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1. GIRIS

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustlridlmesi Hakkindaki Kanun'un 2 nci
maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca Rezerv yapi alani

"Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda kullanilmak iizere, TOKi'nin veya
Idarenin talebine badli olarak veya resen Bakanlikca belirlenen alanlar"

olarak tanimlanmistir.

Bagkanlhgimiz ve Milli Savunma Bakanligl arasinda 16.09.2024 tarihli ve 108391 sayih "Milli
Savunma Bakanhgina Tahsisli Taginmazlarin Degerlendirilmesi Karsihgi Bina/Tesis Yaptiriimasi
Genel Protokoli" imzalanarak ylrirlGge girmistir.

Bu kapsamda, istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi Piyade Okulu Komutanligi'nda yer alan
yaklasik 185.33 hektarlik alan, 23.09.2024 tarihli ve 111836 sayili Bakanlik Makam Olur'u ile
"Rezerv Yapi Alani" olarak belirlenmis olup, s6z konusu alana yoénelik gergeklestirilecek
uygulamalar 6306 sayili Kanun hiikiimleri ¢cercevesinde yurutulecektir.

Bu cercevede Tuzla ilgesinde bu yénde bir kentsel alan iiretimi calismalarina baslaniimis olup
nazim imar plani akabinde uygulama imar planinda mekansal kullanim kararlarinin
tanimlanmasi adina ¢alismalar ele alinmistir. Belirlenen lokasyonda ¢alismalarin yapilabilmesi
adina imar Kanunu ve ilgili diger mevzuatlar cercevesinde yapilan inceleme, arastirma ve
tespitlerle, ilgili kurumlardan alinan gérisler dogrultusunda hareket edilmistir.

2. AMAC

Kentsel Planlama, mekani kullananlara veya o mekandaki hizmete katki saglayanlara uygun
olarak yerlesimlerin sekillendirilmesini saglamak (zere, alanlarin mevcut ihtiyaglarindan
hareket edilerek gelecek hedeflerinin belirlenmesini ifade eder.

Hedeflerin belirlenmesi asamasinda eldeki imkanlarin degerlendirilmesi suretiyle mimkin
olan en iyi diizeyde kamusal yararin saglanmasi amaglanmaktadir. Bu amag¢ dogrultusunda,
cografi kosullara uygun, toplumsal yasamin ve kamusal hizmetlerin dizenli bir sekilde
yuritilmesine firsat veren ve yasanabilir, givenilir, ¢agin muhendislik hizmetlerinden
yararlanabilecek bir yapilasmanin gergeklestirilebilmesi icin “kentsel planlama” faaliyetlerine
ihtiya¢c duyulmaktadir.

Bu kapsamda, alternatif ve vyenilik¢i uygulamalarla konut UGretiminin belli bir model
cercevesinde gerceklesmesini saglamak; konut piyasasini disipline etmek, kalite, saglamlik,
ucuzluk gibi kriterlere dikkat ederek spekilatif olusumlara mani olmak; ntfusun (lke
cografyasina dengeli bir bicimde dagilmasina destek olunmasi adina yeni yerlesim birimlerinin
belirlenmesi gerekmektedir. Belirlenecek bu alanlarda gelecek adina adim atildig
unutulmadan sosyal dokunun da korunabilmesi ve gliclenebilmesi adina yatay mimari temelli
mahallelerin kurgulanmasi dnem arz etmektedir. Bu baglamda Tuzla ilgesinde bu yénde bir
kentsel alan Gretimi calismalarina baslaniimistir.

Planlama calismasinin vizyonu olarak, en iyi kullanim alani kararinin verilmesi ve mekansal
kullanimina iliskin olarak arazinin barinma, ¢calisma ve sosyal aktivite ile rekreatif kullanimlar

I ==
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adina tanimlanabilir olmasi belirlenmistir. Sirdurilebilir Yerlesmenin saglanabilmesi igin
sehircilik ilkeleri dikkate alinarak sosyal konut alanlarinin ve de aktivite alanlarinin
kurgulanmasi amaglanmaktadir. Farkli kentsel kullanim alanlarinin birbirleri ile olan
etkilesiminin saglikh olmasini da amaglayan plan ¢alismasinda genel olarak nihai hedefler,

> Yakin cevresindeki gelismeler gozetilerek uyumlu bir planlama calismasi
yapilarak kentsel hizmetlerden faydalanilabilmesi,

) Mevcut sehir kimliginin muhafaza edilerek cagdas sehircilik ilkeleri
cercevesinde mevcut yerlesimle entegre yeni bir vyerlesim alaninin
olusturulmasi,

> Nifusun ihtiyaci olacak olan sosyal donati alanlarinin yer secimlerinin her
kesimin erisimi agisindan uygun cografi konumlarda belirlenmesi,

seklinde tarif edebilmek miumkiindur.

Planlama ¢alismasinda izlenen yontem kapsaminda dncelikle st olgekli planlarla belirlenen
yonlendirici arazi kullanim kararlari baglaminda alt Olgekte ele alinacak g¢alisma sahasi
belirlenmistir. Bu alana iliskin olarak ilgili kurumlardan alinan goérisler, alanda yapilan cografi
analizler (topografya, zemin vb.) ve sosyo-ekonomik analizler ile yakin ¢evrenin sahip oldugu
imar planlari dogrultusunda alandaki dogal ve yapay esiklerin tespiti gerceklestirilerek alanin
barindirdigi glicli-zayif-tehdit-firsat unsurlarinin ortaya konulmasi ve bunlarin kentsel mekana
yonelik tasarimsal etkilesimleri de nazara alinarak sentezin olusturulmasi ve sentezde ortaya
¢ikan tespitlerin yonlendirmesiyle temel kullanimlarin ulagim iliskileri de gozetilerek
mevzuatta tanimlanan kurallar cercevesinde uygulamaya yonelik kararlarin plan teknigine
aktarilmasi ve raporlanmasi yapilmistir.

3. ULKE VE BOLGE iCERISINDEKi KONUM

istanbul ili, Turkiye’nin 41° 01.2' Kuzey, 28° 58.2' Dogu koordinatlarinda yer alir. Kuzeyde
Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent Batida
Tekirdag, Doguda Kocaeli illeri ile komsudur.

Harita 1: Tuzla'nmin Bélge icerisindeki Konumu

Tuzla ilgesi, istanbul’'un Anadolu Yakasindaki son noktasidir. Kuzeyinde ve batisinda Pendik
ilcesi, dogusunda Gebze ilcesi (Kocaeli), glineyinde Marmara Denizi bulunur. Marmara

5
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Denizi’'nde 13 km. uzunlugunda kiyiya sahiptir. ilcenin giiney ug noktasi olan Tuzla Burnu biiyiik
bir ¢ikinti meydana getirir.

Harita 2: Tuzla Mahalle Haritasi

Harita 3: inceleme Alaninin Konumu
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3.1. Ulasim Agindaki Yeri

Tuzla ilgesi istanbul'un dogu kapisini olusturmakta olup, ulagim iliskilerinde istanbul’u
metropolin dogu kismina ve Anadolu’ya baglayan gegit 6zelligini korur. Bolgedeki dnemli
ulasim akslari TEM Otoyolu ve E-5 karayoludur. Kartal vapur iskelesi ve Kartal, Pendik, Tuzla
tren istasyonlari dnemli ulasim baglantilaridir.

Planlama alaninin yer aldigi Tuzla ilgesi, hem D-100 Karayolu (E-5) hem de TEM Otoyolu
baglanti yolu ile direkt baglanti halinde oldugu icin, karayolu ile ulasilabilirliginin en yliksek
seviyede oldugu bir konumdadir. Planlama alani ise E-5 karayolundan yaklasik 500 m. kuzeyde
bulunmaktadir. Bélgeye demiryolu ile ulasmak istenildigi taktirde tersanelerden 1500 m.
uzakhkta bulunan icmeler mevkii istasyonu kullanilmaktadir. Denizyolu ulasimi Tuzla ve Pendik
ilcelerinden, havayolu ulasimi ise 6 km. uzakhkta bulunan Sabiha Gokcen Havaalanindan
gerceklesmektedir.

Harita 4: Ulasim Agindaki Konumu

4. YERLESIM TARIHi

Tuzla ve yoresinin ilk yerlesenlerinin kimler olduklarini su anda kesin olarak bilmemekle
beraber [0, 1200-700 yillari arasinda Firig kavmine mensup Bebrikler oldugu tahmin
edilmektedir. Bu nedenle Marmara Denizi'nin kuzey kesimlerine Bebrikya deniyordu. Kadikoy-
Tuzla sahil hatti Bebriklerin yerlesim alani igcinde kalmakla beraber, Bebrikler bu alanda siyasi
bir birlik olusturamadilar.

T
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Bitinya Krali IV. Nikomedes'in vasiyeti lizerine Bitinya’nin Roma’ya birakilmasi lizerine Tuzla
ve yoresi i0,74 yilindan itibaren Roma topraklarinin bir par¢asiydi. Roma’nin 395 yilinda Dogu
ve Bati Roma olarak ikiye ayrilmasindan sonra Tuzla ve yoresi yaklasik on bir asir Dogu
Roma’nin egemenliginde kaldi.

Daha sonralari Dogu Roma imparatorlugu, Bizans Iimparatorlugu olarak adlandirildi.
Hristiyanhigin Anadolu’da yayilmasinin ardindan Tuzla’da, Bizanshlar Dénemi’nde Andreas,
Hagios Tryphon, Theotokos, Hagios Demetrias manastirlari; Degirmenalti Kilisesi, Hagia
Glikeria, Hagios Taksiarhis, Hagios Theodoros......kiliseleri adlarinda ¢ok sayida dini yapi
yapilmistir. Bu yapilardan sadece incir Adasi’ndaki (Bugiinkii adiyla Kogun Adasi) Glikeria
Kilisesi'nin ~ bazi  bolimleri  koruna  bilmistir.  Birde Bizanshlardan glniimize
kalan Manastir mevkiinde Hagios Demetrios su kuyusu bulunmaktadir?.

! Danismend, I. H. (1971). izahli Osmanli Tarihi Kronolojisi (s. 119). istanbul.
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Harita 5: Tuzla'min Makroform Gelisim Siireci?

Tuzla’nin, Turklerin egemenligine ilk olarak gecisi Anadolu Selguklu Sultani Siileyman Sah ile
Bizans imparatoru Alexios Komnenos arasinda 1081 yilinda yapilan Dragos Suyu Anlasmasi ile
gerceklesmistir. Bu anlasmayla Tuzla ve yoresi Anadolu Selcuklu Devleti’'ne birakildi. Kisa bir
sire sonra Bizanslilarin eline gegen Tuzla ve yoéresi, 1329 yilinda Orhan Bey zamaninda
yapilan Pelekanon Savasi sonucunda tekrar Osmanli Devleti yonetimine gecti. 1399 yilinda
Bizans imparatoru Manuel, izmit’e kadar olan yerleri Osmanlilardan geri alinca Tuzla bir daha
Bizanslilarin egemenligine girdi. Ondan sonraki yillarda birka¢ kere Osmanlilarla Bizanshlar
arasinda el degistiren Tuzla,1453 yilinda istanbul’'un alinisindan sonra siirekli olarak Osmanli
yonetiminde kaldi. Geliri; Celebi Mehmet D6nemi’'nde yapilan Bursa’daki Yesil Kiilliye'ye
vakfedilen Tuzla, Cumhuriyet Donemi’ne kadar bu vakfa bagh vakif koyli olarak varhgini
surdarda.

2 GUNDOGAR, R. (2013). Organize sanayi yatirimlarinin mekansal gelisim siireclerine etkileri tizerine
bir analiz: Tuzla (istanbul) érnegi . 85.
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Tuzla; Bizanslilar Dénemi’nde Hristiyan Rumlarin, Osmanlilar Dénemi’nde ise Hristiyanlarla
birlikte az sayida Mislimanlarin yasadigi bir kéydii. 1845 yilinda Benanin, Aya istrait, Aya
Yani, Aya Todari, Aya Dimitri adinda bes mahallede 234 hane Rum; buna karsilik bir mahallede
37 hane Musliman yasiyordu. Bu durum 30 Ocak 1923 yilinda Tirkiye ile Yunanistan arasinda
imzalanan “Nufus Mibadelesi Anlasmasi”’na kadar sirdi. Bu anlasma geregince Tuzla’daki
Rum nifus Yunanistan’a, Yunanistan’in gesitli yorelerinde yasayan Turklerin bir bolimu ise
Tuzla’ya yerlestirildi. Bu tarihten itibaren Tuzla’da sadece Tiirkler ikamet etmeye basladilar.

Cumbhuriyeti takiben ilgeye gelen ilk yatirimlarla birlikte agirlikli olarak kentin E-5 glineyinde
kalan kesiminin yerlesim alani olarak tercih edildigi, Piyade Okulunun kurulusunun akabinde
de E-5 kuzeyinde kalan kesimlere dogru bir yayillimin basladigi ve bu periyotta da organize
sanayi yatirimlarinin da etkisiyle yerlesim alanlarinin Aydinl, Orhanli ve Mimar Sinan
Mahallelerine dogru yayihm gosterdigi, yakin zaman icerisindeyse buylik Olcekli egitim ve
uluslararasi organizasyon alanlariyla yerlesim egilimin TEM kuzeyine dogru sigradigi
degerlendirilmektedir.

5. COGRAFi OZELLIKLER
5.1. Dogal Yapi Analizleri

Topografik Ozellikler

istanbul il alani icinde Anadolu yakasinda Tuzla'nin da dahil oldugu bati uzantilar, gesitli
vadilerin su bélim ¢izgilerini olusturan sirtlar biciminde devam etmektedir. Bu sirtlar giineyde
tek tek daglar olusturur. En ileri ¢ikintilar Tuzla Burnu ile Sarp Burnu’dur. Denize yakin
kesimlerde oldukca genis dizliikler yer alir. icerilere gidildikce, yiikseklik artar. Tuzla D-100 alti
bdlgesinin dogal arazisi yer yer yikseltiler seklinde kendini gosterir. Marmara denizine kiyisi
olan alanda egim genel olarak %2-4 arasinda degismektedir. Arazi diiz denebilecek bir egime
sahiptir.
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Harita 6: Tuzla'nin Topografik Goriiniimii

Arazi yonelisleri planlama alaninin batisinda; bati, kuzeybati, kuzey ve kuzeydogu yonlerinedir.
Alaninin orta béliminde kuzeybati, kuzey, kuzeydogu, glineydogu ve giiney yonlerinedir.
Alaninin dogu boéliiminde kuzeydogu ve giineydogu yonlerinedir. Egim durumu ekseriyetle
%0-15 araliginda olup vadi tabanlarinda %25 ve lizerine ¢cikmaktadir. Planlama alaninin en (st
kodu 187m, en alt kodu ise 52m’dir.

Harita 7: Yiikseklik Analizi
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' GOSTERIM

E==I Proje Siniri

B KuzeyBati

GOSTERIM
=] Proje Sinin
EGIM
0<=X<0.05
B 005<=X<0.1
B 0.1<=X<015
Bl 0.15<=X<02
Bl 02<=X<025
Wl 025<=X<03
B 03<=X<035
I 035+<=X

Harita 10: Rélyef Analizi
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Zemin Ozellikleri

inceleme alani icerisindeki zemine iliskin olarak 19.01.2010 onay tarihli Mikrobdlgeleme
Projeleri kapsaminda yapilan imar Planlarina Esas 1/2000 Olgekli Yerlesime Uygunluk
Haritalari bulundugu goérilmektedir.

istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Deprem ve Zemin inceleme Sube Miidiirligii’'niin 26.09.2024
tarih ve 2024.1614787 sayili gorisinde;

“Planlama alani, 19.01.2010 onay tarihli Mikrobdlgeleme Projeleri kapsaminda yapilan
Imar Planlarina Esas 1/2000 Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritalari'nda; kismen “UA”
(Uygun Alanlar), kismen “OA-1b” (Swvilasma ile temsil edilen Hafif Miihendislik
Onlemleri Gerektiren Alanlar), kismen “OA-4a” (Yapay Dolgu ile temsil edilen Adir
Miihendislik Onlemleri Gerektiren Alanlar), kismen “OA- 5a” (Karstlasma Alanlari ile
temsil edilen Agir Miihendislik Onlemleri Gerektiren Alanlar), kismen “OA- 5b” (Ayrismis
Kaya Alanlari ile temsil edilen Hafif Miihendislik Onlemleri Gerektiren Alanlar), kismen
“OA-6a” (Yapay Dolgu (OA-4a) ve Diger Yumusak Zeminler (OA-5b) tehlikelerinin
birlikte gériildiigi Agir Miihendislik Onlemleri Gerektiren Alanlar), kismen “OA-6b”
(Sivilasma (OA-1b) ve Yapay Dolgu (OA-4b) tehlikelerinin birlikte gériildiigi Hafif
Miihendislik Onlemleri Gerektiren Alanlar), Cok kiiciik bir kismi ise “UOA” (Yerlesime
Uygun Olmayan Alanlar) lejantli alanlarda kalmaktadir.” S6z konusu haritalara ait
aciklama raporunda;

“UA” lejanti ile gésterilen alanlar icin; “Her ne kadar yapilasmaya uygun alanlar olsa
da, yerel olarak bazi problemlerle karsilasilabilir. Bu nedenle, uygulama éncesi parsel
bazinda yapilacak ¢calismalarda yerel olarak gériilebilecek sorunlar tespit edilmeli ve
¢6ziim énerileri sunularak uygulama projeleri bu hususlar géz éniine alinarak
yapilmalidir. Bu alanlarda, uygulama asamasinda yapilacak derin kazilarda kaya
ortamlarinda sik ¢atlakli-kirikli yapi olmasi nedeniyle kama tipi kaymalar ve diger sev
stabilite sorunlari gériilebilir. Bu durumlarda gerekli 6nlem projeleri hazirlanmalidir. Bu
gibi yerlerde gerekli énlemler alinmali ve tespit edilen sorunun ézelligine gére uygun
iksa ve/veya zemin iyilestirme projeleri hazirlanmalidir” denilmektedir.

“OA-1b” lejanti ile gésterilen alanlar icin; “Sivilasabilir tabaka kalinligi azdir, sivilasma
tehlikesi orta-diisiik seviyededir, yer alti su seviyesi yiizeye yakindir, zemin biiyiitme
riski bulunmaktadir, temel miihendisligi agisindan zayif zeminlerdir, stabilite sorunu
goriilebilir, 0-15 cm arasinda zemin oturmalari beklenebilir. Bu alanlarda; uygulama
oncesi yapilacak zemin etlitlerinde ayrintili ¢alismalar yapilip, yukarida belirtilen
problemlerin varhigi ve olusturacaklari risklerin dereceleri saptanmali ve bu problemlere
karsi alinacak 6nlemler ayrintili olarak belirlenmelidir. Hazirlanacak geoteknik rapor
sonucuna gére, gerekirse zemin iyilestirmeleri yapilmalidir. Yapilar bodrum katli olarak
planlanmalidir. Olasi bir depremden orta-yliksek derecede etkilenecek yerler olmasi
nedeniyle, yeni yapilacak yapilarin tasarim ve yapimi asamasinda siki denetim
saglanmalidir. Yapi planlamasi asamasinda bu alanlar icin ilgili kuruluslardan (iSKi, DS/
vb) uygunluk gériisti alinmalidir.” denilmektedir.
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“OA-4a” (Yapay Dolgu) lejanti ile gésterilen alanlar icin; “Bu alanlar; yapay dolgu
kalinhigi 4 <Th< 40 m olan dolgular ile temsil edilen bélgelerdir. Bu alanlarda bulunan
dolgular; tasiyici olarak degerlendirilemedigi icin, yapilasma asamasinda siyrilmali
veya yapilar dolgu altindaki yeterli tasima kapasitesine sahip tabakalara
tasittirilmalidir. Yapilasma icin dolgunun kaldirilmasi durumunda, etrafini cevreleyen
zeminin stabilitesi hesaplanarak istinad duvari ériilmesi gibi gerekli énlemler
alinmalidir. Uygulama éncesi dolgularin kalinliklari ve yayilhimlari ayrintili olarak tespit
edilmeli ve gerekli 6nlemler alinmalidir. Bu alanlarda uygulama éncesi yapilacak zemin
etiit calismalarinda yukarida belirtilen arastirmalarin yapiimasi planlama asamasinda
plan notu olarak konulmalidir.” denilmektedir.

“OA-4b” (Yapay Dolgu) lejanti ile gésterilen alanlar icin; “Bu alanlar; yapay dolgu
kalinhigi 0-4 m olan dolgular ile temsil edilen bélgelerdir. Bu alanlarda bulunan dolgular;
tasiyici olarak degerlendirilemedigi icin, yapilasma asamasinda siyrilmali veya yapilar
dolgu altindaki yeterli tasima kapasitesine sahip tabakalara tasittirilmalidir. Yapilasma
icin dolgunun kaldiriilmasi durumunda, etrafini ¢evreleyen zeminin stabilitesi
hesaplanmalidir. Eger gerekirse, istinad duvarlarinin ériilmesi gibi bazi teknik 6nlemler
alinmalidir. Bu alanlarda ki dolgu kalinliklarinin az olmasindan dolayr mevcut dolgu
malzemesinin siyrilmasi yeterli bir énlem olacaktir. Uygulama 6ncesi yapilacak zemin
etiit calismalarinda, dolgularin kalinliklari ve yayilimlari ayrintili olarak tespit edilmeli
ve gerekli 6nlemler alinmalidir. Yeni yapilacak yapilarin tasarim ve yapimi asamasinda
siki denetim saglanmalidir. Mevcut yapilar zemin-temel, temel-yapi ve statik yénden
irdelenip, gerekliligi durumunda teknik miidahaleler yapiimalidir.” denilmektedir.

“OA-5a” (Karstlasma Alanlari) lejanti ile gésterilen alanlar icin; “Bu alanlar, ¢calisma
alaninin kirectasi ile temsil edilen cesitli bélgelerine dagiimistir. Bu alanlarda yapi
planlamasi durumunda, karstik bosluk ve dolgularin uygulama éncesi yapilacak
etiitlerde ayrintili olarak yatay yayiimlari ve diisey kalinliklani tespit edilmelidir.
Yapilacak calisma sonucuna gére, karstlasma alani icerisindeki dolgular kaldiriimali
veya enjeksiyon gibi uygulamalarla zemin saglamlastiriimalidir. Karstlasmanin ve
tizerindeki et kalinhginin durumuna gére bodrumlu yapilar planlanmalidir. Yapilarin
temelleri ayni tasima kapasitesine sahip kesimlere oturtulmalidir. Yapi yerlesim
alanlari, uygulama éncesi yapilacak etiit sonucundaki karstlasma yayihm durumuna
gore belirlenmelidir. Mevcut yapilarin bulundugu alanlar karstlasma yéniinden ve
yapilar zemin-temel, temel-yapi ve statik yonden irdelenip, gerekliligi durumunda
teknik miidahalelerin yapilmasi gerekmektedir.” denilmektedir.

“OA-5b” (Diger Yumusak Zeminler) lejanti ile gésterilen alanlar icin; “Yapi planlamasi
durumunda, yapi temelleri acisindan degerlendirmek icin ve gerekli énlemleri
tasarlamak icin alana yénelik arastirmalar yiiritilmelidir. Béyle yumusak zeminli
alanlar igin tipik 6nlem, yiizeysel zemini kazimak ve yapilari daha asagidaki miihendislik
problemi olmayan tabakalara tasittirmaktir. Bu alanlarda, zeminin litolojileri ¢ok sik
degiskenlik géstermesi nedeniyle uygulama éncesi yapilacak zemin etiit ¢calismalari
sonucuna gére alinacak énlemler tespit edilmeli ve uygulama projeleri hazirlanmalidir.
Ozellikle yer alti suyunun mevcut oldugu edimli alanlarda bazi stabilite problemleri
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goriilebilir. Bu durumlarda gerekli 6nlem projeleri (istinat duvari, drenaj agi, lstteki
malzemenin  siyrilmasi  vb) hazirlanmalidir.  Bu alanlarda yapilacak  kazi
uygulamalarinda duraysizlik sorunlari gériilebilir. Bu sorunlarin énlenmesi igin, kazi
sevi, tutma yapilari vb tasarimlar yapiimalidir. Mevcut yapilar zemin- temel, temel-yapi
ve statik yonden irdelenip, gerekliligi durumunda teknik miidahaleler yapilmalidir.”
denilmektedir.

“OA-5b” (Ayrismis Kaya Alanlari) lejanti ile gésterilen alanlar icin; “Yapi planlamasi
durumunda, ileri derecede ayrismis kayalari yapi temelleri agisindan degerlendirmek ve
gerekli énlemleri tasarlamak icin alana yénelik arastirmalar yapilmalidir. Bu alanlar igin
bazi hafif énlemler alinmasi gerekir. Ayrismanin derin olmadigi yerlerde yiizeydeki
ayrismis kesimi siyirmak veya bodrumlu yapilar planlamak en kolay énlemdir. Bu
alanlarda kazi yapiimasi durumunda (ézellikle derin kazi) bazi stabilite problemleri ile
karsilasilabilir. Bu nedenle, kazi yapilacak alanlarda kazi, seviendirme, iksa vb
uygulama projeleri hazirlanmalidir. Mevcut yapilar zemin-temel, temel-yapi ve statik
yonden irdelenip, gerekliligi durumunda teknik miidahalelerin  yapiimasi
gerekmektedir.” denilmektedir.

“UOA” (Yerlesime Uygun Olmayan Alanlar) lejanti ile gdsterilen alanlar igin; gesitli
dodgal afet riskinden ve/veya jeolojik ve jeoteknik problemlerden dolayi teknik ve
ekonomik énlemlerin uygun olmadigi tespit edilen alanlardir. Yerlesime uygunluk
acisindan ¢esitli  tehlikeler bulunmasi sebebiyle bu alanlarda yapilasmaya
gidilmemelidir.” denilmektedir. Ayrica bu alanlarla ilgili rapor yazimiz ekinde
sunulmaktadir.

Sonug olarak, yukarida ve raporda belirtilen diger tiim hususlarin proje asamasinda géz
énline alinmasi, uygulama éncesinde yapilmasi gerekli olan zemin etiit calismasinda bu
bilgilerin de dederlendirilmesi, “Zemin ve Temel Etiidii Uygulama Esaslari” ve “Kazi
Giivenligi ve Alinacak Onlemler” ile ilgili esaslara gére hazirlanmasi gereken zemin
etiidii ile geoteknik rapor sonucuna gére gerekli gériilmesi durumunda uygulama ve
6énlem projelerinin komsu parselleri de kapsayacak sekilde hazirlanarak tiim kazi, iksa
vb. énlemlerin alinmasi ve buna gére uygulamaya gidilmesi gerekmektedir”

seklinde bahsetmektedir. 19.01.2010 t.t.’li 1/2000 Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritalari

Aciklama Raporu’nda “OA-6a” (Yapay Dolgu (OA-4a) ve “OA-6b” (Sivilasma (OA-1b) hakkinda;
“14.2.6.1 Onlemli Alanlar-6(a): OA-6a(Agir Onlemlerin Alinmasi Gereken Karmasik
Problemli Alanlar)

Bu alanlar, yukarida belirtilen sorunlarin birden fazlasinin gériildiigi ve bu sorunlardan
en az bir tanesinin 1. dereceden soruna ve énleme(OA-a) sahip oldudgu alanlardir. Ornek
olarak; bir alanda hem heyelan hem de ayrismis kaya problemi gériilebilir. EGer bu
alanlardan en az bir tanesi 1. dereceden soruna ve énleme(OA-a) sahip ise bu

siniflamada dederlendirilmistir.

Goriilen sorunlarla ilgili 6nlemli alanlarda belirtilen hususlar bu bélgeler icinde gecgerli
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olmakla birlikte, sorunlarin karmasikligi nedeniyle baska adir 6nlemlerinde alinmasi
gerekebilir.Bu nedenle, uygulama d&ncesi yapilacak zemin etiit ¢alismalarinda
olabilecek problemler ayrintili olarak tespit edilmeli ve gerekli 6nlemlerin alinmasi

6nerilmelidir.

14.2.6.2 Onlemli Alanlar-6(b): OA-6b(Hafif Onlemlerin Alinmasi Gereken Karmasik
Problemli Alanlar)

Bu alanlar, yukarida belirtilen sorunlarin birden fazlasinin gériildiigi ve bu sorunlardan
tamaminin 2.nci dereceden soruna ve énleme(OA-b) sahip oldugu alanlardir. Ornek
olarak; bir alanda yapay dolgu, heyelan ve karstlasma problemi gériilebilir. Eger bu
alanlardan tamami 2. dereceden soruna ve énleme(OA-b) sahip ise bu siniflamada
degerlendirilmistir.

Goriilen sorunlarla ilgili 6nlemli alanlarda belirtilen hususlar bu bélgeler icinde gegerli
olmakla birlikte, sorunlarin karmasikhi§i nedeniyle baska &nlemlerinde alinmasi
gerekebilir. Bu nedenle, uygulama d&ncesi yapilacak zemin etit ¢alismalarinda
olabilecek problemler ayrintili olarak tespit edilmeli ve gerekli énlemlerin alinmasi
Onerilmelidir.”

seklinde bahsetmektedir.
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Klimatik Ozellikler
SICAKLIK VE YAGIS

Tuzla; Marmara ikliminin etkisi altindadir. Yazlari sicak ve kurak, kislari ise ilik ve yagish gecer.
Yihn en kurak ve en yagish ayi arasindaki yagis miktari: 80 mm Yil boyunca ortalama sicaklk
18.5 °C dolaylarinda degisim gostermektedir. 24.2 °C sicaklikla Agustos yilin en sicak ayidir.
Ocak ayinda ortalama sicaklik 5.7 °C olup yilin en distk ortalamasidir. 27 mm yagisla Temmuz
yilin en kurak ayidir. Ortalama 107 mm vyagis miktariyla en fazla yagis Aralik ayinda

gorilmektedir?.

Ocak Subat
Ort. Sicakhk (* C) 57 6.3
Min. Sicaklik (* C) 33 38
Maks. Sicaklik (* C) 8.1 9
Yagis / Yagis (mm) 93 8
MNem(%z) 9% 8%
Yagmurlu ginler (g.) 10 9

FLORA VE FAUNA

Mart Nisan Mayis  Haziran Temmuz Agustos  Eylil Ekim Kasim Arahk
54 12 16.8 213 239 - 207 16.1 12 76
53 85 132 177 204 212 179 137 9.6 i

11.6 15.6 204 --- 239 18.8 14.6 10
79 55 42 42 27 29 54 78 80 -

5% 5% 3% % 69% T0% % 76% % 9%

8 6 5 5 3 3 5 7 ¥ 10

Tablo 1: il¢eye Ait iklim Tablosu

istanbul il siniri icinde dogal olarak yetisen 270 bitki tiirii "Tirkiye'nin Tehlike Altindaki Nadir
ve Endemik Bitkiler Listesinde yer alir. Bunlar arasinda 40 tirin diinya Uzerindeki en zengin
popilasyonlarinin istanbul'da bulundugu belirlenmistir.

Dogal Hayati Koruma Dernegi ve istanbul Universitesi Eczacilik Fakiiltesi Farmasétik Botanik
Anabilim Dalinda yapilan floristik calismalara dayanarak istanbul il sinirlariicinde 7 dnemli bitki

alani belirlenmistir.

e Terkos Kasatura Kiyilari (13 endemik)

e Agach Kumullari (7 endemik)

e Kilyos Kumullari (6 endemik)

e Batiistanbul Meralar (7 endemik)

e Kuzey Bogazici (15 endemik)

e Sahilkoy-Sile (6 endemik)

e Omerli Havzasi (10 endemik)

3 https://tr.climate-data.org/asya/tuerkiye/istanbul/tuzla-25646/
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Harita 12: Omerli Baraj Havzasi

Proje Alaninin konumu incelendiginde, yukarida yer verilen alanlardan olan Omerli Havzasina
kus ucusu 4 km mesafede yer aldigl, havzayla arasinda ¢ok sayida sanayi bolgesi, yerlesim
sahalari, genis yol agalari, havaalani gibi yapay esik olusturacak unsurun bulundugu, topografik
olarak ¢ok sayida vadinin ve yer yer tepelerin yer aldigi goriilmektedir. Bu bakimdan proje
alaninin Omerli havzasinin sahip oldugu endemik tiirlere sahip olmadigi degerlendirilmekle
birlikte kurum gorisleri nezdinde de bu yénde bir bulguya yer verilmedigi gortlmektedir. Bu
bakimdan kurum gorusleri ve elde edilen diger kaynaklar incelendiginde proje alani icerisinde
ve yakin ¢evresinde;

- Milli Parklar Kanunu’nun 2 nci maddesinde tanimlanan ve bu Kanunun 3 incii maddesi
uyarinca belirlenen "Milli Parklar", "Tabiat Parklan", "Tabiat Anitlari" ve "Tabiat
Koruma Alanlan" bulunmamaktadir.

- Kara Avciligi Kanunu uyarinca belirlenen "Yaban Hayati Koruma Sahalari, Yaban Hayati
Gelistirme Sahalari ve Yaban Hayvani Yerlestirme Alanlari" bulunmamaktadir.

- Kultlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun 3 inci maddesinin birinci fikrasinin
"Tanimlar" baslikli (a) bendinin 1 inci, 2 nci, 3 Gncil ve 5 inci alt bentlerinde "Kiltdr
Varliklar", "Tabiat Varhklar", "Sit" ve "Koruma Alani" olarak tanimlanan alanlar
bulunmamaktadir.

- Su Urinleri Kanunu kapsaminda olan Su Uriinleri istihsal ve Ureme Sahalari
bulunmamaktadir.

- Su Kirliligi Kontrol Yonetmeligi'nin 17 nci, 18 inci, 19 uncu ve 20 nci maddelerinde
tanimlanan alanlar bulunmamaktadir.

- Hava Kalitesi Degerlendirme ve Yonetimi Yonetmeligi'nde tanimlanan alanlar
bulunmamaktadir.

- Cevre Kanunu’nun 9 uncu maddesi uyarinca Bakanlar Kurulu tarafindan "Ozel Cevre
Koruma Bolgeleri" olarak tespit ve ilan edilen alanlar bulunmamaktadir.

- Bogazigi Kanunu’na gore koruma altina alinan alanlar bulunmamaktadir.

- Kiyi Kanunu geregince yapi yasagi getirilen alanlar bulunmamaktadir.

18




[STANBUL iLi, TUZLA iLCESI, AYDINLI MAHALLESINDE YER ALAN YAKLASIK 185 HEKTARLIK REZERV YAPI ALANININ BIR
KISMINA iLISKIN CEVRE DUZENI PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

- Zeytinciligin Islahi ve Yabanilerinin Asilattirilmasi Hakkinda Kanunda belirtilen alanlar

bulunmamaktadir.
- Mera Kanununda belirtilen alanlar bulunmamaktadir.
- Sulak Alanlarin Korunmasi Yonetmeligi’nde belirtilen alanlar bulunmamaktadir.

- "Avrupa’nin Yaban Hayati ve Yasama Ortamlarini Koruma Sozlesmesi" (BERN

Sozlesmesi) uyarinca koruma altina alinmis alanlar bulunmamaktadir.
- Avrupa Peyzaj So6zlesmesi kapsaminda kalan alan bulunmamaktadir.

- Onayli Cevre Dlzeni Planlarinda, mevcut 6zellikleri korunacak alan olarak tespit edilen
ve yapilagsma yasagi getirilen alanlar (Tabii karakteri korunacak alan, biogenetik rezerv

alanlari, jeotermal alanlar ve benzeri) bulunmamaktadir.
- Sulak Alanlar bulunmamaktadir.
- Goller, akarsular, yeralti suyu isletme sahalari bulunmamaktadir.

- Bilimsel arastirmalar icin 6nem arzeden ve/veya nesli tehlikeye diismus veya disebilir
turler ve Ulkemiz icin endemik olan tiirlerin yasama ortami olan alanlar, biyosfer
rezervi, biyotoplar, biyogenetik rezerv alanlari, benzersiz ozelliklerdeki jeolojik ve

jeomorfolojik olusumlarin bulundugu alanlar bulunmamaktadir.

6. SOSYAL YAPI
6.1. Nifus Yapisi

yil Erkek Niifusu Kadin Niifusu Toplam Niifus
2023 42,734,071 42,638,306 85,372,377
2022 42,704,112 42,575,441 85,279,553
2021 42,428,101 42,252,172 84,680,273
2020 41,915,985 41,698,377 83,614,362
2019 41,721,136 41,433,861 83,154,997

Tablo 2: Tiirkiye Niifusu

Nufus, sosyal yapinin ortaya konarak degisiminin gdzlenmesi agisindan en 6nemli faktorlerden
biridir. NGfusun mutlak blytklGgi, yasa ve cinsiyete goére dagilimi, kirsal ve kentsel yérelerdeki
pay! bir bolgenin sosyal yapisi hakkinda 6nemli élgtide fikir vermektedir.

Alan ile ilgili plan kararlarinin olusturulabilmesi icin, Tuzla ilgesi’nin genel niifus yapisi ve
gelisimi incelenmis olup il ve (ke genelinde da kiyaslamalara yer verilmistir. Boylece, alan
Uzerinde yasayacak olan niifusun yapisina uygun kararlarin verilebilmesi saglanmistir.

Son 5 yilin lke, il, ilce bazinda niifus degisimi incelendiginde; istanbul il niifusunun 2019-2020
arasinda azaldig1,2020-2022 arasi arttigl, 2022-2023 arasi nifusun distigiu gozlemlenmistir.
Tuzla ilgesi'nin niifus yapisi incelendiginde, 2018-2023 yillar arasinda niifusun 267.400
kisiden, 293.604 kisiye yukseldigi gorilmekte olup ilgede kadin-erkek niifus dagihminda erkek
nifusunun fazla oldugu anlasilmaktadir.
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YIL Erkek Niifusu Kadin Nifusu Toplam Niifus
2023 7,806,787 7,849,137 15,655,924
2022 7,955,820 7,952,131 15,907,951
2021 7,933,686 7,907,214 15,840,900
2020 7,750,836 7,711,616 15,462,452
2019 7,790,256 7,729,011 15,519,267

Tablo 3:istanbul Niifusu

Yil Erkek Niifusu Kadin Nifusu Toplam Niifus
2023 148,950 144,654 293,604
2022 146,978 141,900 288,878
2021 145,258 139,185 284,443
2020 139,481 134,127 273,608
2019 136,758 130,642 267,400

Tablo 4: Tuzla Niifusu

Nifus piramidi gosteriminin amaci, ntifusun yas ve cinsiyet gruplarina dagilisini, ayrintili olarak
tek bir ¢izim Uzerinde gostermektir. Asagidaki grafik ve tabloda, ilcenin 2023 yilina ait yas
piramidi ve nifus oranlari verilmistir. Yas piramidine gore, ilcenin agirlikli nifusu kadin ve
erkeklerde 40-44 yas araliginda olup toplam nifusun %9.2’sini kapsamaktadir. Bu nifus,
kentin isgliciinln biyuk bir kismini olusturmaktadir.

Kadin Erkek Yas Grubu Erkek Kadin Toplam  Oran(%)
0-4 9,727 9,335 | 19,062  6.5%

o0 5-9 11,777 11,263 = 23,040  7.8%
25.89 10-14 10,900 10,180 = 21,080  7.2%
8084 15-19 11,444 10,594 22,038  7.5%
7579 20-24 13,463 10,927 24,390  8.3%
o 25-29 12,549 12,377 24,926  8.5%
o 3034 12988 13,142 26,130  8.9%
o 35-39 13,229 13,389 26,618  9.1%
50.50 40-44 13,561 13,415 26,976  9.2%
1549 45-49 11,340 10,807 = 22,147  7.5%
40-44 50-54 9,108 8606 @ 17,714  6.0%
3539 55-59 6,602 6,353 12,955 4.4%
S04 60-64 4,928 4,78 9,714  3.3%
;3;9 65-59 3,223 3,680 6,903  2.4%
519 70-74 2,092 2,453 4,545 1.5%
1014 75-79 1,143 1,643 2,786  0.9%
59 80-84 550 963 1,513  0.5%
4 85-89 233 468 701 0.2%
0 5000 10000 15000 90+ 93 273 366 0.1%
15000 1000050000 Toplam 148,950 144,654 293,604 100.0%

Tablo 5: Tuzla Niifus Piramidi ve 2023 Yili1 Yas Grubu Niifus Dagilimi

6.2. Konut Yapisi ve Hane Halki BuyiiklGgu

Ortalama hanehalki biylkltGga: Bir hane halkini olusturan kisilerin ortalama sayisidir. Tirkiye
ortalama hanehalki 2019 yilinda 3,35 iken, 2023 yilinda 3,14 degerine diismektedir. istanbul
ve Tuzla icinde hanehalki degerinin distigii gdézlemlenmekle birlikte, istanbul 2023 yili
hanehalki degeri 3,15, Tuzla ilcesi 2023 yili hanehalki biiyiikliga 3,14 tir.
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vil Tiirkiye istanbul Tuzla
2023 3.14 3.15 3.14
2022 3.17 3.18 3.15
2021 3.23 3.22 3.18
2020 3.30 3.27 3.24
2019 3.35 3.33 3.27

Tablo 6: Ortalama Hane Halki Biiyiikliigii

Kisi basina diisen konut alani arastirmasi amaciyla Tirkiye istatistik Kurumu “Yapi izin
istatistikleri” arastirmasi kapsaminda Daire sayisi ve Yiizélgiim degerlerine bakilarak Kisi
Basina Diisen insaat Alani Degeri hesaplanmis olup asagidaki tabloda yer almaktadir.

Yil

2023
2022
2021
2020
2019

Kisi Bagina Duisen

Daire Sayist ~ Yiizolgiim (m?) Briit Daire Hane Halki Blyiiklugii insaat Alani (m?)
6,012 925,227 153.89 3.14 49.01
3,762 530,656 141.06 3.15 44.78
3,130 460,271 147.05 3.18 46.24
2,989 446,429 149.36 3.24 46.10
4,158 709,674 170.68 3.27 52.19

Tablo 7: Kisi Bas1 Insaat Alam1 Hesab1

6.3. Egitim Bilgileri

2022-2023 Egitim Ogretim Déneminde resmi ve 6zel egitim kurumlari olmak lzere,

6300 Anaokulunda 859.549 06grenci, anasinifi bulunan 20.239 okul/kurumda
659.018 6grenci egitim almistir. (Resmi)

Ayni dénem 23.117 ilkokulda 5.186.811 &grenci,

16.378 ortaokulda 5.098.298 6grenci, 253 bolge okulunda 48.079 6grenci,
2023- 2024,

2906 lisede 1.825.468 6grenci,

365 fen lisesinde 301.571 6grenci,

94 sosyal bilimler lisesinde 41.197 6grenci,

104 giizel sanatlar lisesinde 18.354 6grenci,

100 spor lisesinde 24.841 6grenci,

3231 o6zel genel lise, 1 agik 6gretim, 6grenci sayisi belirtilmemistir.
2022-2023; 3.452 meslek lisesinde 1.622.054 6grenci

(7021 Toplam lise, 3.833.485 6grenci)

egitim almistir.?
Ulke ortalamasi olarak her bir

anaokuluna 136,
anasinifina 32,
ilkokula 224,
ortaokula 311,
Toplam liseye 546,

ogrenci dismektedir.

4T.C. MiLLi EGITiM BAKANLIGI 2020 YILI BUTCE SUNUSU, 15 Aralik 2019
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7. EKONOMIK YAPI

Ozel sektore ait gemi yapim—sokiim tesislerinin tersanelerin 1980’li yillarda Hali¢ Bélgesi’nden
tasinarak, Tuzla ilcesinde konumlanmasindan sonra, iTU Denizcilik Fakiiltesi (1981) ve Deniz
Harp Okulu (1985) gibi sivil—askeri kamusal egitim tesisleri de Tuzla ilcesinde yer se¢mistir. Bu
yer secimi kararlar Tuzla ilgesinin yazlik merkez-sayfiye merkezi niteligindeki mekansal
yapisinda ilk 6nemli gelismeleri ortaya gikarmistir.

1990’1 yillardan itibaren kuzeyde TEM Otoyolu yakininda Deri, Kimya, Boya ve Vernik gibi
organize sanayi bolgelerinin kurulmasi ile Tuz ilgesi hizli bir yapilasma siirecine girmistir. 1992
yilinda Organize Deri Sanayi Bolgesi’nin kurulmasi ile Aydinli Mahallesi kurulmustur. Bu
doneme dek genellikle tarim ve hayvancilik faaliyetlerin yaygin oldugu kirsal alan niteliginde
iken istanbul Organize Deri Sanayi Bélgesi, Kimya Organize Sanayi Bélgesi, Boya ve Vernikgiler
Sanayi Bolgesi gibi organize sanayi bolgelerinin yerlesmesi ile hizli bir gelisme siirecine
girmistir.

Tuzla ilgesi, agirhkli olarak organize sanayi bolgelerinde istihdam edilen niifusun yerlesim alani
niteligi kazanmistir. Yasanan hizl ntfus artisi, yapilasma talepleri ve gecekondulasmayi (kacak
yapilasmayi) beraberinde getirmistir.

8. MEVCUT ARAZi KULLANIM

inceleme sahasi lzerinde genel olarak yapilasma bulunmadig gorilmekte olup alanin
glineyinde Tuzla Piyade Okulu, batisinda Tuzla 3. Jandarma Komando Tabur Komutanhgi,
kuzey bolimde yerlesim alani, dogusunda sanayi alanlar bulundugu goérilmektedir.

Fotograf 1: Kuzey Tarafindan inceleme Alanina Bakis
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Fotograf 4: Kuzeydogu Tarafindan inceleme Alanina Bakis
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Fotograf 5: Bat1 Tarafindan inceleme Alanina Bakis

8.1. Miilkiyet Ozellikleri

Planlama calismasina konu edilen asagida yer alan mubhtelif parseller oldugu gérilmekte olup
proje alani bu adalar arasindaki bir kisim tescil harici alanlari da kapsamaktadir.

Harita 13: Parsellerin Uydu Goriintisi
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SIRA ADA PARSEL | ALAN m?(CAD) | PLANA KONU m? | ACIKLAMA
1 7780 2 9.723,21 7,916.01 TAMAMI
2 292 3 64,766.30 5,352.59 BiR KISMI
3 292 4 45,275.89 18,930.71 BIiR KISMI
4 293 1 176,149.00 31,998.14 BiR KISMI
5 671 10,550.00 2,990.33 BIiR KISMI
6 906 4,972.82 4,972.82 TAMAMI
7 2891 22,800.00 22,768.31 TAMAMI
8 2892 3,600.00 1,996.72 BiR KISMI
9 2893 4,000.00 4,000.00 TAMAMI
10 2894 13,950.00 13,950.00 TAMAMI
11 2895 21,500.00 21,500.00 TAMAMI
12 2896 10,700.00 10,700.00 TAMAMI
13 2897 13,900.00 13,253.90 BIR KISMI
14 2898 6,800.00 5,788.65 BIR KISMI
15 2899 13,000.00 1,606.69 BIR KISMI
16 2903 8,450.00 8,450.00 TAMAMI
17 2909 7,200.00 7,200.00 TAMAMI
18 2911 21,100.00 21,100.00 TAMAMI
19 2912 18,380.00 18,380.00 TAMAMI
20 2915 14,950.00 14,950.00 TAMAMI
21 2920 10,432.69 10,432.69 TAMAMI
22 2934 3,000.00 3,000.00 TAMAMI
23 2935 17,000.00 17,000.00 TAMAMI
24 2940 10,400.00 10,400.00 TAMAMI
25 2941 14,100.00 14,100.00 TAMAMI
26 2942 12,000.00 12,000.00 TAMAMI
27 2951 5,629.53 3,986.23 BIiR KISMI
28 2955 59,550.00 59,550.00 TAMAMI
29 2956 5,650.00 5,650.00 TAMAMI
30 2957 101,300.00 74,904.00 BIR KISMI
31 2959 15,050.00 14,153.96 BIiR KISMI
32 2962 53,900.00 1,960.48 BIiR KISMI
33 2963 39,200.00 14,035.06 BIiR KISMI
34 2979 20,900.00 13,873.02 BIiR KISMI
35 2980 44,600.00 14,878.46 BIiR KISMI
36 2981 5,800.00 5,800.00 TAMAMI
37 2983 3,000.00 3,000.00 TAMAMI
38 3220 101,150.00 101,150.00 TAMAMI
39 3221 75,600.00 75,600.00 TAMAMI
40 3555 3,400.00 3,215.00 BiR KISMI
41 3654 15,700.00 15,700.00 TAMAMI
42 3655 23,500.00 22,648.76 BiR KISMI
43 4745 741895,23 22,362.52 BiR KISMI
44 4756 4.013.128,11 1,014,245.51 | BIR KISMI
45 3585 19,890.00 19,890.00 TAMAMI
46 TECSIL HARICIi ALAN 55,623.27

47 TOPLAM ALAN 1,846,963.82

Tablo 8: Planlama Alanin1 Miilkiyet Dagilimi
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8.2. Havamania Plani Sinirlari

Sivil Havacilik Genel MUidurltgl, Havaalanlari Daire Baskanhgi’nin 04.09.2024 tarih ve 85515
sayili goérislinden;

“Genel MiidiirliiGiimiizce yapilan incelemeler neticesinde ilgi (a) yazinizda belirtilen
alanin Sabiha Gékgen Havaalani Mania Plani sinirlari igerisinde konik ve i¢ yatay
ylizeylerde, ayrica Ek-2'de paylasilan uydu gériintiisiinde sari renkle belirtilen bélimiin
de dogal ménia alaninda kaldigi tespit edilmistir.”

seklinde bahsedilmektedir.

Harita 15: Havaalanlar: Daire Baskanligi’nin 04.09.2024 tarih ve 85515 sayili goriisiin eKi (
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S6z konu mania plani sinirlari incelendiginde arazinin blylik bolimi 138m yiiksekliginde yer
alan i¢ yatay ylzeyinden kaldigi, kismen dogal mania alaninda, geriye kalan kisimlarda ise
138m ile 185m arasindaki ylksekliginde kalan i¢ yatay ylizeyinden kaldigi gortilmektedir.

Sivil Havacilik Genel MidirlGgi, Havaalanlari Daire Baskanligi’'nin 04.09.2024 tarih ve 85515
sayili gorisliniin devaminda;

“Bu itibarla yapilacak ¢alismalarda Sabiha Gékgcen Havaalani Mdnia Plani kriterleri ile
plan notlarina riayet edilmesi, dogal mdnia alaninda kalan bélge icin zeminden itibaren
cati, baca, anten vb. her tlirlii miistemilat déhil en fazla 6.50 metre yliksekliginde olacak
sekilde planlama yapilmasi gerekmektedir.”

seklinde bahsedilmektedir.

GOSTERIM
I:] inceleme Alani
% HavaMania (i Yatay Yiizey)
Dogal Mania Alani
TABIi ZEMIN iLE MANIA SINIRIARASINDAKI MESAFE

[] o-1im

\\\}'_

% n Z
~6 **Tabii zemin ile_ mania sinin arasindaki mesafe imar planinda |
%elir{ﬂen yukseklik, bina yiksekligi yada yapi yuksekligi anlamina

—gelmez.

Harita 16: Tabii Zemin ile Mania Sinir1 Arasindaki Mesafe
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9. KURUM GORUSLERI

Planlama alanina yonelik olarak toplam 22 kurum ve kurulus nezdinde goris talep edilmistir.
Bu baglamda gorus talep edilen ilgili birimler asagidaki gibidir.

e Milli Savunma Bakanhg (istanbul insaat Emlak Bélge Baskanlgi)
e cisleri Bakanhgi Jandarma Genel Komutanlgi

e Sivil Havacilik Genel Mudurlagu

e TCDD istanbul 1. Bélge Mudirliigi Emlak Servis Midirligi

e BOTAS Boru Hatlari ile Petrol Tasima A.S. Arazi insaat ve Kamulastirma Daire
Bagkanhgi

e istanbul Cevre Sehircilik il Mudurligi

e istanbul il Milli Egitim Midirlugi

e istanbul il Saghk Midirlugi

e istanbul Kiiltiir ve Turizm il Mudurliigi

e Karayollar 1. Bolge Mudurliga

e Orman ve Su isleri Bakanligi, Devlet Su isleri Genel Midirligi 14. Bélge Midirlugi

e Ulastirma, Denizcilik Ve Haberlesme Bakanhgi  Altyapi Yatirimlari Genel Maduarlug

e DHMI insaat ve Emlak Dairesi Baskanhgi

e Tuzlailge MUftiligu

e BB iSKi Genel Mudiirligi Planlama ve Yatirim Dairesi Baskanligi

e [BBIETT Genel Miidirligi

e BB imar ve Sehircilik Daire Baskanligi imar ve Sehircilik Daire Baskanlig

e BB Ulasim Planlama Mudurliigi

e BB Park Bahge Ve Yesil Alanlar Daire Bagkanligi Avrupa Yakasi Park Ve Bahgeler
Madarlagi

e (BB Rayli Sistem Daire Baskanhigi Rayl Sistem Projeler MidurlGgi

e BB Etiid ve Projeler Daire Bagkanlg

e BB Deprem Risk Yonetimi Ve Kentsel lyilestirme Daire Baskanligi Deprem Zemin
inceleme Mudirligi

e BB itfaiye Daire Baskanligi Avrupa Yakasi itfaiye Mudurliigi
e BB Mezarliklar Daire Baskanhgi Mezarliklar Destek Hizmetleri Miidiirligi
e BB Ruhsat ve Denetim Mudurliigi

e iGDAS
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e Kiiltiir Ve Turizm Bakanhgi istanbul 5 Numaral Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu Maduarltaga

e istanbul il Afet ve Acil Durum Mudurligi

e Tuzla Belediye Baskanligi Plan ve Proje Midurltgu

e AYEDAS

e stanbul il Gida, Tarim ve Hayvancilik Midirlugi

e istanbul Orman Bélge Midirlugi

e Milli Savunma Bakanhgi Akaryakit ikmal ve Natopol Tesisleri isletme Baskanlgi

e TEIAS Cevre ve Kamulastirma Dairesi Baskanlig

Yukarida yer verilen kurumlar ve bu kurumlarin yonlendirdigi mudirliklerden gelen
cevaplar, plan kararlarinin olusturulmasinda dikkate alinmasi gereken hususlari ihtiva
etmektedir.

10.  MERi PLANLAR
10.1. istanbul 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani

Cevre dlzeni plani, alt 6lgcekli planlari yonlendirmek adina genel arazi kullanim kararlarinin
belirlendigi ve sahip oldugu 6lgek nezdinde gosterimlere yer verilen bir plan tiridir. Mevzuat
kapsaminda uygulamalara iliskin olarak 6l¢i alinamamakta olup detay degerlendirmelerde
bulunulamamaktadir.

Planlama alaninda icinde bulundugu, istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 13.02.2009 giin
ve 103 sayili karari ile 1/100.000 6l¢ekli istanbul il Cevre Diizeni Plani 15.06.2009 tarihinde
istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskani tarafindan onaylanmistir.

Planlama alani buyiik élgiide "Askeri Alan ve Askeri Glvenlik Bolge” alaninda, kismen “Kentsel
Ve Bolgesel Donati Alani", kismen “Gelisme Alani” ile kismen de "Rayli Toplu Tasima
Guzergahi” ve “Alt Merkez” gosterimleri icerisinde yer aldigi gortlmektedir
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Harita 17: 15.06.2009 t.t.’li 1/100.000 6lcekli Cevre Diizeni Plani
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Harita 18: Cevre Diizeni Planinin Degerlendirilmesi

Planlama alaninin, sanayi, hizmet, mesken ve blylk kamusal alanlarin yan vyana
konumlandirildigl kentsel alt merkez icerisinde yer aldig1 gériilmektedir. Uluslararasi, ulusal ve
bolgesel ulasim baglantilarinin kesisim noktasinda kaldigi gérilmektedir.

10.2.

inceleme alani, meri 1/5000 &lcekli nazim imar plani;

Meri Nazim ve Uygulama imar Planlari
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e Kismen 30.04.2005 tasdik tarihli Tuzla Aydintepe-icmeler Aydinli, Sifa-Mimarsinan
Mabhalleleri ve Cevresi Nazim imar Plan,

e Kismen 22.10.2005 tasdik tarihli Aydinli Mahallesi Toplu Konut Alam 1/5000 Olcekli
Nazim imar Plani,

e Kismen 17.03.2008 tasdik tarihli Aydinli Belediye Hizmet Alam (Hal Alani) Nazim imar
Plani,

kapsaminda “Askeri Alan”, “Belediye Hizmet Alani (Hal Alani)”, 500 kisi/ha yogunluklu “Konut

Alan1”, Park Alan’'nda kalmakta olup alanin ¢eperinden 35m ve 25 m en kesitli arag yollari
gecmektedir.

s
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Harita 19: Planlama Alan1 ve Cevresine ait 1/5.000 él¢cekli Nazim imar Planlar:

inceleme alani, meri 1/1000 &l¢ekli uygulama imar plani;

e 22.10.2005 tasdik tarihli Aydinli Mahallesi Toplu Konut Alam Uygulama imar Plani

e 17.03.2008 tasdik tarihli Aydinli Belediye Hizmet Alam (Hal Alani) Uygulama imar
Plani

e 18.04.2013 tasdik tarihli Askeri Alanlar Uygulama imar Plani.
kapsaminda “Askeri Alan”, “Belediye Hizmet Alani (Hal Alani)”, E=1.25 yapilasma sartina sahip
“Konut Alani”, Park Alani’'nda kalmakta olup alanin ¢ceperinden 35m ve 25 m en kesitli arag
yollari gecmektedir.

bulunmaktadir.
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Harita 20: Planlama Alani ve Cevresine ait 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Planlar:

11. ESiK ANALIzi

Proje alanina iliskin olarak dogal ve yapay esikler incelendiginde, alanin glineyinde Askeri
Guvenlik Bolgesinin yer aldigi goriilmekte olup planlama sahasina komsulugu bulunmaktadir.
Tuzla Komando Tugayi ile arasinda bélgesel ulasim akslarindan olan Aydinl Yolu Caddesi yer
almaktadir.

Aydinli

Ve P

Enerji Nakil Hattr @_

, N
Atis / /’ \ 3 r'::ﬁ >€B\

Poligonu

& Orman

D-100 Miuilkiyeti

/ Sabiha Gokgen Havaalani

Mania Plani-ig Yatay Yizeyi ~ === Inceleme Alani
UTK- Yol Projeleri

Harita 21: Esik Analizi
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Alanin batisinda aktif olarak kullanilan bolgesel rekreasyon alaninin bulundugu, bu alanin
kuzey kisminda da Kamusal Hizmet Alanlarinin bulundugu goérilmektedir. Alanin kuzey
cephesinin planh yerlesim sahasina komsu bulundugu ve entegre olabilecek nitelikte yol
akslariyla cevrili oldugu degerlendirilmektedir.

Sabiha Gokgcen Havaalani Mania Plani sinirlari igerisinde kalmakta olup Sivil Havacilik Genel
Mudurligi’niin - 04.09.2024 tarih ve 85515 sayili gériisine uyulmalidir. iSKi Genel
Mudirlagl’niin 07.10.2024 tarih ve 1152383 sayili goriisiinde belirtilen vadi tabanlarina ve
koruma kusaklarina dikkat edilmelidir.

inceleme alani icerinde "Milli Parklar", "Tabiat Parklarl", "Tabiat Anitlar", "Tabiat Koruma
Alanlan”, "Kulttr Varliklart", "Tabiat Varhklari", "Sit" ve "Koruma Alani" olarak tanimlanan
alanlar bulunmamaktadir. Ayrica gél, yeralti suyu isletme sahalari veya icmesuyu koruma
havzasinda kalmadigi goriilmektedir.

12. GZFT ANALIzi

Proje alaninin sahip oldugu giicli ve zayif yonlerle birlikte barindirdigi firsatlar ve tehditlere
yonelik tespitler hazirlanmis olup sonuglar tablo ortamina aktariimistir.

Giiglii Yonler:
1- Devlet Politikasi: 6306 sayili Kanun’un kapsaminda rezerv alan ilan edilmistir.

2- Konum ve Ulasim Baglantilari: Planlama sahasinin bolgesel tasit yollarina olan yakinhgi
ve deniz kiyisina erisim imkani sunabilecek olmasi

3- Planh Bolgeler: Planlama alaninin komsulugunda kalan alanlarin gok blytk kisminin
planh saha oldugu ve ulasim sistemi, sosyal donatilarin yer secimi, ticari merkezin
yayihmi gibi konularda referans alinabilir olmasi,

4- Bolgesel Rekreasyon Alanlari: Planlama Alaninin batisinda ve kuzeyinde Bolge Parki
bulunmakta olup yliriime mesafesi dahilinde oldugu gorilmektedir.

Zayif Yonler:

1- Topografik Ozellikler: Alanin biyik béliminde arazi yapisinin yerlesim acisindan
uygun degerlere sahip oldugu goriilmekle birlikte yiksek sev hatlarinin da yer aldigi
gorilmektedir.

Firsatlar:

1- Milkiyet Yapisi: Milkiyeti kamuya ait olan tasinmaz Uzerinde plan kararlarinin
Uretilmesi, cesitli mulkiyet sorunlarinin olusmamasina etki etmekte ve uygulamada
kolaylik saglayacak bir imkan olusturmasi,
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2- Ortaya cikabilecek alt bolgelerin kendi icerisinde vyeterliliginin saglanabilecek
geometrik yapisinin bulundugu ve bu durumun erisilebilirlige olumlu katki sunmasi,

Tehditler:

1- Geometrik Form: Planlama alaninin icerisinde Tuzla Deresi ve yan kollari gecmesi
nedeniyle ortaya ¢ikan alt bolgenin konut barindirmasini  zorlastirdigl
degerlendirilmektedir.

13. SENTEZ

Aydinli

Su Koruma
Kusaklan

Sabiha Gok¢en Havaalani y
Mania Plani-i¢ Yatay Yiizeyi === |nceleme Alani

UTK- Yol Projeleri

Harita 22: Sentez Paftasi
Proje sahasi Sabiha Gok¢en Havaalani Mania Plani sinirlari icerinde kalmaktadir.

Proje sahasinin bati kesiminden dogal ve yapay esiklerin olusturdugu baskilarin bulundugu
goritlmekle birlikte, bu kesimde yesil alan kurgusu ile gecis zonu olusturulabilecegi, proje
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sahasinin kuzey kesiminde ise planh yerlesim sahasinin bulundugu ve dogusunda bolgesel
rekreasyon alanlarinin bu bélgeyle entegrasyonun saglanmasi beklenmektedir.

Dogal esiklerin sinirlandirdig1 bolge icerisinde egim ve yonelis degerlerinin yerlesime musait
oldugu ve ortaya cikan geometrik yapinin erisilebilirlige olumlu katki sunabilecegi
degerlendirilmektedir.

Yakin bolge imar planlarinda yer verilen mekansal kararlar, mevcut arazi yapisi ve kurum
gorisleriyle ortaya konulmus olan kararlar ile dogal ve yapay esikler dikkate alindiginda
merkezinde temel sosyal donatilari barindirabilecek ve mahalle olarak degerlendirilebilecek
olan alt zonlar ile bunlar arasindaki erisim akslarinin belirlenmesi neticesinde bdlgeleme
¢alismasina yer verilmistir. S6z konusu zonlarin mekan kurgusuna iliskin olarak plan
kararlarinin tanimlanmasinda yol gosterici olmasi beklenmektedir.

Planlama alani dogal ve yapay esikler sebebiyle 3 bdlge olusmaktadir. Planlama alaninin bati
bolgesi hava mania sinirlarina uygun olarak distk yogunluklu komsuluk ve mahalle birimleri
olusturmaya miusait iken, orta ve dogu bolimde ise derinlikler ve arazi yapisi dikkate
alindiginda konut, donati ve yesil alan Uretilmesinin en iyi arazi kullanim karari olacagi
degerlendirilmektedir.

Esiklerin alanin genel kullanimin kisitlayici oldugu goérilmektedir. 6306 sayili Kanun’na gore
rezerv alanin amaci nitelikli konut Gretimi ve bununla birlikte yine nitelikli sosyal donati
alanlarinin tasarlanabilmesi bu kisitlayicilar icerisinde en uygun yerlesim semasi aranacaktir.

Donati alanlari yer segiminde asgari ylirime mesafeleri, donati kararlarinda bolgenin nifus
yapisi ve yas gruplari ile beraber kurum gorislerinde belirtilen hususlar dikkate alinmahdir.

Zemin inceleme Sube Midiirliigi’niin 26.09.2024 Tarih ve 2024.1614787 Sayili goriisi ve
ekleri dikkate alinarak inceleme alani icerisinde yer alan “UOA” (Yerlesime Uygun Olmayan
Alanlar) lejanti ile gosterilen alanlar c¢ikarilarak planlama alanina konu edilmemistir.

14. PLANLAMA ALANINA YONELIK KARARLAR

Cevre dizeni plani, alt 6lgekli planlari yénlendirmek adina genel arazi kullanim kararlarinin
belirlendigi ve sahip oldugu olcek nezdinde gdsterimlere yer verilen bir plan tirtdir. Mevzuat
kapsaminda uygulamalara iliskin olarak 06l¢ld alinamamakta olup detay degerlendirmelerde
bulunulamamaktadir.

Planlama alaninda icinde bulundugu, istanbul Biylksehir Belediye Meclisi’nin 13.02.2009 giin
ve 103 sayili karari ile 1/100.000 6lcekli istanbul il Cevre Diizeni Plani 15.06.2009 tarihinde
istanbul Blyiksehir Belediye Baskani tarafindan onaylanmistir.

Planlama alani blyik 6lctide "Askeri Alan ve Askeri Glvenlik Bolge” alaninda, kismen “Kentsel
Ve Bolgesel Donati Alani" gosterimleri dahilinde kalmaktadir.
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Harita 23: Cevre Diizeni Planinin Degerlendirilmesi

Planlama alaninin, sanayi, hizmet, mesken ve buyidk kamusal alanlarin yan yana
konumlandirildigl kentsel alt bolgede icerisinde yer aldig1 gortilmektedir. Uluslararasi, ulusal ve
bélgesel ulasim baglantilarinin kesisim noktasinda kaldig1 gorilmektedir.

1/100.000 Olcekli Cevre Dizeni Plani Aciklama Raporunda;

“Bu béliimde agiklanan niifus éngérisi ile bir sonraki bélimde aciklanan sektérel
dagiimin gériilerinin alt élgekli planlari yénlendirebilmesi agisindan, istanbul dogal ve
yapay esikler dikkate alinarak 10 alt bélgeye ayrilmistir.”

seklinde aciklanmistir. Tuzla ilcesi 3 Nolu Alt Bdlge icerisinde yer almakta olup ayni raporda;

“3 Nolu Alt Bélge; ekonomik ve toplumsal sirdiirilebilirlik ilkelerinin yodunlastigi
Maltepe, Kartal, Pendik, Tuzla ilgeleri ile Adalar ilcesini kapsamaktadir. Anadolu
Yakasi’ndaki ntifus yogunlasmasinin olacadi iki alt bélgeden biridir.”

seklinde bahsedilmektedir.

CALT coxuay  MEVCUTNCFUS  vsoooMERE Y lgf’i‘)“;‘,’ S
SRS o (TUIK 2007) PLAN NUFUSU ol

NUFUS

1 251,440 534,816 360,000

2 672,587 915.929 770,000

Anadolu
3 1.530.418 2,755,171 2.300,000
4 1.966.399 2,814,579 2,500,000

Tablo 9: Alt Bélgelere iliskin Niifus Projeksiyonu

15.06.2009 t.t.li 1.100.000 o&lcekli istanbul Cevre Dizeni Plani Aciklama Raporunun Altinci
B6Iim — Planlama Yaklasimi basligr altinda sunulan ana stratejilerden biri de sosyal adaletin tesis
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) “"

edilmesi Uzerinedir. Ana Stratejilerin 2 numarali basligi
Saglamak” olarak belirlenmis olup;

Sosyal Adaleti ve Kentle Bitlnlesmeyi

e Ekonomik, Sosyal ve Saglik Yoninden Yoksunluk icinde Bulunan Dezavantajli Kesimin
Desteklenmesi
e Ekonomik yardima ihtiyagc duyan kesimlerin olusturulacak sosyal ve ekonomik projelerle
desteklenmesi
e Engellilerin ve tim dezavantajli gruplarin sosyal yasama uyumu ve katilimi igin pozitif
ayrimcilik unsurlari da iceren 6zel projelerin gelistirilmesi
e Cocuk, genc ve yaslilarin sosyal ve kiltirel faaliyetlere katilabilmesi icin kentteki sosyal
donati alanlarinin arttirilmasi
e Barinma ve yasam kosullarini iyilestirmeye donik c¢ok yonli sosyal programlarin
gelistirilmesi”
seklinde aciklama vyapilarak, dezavantajli kesimlere yonelik olarak yasam kosullarinin
iyilestirilmesi ve sosyal faaliyetlere katilabilmeleri yoninde pozitif ayrimcilik yapilarak
desteklenmeleri gerektigi ifade edilmektedir

1/100.000 6lgekli Cevre Duizeni Planina ait Agiklama Raporunun Sekizinci B6limde bulunan Plan
Uygulama HikUmleri 8.2.2.maddede;

“1/100.000 6lgekli plan paftasinda cizilen gesitli arazi kullanim ve yerlesme alanlarina ait sinirlar
sematik olarak gosterildiginden; bu plan tzerinden plan 6lgegi ile 6lct alinamaz, yer tespiti ve
uygulama yapilamaz. Hakim fonksiyonun belirtildigi bu alanlarin ve bu alanlar icerisinde yer
alacak diger fonksiyonlarin dagilimlari ve bu dagilimlarin yogunluklari, sinirlari ve detaylari alt
Olcekli planlarda belirlenecektir”

seklinde plan hikmu yer almaktadir.
Plan Kararlari ve Gerekgeleri kisminda ise;

“.. 1/100.000 élgekli [stanbul Cevre Diizeni Plani (Harita 7.30) ve gésterim teknidi
sematik olmakla (50 ha ve lzeri fonksiyonlar gdsterilmistir.) birlikte bir yaklasim
verebilmesi icin Plan’daki temel arazi kullanim dederlerine iliskin kent karakter tablosu
(Tablo 7.2) verilmektedir.”

ifadelerine yer verildigi gbérilmektedir.

Ust 6lcekli plan olan Cevre Diizeni Planinda “Gelisme Alani” olarak gosterilen alanlarin sematik
olduklari ve bolgesel kararlari ifade etmesinden dolayi alt 6lgekte, 50 ha altinda kalan yol, park,
egitim alani, kdlturel tesis alani, saglik alani, idari tesis alani, konut, ticaret vb. kullanimlari da
dahil olmak Uzere cesitli kararlara yonelik detaylandirilabilmesi mUmkindur.

1/100.000 6lcekli Cevre Diizeni Planinin, planlamaya konu parselin bulundugu cevreye yonelik
kararlari ve bu planin sematik oldugu g6z 6niinde bulunduruldugunda; nazim imar plani yoluyla
belirlenmis bulunan arazi kullanim tUrinin, planlarin kademeli birlikteligi ilkesi agisindan
aykirilik teskil etmemektedir.
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Ulkesel boyutta gelistirilen konut edindirme politikasi kapsaminda Cevre Diizeni Planinin
degerlendirilmesi sonrasinda, ortaya konulan ve mevzuat kapsaminda da yer aldigi sekilde, alt
kademedeki planlari yonlendirici ve komsu planlarla uyumlu olarak kamusal yarar olusturacak
sekilde mekansal kararlar tretilmesine imkan sunmak amaciyla plan degisikligi hazirlanmistir.

Analizler, ilgili kurum gorisleri ve sentez ¢ercevesinde yapilan degerlendirmeler sonucunda alt
Olcekli planlarda konut ve ticaret alanlariyla sosyal alt yapiya iliskin alanlarin yer almasina imkan
taniyacak sekilde G-22 nolu plan paftasinda plani onama siniriicerisindeki yaklasik 177 hektarlik
saha “Kentsel Gelisme Alani” olarak dizenlenmistir.

[y
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e

Harita 24: 1/100.000 Olg¢ekli Cevre Diizeni Plam Degisikligi
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