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BOLUM 1: PLANLAMA ALANININ KONUMU
Planlama alani, Marmara Denizi'nin kuzeyinde, istanbul ili’nin Anadolu Yakasi'nin giiney

batisinda, Tuzla ilgesi’nde yer almaktadir.

Harita 1:Tuzla ilgesi’nin istanbul ili igerisindeki Konumu
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Harita 2:Tepedren Mahallesinin Pendik igerisindeki Konumu
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Tuzla ilgesi, istanbul Metropoliten Alan’'nin Dogu Yakasi’'nda yer almaktadir. Bélge; doguda
Kocaeli ilinin Gebze ilgesi, kuzeyde Pendik, batida Pendik, giineyde Marmara Denizine
komsudur. Yaklastk 200 km? bir alana yayilmis olan Pendik’te 13 km sahil seridi
bulunmaktadir.

Tuzla ilgesi, istanbul’'un makro élgekli planlama yaklagimlarinda 2. Derece Merkez olarak
kabul edilmektedir. Kendi ici ve hinterlandinda yer alan komsu ilgelerin yerlesik niifusuna

hizmet verecek nitelikte ticaret fonksiyonlari igeren merkez olarak belirlenmistir.

Tuzla ilcesini 6nemli kilan unsurlardan biri Marmara Denizi'nde limani bulunmasidir. Ayrica
ilce sinirlarinda Formula 1 yarislarinin yapildig: istanbul Park Yaris Pistinin olmasi da Tuzla
ilcesinin dnemini arttirmaktadir. Bunun disinda ise Kurtkdy kavsagina yakin planlanan “Fuar
Alani”, sahil kesimde bulunan deniz egitim okullari ve orduya bagh egitim merkezleri de
Tuzla’nin gelismesine gekici gii¢ olusturan yatinmlardir.

Planlama Alani Tuzla ilgesi'nin kuzeyinde ve Pendik ilgesi sinirinda yer alan Tepedren
Mahallesinde yer almaktadir. imar Plani teklifine konu olan istanbul ili, Tuzla ilgesi, Tepeéren
Mahallesi, 7128 Ada 2 Parsel ve 0 Ada 653 Parseller toplamda yaklagik 239,004.60 m? olup,
dogusunda Formula 1 Pisti, batisinda Okan Universitesi Akfirat Kampiisii yer almakta olup
bati siniri Ballica Yolu Caddesi’nden mahreg almaktadir. ‘




Harita 5: Planlama Alaninin Uydu Goriintisii
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BOLUM 2: ARAZI KULLANIM VE MULKIYET

Planlama Alani Tuzla ilgesi’'nin kuzey tarafinda yer alan Tepeéren Mahallesinde yer
almaktadir. imar Plani teklifine konu olan istanbul ili, Tuzla ilgesi, Tepedren Mahallesi 7128
Ada 2 Parsel ve 0 Ada 653 Parseller toplamda yaklagik 239,004,60 m?* olup, dogusunda
Formula 1 Pisti, batisinda Okan Universitesi Akfirat Kampiisii ve Tepedren Villalar, giiney
batisinda da Sabiha Gok¢en Havaalani yer almaktadir.

Bahse konu planlama alaninin bir kismi tescilli parsellerden, bir kismi ise tescil digi alandan
olusmakta olup, tescile konu alanlarin tamami sahis miilkiyetindedir.
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Harita 7: Planlama Alaninin Halihazir Haritadaki Durumu







BOLUM 3: ULASIM

Tuzla ilcesi, Tiirkiye ve diinyanin her yerinden karayoluyla ulagilabilir bir konuma sahiptir.
Tuzla, Tiirkiye’de uluslararasi karayollari, demiryollar, havalimani ve iskelesiyle dordii bir
arada ulagim olanaklari bulunan nadir kentlerden biri olarak goze ¢arpmaktadir. Sabiha
Gokcen Uluslararasi Havaalani, sehrin merkezine yaklagik 10-12 kilometre mesafede iken

iskele-liman ve karayoluna ulagim daha kolaydir.

1870 yilinda kurulan Tuzla Gar midirlGgi giiniimiizde de hizmet vermeye devam
etmektedir. istanbul kalkigh tiim trenler (Haydarpasa-Bostanci-Pendik ve Tuzla da tiim
trenler durur) ile ulasim tiirleri arasinda Yitksek Hizh Tren de yerini almaktadir. Ana arter
olarak E-5, TEM ve Sahil Yolu ve bu yollari birbirine olan baglantisini saglayan ara yollariyla
karayolu ulasimi saglanmaktadir. Sehir ici trafigi iginse minibiis ve taksilerin diginda IETT ile
pek ¢ok noktaya ulagim mumkindir. Sisli, Uskiidar ile Kartal ve Maltepe den de gegen
Kadikdy seferleri Tuzla merkez kalkishdir. Ayrica bu hatlar disinda Tuzla-Topkapi, Tuzla-
Esenler Otogar, Tuzla-Bostanci toplu tagima hatlari da bulunmaktadir. Ayrica Kuzey Marmara
Otoyolu ilge igerisinden gegecek olup sz konusu planlama alanina yakinhg: farkli bélgelere
erisimi imkanini arttiracaktir.




BOLUM 4: 1/100.000 OLCEKLI iSTANBUL CEVRE DUZENI PLANI DURUMU

istanbul ili, Tuzla ilgesi, Tepeéren Mahallesi, 7128 Ada 2 Parsel ve 0 Ada 653 Parseli
kapsayan planlama bélgesi; 15.06.2009 TT'li 1/100000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni
Plan’nda kismen “Dogal ve Kirsal Karakteri Korunacak Alan” ve kismen de “Agaglandinlacak
Ormanla Ekolojik Olarak Biitiinlestirilecek Alan” lejandinda kalmaktadir.
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Harita 10: Planlama Alaninin Cevre Diizeni Plan Durumu
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Dogal ve Kirsal Karakteri Korunacak Alan

Bu alanlarda; tanimsal faaliyetler ile yapilasma kosullart alt dlgekli planlarda belirlenecek bag
ve ciftlik evieri, hobi bahgeleri gibi kirsal nitelikli yapilasmalar yer alacaktir.

5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu’nun ilgili maddeleri geregi islem gérms
alanlardaki sakli haklar alt 6lcekli planlarda degerlendirilecektir.

Agaclandirilacak Ormanla Ekolojik Olarak Biitiinlestirilecek Alan

Bu alanlardaki mevcut agaclarin korunmasi, agagsiz alanlarin ise bélgenin toprak ve iklim
karakteristigine uygun olarak agaglandinimasi/bitkilendirilmesi suretiyle ekolojik olarak
orman alanlanyla bitinliginin saglanmasi esastir.

Agaclandiniarak ormanla ekolojik olarak bitiinlestirilecek alanlar iginde &zel milkiyete konu
olan vyerlerde, kamulagtirma yapthncaya kadar sadece giiniibirlik rekreasyon, kamping,
seracihk, fidanlk faaliyetleri yapilabilir.

ilgili mevzuat cercevesinde, fiziki durum goz éniinde bulundurularak, orman sinirlart disina
ckartilan alanlar; tarim, fidanlk, giinibirlik rekreasyon alani, ihtiya¢ duyulan kamuya ait
diger sosyal/teknik altyap: alanlan olarak ya da koruma alanlarinin veya afet riski tasiyan
alanlarin rehabilite edilmesine/iyilestiriimesine yonelik kentsel caligmalar igin 1/25.000
dlcekli istanbul Nazim Imar Plan’nda degerlendirilebilir.

Orman ici kadastral bosluklar ile orman i¢i tanimsiz alanlar da agaclandirifarak ormanla
ekolojik agidan bitlinlestirilmesi esastir.

11




BOLUM 5: CEVRE DUZENI PLANI DEGISIKLIGI

istanbul basta olmak iizere biiyilk sehirlerde kent iclerinde faaliyet gosteren otomobil
galerileri, trafigi ve gunlik yasami olumsuz etkilemektedir. Oto galerileri konusunda en
zengin il istanbul’dur. Tuzla, Kadikéy, Bahgcelievler, Bayrampasa, Beyoglu, Blylkcekmece,
Catalca, Esenler, Fatih, Gingoren, Kiiciikcekmece, Maltepe, Sultanbeyli, Sile, Pendik ve
Umraniye ilcelerinde toplam 1500'e yakin oto galeri bulunmaktadir. Anadolu yakasinda da
oto galerileri ana arterler bagta olmak tizere D100 (E5) ve yan yol mevkii yogunlagsmaktadir.

{lkemizde meydana gelen ekonomik ve sosyal gelismelere bagh olarak, motorlu arac
sayilarinda buyiik artislar olmustur. Bunun sonucunda, buytk illerimiz basta olmak {izere
biitiin kentlerimizde, ikinci el oto alim satimi yayginlagmistir. insanlarin ikametine ayrilan
binalarin giris katlar, ikinci el oto alim satimi yapan isyeri sahipleri tarafindan
kiralanmaktadir. Satisa sunulan araglar, apartman giriglerinde, yol kenarlarinda, kaldinmlarda
ve zaman zaman da yol ve caddelerde sergilenmektedir. Bircogu LPG li olan bu araclar,
ozellikle geceleri apartmanlarin giris katlarindaki dikkénlarda birakilmak suretiyle, bina
sakinleri bakimindan biiyik risk olusmasina sebep olunmakta, binada ve gevrede bulunan
halkin can ve mal giivenligini tehdit etmekte, insanlarin kaldinmlarda rahatga yiirimelerini
ve trafigin saghkli akisini da etkilemektedir. Kentlerin saghkli ve daha kolay yasanilabilir hale
getirilmesi, hizmetlere ulagimin kolaylastiriimasi ve kalitesinin artinlmasi bakimindan, ortak
ozellikler tastyan isyerlerinin ihtisas dallarina gore kentlerin belli yerlerinde toplanmasi biyuk
dnem tagimaktadir.

5216 sayili Bilyiiksehir Belediyesi Kanunu ile 5393 sayili Belediye Kanunu isyerlerinin belli
alanlarda toplanmasi bakimindan, bu tir diizenlemelerin yapiimasini belediyelere zorunlu
gorev olarak vermektedir. Yeni yuriirliige giren 5779 sayilt il Ozel idarelerine ve Belediyelere
Genel Biitce Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanun ile belediyelere ek mali
kaynaklar saglanmis ve igyerlerinin belli alanlarda toplanmast gibi faaliyetlere daha rahat
kaynak tahsisi miimkiin hale getirilmistir.

icisleri Bakanlgi ile Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan ortak yayinlanan Turkiye
genelindeki bilyiiksehirlerde oto galerinin sehir disinda belli bir yerde toplanmasini igeren
21.11.2008 tarihli genelge ile ikinci el oto galerilerinin yerlesim alani digina taginmasi
hususunda asagidaki tedbirlerin alinmasi uygun bulunmugtur:

1. Oncelikle biiyiiksehir belediyeleri, il belediyeleri ve niifusu yiiz binden fazla olan ilce
belediyeleri, ikinci el oto galerilerini 2009 yili Mayis ayinin sonuna kadar yerlesim alanlan
disinda belirlenecek mekénlara tasiyacaklardir.

2. Calismalara baglamayan illerimiz basta olmak lizere, ¢caligmalar devam eden illerde valiler
genelge emirlerini titizlikle takip ederek faaliyet sonuglarini genelgenin yayimi tarihinden
itibaren ticer aylik donemler itibariyle Bakanhga bildireceklerdir.

3. ikinci el oto galerileri icin tahsis edilen yerlerde, arag alim-satim ve devirlerinin hizl bir
sekilde yapilmasi ve islemlerin sonuglandiriimast bakimindan; vergi ve harclarin 6denmesi ile
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arag tescilinin buralarda yapilmasina imkan veren idari biirolarin agilmasi valiler tarafindan
saglanacaktir.

4. insanlarin kullanimina ayrilan kaldinmlarin, ikinci el oto galerilerinde satisa sunulan araglar
yoluyla isgali dnlenecek ve aykiri davranan isyerleri hakkinda kapatma da dahil olmak tizere
her tiirlii yasal islem yapilacaktir.

5. Bundan béyle, can ve mal emniyetini tehdit edecek sekilde apartman ve bina giriglerinde
yeni oto galerisi aglimasina izin verilmeyecek ve ruhsatsiz acllan igyerleri derhal
kapatilacaktir.

6.Genelgenin uygulanmasina iligkin koordinasyon bizzat valiler tarafindan saglanacak ve
uygulamada ihmali gériilen kamu gérevlileri hakkinda gerekli yasal islem yapilacaktir. Ayrica,
denetimlerde genelge emirlerine uyulup uyulmadigi, Bakanhgim denetim elemanlari
tarafindan incelenip gereginin yapilmasi temin edilecektir.

Genelgenin yayinlanmasindan sonra, éncelikle biyiiksehir belediyeleri, il belediyeleri ve
niifusu yiiz binden fazla olan ilge belediyeleri, ikinci el oto galerilerini 2009 yilh Mayis ayinin
sonuna kadar yerlesim alanlar disina belirlenecek mekanlara tasinmasi gerekmekte iken
igisleri Bakanhginin saglikli bir gevre ve sehir hayati icin ikinci el otomobil galerilerinin sehir
disina gikariimasi ¢aligmalari bugiin halen devam etmektedir.

Bu calismalar kapsaminda istanbul ili igerisinde oto galerilerin yer alacag modern bir kentsel
alan olusturma ihtiyaci oldugu belirlenmistir. Bu amagla alanda imar planlan degisikligi
yapilmasi geregi ortaya ¢ikmaktadir.

S6z konusu oto galerilerin daha cagdas, modern, insana yakisir ve meslegin icara edilmesine
uygun mekénda c¢ahigmasinin saglanmasi amaciyla istanbul ili, Tuzla ilgesi, Tepedren
Mahallesi, 7128 Ada 2 Parselin bir kismi ile 0 Ada 653 parselin bir kisminda, 1/5000 Olgekli
Nazim imar Plani Degisikliginde; kismen “Toplu isyerleri Alani”, kismen “Rekreasyon Alan!”,
kismen “Ozel Sosyal Tesis Alani” ve yol olarak planlanmigtir.

Planlamaya konu olan Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Tepeéren Mahallesi, 7128 Ada 2 Parselin bir
kismi ile 0 Ada 653 parselin bir kisminda, 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikliginde;
kismen “Toptan Ticaret Alani”, kismen “Rekreasyon Alani”, kismen “Ozel Sosyal Tesis Alani”
ve yol olarak planlanmistir.

S6z konusu imar planlari ile alanin istanbul Formula pisti ile havalimani ve diger ana ulagim
arterlerine (E80, Kuzey Marmara otoyolu vd.) yakinligi dogrultusunda yapilacak proje
kapsaminda alanda her tiir tagit (otomobil, kamyon, kamyonet vb.) galerisi, servisleri,
magazalari, sergileme alanlari, deneme pistleri, lilks arag satis plazalari, konaklama, restoran
ve kafeleri ile otomobil diinyasi ve yasam merkezi olarak otomobil ile ilgili hizmetlerden tek
bir alanda yararlanma imkam saglayacaktir.
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Harita 11: 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam Degigikligi




FONKSIYON

TOPTAN
| TICARET ALANI

Harita 12: 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi

EMSALE KONU ALAN
(OZEL SOSYAL TESIS

ALANI HARIC BRUT INSAAT ALANI
PARSEL) (m?)
(m?)

236,930.80 0.25 59,232.70

Tablo 1 :Planlama Alani insaat Alani Hesabi




Hazirlanan imar planlart  degisiklikleri sonucunda planlama alanina getirilen ticaret
fonksiyonu Ust 6lgek planda bulunan fonksiyonlarla uyum gostermemektedir. Bu nedenle
planlama alaninda 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Degisikligine ihtiyag duyulmaktadir.

56z konusu planlama alant orman sinirlart diginda bulunan, onayli imar planlarina sahip ve
cevresinde yerlesimlerin bulundugu bir bélgedir. Bu bélgede hazirlanan 1/5000 ve 1/1000
dlcekli imar planlan degisikliklerine paralel olarak 1/100.000 Olcekli Cevre Dizeni Plani
Degisikligi hazirlanmistir.

istanbul ili, Tuzla ilgesi, Tepedren Mahallesi, 7128 Ada 2 Parselin bir kismi ile 0 Ada 653
parselin bir kisminda bulunan planlama alam, 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani
Degisikliginde “Havza I¢i Rehabilite Edilecek Alanlar” olarak diizenlenmistir.

Havza i¢i Rehabilite Edilecek Alanlar

icme suyu havzalarimin “havza i¢i yapt vyasakl alanlar” digindaki yapilagmig alanlan
kapsamakiadir.

Havza ici rehabilite edilecek alanlardaki niifus, yogunluk, kullanimlar ve yapilagma kosullan
icme suyu havzalarinin korunmasi ve kontroliine iliskin mevzuat géz éniinde bulundurularak
alt 6lcekli planlarda belirlenecektir.

FONKSIYON ALAN (M?)
Havza ici Rehabilite Edilecek Alan 239,004,60

Tablo 2 :Planlama Alani Fonksiyon Alan Blyikligi
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Plan Notlarn

1. Plan degisikligi onama simin istanbul ili, Tuzla ilgesi, Tepeéren Mahallesi, 7128 Ada 2
Parselin bir kismi ile 0 Ada 653 parselin bir kismi ve bir kissm tescil disi alam
kapsamaktadir.

2. Plan degisikligi onama siniri igerisindeki alan Havza i¢i Rehabilite Edilecek Alandr.
3. Plan degisikligi onama simin igerisinde kalan “Havza ici Rehabilite Edilecek Alan” da
yiriirliikteki istanbul ili 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani Plan Hiikiimlerinin 8.4.1.3.1.

“Havza Ici Rehabilite Edilecek Alanlar” baghg altinda yer alan hikiimler ve ilgili diger
hiikiimler gegerlidir.
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