik Olur’u ile iptal edilen
Gecekondu Onleme Bolgesi sinirlart 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. Alanmn yakin gevresinde Istanbul Sehir Parki. Bakirkoy Botanik Parki ve

niifusa hizmet edecek kentsel donati alanlari bulunmakladir.

Ust slgekli planlara bakildiginda planlama alani, Istanbul 1/100.000 Cevre Diizeni Plani’na gére
"Meskun Konut Alami" fonksiyonunda kalmaktadir. Bahse konu 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre
Diizeni Planinda Meskun Konut Alan1 "Bu alanlar konut agirlikl meskun alanlar olup, konut ve konut
kullanimina hizmet edecek ticaret, sosyal, kiiltiirel ve teknik altyapr tesisleri ile kiigiik sanayi sitesi vb.
kullanmimlar yer alabilir. Meskun alanlar icerisinde ilgili kurumlarca sagliksiz oldugu tespit edilen
yerlerde, yasam kalitesinin yiikseltilmesi i¢in yasal statiisiine, mevcut kent dokusuna, yapt stokunun
durumuna, ayrintil jeolojik etiitlere, donali niteligine ve niceligine,” wéada yasayanlarmn sosyal ve
ekonomik yapisma gore yenileme, dontisiim ve sagliklastirma yéoniinde projeler gelistirilebilir... ”

seklinde tanimlanmaktadir.

Alt 6lgekli meri planlar incelendiginde; S6z konusu alan; 28. O? 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 sayill Danistay Altinci Dairesi Karari ile iptal edilmis ve

alanin bu plan smirlarindaki kism plansiz kalmistir.

llgemiz Tozkoparan Mahallesi sinirlar: icerisinde yer alan ve ?oﬁ]ém 180 bagimsiz birimden
olusan 944 ada 354, 356 ve 357 sayil1 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 sayilr dilekgeleri ile
Bagkanhigimiza basvuruda bulunmustur. Bagvurularinda; sitede yel"“a'l!afh yapilarin yapim yih ve
mevcut fiziksel kosullar: dikkate alhindiginda, binalarin zaman icerisinde ciddi blciide yiprandig

ve can ve mal giivenligi acisindan risk olusturdugu ifade edilmistir.

Bu dogrultuda alanin, biitiinciil planlama ilkeleri cercevesinde depreme dayanikli hale
getirilmesi, ayrica s6z konusu parsellerin  komsulugunda bulunan yaklasik 10,4 hektar
bilyiikliigtindeki Riskli Alan ile bu alanin kuzeyinde yer alan yaklasik 16,50 hektar biyiikliigiindeki
Rezerv Yap: Alaninda kentsel doniisiim uygulamalarmin devam ettigi, bolgede biitiinciil bir
yenilenme siirecinin siirdiigii ifade edilmigtir. Bu kapsamday; sitede yer alan yapilarin yenilenmesi
amaciyla 6306 sayil: Kanun kapsaminda gerekli islemlerin yiiriitiilmesi, Rezerv Yapi Alam ilam

siireclerinin baslatilmasi, imar planlarinin 47 irlanmasi ve onaylanmasi, imar uygulama

islemleri (tevhit, ifr rselasyon vb.) jle/her tiirlii imar plani ve -uygulama siirecinin

>
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gerceklestirilmesi talep edilmistir.

Tozkoparan (Osmaniye) Mahallesi sinirlary icerisinde yer alan 944 ada 354, 356, 357 parsel sayili
tasinmazlar1 ve bir kisim tescil harici alan 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 uyarinca "Rezerv Yapr Alam" olarak belirlenmis olup 18.03.2026 tarih,
504-489450 Sayili Bakanlik Makami ile 1.67 ha'lik Rezerv Yap: Alaninda her tiir harita, imar
plam, tasarim projesi, arazi ve arsa diizenleme islemleri vb. is ve islemler i¢in Bagkanligimiz

yetkilendirilmistir.

Bahse konu Rezerv Yap: Alaninin komsulugunda yer alan 16,50 hektar bityiikliigiindeki Rezerv Yapi
Alanma iligkin 1/5000 ve 1/1000 slekli imar planlar1 07.01.2025 tarihinde, 10,4 hektar bityiikliigiindeki
Riskli Alana iliskin 1/5000 ve 1/1000 Olgekli imar planlar ise 27.03.2025 tarihinde (miilga 03.09.2020
ve 01.11.2022 tarihli planiar yerine) Cevre, $ehiréii'i'l<' ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan
onaylanarak yiiriirliige girmistir. Anilan planlar dogrultusunda uygulamalara baglanmis olup, 10,4
hektarlik Riskli Alanda ingaat faaliyetlerinin biiyiik 5lciide tamamlandigi, 16,50 hektarlik Rezerv Yapi

Alaninda ise insaat faaliyetlerinin devam ettigi an]asiilﬁai{tadlr.

Onayh imar planlar ile alanda yeni bir ulasim hiyerarsisi olugturulmus; bu siirecte
mevcut durumda yol olarak kullamilan baz alanlarin yeni plan kararlar dogrultusunda konut
alaminda kaldigi, buna bagh olarak baz tag;it yoll rmmin insaat faaliyetleriyle birlikte fiilen
kapandig gériilmiistiir. Bu nedenle, planlar ile 6ngériilen yeni ulasim akslarinin ivedilikle hayata
gecirilmesi, alamin erisilebilirliginin saglanmas: ve cevresindeki doniisiim alanlar ile biitiinlesik

bir ulagim sisteminin kurulmas: biiyiik 6nem arz etmektedir.

Alan igerisinde mevcut yapilasmanin ekonomik éimriinii tamamlamig olmas: ve deprem riski
tagimas nedeniyle, planlama yaklasiminda yapt yogunlugu, yapilasma kosullar1 ve niifus kabulleri,
7.1.2 Cevre Yapilasma Kosullar: bashg altinda ayrintil bir sekilde agiklanan cevre yapilasma kosullart

ile uyumlu olacak sekilde ele almmigtir

Agiklanan hususlar kapsaminda Tozkoparan Rezerv Yapi Alanina yonelik 1/5000-1/1000 6lgekli imar

plam teklifleri hazirlanmistir.
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Y 2. PLANLAMA ALANININ KONUMU ‘e

Planlama alam idari olarak, istanbul ili, Avrupa yakasinda, Giingdren ilgesi, Tozkoparan Mahallesi'nde

yer almakta olup, kuzeyinde Esenler ve Bagcilar, batisinda Bahgelievler dogusunda Zeytinburnu

giineyinde ise Bakirkoy ilceleri ile komsudur.
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Istanbul’un 7 km kare alan: ile yiizol¢iimii bakimindan, en kiigiik ilgesidir. 3 Haziran 1992'de

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

Harita 2: Planlama Alan1 Konumu Uydu Gériintiisii

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

gelismistir.

Planlama alaninin dogusunda D-100 Karayolu

mabhallesi yer almaktadir.

Y
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3. DEMOGRAFIK YAPI

Planlamaya konu alanin yer aldig Tiirkiye Istatistik Kurumu’ndan alinan Giingdren ilgesi ve
Tozkoparan mahallesi niifus verilerine bakildiginda ise 2007-2017 yillar arasinda azalma gozlenirken,
2018-2019 yillar1 arasinda artis yasanmis olup 2019-2024 yillarr 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 " 14,377,018 303,371 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 1F5,840,900 283,083 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)

Giingdren'in niifusu 1950 yilindan itibaren istanbul'a olan yogun gi¢ nedeniyle hizla artmistir.
Giingdren, 1997’ ye kadar, azalan bir seyirle de olsa, siirekli gb¢ almistir. Niifusun zellikle 1970 — 1975
yillar1 arasindaki artis1 dikkat gekicidir. ilge, bu periyotta niifus artis1 agismdan Istanbul’da beginci sirada
yer almigtir. Giingéren’in gelisiminde, sanayi tesislerinin kurulmasi ve gecekondulasma birbirini
tetiklemis ve gecekondulasmamn Snlenmesi i¢in olusturulan toplu konutlar, nﬁfus_up artmasina neden

olmustur.
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+«+ 4. SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

4.1. SOSYAL YAPI

Giingdren’de temel niifus sorunlarindan biri, gece ve glindiiz niifusunun degisimine bagh
oarak ortaya ¢ikmaktadir. ficede ikamet edenlerin sayisi ii¢ yiiz bini bulmazken yogun sanayilesmeye

bagli olarak giindiiz niifusunun sekiz yiiz bine yaklagtig1 tahmin edilmektedir.

Giing6ren'in niifusu 1950 yilindan itibaren Istanbul'a olan yogun gé¢ nedeniyle hizla artmistir.
Giingdren, 1997’ye kadar, azalan bir seyirle de olsa, siirekli g6¢ almistir. Niifusun dzellikle 1970 —
1975 yillar arasindaki artig1 dikkat cekicidir. Giingoren’in gelisiminde, sanayi tesislerinin kurulmas:
ve gecekondulasma birbirini tetiklemis ve gecekondulasmanin &nlenmesi igin olugturull_an' toplu
konutlar, niifusun artmasina neden olmustur. Konut yogunludunun en az oldugu mahalle ise

Tozkoparan’dir.,
4.2. EKONOMIK YAPI

Istanbul’un bati yakasindaki isgiicii biiyiikliiklerinin 1. 2. 3. ve 4. derece dilimlere gore
yogunlasmas: incelendiginde, Giingéren’de 25 - 99 is gérenin calistig1 dilimin 1. derece ySgunlukta
oldugu gériilmektedir, Bunu 100 — 499 is gorenin ¢alistigi ve 10 — 24 is gorenin calist1g1 dilimler takip
etmektedir. 500 ve iistii is gérenin ¢alistig1 tesis yoktur. Istanbul il sinirlary igerisinde agirlikli sanayi
sektdrlerine bakildiginda; 1. derecede dokuma, 2. derecede metal esya iiretimi yer almaktadur. ilgede,
Keresteci]e:r S.ipfesi olarak adlandirilan bdlgenin tamami ve bu bdlgenin kuzeyindeki élar?lﬁr}sanayi
alanlanidir. Keresteciler Sitesi’nin etkisiyle Sanayi Mahallesi de zaman i¢inde bir sanayi bolgesi
olarak gelismistir. Hizmet isletmesi oran1 %4 olmakla birlikte dort binin iizerinde imalat atdlyesi
vardir. Ilgede imalat sektérii ¢ok gelismistir. Triko, tekstil ve hazir giyim en 6nemli sanayi kollaridir.

Bu iskollarina bagli yan sanayi de gelismistir.
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5. ULASIM DURUMU .

ve yakin ¢evresi ulagim analizi

& Planlama alani ulasim agisindan elverisli bir noktada konumlanmakiadir. Ana arter ve toplu
ulasim giizergahinda yer almaktadir. Merter ve Davutpasa Yildiz Teknik Universitesi metro
istasyonlarma yakin mesafe de konumlanmaktadir. Planlama alaninin dogusunda D-100 Karayolu,
giineyinde ise Abdurrahman Nafiz Giirman mahallesi yer almaktadir
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6. PLAN HIYERARSISi VE GELISIiM SURECINDEKI YERI

6.1. 1/100 000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Planlanan alan Istanbul 1/100.000 Cevre Diizeni Plani'na gére "Meskun Konut Alam"
fonksiyonunda kalmaktadir. Bahse konu 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Planinda Meskun
Konut Alam "Bu alanlar konut agirliklt meskun alanlar olup, konut ve konut kullanimina hizmet edecek
ticaret, sosyal, kiiltiirel ve teknik altyap: tesisleri ile kiiciik sanayi sitesi vb. kullamimlar yer alabilir.
Meskun alanlar icerisinde ilgili kurumlarca sagliksiz oldugu tespit edilen yerlerde, yasam kalitesinin
yiikseltilmesi icin yasal statiisiine, mevcut kent dokusuna, yapi stokunun durumuna, ayrintili jeolojik
etiitlere, donati niteligine ve niceligine, alanda yasayanlarin sosyal ve ekonomik yapisina gore yenileme,

doniisiim ve saghklastirma yéoniinde projeler gelistirilebilir... " seklinde tanimlanmaktadir.

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

Planlama alaminin biiyilk 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 Danistay Altinci Dairesi Karari je iptal edilmis ve plansiz kalmistir.

11




Istanbul 1li, Giingdren Ilgesi, Tozkoparan Mahallesi, 1,67 Ha. Bityiikligiindeki Rezerv Yapi Alanina Ve Yakin Cevresine

Iliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani, Plan Aciklama Raporu

N

N TP
Harita 8: 01.11.2022 t.t.1i 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan:

28

6.3. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

Planlama alaminmn biiyiik kistai;*28.03.2007 tasdik tarhli  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 Danistay Altinci Dairesi Karar: ile iptal edilmis ve plansiz kalmistir.

12
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1 DVE (KLIM DESISIXLIG BAKANLIE!
GENEL MODORLOSONON
TARIHLI PLAN ONAYI

NS

Harita 10: Planlama Alanina iliskin Meri imar Plan1 Durumu
7. ARASTIRMA VE ANALIZ CALISMALARI

Planlama alan1 ve ¢evresine yénelik calismalar ve analizler yapimigtir. Bu analizler; Jeolojik
durum, donat: erisilebilirligi, arazi durumu, miilkiyet durumudur. Planlama alani ¢cevresine

baktigimizda giiclii bir ydl aks1 lizerinde yer aldii ve ¢evre yapilasmalarinin konut yogunlukhi |
oldugu dikkat ¢cekmektedir.
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7.1. JEOLOJIK DURUM

04.12.2007 tarihinde onaylanan avrupa yakasi giiney mikrobolgeleme etiit raporunda belirtilen

hususlara gore;

Planlama alani, 24.12.2007 onay tarihli Mikrobdlgeleme Projeleri kapsaminda yapilan Imar
Planlarma Esas 1/2000 Olcekli Yerlesime Uygunluk Haritalari’nda; genel olarak “OA-6b” (Heyelan
(OA-2D) 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, kiiciik bir kism ise “OA-6b" (Stvilasma(OA-1b), Heyelan (OA-2b)
ve Aliivyon + Yapay Dolgu (OA-4b) tehlikelerinin birlikte goriildiigii Orta-Hafif Miihendislik

Onlemleri Gerektiren Alanlar)da kalmaktadir.
0A-6b (Sivilasma(OA-1b) lejanth alanlarda;

“OA-1b” (Sivilagma) lejanth alanlar icin; "Bu alanlar, Kuvaterner yasli, taneli ve karasal
kokenli aliivyal birimler ve sahil kesimlerinde izlenen denizel kokenli gevsek zeminlerin bulundugu
bolgelerdir. Bu alanlarda; Swvilasma potansiyeli diisiiktiir, kil silt, kum ve cakilli seviyeler
bulunmaktadir, yeralt: suyu ylzeye yakindir, zemin bityiitmesi riski bulunmaktadir, temel mithendisligi
yoniinden zayif zeminler yer almaktadir, temel kazilarinda gevsek malzemenin kalinligma bagl: olarak
yeralt1 suyu ve stabilite problemleri ile karsilasilabilir. Bu alanlarda yapilan analiz sonuglarina gére 1-
10 cm oturmalar beklenmektedir, kiiciik gatlaklar gibi zemin hasarlari beklenir ve orta-diisizz sivilasma
potansiyeli nedeniyle uygulama oncesinde yapilacak etiitlerde ayrintili galismalar yapilip, yukarida
belirtilen problemlerin varlig1 ve olusturacaklari risklerin dereceleri saptanmali ve bu problemlere kars1
alinacak énlemler ayrintili olarak belirlenmelidir. Hazirlanacak geoteknik-rapor sonucuna gdre, gerekli
goriilen tiim zemin iyilestirmeleri yapilmalidir. Bu alanlar, olasi bir depremden alanin ozgiin kosullarina
bagli olarak orta-yiiksek derecede etkilenecek yerlerdir. Bu nedenle, yeni yapilacak yapilarin tasarim ve
yapimi asamasinda siki denetim saglanmali ve mevecut yapilarin zemin-temel, temel-yap: ve statik

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

Giirpinar, Giingdren iiyelerinin temsil edildigi yiiksek egime sahip yamaglarda kargdaplan

orta-diisiik 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 viilzeyleri 3-10 m aras: derinliklerindedir.Bu alanlarda, uygulama ncesi

arastirilmali ve gerekli goriilen yerlerde zemin

vapilacak etutlerde stabilite sorunu ayrintili olar;

hareletleri izlenerek elde~edilecek veriler. ginda uygulanabilecek projeler hazirlanmahdir.
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Yapilacak calismalarda, kayma yiizeylerinin derinlikleri tesbit edilerek hazirlanacak ayrintily
geoteknik rapor sonucuna gore, yapilarin projelendirilmesi yapilmahdir. Alinacak dnlemlerin ve
yapilacak yapilann uygulanabilirligi titizlikle irdelenmeli ve uygulama asamasinda siki denetim
saglanmalidir. Bu alanlardaki meveut yapilan zemin-temel, temel-yap: ve statik yonden irdelenip
gerekliligi durumunda teknik miidahalelerin yapilmasi  gerekmektedir.Yapilacak calismalar

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

Bu alanlar, alliyyon ye yapay dolgu ile temsil edilirler.Bu alanlarda bulunan yapay dolgular; tasiyici
olarak degerlendirilemedigi icin, yapilasma dncesi yapilacak galismalarda kalihklar: ye yayihmlan
tesbit edilmelidir. Yapilasma asamasinda bu dolgular siyrilmali veya yapilar dolgu altmdaki tasima
kapasitesine sahip tabakalara inceleme alaninda bulunan aliivyonlar; kuvaterner yash, taneli ye
karasal kokenli kil, silt, kum ye cakillardan olusur. Morfolojik olarak dere yataklarinin hakim
oldugu alanlardir. Yeralt: suyu ylzeye yakindir. Zemin  biiyiitmesi riski gosterirler.Temel
mithendisligi yoniinden zayif zeminlerdir. Igerdigi malzemenin 6zelliklerine bagh olarak oturma
sorunlari goriilebilir. Uygulama &ncesinde yapilacak etiidlerde ayrintii1 yalismalar yapilip, yukanda
belirtilen problemlerin varlig1 ye olusturacaklar: risklerin dereceleri saptanmali ve bu problemlere
karg1 alinacak onlemler ayrintili olarak belirlenmelidir. Hazirlanacak geoteknik rapor sonucuna gore,
gerekli gériilen tim Zemin iyilestirmeleri yapiimalidir. Yeni yapilacak yapilarin tasarim ve yapim
aiamasinda siki denetim saglanmah ye meveut yapilarin zemin-temel, temel-yap: ye statik yonden

irdelenip gerekliligi durumunda teknik miildahalelerin yapilmasi gerekmektedir.

Bu alanlar, her ne kadar yapilagsmaya uygun alanlar olsada, yerel olarak bazi problemlerle
karsilagilabilir.Bu nedenle, uygulama oncesi parsel bazinda yapilacak. caligmalarda lokal olarak
goriilebilecek sorunlar tesbit edilmeli ye ¢ozlim Onerileri sunularak uygulama projeleri bu hususlar
g0z Oniine almarak yapilmalidir.Bu alanlarda, uygulama asamasinda yapilacak derin kazilarda kaya
ortamlarmda sik ¢atlakli yap1 olmasi nedeniyle kama tipi kaymalar ye kil, silt, kum mercekleri goriilen
yerlerde de stabilite sorunlar goriilebilir. 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 Y. ap1 Alanina iligkin hazirlanan imar planinda

25,20 metre, 18 metre ve 15 metre en kesitinde Yol Alam planlandig1, 20 metre ve 18 metre en

kesitinde Yol, ulasim kademelenmesinde genel toplayici yol niteliginde ve bu yolun ulagim

hiyerarsisinde siirekliliginin oldugu, ayn: zamanda 18.02.2005 t.t’li Giingéren Revizyon Uygulama

Imar Plan1 ile bir biitiin oldugu 20 metre, 18 metre ve 15 metre en kesitindeki yollarin devamliliginin
oldugu gériilmektedir.

Alanmi”

egitim tesisleri, Park alanlar1 yer almaktadr. Cevre

7.1.2. CEVRE YAPILASMA DURUMLARI

Planlama ve yakin ¢evresi incelendiginde; “Konut Alan1”, "Ticaret + Hizmet" ve “Ticaret Konut

fonksiyonunun yogun oldugu bir bolge olarak tanimlanabilir. Planlama alam yakin gevresinde

1lanma kosullarina bakildiginda alanin giiney
olduBu goriilmektedir. Alanin bati kisminda 10.4

, < ) 16
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ha’lik riskli alanda yer alan E:2.00, Yencok: Z+8 kat yapilasma kosullu konut alani, giiney

komgulugunda ise ayrik nizam 5 kat yapilagmali konut alani fonksiyonu bulunmaktadir.

Ayrica planlama alanina komsu olup 6306 Sayili Yasa Kapsaminda Yapilacak konut alani
uygulamalarinda 18.02.2005 t.t.Ii 1/1000 Olgekli Giingdren R.U.LP 21.05.2025 t.t.’1i 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plan1 40 Nolu Plan Hiikmiinde yer alan “Imar planlarma gore konut yapilabilen
parsellerde, varsa sacaklar déhil son kat tavan dosemesi siwrlari ve gati egimi icinde kalmak ve ilgili
yonetmelikte belirlenen en az yap: piyesleri ve dlgiilerini saglamak sartiyla bagimsiz boliim olarak iskdn
edilebilen konut olarak kullanilan ¢ati dairesi yapilabilir.” Hiikmii ile “En az 2 parselin tevhit edilmesi
durumunda 400 m? alansal biiyiiklik sartim saglayan parsellerde, meri planda belirtilen bahge
mesafelerinin saglanmasi, meri otopark Yonetmeliginde belirlenen hususlara uyulmasi sarn ile meri
imar hakkina konu irtifa degeri bir kat arttirilarak uygulama yapilr” ve son olarak “Tevhit Sarti
Aranmaksizin 1000 M? ve Uzerinde Alansal Biyiiklige Sahip, Uzerinde En Az 30 Bagumsiz Birim
Bulunan Konut Kullamimh Site Kooperatif Vb. Parsellerde Eski Yapy/Yapiarmn 6306 Sayii Yasa
Uyarmca Yikilarak Yeniden Konut Yapilmas: Durumunda Meri Planda Belirtilen Bahge Mesafelerinin
Saglanmast ve Otopark Ihtiyacun 9475 inin Parsel Biinyesinde Karsilanmast Sartiyla Meri Imar
Hakkina Konu Irtifa Degeri | Kat Artirilarak Uygulama Yapilir. 1000 M Alansal Biiyiikliige Sahip Site
Kooperatif Vb. Parsellerin Komsulugunda Imarl: Parsel Olmamas: Sebebiyle Tevhid Yapilamamasi
Durumunda Bagimsiz Birim Sayisina Bakilmaksizin Bu Madde Hiikiimleri Uygulamir.” Hiikiimlerine
istinaden ruhsatli ve/veya iskanh haklarina ilave imar hakki tanindig: anlasilmaktadir.
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TOPLAM KONUT | OZEL ISYERI :
MAHALLE ADI | prome ADEDi | FANE ADEDI
ABDURRAEMAN NAFIZ
GURMAN 9293 1788 7537
AKINCILAR 7158 1126 5931
GENGOSMAN 11281 2181 9376
GONESTEPE 15689 2158 13161
GUVEN 6433 2040 5372
HAZNEDAR 8355 2140 6851
MARESAL CAKMAK 10643 2037 8783
MEHMET NESIH OZMEN 3297 7343 2854
MERKEZ 15236 3325 12211
SANAY] 4447 5459 3522
TOZKOPARAN 7501 431 6042
TOPLAM 00335 30028 81640

Tablo 2: TUIK 2023 Konut, Isyeri ve Hane Adedi

7.1.3. EGIM ANALIizZi

Planlama alaminin egim yapist incelendiginde, %10-15 egime sahip alanla;da_n
olusturmaktadir. Kismen yiiksek efime sahip alanlar teklif rezerv alanin batisinda yer
almaktadir. Egim dogudan batiya yiikselmektedir. Alanin egimine bakildiginda biiyiik bir
¢ogunluunun az egime sahip diiz alanlardan olustugu goriilmektedir. Dolayisiyla arazinin
egim agisindan yerlesime uygun alanlardan olustugu ve egimin ulasim/altyap: hizmetleri

agisindan problem teskil etmedigi goriilmektedir.

J LEJAND
i~ | DEGER (%)
| -0
[ ]2-5
[ ]s-10

B 10-15
B 15-20
Bl 20-2s
B >s-30
B :0-40

Harita 16: Egim Paftast

7.1.4. ESYUKSELTI ANALIiZi

Planlama Alani 30-65 m. aralifinda diiz bir yapfya sahiptir.Alanin yaridan fazlasi 10-60 m. kotunda

olup./afanin kuzeyine dog azi yiikselm ir. Arazi yapilasmaya uygundur.
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] r LEJAND ]
| | yonLER

[ o

- Kuzey (0-22.5)

B kuzeydogu (22 5-67.5)
B osu (57.5-112.5)

[ ] Guneyogu (112 5.157 5)
B Gorey (1575202 5)

T | coneyban (20252475
I 5ot 247 5.2925)

B xuzeyban (252 5-337.5)

A | B vuzey (337 5-350)

Harita 17: Egyiikselti paftast

7.1.5. BAKI ANALIZI

Planlama alaninin icin yapilan yonlenme analizine gore alanin bir kismmin diiz oldugu goriilmekte

olup, bir kisminin ise dogu yoneliminde pozitif degere sahip oldugu gﬁriilmektedi'r.

RN, -
23Nt e/

Harita 18: Baki pafias:

7.2. SOSYAL ALTYAPI

Planlamaya konu alan ile yakin cevresi teknik altyap1 agisindan elverisli bir konumda yer

almaktadir. Planlama alaninda igme suyu, atik su hatty, enerji, dogalgaz ve yagmur suyu hatti
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fonksiyonlarinin erisim mesafesi icinde yer aldig1 tespit edilmistir.

*Mekdnsal Planlar Yapim Yonetmeligi 4. Boliim Madde-12

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

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

:] ilkokul - anaokul erigim

E ortaokul erigim
|| lise erigimi '
S S SO T W1 H T f
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[ seiik Tesisteri Yirtime Mesatesi
[ Kaitar Tesisleri Yarime Mesaesi

B P

:Saghk ve Kiiltiir Tesis Alanlar

Planlama alam egitim tesisleri alanlan ylrlime mesafesi igerisinde yer almaktadur.

7.3. MULKIYET DURUMU

Planlama Alani toplam 23.723 m? olmakla birlikte; 2709 m®lik kismi TOKIye,
10.134 m?’lik kism1 sahis miilkiyetine ait olup kalan 10.880 m?’lik alan tescil harici alandan
olusmaktadir. v

SIRA|ADA NO|PARSELNO|  iLCE MAHALLE MALIK TURU YOZOLCUMU (m?)
CEVRE SEHIRCILIK VE [KLiM
i DEGISIKLIGI BAKANLIGI
1 944 355 GUNGOREN | TOZKOPARAN . TOPLU KONUT IDARES] ANA TASINMAZ 1129
BASKANLIGI
CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM
” DEGISIK LIGI BAK ANLIGI
: : 1
2 944 353 GUNGOREN | TOZKOPARAN TOPLU KONUT IDARES! ANA TASINMAZ 580
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 BUOYUKLUGO 10880
TOPLAM ALAN BUYUKLUGU 23723

Tablo 3: Miilkiyet Tablosu
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8. ALAN GORUNTULERI

| £q
RN ey

B, %
He-

lan1 Giincel Drone Gorintiileri

1,Haritf,22: Planlama A
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9. ALANA TLISKIN SAYISAL VERILER

Teklif Rezerv Alan sinir igerisinde yer alan 944 ada 354 say1l1 parsel iizerin de 100 adet, 944 ada
356 sayihi parsel iizerinde 40 adet ve son olarak 944 ada 357 sayili parsel {izerinde 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 sahls mu]klyett disinda kalan kisimda Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanllgl Top]u
Konut Idaresi Baskanllol na ait olan 944 ada 355 ve 353 sayili parsel ve bir kisim tescil harlc1 alan

bulunmaktadlr
10. PLANLAMA YAKLASIMI

Planlama alany; iist lgekli plan kararlari, cevresinde onayli ve uygulanmakta olan Riskli
Alan ve Rezerv Yup1 Alani planlari ile birlikte degerlendirilmis; alanin mevcut yap: stoku, miiiki yet

yapisi, ulagim iligkileri ve donat ihtiyaci biitiinciil bir yaklasimla ele alinmugtir.

Planlama siirecinde, 1/100.000 6lgekli istanbul Cevre Diizeni Plani’nda belirlenen “Meskiin
Konut Alan1” kararlart dogrultusunda; konut agirhikl bir kullanim kurgusu benimsenmis, konut
kullanimina hizmet edecek sosyal, teknik ve kentsel donat: alanlari planlama alani ve yakn cevresi ile

dengeli sekilde degerlendirilmistir.

Alan igerisinde mevcut yapilasmanin ekonomik dmriinii tamamlamis olmasi ve deprem riski tasimast
nedeniyle, planlama yaklasiminda yap1 yogunlugu, yapilasma kosullari ve niifus kabulleri, 7.1.2 Ce{rre
Yapilagsma Kosullari baslig1 altinda ayrintili bir sekilde agiklanan gevre yapilasma kosullari ile uyumlu

olacak sekilde ele alinmistir.

Yakin gevredeki onayli imar planlar1 ile meveut durumda yol olarak kullanilan bazi

alanlarin yeni plan kararlari dogrultusunda konut alanmda kaldigi, buna bagli olarak bazi tagit

yollarinin insaat faalivetleriyle birlikte fiilen kapandis: goriilmiistiir. Bu nedenle, planlar ile éngériilen

veni ulasim akslarinin ivedilikle havata gecirilmesi, alanin erisilebilirliginin saglanmasi (1) ve

cevresindeki doniigiim alanlari ile biitiinlesik bir ulagim sisteminin kurulmas: 6nem arz etmektedir.

1 No’lu Harita iizerinde kirmizi kesik ¢izgi ile gdsterilen ve “18” metrelik enkesit ile
tanimlanan baglant: yolu; rezerv yapi alani sinirlari igerisinde, kuzey-giiney dogrultusunda uzanan 25
metrelik ana ulagim aks: ile dogu-bati yonlii 18 metrelik yollarin kesigim noktasinda yer almakta olup,

opayli imar planlarinda ngériilen ulasim kararlarmin stirekliligini saglamak amaciyla diizenlenen
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i '--' Onayh imar Planlary; Ulagim Kararlarinm
1 o e e o Siirekliligini Saglayacak Baglanti

@ 5 Vo e =

T L s

: /“.’:- '/7. ': i [
\:‘\ 16.5 ha’hk Reze
O

E=2.00

N Veniakezes xat ||

ha’lik Riskli Alan

Planlama Alaninmn komgsulugunda yer alan Onaylt imar planlar: ve meveut durum (1) o

Ulasim sistemi kurgulanirken; Onayli imar planlar ile alanda olugan ulasim hiyerarsisi dikkate
alimmis olup; biitiinciil olarak alanin erisilebilirligi artirilmis ve gevresindeki- doniisiim alanlarinda

bulunan ulasim yollar ile iliskisi gii¢lendirilmistir.

Planlama alanma iligkin niifus ve yapi yogunlugu degerlendirmeleri; mevcut yapilasma durumu,
demografik veriler, yiiriirliikteki plan kararlar1 ve ilgili mevzuat hiikiimleri cercevesinde ele alimmustir.

Bu kapsamda;

e Planlama alaninda mevcut durumda yer alan yapilarin toplam insaat alan1 16.924,24 m?,
konut kullanimli bagimsiz birim sayis1 180°tir. TUIK 2025 verilerine gore Tozkoparan
Mahallesi igin belirlenen ortalama hane halk: bilyikliigi 3,08 kisi esas alinarak yapilan
degerlendirmede alanda daire briit yiizélciimlerine gore kisi bagia 30.52 m2 briit kullanim

alam diismektedir. Buna gor 5 kisilik mevcut niifus bulundugu tespit edilmistir. Bu

tuzolelimii (10.134 m?)dikkate alindiginda mevcut net niifus
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yogunlugunun 548 kisi/ha oldugu hesaplanmustir. Briit niifus yogunlugu ise (23.723 m?) 234

ki/ha olarak hesaplanmistir.

Hazirlanan teklif imar plani ile eski konut alaninin bir kism1 park alani ve 18 metrelik tagit
yolu kamu kullanimina ayrilmig, net konut alani 8.424 m?2 olarak diizenlenmistir. Bu
dogrultuda, planlama alaninda konut alan ylizélgiimii azaltilarak kamu alanlar: artirilmisg;
meveut niifus ve yapi yogunlugunu énemli olciide artiran bir plan karari Ongoriilmemistir.
Teklif Plan kapsaminda yapilasma kosullar1  Yencok:Z+4 kat, TAKS: 0.40 olarak
belirlenmistir. Ayrica, teklif planin 12 nolu plan hitkmii dogrultusunda ilave 1 normal kat
Ve cati dairesi yapilabilmesine iligkin diizenlemeler kapsaminda olusabilecek ilave
bagimsiz béliimler ve buna bagh niifus artis1 da hesaplamalara dahil edilmigtir.

Yapilan tiim degerlendirmeler sonucunda; niifus hesabinda kisi basina 35 m? briit kullanim
alam kabul edilmistir(Yeni yapilarda, yiriirlikteki mevzuat geregi ortak kullanim
alanlarinin da yapr alanina dahil edilecek olmasi nedeniyle, daire briit yiizélgiimlerinin
meveut duruma kiyasla artacag ongoriilmektedir). Teklif imar plani kapsaminda planlama

alaninda (8.424 m?) dngoriilen niifusun yaklagik 674 kisi olacagi. buna bagl olarak net

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

Ongdriilmektedir. Briit niifus yogunlugu ise (23.723 m?) 284 ki/ha olarak hesaplanmustir.

Ust 6lgekli planlar ve ¢evre yapilasma plan kararlar1 gdzéniine alinarak, planlama alam1 Konut

Alani1 ve Yol ve Park alanlari olarak planlanmigtir. Toplam planlama alaninin %.35.50"si Konut Alam,
%67s1 Park Alani, kalan % 58.50’si Yol Alam olarak ayrilmistir.

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

Alanina Ve Yakin Cevresine [liskin 1/5000 Olgekli imar plam toklifi

hazirlanmigtir.

Kullanim A—— Yapilasma Kosullar
Kararlan Alan Biiyiikliigi TAKS . . Yiikseklik
Konut 8.424 m? 0.40 Z+4
Park 1.436 m? - -
Yol 13.863 m? - -
LTOPLAM 23.723 m?

Tablo 4: Teklif Plan Karariyla Olusan F. onksiyon Dagilimi
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Istanbul I1i, Giingdren ligesi, Tozkoparan Mahallesi, 1,67 Ha. Bilyuikligtindeki Rezerv Yapi Alanina Ve Yakin Cevresine

iliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani, Plan Agiklama Raporu
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ISTANBUL ILi, GUNGOREN ILCESI, TOZKOPARAN
MAHALLESI, 1,67 HA. BUYUKLUGUNDEKI REZERV YAPI
ALANINA VE YAKIN CEVRESINE ILISKIN
1/5000 OLCEKLI NAZTM IMAR PLANI

GOSTERIM
SINIRLAR ALAN KULLANIMLARI
PLANLAMA SINIRLARI KONUT ALANLAR :
3 ’ ; T meveuT konuTALANI
re o s ] oo,
—BI& | REZERV YAPIALAN SINIRI 'KVEVES]LMNE\R

i PARKALANI

1. DERECE KENTCI YOL

2. DERECE KENT IGi YOL

3. DERECE KENT IGl YOL

PLAN ONAMA SINIRI; ISTANBUL ILI, GUNGOREN ILGESI, TOZKOPARAN
MAHALLESI, REZERV YAPI ALANT SINIRLARI ICERISINDE YER ALAN
2.37 HEKTARLIK ALANI KAPSAMAKTADIR

- UYGULAMAYA TLISKIN HUKUMLER 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR

PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

- BU PLANDA, PLAN NOTLARINDA VE ACIKLAMA RAPORUNDA YER

ALMAYAN KONULAR VE HUSUSLARDA VE BUNUNLA BIRLIKTE ALT
OLCEKLI PLANLARDAKI SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARINA
ILISKIN STANDARTLARIN BELIRLENMESINDE; 6306 SAYILT KANUN iLE
3194 SAYILI IMAR KANUNUN ILGILI YONETMELIGI OLAN MEKANSAL
PLANLAR YAPIM YONETMELIGININ ACIKLAMALAR KISMININ 11.
MADDFESINDE  BELIRTILEN = HUSUSLARA  UYULACAK OLUP,
BELIRTILEN  ACIKLAMALAR  DOGRULTUSUNDA  PLANDAKI
STANDARTLA BELIRLENECEKTIR VE ESAS ALINACAKTIR. SOSYAL VE
TEKNIK ALTYAPI STANDARTLARININ DISINDAKi KONULARDA YINE
3194 SAYILT IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI, 6306 SAYILI
KANUN VE [LGILI YONETMELIKLERI VE DIGER KANUN VE
YONETMELIKLER GECERLIDIR.
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Hatita 23: 1/5000 Olcetti Nazim Imar Plam T. eklifi "
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Istanbul 1

li, Glingdren Ilgesi, Tozkoparan Mahallesi, 1,67 Ha. Biiyikltgiindeki Rezerv Yapi Alanina Ve Yakin C‘evresme
Miskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani, Plan Agiklama Raporu
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Istanbul ili, Giingdren ilgesi, Tozkoparan Mabhallesi, 1.67 hektarlhk alana ve
9 yakin ¢evresine iliskin 1/5.000 olgekli Nazim Imar Plam

o :

/

.'r-.
7

Y- 2006

EKi

PLAN ACIKLAMA MPORUDUR

-Bu Plan Ag;lklama Rgporu kapak dahll ~-26- sayfadir.-
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