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1. ACIKLAMA

Tuzla Ilgesi sinirlar igerisinde planlanan biiyiik 6lgekli projelerin hayata gegmesi ve imar planlari
ile belirlenen plan projeksiyon niifusundaki artig ile birlikte Tuzla ilgesinde alternatif ulagim
sistemleri ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir.

Tuzla ilgesi vizyon projelerinden olan Tuzla Yat Limani ve Balik¢i Barmagi Projesinin
tamamlanmasi ile Tuzla’nin ticaret aksi degistirmistir. Yillik 25 milyon ziyaretciye ev sahipligi
yapan bolgede alternatif ulasim aglarina ihtiya¢ dogmustur.

D-100 Karayolu giineyinde yer alan Tersaneler bolgesi yaklasik 20.000 kisilik calisan kapasitesi
ile 1250 hektarlik alant kapsamakta olup c¢aligma bdlgesinin hinterlandi ile birlikte
diistiniildiigiinde gilindiiz niifusu 400.000 niifusluk bir ¢ekim alani olusmaktadir. Giindiiz kullanim
alanlarinda olusan niifus yogunlugu ile birlikte ara¢ yogunlugu artacaktir.

Ayrica yaklasik 15.000 adet toplu konutun bulundugu yerlesim alani ve Sehir Parki etki alani
icerisinde kalan bolgede, 400 yatakli devlet hastanesinin faaliyete gecmesi ile ulagim yol
baglantilarmda meydana gelebilecek aksakliklarm oniine gegilmesi adina Ust Igmeler ile Aydmnli
yerlesim alani arasinda yeni bir baglant1 yolunun planlanmasi biiyiik 6nem arz etmektedir. Bu
kapsamda Askeri alan sinirindan yeni bir baglant1 yapilarak Tuzla merkez, sanayi alanlar1 ve yeni
yapilan devlet hastanesi ile alternatif bir baglant1 planlanmustir.

Ayrica D-100 karayolu kuzeyinde yer alan ve yapimi devam eden yogun konut alanlariin merkez
ticaret alanlar1 ile iliskisinin saglanmasi i¢in D-100 Karayoluna direk baglant1 saglayacak
alternatif yol glizergahlarmin gerekliligi artmistr.

Bu gerekgeler dogrultusunda kentsel doniisiim ihtiyaci, donat1 alanlarmin yetersizligi ve alternatif
ulasim baglantilarmm saglanmasi1 amaciyla Piyade Okul Komutanligi ile Tuzla Belediye
Bagkanlig1 arasinda MSB adina 25.07.2014 tarihli "Yola Arazi Terki (Selalepark) Protokoli™ ve
30.04.2015 tarihli Ek Protokol geregi yaptirilan ve yarim kalan bina ve tesislerin tamamlanmasi
icin ihtiya¢ duyulan kaynagin tespiti amaciyla baslatilan mahsuplagma caligmalar1 kapsaminda,
Igmeler-Aydmli Baglanti Yolu Projesine gore Piyade Okul Komutanligi arazisinden gececek
kisimlarin, kiymet takdir bedeli karsiliginda imar plani degisikligi ile Tuzla Belediye Baskanligina
devir/terk/tahsis edilmesi planlanmig, bu maksatla yeni bir ek protokol diizenlenmesi konusunda
taraflarca mutabakata varilmistir.

Tuzla Belediye Baskanliginca; Piyade Okul Komutanligi kullanimindaki tagmmazlardan Igmeler-
Aydml Baglant1 Yolu Projesi kapsaminda kalan kisimlarin imar plani degisikligi ile protokole
konu edilmesi 12.10.2018 tarihli ve 38532 sayili yazi ile Milli Savunma Bakanligma teklif
edilmistir.

Bu kapsamda Tuzla Belediye Bagkanligi ve Milli Savunma Bakanligi arasinda 11.12.2019-
02.07.2021 tarihinde protokol imzalanmigtir.
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Planlama c¢aligmasinda izlenen yontem kapsaminda oOncelikle iist olgekli planlarla belirlenen
yonlendirici arazi kullanim kararlar1 baglaminda alt Olgekte ele alinacak ¢alisma sahasi
belirlenmistir. Bu alana iliskin olarak alanda yapilan cografi analizler ve sosyo-ekonomik analizler
yakin ¢evrenin sahip oldugu imar planlar1 dogrultusunda alandaki dogal ve yapay esiklerin tespiti
gergeklestirilerek alanin  ulasim iliskileri de gozetilerek mevzuatta tanimlanan kurallar
cergevesinde uygulamaya yonelik kararlarin plan teknigine aktarilmasi ve raporlanmasi

yapilmistir.

2. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Istanbul ili, Tiirkiye’ nin 41° 01.2' Kuzey, 28° 58.2' Dogu koordinatlarinda yer alir.

Sekil 1: Istanbul’ un Ulke Icerisindeki Konumu

Batida Catalca Yarmmadasi, Doguda Kocaeli Yarimadasi’ ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz,
giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogaz1’ ndan olusan kent, Kuzeybatida Tekirdag’ a
bagl Saray, Batida Tekirdag’ a bagli Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Giineybatida Tekirdag’ a bagl
Marmara Ereglisi, Kuzeydoguda Kocaeli’ ne bagh Kandira, Doguda Kocaeli’ ne bagh Korfez,

Giineydogu’ da Kocaeli’ ne bagh Gebze Ilgeleri ile komsudur.
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Sekil 2: Istanbul Ilinin Cevre Il /licelerle liskisi

Tuzla Ilgesi; Marmara Bolgesinde Kocaeli Yarimadasmm giineybatisinda yer alir. istanbul’un
Anadolu Yakasindaki son noktasidir. Kuzeyinde ve batisinda Pendik ilgesi, dogusunda Gebze
ilgesi (Kocaeli) giineyinde Marmara Denizi bulunur. Marmara Denizi’nde 13 km. uzunlugunda

kiy1ya sahiptir. Ilgenin giiney ug noktasi olan Tuzla Burnu biiyiik bir ¢ikint1 meydana getirir.

Sekil 3: Tuzla’ min Istanbul Ili Icerisindeki Konumu

Tuzla ilgesi, Istanbul Metropoliten Alani'nin dogu siirnda, Marmara Denizi kiyisinda yer
almaktadir. Doguda Gebze, kuzeyde Omerli igmesuyu Havzasi, giineyde Marmara Denizi ile

smirlanmaktadir.



Istanbul ili, Tuzla flgesi, Aydinli ve igmeler Mahallerinin Bir Kismma Iliskin 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
Degisikligi Plan Ag¢iklama Raporu

Sekil 4 :Planlama Alammin Tuzla llgesindeki Konumu (Uydu Gériintiisii)

3. PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI YERi

Tuzla Ilgesi Istanbul' un dogu kapisini olusturmakta olup, ulasim iliskilerinde Istanbul metropoliin
dogu kismina ve Anadolu’ya baglayan gecit 6zelligini korur.

Bolgedeki 6nemli ulagim akslart TEM Otoyolu ve E-5 karayoludur. Kartal vapur iskelesi ve
Kartal, Pendik, Tuzla tren istasyonlar1 6nemli ulagim baglantilaridir.

TEM Otoyolu devreye girmeden once Istanbul tiimiiyle Tuzla gecisli ulasim iliskisine bagliyd.
Giiniimiizde sehirler arasi yolculuklar ve yiik tasimaciliginda TEM Otoyolunun birinci derece
tercihi s6z konusu olmakla birlikte sehir i¢i ve metropol dlgekli ulagimda hala E-5 Karayolunun
istiinliigii s6z konusudur.

Tuzla’min E-5 Karayolunun Istanbul ayagi olmasmin haricinde banliyd ulasiminin da baslangic
noktasi olmasi yerlesimin ulasim agisindan Istanbul i¢in énemini yeteri kadar ortaya koymaktadr.

Planlama alani; TEM Otoyoluna yaklasik olarak 6,8 km, E-5 Karayoluna ise teklif ile hazirlanan

yol projesi ile baglant1 saglanmustir.
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Sekil 5: Planlama Alan: Ulasim Agindaki Yeri
4. SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

E-5 Karayolu boyunca yer alan sanayi alanlari, Kartal-Pendik hinterlandinin sosyo-ekonomik ve
fizik mekan yapisinm olusumunu ydnlendirmistir. Aks boyunca kendiliginden gelisim siirecinde
konut alanlarinin sanayiler ¢evresinde yer alisiyla adeta biitiinlesik bir yap1 ortaya ¢ikmistir. Bu
yapinin bir sonucu olarak da isyeri-konut arasinda gii¢lii bir baglant1 (kisa mesafede ulasabilme)
bulunmaktadir. Zeytinburnu'nda bulunan deri sanayinin Tuzla Organize Sanayi Bdlgesine
gelmesiyle birlikte bu bolgede istihdam artmustir. Ote yandan kiy1 kusaginda yeralan Kartal,
Pendik merkezleri ve Bagdat Caddesi boyunca olan lineer gelismeler, hinterlantlarindaki artan
niifusun ticaret ve hizmet alanlar1 olarak giderek yogunluk kazanmasina sebep olmustur.

Tuzla E-5 alt1 yerlesmesi, E-5 ve demiryolu gibi iki 6nemli aks ile beslenmektedir. Bu ulagim
akslar1 yerlesmenin sanayi agisindan talebini arttirici etken olmustur. E-5 Karayolu ve demiryolu
paralelinde, bu iki ulasim aks1 arasinda sanayi gelismistir. Alt gelir grubu sanayi cevresine
konumlanmigtir. Tuzla'nin kiy1 kesiminde, geleneksel yerlesme dokusu ve merkez yer almaktadir.
Bat1 bolgesinde yer alan Mercan alt bdlgesinde yiiksek gelir gruplarinin yazlik konut alanlari

bulunmaktadir.
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5. TARIHSEL GELIiSiM

Tuzla, Istanbul'dan Izmit'e dogru uzanan yolun kenarinda, Izmit kérfezi kiyisinda kiigiik bir
kasabadir. Son yillarda hizli bir gelisme gosteren bu kasabanin eski tarihi hakkinda ilk arastirma
gecen yiizyilin sonlarinda yaymlanmistir. O srralarda Kadikdyii'nde Moda'da kurulmus olan
Fransiz rahiplerinin Enstitisu (Les Augustins de I'Assomption) Uyelerinden J. Pargoire (1872-
1907) bu enstitliniin dergisinde yaymladig1 kisa yazida, Byzantion'lu Stephanos'un eserindeki
[zmit kérfezi ile ilgili metni incelemis ve ¢ok inandiric1 deliller ile, eski kaynaklarda Akritas burnu
ad1 verilen yerin, bugiinkii Tuzla'dan baskas1 olamayacagini ortaya koymustur. Boylece Josef von
Hammer-Purgstall (1774-1856) in, eski metinlere yeteri derecede hakim olamamasi veya acele
yazmas1 Yyliziinden, evvelce Akritas't Fenerbahce yarimadasi olarak teshisinin yanlishgimni
ispatlamistir. (Eyice, s.27.Josef von Hammer’den naklen) Akritas burnu, Bizans kaynaklarinda

arada bir anilmigtir. Bu notlar, yerin topografyasi hakkinda bilgi vermemektedir.

Tuzlanmn en eski tarihi Bakirtas (Kalkololik c¢aga) donemine kadar gitmektedir. Tuzla
IIkokulu'nun yapimi sirasinda Bakirtas (Kalkololik ¢aga) donemine ait canak ¢omlek bulunmustur.
Sevket Aziz Kansu'nun 1965'de yaptig1 kazilarda Tuzla Ilkokulu bahgesinde ve yakmindaki (kale
kapis1) bostanda yaklasik olarak 100 metreyi kapladig1 anlagilan diiz bir yerlesme bulunmustur.
Ayrica bu kazida Bakirtas donemine (Kalkololik ¢ag) ait canak ¢omlek ve kiiltiir esyasi ele
gecirilmistir. (Anonim, Meydan Larousse, C.12, s.330)

1958'de Nezih Firatl, 1965'de Sevket Aziz Kansu tarafindan yapilan arastirmalarda tumua el
yapimi ve perdahli bu ¢anak ¢omleklerin yani sira agirsaklar, midye kabuklar1 -ki bu balik¢iligin
yapildigini gosterir gibi buluntulara rastlanmistir.(Biiyiik Larousse Sozliik ve Ansiklopedisi, C.19,
s.11778)

Tuzla ve cevresinde Bizans devrinde bes manastir bulundugu tespit edilmistir. Bunlardan ikisi,
Hagia Glykera ile Hagios Andreas manastirlar1 Tuzla Oniindeki adaciklarin {izerlerinde inga
edilmisti. Karada olan ii¢ manastirdan birincisi, Tryphon manastiri, Batidaki yarimadada idi.
Yerleri hakkinda acik hicbir bilgi edinilemeyen Hagios Demetrios ve Theotokos (Meryem)
manastirlarmin ise berzah {lizerinde siwralandiklari, pek saglam esaslara dayanmaksizin ileri
siiriilmiistiir. (Eyice, s.24) 1924 e kadar bir Rum balik¢1 kdyii olan Tuzla, Istanbul'un Rum asill
tarihcilerinin bilhassa yazlar1 gittikleri ve bu vesileyle de, buranin Bizans devrindeki tarihi ile

ugrastiklar1 bir yer olmustur.

Cumhuriyet devrinde Tuzla ve gevresi ile ilgili etrafli bir ¢aligma ise yine Assomption teskilati
Uyelerinden R. Janin tarafindan yapilmistir. Janin 1926 da bu bolgeyi dolasarak adlari gecen
manastirlarm yerlerini tespite ¢alismistir. Izmit korfezinin kuzey kiyisinda Ortagagda siralanan

yerlesme yerleri, manastirlar ile kalelerin adlar1 ve bunlarin yerleri lizerinde 6teden beri aras-
10
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tirmalar yapilmakta ve bir takim hipotezler ileri siiriilmektedir. Ortada agik ve kesin deliller
olmadigindan biitiin bu teshis denemeleri bir takim hipotezler olmaktan ileri gitmemektedir. Tuzla
ve cevresi hususunda da, buranin eski admin Akritas oldugu yolundaki olduk¢a inandirici
hipotezden baska elde baska saglam bir bilgi yoktur. Ancak Akritas adinin en ugtaki burun
kismina mahsus oldugu da tahmin edilmektedir. (R. Janin, Constantinople byzantine, Paris 1950;
Akritas, s. 445; Glycerte, s. 453; Saint Andre, s. 446)

Tuzla ve ¢evresinde Gteden beri rastlanan Bizans devrine ait pek ¢ok sayidaki iglenmis parcalar,
burada mimari plastik bakimindan olduk¢a zengin birka¢ yapmin bulundugunu belli ediyordu.
Dikkate deger bir husus da, bu parcalardan cogunun degisik bir tislip gostermeleri idi. Hatta dyle
ki, bunlarin hepsi toplanip etrafli surette incelense belki de Tuzla'ya mahsus bir Bizans plastik
usldbundan bile bahsetmek mimkiin olabilirdi. Eyice, 1972 yili Haziraninda deniz kiyisinda bir ev
arsasinda gordiigi korkuluk levhasmin pargasinin, ayni yilin Eyliiliinde artik yerinde olmadigini

sOyler. (Eyice; s.31)

Hangi eski yapi kalintisindan alindiklart bilinmeyen bu pargalarm arkeolojik bir ipucu
vermemelerine karsilik10, 1972 yili sonbaharinda Tuzla'da Bizans ¢agma ait bir binanin temelleri

ortaya ¢ikmis ve ilk defa buranin arkeolojisine miispet bir yap1 kalintist katilmigtir.
Osmanli Donemi

Tuzla'nin Osmanli hakimiyetine gecisi erken donemlere rastlar. Orhan Gazi, Tuzla'nin da i¢inde
bulunan bolgeyi fethetmistir. Bélgenin Osmanli hakimiyetine gecisinde Abdurrahman Gazi'nin
biiyiik gayreti olmustur. Timur hadisesinin yasandigi 1400'lerin basinda Tiirk hakimiyetinden
c¢ikan Tuzla, Celebi /Sultan Mehmed'in Osmanli'da yeniden dirligi saglamasiyla tekrar bolge Tiirk

hakimiyeti altina girer.

Tuzla, uzun Osmanli hakimiyeti doneminde bir vakif koydiir. Yildirim Bayezid'in Bursa'da
yaptirdig1 hayratma vakfedilmistir. (Oztiirk, s.12,13) Tarihi eser olarak Tuzla'da yedi kilise ve
Padisah 1. Sultan Ahmet zamaninda yapilan bir camii bulunmakladir. Tuzlanin Osmanliya
gecmesi Orhan Gazi (1281-1361) dénemine rastlar. Orhan Gazi'nin 1329'da Pelakonon'da (Darica
ile Eskihisar arasinda) Bizans imparatorunu yenilgiye ugratmasiyla bdlge Osmanlilara gecer.
Erken donem Osmanli vakayinamelerinde bolgenin Osmanli hakimiyetine gegisinde Abdurrahman

Gazi'nin gosterdigi biiyiik yararliga yer verilir. (Nesri Tarihi, (Haz.M.A.Kdymen.) S.139,143)

Siileyman Celebi Timur'un beratina dayanarak Rumeli'ye gegerek sultanligini ilan etti. Bu arada
Sehzade Siileyman Celebi, destegini saglamak maksadiyla Bizans imparatoru Teodor ile
Gelibolu'da bir anlagsma imzaladi. Mayis 1403 yilinda imzalanan bu anlasmaya gore, kendisine

Silivri'ye kadar Rumeli'deki yerlerin birakilmasi sartiyla Izmit korfezinde ki Pendik, Tuzla,
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Darica, Gebze, Eskihisar, Tavsancil, Hereke ve izmit Bizans'a birakildi. Béylece Orhan Gazi'nin

Osmanli topraklarma kanig1 bolge tekrar Bizans'a gecti.

Celebi Sultan Mehmeti bu bdlgede pek ¢ok yeri. Bursa'da yaptirdigi cami ve imaretine
vakfetmistir". Bdlgenin vakif karakteri Osmanlinin sonuna kadar aynen korunmustur.
Asikpasazade tarihinde ve Solakzade tarihinde Tuzla'y1 da kapsayan Gebze. Darica. Kartal ve
Pendik'i kasdederek buralarin bazen Bizans'a bazen Osmanliya dondiigiinden s6z eder. Bu ikili
durum Fatih'e kadar devam eder. Bizans'in ortadan kaldirilmasiyla bolge tamamen Osmanliya tabi

olur. (Asikpasazade ve Solakzadede’n naklen Osmanli Belgelerinde Tuzla s.14)

Tuzla'nin dahil oldugu bolgenin Osmanliya gegmesinde en 6nemli amil, Celebi Sultan Mehmed'in
822! 1419'da Bursa'da yaptirdigi cami, medrese ve imaretine (Yesil imaret) mali kaynak olmak
tizere vakif teskili olmustur. Yukarida bazi tarihi kaynaklar1 vermek suretiyle bahsettigimiz tizere
Celebi Sultan Mehmed, Tuzla ve g¢evresindeki bir¢ok yerlesim birimini fethederek vakif haline

getirmistir.

Osmanli doneminde bir vakif kdyii olan Tuzla’nin bu 6zelligi Osmanli’nin sonuna kadar devam
etmistir. Yildirim Beyazid’in Bursa’da yaptirdigi cami, medrese, imaret ve dariissifasi’nin vakif

koyleri arasinda bulunuyordu.

1764 tarihli Gebze Nahiyesi naibine yazilan bir hiikiimde su ifadeler bulunmaktadir. Tuzla,
Yidirim Bayezid vakfi disinda da birgok vakfin ilgi alanma girmistir. Burasi Orhan Gazi'nin,
Sultan Selim'in vakif koyleri arasinda goriilmektedir". Ayrica Atik Valide Sultan'n ve Sultan
Selim'in burada vakiflar1 bulunuyordu. (Oztiirk s.25) Tuzla’da Sultanahmet Camii(19.yy),
Aydinlik Camii, Mektebi (H.1273/M. 1856) Zeytin Baba Tiirbesi yan1 sira Sultanahmet Cesmesi
(H.1326/M.1908), yine ayni tarihli Saadet Hanim Cesmesi, Aydinlik Camii Cesmesi((H.1273/M.
1856), Fatih Sultan Mehmed Otaginda nulunan Namazgdh Cesme ve Koprii, Tahaffuzhane
binalari, 19. yy. sonlarina ve Cumhuriyetin ilk yillarina tarihlenebilecek pek c¢ok sivil mimarlik
ornekleri yani sira tuzla mezarliginda bulunan mezar taglar1 sanat degeri olan eserler arasinda
sayilabilir. Cumhuriyetin ilk yillarinda bir koy statiisiinde olan Tuzla, 6zellikle 1950 sonrasinda
Istanbul’a paralel olarak siirekli go¢ alan ve gelisme gdsteren yerlesim birimi olmustur.Istanbul’un
siirsiz biiylimesini ve spekiilasyonu, 1960 darbesinin liderleri pek agik olmayan toplumsal prog-
ramlartyla denetim altina almaya ¢aligmislardi. Askeri hiikiimet i¢in yapilan bir sayima gore Turk
endiistrisinin % 47'si Istanbul metropoliten alaninda toplanmusti. Bu fabrika ve imalathane
yogunlugu ile ingaatlardaki isgiicii talebinin 6zendirdigi kirsal gdgiin boyutu plancilarin
tahminlerinin ¢ok Uzerindeydi. Buttin eski plan kararlarinin yeniden gozden gegirilmesi gerekiyor-
du. Aslinda 1970"e Hali¢'in batisinda, surlar disinda Sagmalcilar, Gaziosmanpasa, Kiiciikkoy,
Alibeykdy ve Esenler gibi yeni yerlesmelerde 500.000 kadar insan yasiyordu. Daha Otede
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Kicukgekmece blyik bir kente doniismiistii. On bes; yil 6nce insanlarin avlanmaya gittikleri
vadilerde ve tepelerde, simdi kdyden go¢ edenlerin oturduklari biiyiik, plansiz gecekondu
bolgeleri kurulmustu. 50 km o6tedeki Catalca'da yeni endiistri alanlar1 olusturulmustu. Sir Patrick
Abercombie daha 1954'te endiistrinin belirli alanlarda toplanmasmi Onermisti. Plancilarmn
onerileri, Istanbul'da higbir zaman gerceklesemedi. Gelismeler hep planlamanin oniinde gitti.
1960'larda Tuzla'dan Catalca'ya kadar buttin metropoliten alan her tirli endistriyle kusatilmasti.
(Kuban, 5.408)

6. COGRAFI ANALIZLER

6.1 Dogal Yap1 Analizleri

Istanbul il alani icinde Anadolu yakasinda Tuzla'nin da dahil oldugu bati uzantilari, gesitli
vadilerin su boliim ¢izgilerini olusturan sirtlar bigiminde devam etmektedir. Bu sirtlar giineyde tek
tek daglar olusturur. En ileri ¢ikintilar Tuzla Burnu ile Sarp Burnu’dur. Denize yakim kesimlerde
oldukca genis diizliikler yer alir. Icerilere gidildikce, yiikseklik artar. Tuzla D-100 alt1 blgesinin
dogal arazisi yer yer yiikseltiler seklinde kendini gosterir. Planlama alaninin en iist kodu 60m, en
alt kodu ise 12m’dir. Egim genel olarak %2-4 arasinda degismektedir.

KADIKOY ™
¥ ¢

'.pf_{bﬂ( ORHANLI

\ ¥

Sekil 6: Tuzla'min Topografik Goriiniimii

(Kaynak: I'stanbull Ili, Tuzla Iiesi Aydintepe Mahallesi, 475, 479, 480, 490, 3499 Parseller Ve 113 Ada
24,25 Parsellere lligkin Cevre Diizeni Plani Degisikligi 6l¢ek: 1/100.000 A¢iklama Raporu)
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6.2 Jeolojik Durum - Mikrobolgeleme
Mikrobdlgeleme Projeleri kapsaminda yapilan imar Planlarma Esas 1/2000 Olgekli Yerlesime
Uygunluk Haritalarinda “OA (Onemli Alanlar)” lejantli sinirlar igerisinde kalmaktadir.

Yiizeysel yapay dolgulardan dolay1, yap1 planlamasinda yerel zemin kosullar1 goz oniine alinarak

temel tasarimi yapilmalidir. Bu alanlarda, muhtemelen hafif 6nlemlerin alinmasi yeterli olacaktir.

Aliivyvon ve Kusdili cokellerinden kaynaklanan
Tammlama

Uygun Alanlar miihendislik problemi olmayan alanlar

UA Su an 1¢in 6zel énlemlere 1htiya¢c duyulmamaktadir. Yapi
planlamasi durumunda, zemin tipi dedisimi ve yumusak
zeminin yayilmm gibi yerel zemin kosullar1 sahaya yonelik
arastirmalarla degerlendirilmelidir.

Aciklama

Sekil 9: Mikrobolgeleme Agiklama Raporu UA Alanlar
a. Uygun Alanlar (UA)
Yerlesime uygunluk haritasinda “UA” ile gosterilen alanlar yerlesime uygunluk acisindan

herhangi bir dogal afet potansiyeli ve miihendislik problemi bulunmayan alanlardir. Fakat bu

alanlar i¢in, asagida belirtilen hususlarin dikkate alinmasi gerekmektedir.

i Yiizeyden karstik bosluk tabanina kadar (L+H) > 4 m
Onlemli Alan(a) veya ayrica L <10 m olan alanlar.

. o Tanimlama i :
OA-5a (L: Yuzeyden itibaren karstik bosluk tavanina kadar

olan et kalinhgi, H: Karstlasma Alani Diisey Kalinhgi)

Agir onlemlerin alinmasi gereken alanlar olup, ayrntili
Aciklama calismalarla karstlasmanm boyutlarmin tespit edilmesi
gerekir.

Sekil 10: Mikrobélgeleme Agiklama Raporu OA-5a Alanlar

14.2.5.1 Onlemli Alanlar-5(a): OA-5a(Agir Onlem Ahnmasi1 Gereken Miihendislik
Problemlerin Oldugu Alanlar)

Karstlasma Alanlarn

Bu alanlar; yiizeyden itibaren et kalinlig1 L<10 m ve L+H > 4 m (H: Karstlasma kalinlig1) olan
karstik bosluk ve dolgulardan olusan bolgelerdir. Bu alanlar, ¢aligma alaninin kirectasi ile temsil

edilen ¢esitli bolgelerine dagilmistir. Bu alanlarda;

- Yap1 planlamast durumunda, karstik bosluk ve dolgularin uygulama 6ncesi yapilacak etiitlerde

ayrintili olarak yatay yayilimlar1 ve diisey kalinliklar1 tespit edilmelidir.
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- Yapilacak calisma sonucuna gore, karstlasma alani igerisindeki dolgular kaldirilmali veya
enjeksiyon gibi uygulamalarla zemin saglamlastirilmalidir.

- Karstlagmanin ve {izerindeki et kalinliginin durumuna gdére bodrumlu yapilar planlanmalidir.

- Yapilarin temelleri ayni1 tagima kapasitesine sahip kesimlere oturtulmalidir.

- Yap1 yerlesim alanlari, uygulama Oncesi yapilacak etiit sonucundaki karstlasma yayilim

durumuna gore belirlenmelidir.

- Mevcut yapilarin bulundugu alanlar karstlagsma yoniinden ve yapilar zemin-temel, temel yap1 ve

statik yonden irdelenip, gerekliligi durumunda teknik miidahalelerin yapilmasi gerekmektedir.

Tammlama En az bir ‘OA- (a)’ faktorii iceren bir cok faktorden
Onlemli Alan(a) dolay ‘OA- (a)’ veya ‘OA- (b)’ olarak belirlenen alanlar

OA-6a

Bircok temel problemden dolayi, yapi planlamasi yerel
Aciklama zemin sartlart goz Oniine alinarak yiritilmelidir. Tlgili
alanlar i¢in bazi1 agir onlemler alinmalidir.

Sekil 11: Mikrobdlgeleme Agiklama Raporu OA-6a Alanlar

14.2.6.1 Onlemli Alanlar-6(a): OA-6a(Agir Onlemlerin Alinmasi Gereken Karmasik
Problemli Alanlar)

Bu alanlar, yukarida belirtilen sorunlarin birden fazlasinin goriildiigii ve bu sorunlardan en az bir
tanesinin 1. dereceden soruna ve 6nleme(OA-a) sahip oldugu alanlardir. Ornek olarak; bir alanda
hem heyelan hem de ayrigsmis kaya problemi goriilebilir. Eger bu alanlardan en az bir tanesi 1.
dereceden soruna ve Onleme(OA-a) sahip ise bu smiflamada degerlendirilmistir. Goriilen
sorunlarla ilgili dnlemli alanlarda belirtilen hususlar bu bdlgeler icinde gegerli olmakla birlikte,
sorunlarin karmagiklig1 nedeniyle baska agir Onlemlerinde alinmasi gerekebilir. Bu nedenle,
uygulama oncesi yapilacak zemin etiit ¢alismalarinda olabilecek problemler ayrintili olarak tespit

edilmeli ve gerekli 6nlemlerin alinmasi 6nerilmelidir.
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Planlama alanina iliskin Yerlesime Uygunluk Haritas: sekildeki gibidir;
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Sekil 12: 1/2000 Olgekli Mikrobélgeleme Haritas
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6.3 Sicaklik ve Yagis
Tuzla; Marmara ikliminin etkisi altindadir. Yazlar1 sicak ve kurak, kiglar1 ise 1lik ve yagisl geger.

Yilin en kurak ve en yagisl ay1 arasindaki yagis miktar:: 80 mm Y1l boyunca ortalama sicaklik
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 diisiik ortalamasidir. 27 mm yagisla Temmuz
yilin en kurak ayidir. Ortalama 107 mm yagis miktariyla en fazla yagis Aralik ayinda

gorulmektedir.

Ocak Subat i Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil i Kasm Aralik

o Sk > - - ---- = e

Min. Sicakiik (° C)

Ik o e

Yagig / Wagg (mm)
Memi%h)
Yagmuriu ginier {g.}

Guneslh saatier (s)

Sekil 13:/ceye Ait Iklim Tablosu (Kaynak:https://tr.climate-data.org/asya/tuerkiye/istanbul/tuzla-25646/)

7. MEVCUT ARAZi KULLANIM
Planlama alaninda kismen yapilarin oldugu, kismen de yapilasma bulunmadigi gorilmekte olup
alanin dogusu Tuzla 3. Jandarma Komando Tabur Komutanligi, batisinda yerlesim alam

bulundugu goriilmektedir.

Sekil 14: Planlama Alanina Giineyden Bakis
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Sekil 15: Planlama Alanina Batidan Bakig

8. MULKIYET BILGIiSi VE KADASTRAL DURUM

Planlama alan1 18.04.2013-17.03.2017-22.02.2020 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Askeri Alanlar
Uygulama Imar Plan1 ve 03.12.2004-17.03.2017 tasdik tarihli igmeler Mahallesi Uygulama imar
Plan1 ve degisikliginde kalmaktadir. Alanin miilkiyet yapist incelendiginde miilkiyet deseni Kamu
ve Ozel Miilkiyetlerin olusturdugu goriilmektedir. Bolgede Maliye Hazinesi miilkiyetindeki
parseller agirhiklidir. Planda mevcut konut dokusu ve gelisme konut alani olarak planlanan alan
arasinda ortalama biiyiikliigii 300 m2 olan parseller bulunmakta olup, askeri alanda kalmaktadir.
Alan biitiinliigiinii saglamak amaciyla parseller meskun alan olarak diizenlenmis olup bu parseller
Tuzla Belediye Baskanligi ve Milli Savunma Bakanligi arasinda imzalanan protokol kapsami
disinda kalmaktadir. S6z konusu parsellerden 818, 824, 828, 829, 830, 831, 832, 911, 4494, 4604,
4787, 4785 ,4798, 4802, 8907 parseller Aydinli Mahallesi sinirlarinda kalmaktadir.

Alana iliskin miilkiyet bilgileri agagidaki gibidir.

Tablo 1: Miilkiyet Dagilim

ADA/ YUzZOLCUMU (M2) | MULKIYET

PARSEL

818 408124.43 MALIYE HAZINESI

824 11677.43 MALIYE HAZINESI - TUZLA BELEDIYESI
828 1235.33 MALIYE HAZINESI

829 260.66 MALIYE HAZINESI

830 12583 MALIYE HAZINESI

831 13029 MALIYE HAZINESI
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832 13100 MALIYE HAZINESI

911 13928.84 MALIYE HAZINESI

3718 635 MALIYE HAZINESI - OZEL MULKIYET- DSI
3719 2700 MALIYE HAZINESI -OZEL MULKIYET
4494 29.24 MALIYE HAZINESI

4604 18092.16 MALIYE HAZINESI

4785 2518.6 TUZLA BELEDIYESI

4787 11527.35 TUZLA BELEDIYESI

4791 581.19 TUZLA BELEDIYESI

4794 2360.73 MALIYE HAZINESI

4798 5584.14 MALIYE HAZINESI

4802 27314.59 TUZLA BELEDIYESI

6068/1 2418 TUZLA BELEDIYESI-OZEL MULKIYET
6068/5 7914 TUZLA BELEDIYESI

8907/1 2307.37 MALIYE HAZINESI

5999/1 411 MALIYE HAZINESI

5999/2 223 TUZLA BELEDIYESI

5999/3 246 MALIYE HAZINESI

5999/4 376 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET
5999/5 394 MALIYE HAZINESI

5999/6 323 OZEL MULKIYET

5999/7 266 MALIYE HAZINESI- OZEL

5999/16 596 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET
5999/19 263 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET
5999/20 519 OZEL MULKIYET

5999/21 373 OZEL MULKIYET

6000/16 698 OZEL MULKIYET

6000/17 473 OZEL MULKIYET

6000/7 214 OZEL MULKIYET

6000/8 220 OZEL MULKIYET

6000/23 1029 OZEL MULKIYET

6001/1 189 MALIYE MULKIYETI- OZEL MULKIYET
6001/2 159 MALIYE MULKIYETI

6001/3 212 MALIYE MULKIYETI- OZEL MULKIYET
6001/4 196 TUZLA BELEDIYESI

6001/5 203 OZEL MULKIYET

6001/6 161 OZEL MULKIYET

6001/7 220 OZEL MULKIYET

6001/8 292 MALIYE MULKIYETI- OZEL MULKIYET
6002/1 404 MALIYE MULKIYETI- OZEL MULKIYET
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6002/2 377 MALIYE MULKIYETI- OZEL MULKIYET

6002/3 313 TUZLA BELEDIYESI- OZEL MULKIYET

6002/4 367 1_\'/IALIYE. _MULKTYETI- TUZLA BELEDIYESI-
OZEL MULKIYET

6003/3 285 OZEL MULKIYET

6003/4 173 MALIYE MULKIYETI

6003/5 172 TUZLA BELEDIYESI

6003/6 142 TUZLA BELEDIYESI

6003/7 147 TUZLA BELEDIYESI

6003/8 189 TUZLA BELEDIYESI

6003/9 164 TUZLA BELEDIYESI

6003/10 129 MALIYE HAZINESI

6003/11 125 OZEL MULKIYET

6005/4 285 MALIYE HAZINESI - OZEL MULKIYET

6005/5 228 TUZLA BELEDIYESI

6005/6 235 MALIYE HAZINESI

6007/9 177 OZEL MULKIYET

6007/10 327 MALIYE MULKIYETI- OZEL MULKIYET

6007/11 138 OZEL MULKIYET

6007/12 172 OZEL MULKIYET

6007/13 192 OZEL MULKIYET

6006/1 205 TUZLA BELEDIYESI

6006/2 182 TUZLA BELEDIYESI

6006/3 153 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET

6006/4 244 MALIYE HAZINESI

6006/5 192 MALIYE HAZINESI

6006/6 305 MALIYE HAZINESI

6008/5 159 OZEL MULKIYET

6008/6 179 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET

6008/7 158 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET

6008/8 178 TUZLA BELEDIYESI

6008/9 540 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET

6008/10 294 OZEL MULKIYET

6008/11 352 TUZLA BELEDIYESI

6008/12 181 OZEL MULKIYET

6008/13 173 TUZLA BELEDIYESI

6008/14 348 TUZLA BELEDIYESI

6008/15 222 TUZLA BELEDIYESI

6008/16 198 TUZLA BELEDIYESI

6008/17 358 TUZLA BELEDIYESI

6008/18 435 OZEL MULKIYET

6040/19 279 OZEL MULKIYET

6040/25 238 OZEL MULKIYET

6040/26 245 OZEL MULKIYET

6040/27 249 OZEL MULKIYET
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6040/28 253 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET
6040/29 228 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET
6040/30 283 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET
6040/31 188.03 OZEL MULKIYET
6040/32 259 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET
6040/33 195 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET
6040/34 217 OZEL MULKIYET
6040/35 203.73 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET
6040/36 433.29 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET
6040/37 221.01 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET
6040/38 239 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET
6040/39 480 OZEL MULKIYET
6040/43 251 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET
6040/49 144.88 MALIYE HAZINESI- OZEL MULKIYET
6040/53 795.71 OZEL MULKIYET
6040/54 419.42 OZEL MULKIYET
6040/55 532.5 OZEL MULKIYET

Planlama bdlgesine iliskin miilkiyet dagiliminin gdsterir harita asagidaki gibidir;
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MULKIYET HARITASI

LEJAND
OZEL

I ozt mauve Tuzia geL
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Sekil 16: Miilkiyet Dagilimi
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9. MERi PLANLAR

9.1 1/100.000 OLCEKLI PLAN DURUMU
Planlama alaninda icinde bulundugu, Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 13.02.2009 giin ve

103 sayil karar1 ile 1/100.000 &lgekli istanbul 11 Cevre Diizeni Plan1 15.06.2009 tarihinde Istanbul
Biiyliksehir Belediye Bagkani tarafindan onaylanmstur.

Planlama Alani; 15.06.2009 tasdik tarihli 1/100.000 &lgekli istanbul Cevre Diizeni Plani’nda
Askeri Alan ve Askeri Guvenlik Bolgesinde ve Meskun Alanda kalmaktadir.
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Sekil 18: Planlama Alani Yakin Cevresi 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani

24



Istanbul ili, Tuzla flgesi, Aydinli ve igmeler Mahallerinin Bir Kismma Iliskin 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
Degisikligi Plan Ag¢iklama Raporu

9.2 1/5000 OLCEKLi PLAN DURUMU
Planlama Alani; 30.04.2005 tasdik tarihli 1/5000 &lgekli Tuzla Aydmtepe, Igmeler, Aydmli, Sifa,

Mimarsinan Mahalleri ve Cevresi Nazim imar Plan’ nda kismen Yol Alani, kismen de Askeri
Alanda, kismen de 500 k/ha yogunluklu Sihhilestirilecek Konut Alaninda kalmakta olup,
Planlama alani igerisinde Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.03.2017 tarih ve 339 sayili
karariyla 17.03.2017 tarihinde Biiyliksehir Belediye Baskanliginca onaylanan D-100 Karayolu-
Aydmnli Yolu Baglantis1 Yol, Kavsak On Projesi 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plam1 Degisikligi
plan1 bulunmaktadir. 30.04.2005-17.03.2017-24.07.2018 tasdik tarihli 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar
Plani’nda kismen Enerji Nakil Hatt1i ve Koruma Kusaginda, kismen Yol Alaninda, kismen de
Askeri Alanda kalmaktadir.

Sonraki siirecte; Istanbul 3. Idare Mahkemesi’nin 2021/1459 Esas sayili dosyas! iizerinden dava
acilan davada; “imar planlarimn iist élgekli imar plani olan 15.06.2009 tasdik tarihli Istanbul
Cevre Diizeni Plani ve plan kararlarina uygun olmadigi, plan simirlar icerisinde yer alan
Ticaret+Turizm+Konut Alani fonksiyonunun planlama alaninda belirsizlige neden oldugu, alanda
ticaret turizm kullamiminin takdir yetkisine birakildigi, Ticaret+Turizm~+Konut Alanlarina iliskin
plan notlarinda birbirinden farkli fonksiyonlarin tanimlandigi, plan notlarinda (Genel Hiikiimler
bashigi altinda yer alan; 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plammin 13. Maddesi, 1/1000 élgekli
Uygulama Imar Plammin 15. Maddesi); planlama alanina ilave %20 oraminda insaat alan: ile
birlikte olusacak ilave niifusla donati standartlarini azaltacagi, planlama alani igerisinde
halihazirda mevcut olan spor alammin kaldirilarak yerine Ticaret+Turizm+Konut alani
fonksiyonunun planlanarak, spor alani yerine yeni bir spor alami planlanmadigindan bahisle
sehircilik ilkelerine ve hukuka aykiri olmasi sebebiyle..” dava konusu planlarm ydritmesinin

durdurulmasina karar verilmistir.
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Sekil 19: 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam

9.3 1/1000 OLCEKLi PLAN DURUMU
18.04.2013 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Askeri Alanlar Uygulama Imar Plani’nda kalmaktadir.

Planlama alaninmn batisinda 03.12.2004 tasdik tarihli 1/1000 8lgekli Igmeler Mahallesi Uygulama
Imar Plani bulunmakta olup planlama bdlgesinde yogunluk Konut Alanlari olmak iizere E-5
giizergahinda Hizmet Doniistim Alanlart da bulunmaktadir.

P_laplgma alan1 ve yakin gevresini gdsteren 1/1000 &lgekli meri Uygulama Imar Plani sekildeki
g}?cll?rllrh Mabhallesi 818, 824, 828, 829, 830, 831, 832, 911, 3717, 4163, 4493, 4604 parsellerin bir
kismi1 ve 3718, 3719, 4494, 8097/1, 6068/1, 6068/5 parseller ile bir kisim kadastral boslugun
bulundugu bélge olan Ust igmeler Mevkii ile Aydinli yerlesim alani arasinda yeni bir baglanti
yoluna yonelik olarak Tuzla Belediye Baskanlig1 ve Milli Savunma Bakanlig1 arasinda 11.12.2019
tarihinde protokol imzalanmigtir. Devam eden siirecte Aydinlit Mahallesi 818, 824, 828, 829, 830,
831, 832, 911, 3717, 4163, 4493, 4604 Parsellerin Bir Kismu ve 3718, 3719, 4494, 8097/1,
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6068/1, 6068/5 Parseller ile Bir Kisim Kadastral Boslugun bulundugu bdlge 6306 sayili Afet Riski
Altinda Kalan Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Yonetmeligi
dogrultusunda 30.10.2020 tarihli ve 229767 sayili Makam Oluru ile Rezerv Yapi Alani ilan
edilmistir.
Piyade Okul Komutanligi ile Tuzla Belediye Baskanligi arasinda MSB adma Piyade Okul
Komutanlig1 ile Tuzla Belediye Baskanligi arasinda 25.07.2014 tarihli "Yola Arazi Terki
(Selalepark) Protokolii" ve 30.04.2015 tarihli Ek Protokol geregi yaptirilan ve yarim kalan bina ve
tesislerin tamamlanmasi icin ihtiya¢ duyulan kaynagm tespiti amaciyla baslatilan mahsuplagma
caligmalar kapsaminda, igmeler-Aydinh Baglant1 Yolu Projesine gore Piyade Okul Komutanlig
arazisinden gececek kisimlarm, kiymet takdir bedeli karsiliginda imar plani degisikligi ile Tuzla
Belediye Baskanligma devir/terk/tahsis edilmesi planlanmig, bu maksatla yeni bir ek protokol
diizenlenmesi konusunda taraflarca mutabakata varilmastir.
Tuzla Belediye Baskanliginca; Piyade Okul Komutanlig1 kullanimindaki tagmmazlardan Igmeler-
Aydmli Baglant1 Yolu Projesi kapsaminda kalan kisimlarin imar plani degisikligi ile protokole
konu edilmesi 12.10.2018 tarihli ve 38532 sayili yazi ile Milli Savunma Bakanligma teklif
edilmistir.
Bu kapsamda Tuzla Belediye Baskanligi ve Milli Savunma Bakanlig1 arasinda 11.12.2019
tarihinde protokol imzalanmustir.
30.10.2020 tarih ve 229767 sayili Makam oluru ile Proje bolgesi Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan Kentsel Doniisiimii desteklemek maksath 6306 sayili kanun kapmasimda Rezerv Yapi
Alani ilan edilmistir.
Askeriye ile yapilan protokole sadik kalma amacgl islerin tamamlanabilmesi i¢in yeni protokol
yapilmas1 amaglanmistir ve bu protokolde isin bedeline bakilmaksizin “Anahtar teslim” olarak
mutabakat saglanarak 02.07.2021 taraflarca imzalanmstur.
Rezerv Yapi Alanmin ilani ile birlikte Bagkanlik teklifi ile Tuzla Belediye Baskanligi ve Milli
Savunma Bakanlig1 arasinda 11.12.2019-02.07.2021 tarihinde imzalanan protokol kapsaminda
1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi teklifleri hazirlanmis olup 08.03.2021 T.T 1/1000
Olgekli Aydinli Ve igmeler Mahalleri 818, 824, 828, 829, 830, 831, 832, 911, 3717, 4163, 4493,
4604 Parsellerin Bir Kism1 Ve 3718, 3719, 8097/1, 6068/1, 6068/5 Parseller Ile Bir Kisim
Kadastral Bosluga Iliskin Uygulama imar Plan1 Degisikligi onaylannustir.
Sonraki siirecte; Istanbul 3. Idare Mahkemesi’nin 2021/1459 Esas sayili dosyas! iizerinden dava
acilan davada; “imar planlarimn iist élgcekli imar plani olan 15.06.2009 tasdik tarihli Istanbul
Cevre Diizeni Planmi ve plan kararlarina uygun olmadigi, plan simirlar icerisinde yer alan
Ticaret+Turizm+Konut Alani fonksiyonunun planlama alaninda belirsizlige neden oldugu, alanda

ticaret turizm kullamiminin takdir yetkisine birakildigi, Ticaret+Turizm+Konut Alanlarina iliskin
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plan notlarinda birbirinden farkli fonksiyonlarin tanimlandigi, plan notlarinda (Genel Hiikiimler
bashgi altinda yer alan; 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plammn 13. Maddesi, 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Plammin 15. Maddesi); planlama alanina ilave %20 oraminda insaat alan: ile
birlikte olusacak ilave niifusla donati standartlarini azaltacagi, planlama alani igerisinde
halihazirda mevcut olan spor alammin kaldirilarak yerine Ticaret+Turizm+Konut alani
fonksiyonunun planlanarak, spor alami yerine yeni bir spor alani planlanmadigindan bahisle
sehircilik ilkelerine ve hukuka aykiri olmasi sebebiyle..” dava konusu planlarm ydritmesinin

durdurulmasina karar verilmistir.

AFHKER| ALANI

10. ESIK VE BOLGELEME

Proje alanina iliskin olarak dogal ve yapay esikler incelendiginde, Aydinli ve i¢gmeler Mahalleri
smirlarinda, E-5 karayolunun kuzeyinde, Goktiirk Caddesi paralelinde, 400 yatakli Tuzla Devlet

Hastanesine yaklasik 0.7 km, Icmeler Mahallesi Smirlarmda bulunan Konut Bélgelerinin
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bitisiginde, Sehir Parkmna (Selale Park) yaklasik 553 metre uzaklikta Askeri Alan sinirlart

icerisinde yer almaktadir. Ayrica planlama alanmin giineyinde E-5 alt1 bolgesinde yaklasik 1 km

uzaklikta Kentsel Doniisiim Projeleri de bulunmaktadir. Imar planlar1 siireci tamamlanan ve

uygulamaya gecilen i¢gmeler 1. Etap Kentsel Doniisiim projesi de planlama bolgesine yaklasik 1
km uzaklikta bulunmaktadir.

1. Bilge
-Lokasyon itibariyle
konut+ticaret kullanimina
uygun oldugu;
|  -Yojun kent dokusuna alternatif
i/ konut alani olugturmak amaglanmistir. |

gV < Bafjlant! yoluyla bélgedeki
i e trafik yogunlugunu azaltmak,
' ] alternatif yol aksi
olusturmak amaglanmigtir

2. Bilge
-Donat alanlannin planianmasiyla 5%
kentsel standartlann sajlanmasi P4
-Bu bolgeye hizmet edecek
donatilann erigim mesafesi
icerisinde bulunabilecedi;
dederlendiriimektedir.

Tersaneler bolgesi yaklasik 20.000 kisilik ¢alisan kapasitesi ile 1250 hektarlik alan1 kapsamakta
olup caligma bolgesinin hinterlandi ile birlikte diisiiniildiiglinde giindiiz niifusu 400.000 niifusluk
bir ¢ekim alani olusturmakta olup, gilindiiz kullanim alanlarinda olusan niifus yogunlugu ile
birlikte ara¢ yogunlugunu arttirmasi 6ngoriilmektedir.

Aydmtepe Mahallesi yogun konut dokusu bulunmakta olup artan niifus ile birlikte konut ihtiyaci
dogmaktadir. Kentin artan konut talebini karsilamak amaciyla Aydintepe mahallesinin kuzeyinde
ve Jandarma Alaninda Toplu Konut idaresi tarafindan konut talebini karsilamak amaci ile konut

projeleri yer almaktadir.

11. SWOT ANALIiZi

Planlama alan1 ¢evresindeki kentsel riski yiiksek kacak yapilagma, birbirine yakin ancak

birbirinden kopuk kentsel dokular, ekonomik ve mekansal entegrasyonun saglanamamasi, ulasim

29



Istanbul ili, Tuzla flgesi, Aydinli ve igmeler Mahallerinin Bir Kismma Iliskin 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
Degisikligi Plan A¢iklama Raporu

agindaki sikintilar ve depremsellik proje i¢cin bir tehdit olusturmaktadir. Projenin
gergeklestirilmesi bu c¢evredeki riskleri azaltmak agisindan 6nem kazanmakta ve tehdide karsi

yasanabilir ve giivenli bir ¢evre yaratma agisindan da 6rnek olusturmaktadir.

- Orman Alanlarinin Varhiji - Diigiik Yapi Kalitesi - Tuzlada Merkez Niteligi Tasiyan - Niifus artisi
Marina Bilgesi Ve Tarihi Alanlara
- D-100 Karayoluna Yakinhdi - Yiiksek Trafik Yogunlugu Yakinhgi - Deprem Riski

- Tuzla’min Kuzey-Giiney Aksinda - Farkli Bina Harmonisi - Onemli Ulasim Arterlerine Yakin - Yogun trafik akigi
Transfer Noktasi Olmasi Grid Sistem Ve Bitisik Nizamda 0OImasi Donati Alaniarinin Varhdi

Yapi - Otopark sikintisi

- Tuzla’min Gnemli Ticari

Merkezlerinden Biri Olmasi - Dogal Afetlere Karsi Yetersizlik

9442 Kisi 11261 Kisi 10722 Kisi

11817 KiSi 10394 Kisi 10053 Kigi

Sekil 22: Calisma Alanm Yakin Cevre SWOT Analizi

Planlama alaninda ulagim akslarindaki sikintilar, kentsel doniisiim baskisi, depremsellik ve sosyal
altyapt ihtiyaclar1 bir tehdit olusturmaktadir. Projenin gergeklesmesi bu ¢evredeki riskleri
azaltmak acisindan Onem kazanmakta ve tehdide karsi yasanabilir ve giivenli bir cevre
olusturmaktadir. Planlama alaninin sahip oldugu giiclii ve zayif yonlerle birlikte barmdirdigi

firsatlar ve tehditlere yonelik tespitler hazirlanmig olup, asagida belirtilmektedir.

Guclu Yonler:
e Arazi ana cadde kenarinda konumlanmaktadir.
e Arazi sehir merkezine yakindir.

e Hastane, park gibi sosyal alanlara yakin olmasi kullanicilarin bu mekanlar1 rahatlikla
kullanabilmesine imkan saglar.

e Devletin kentsel doniisiim politikalar1
e Donati alani ihtiyaglarmin saglanmasi
Zay1f Yonler:

e Alanda egimin fazla olmasi
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e Ana caddeye yakin olmasi kullanicilar igin giiriiltii problemi dogurabilir.
e Askeri alana yakinlik olmasi kent biitlinliigiinii bozmaktadir.

Frsatlar:

e Ana caddeye yakin olmasi nedeniyle kolay ulasilabilir ve erisilebilir konumdadir.

Tehditler:
e Yakinlarda tersane ve sanayi alanlar1 sebebiyle trafik yogunlugu artmasi
e Deprem Riski

e Niifus artigtyla yogun konut dokusunun artmast

T

-Arazi ana cadde kenarinda -Alanda egjimin fazla olmasi.  -Ana caddeye yakin olmasi -Yakinlarda tershane ve sanayi
konumlanmaktadir -Ana caddeye yakin olmasi nedeniyle kolay ulagilabilir ve  alanlari olmasi sebebiyle trafik

-Arazi gehir merkezine yakindir. kullanicilar igin giriilti erigilebilir konumdadr. yogunlugunun artmasi.
-Hastane, Park gibi sosyal alanlara  problemi dogurabilir. -Depremsellik

yakin olmasi kullamcilarin bu -Askeri alana yakinhk -Niifus artigiyla yogun konut
mekanlari rahatlikla kullanabilmesine dokusunun artmasi

imkan saglar.

-Devletin Kentsel Doniigiim politikalar.

-Donati alani ihtiyacimin kargilanmasi

Sekil 23: SWOT Analizi

Planlama alan1 gevresinde sikisik konut dokusu, bolgede ki donati alani ihtiyaglar1 ve trafik
problemi biiylik sorun olusturmaktadir. Planlama alaninda alternatif ulagim aksi ile trafik
yogunlugunu azaltmak ve alternatif yol olusturmak, konut alanlar1 ve donati alani ihtiyaglarini

karsilayarak azaltilmasi amag¢lanmaistir.

12. PLANLAMA YAKLASIMI
Mevzuat ¢ercevesinde hareket edilerek kararlar gelistirilmis olup benimsenen yaklasim

stirdiiriilebilir kent kavrami kapsaminda ele alinarak genel hatlariyla su sekilde 6zetlenebilir:
e Yasal, yapay ve dogal esikler acisindan mekansal ve stratejik yaklasimlara uygun olan alan
planlama bolgesi olarak belirlenmistir.
e Cevrede bulunan mevcut onayli 1/5000 Nazim Imar Planlar1 ve 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Planlar1 ile entegre olacak sekilde kentsel gelisme sahasmin olusturulmasi
hedeflenmistir.

e Yerlesim karar1, mevcut kentsel yapiya entegre olabilecek bir konumda belirlenmistir.
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e Alt kademede yapilmasi gereken imar planlarini yonlendirecek olmasi, belirlenecek
hedeflerin ve ilkelerin mekansal karsiligin1 bulabilmesi adina yol gdstermesi

hedeflenmistir.

12.1 Planlama Stireci
Planlama caligmasinda takip edilecek yontem kapsaminda oncelikle, kentsel doniisiim politikas1
baglaminda planlama sahasinin sahip oldugu cografi 6zellikler ve bulundugu bolgesel ve mahalli
lokasyon olarak konumu, bolgenin sahip oldugu sosyal ve ekonomik oOzelikler ile {ist dlgekli
planlar ve yakin ¢evre imar planlarinin bu alana olan etkilerine iliskin olarak c¢esitli analizler
hazirlanmigtir. S6z konusu analizler dogrultusunda yerlesim alaninin en iyi kullanim kararlarinin
belirlenmesine iligkin olarak analiz ¢aligmalar1 tretilmistir. Analizler sonucunda alanin
yapilasmaya tabi ve donati kullanimma uygun alanlar oldugu sonucu c¢ikarilmig olup arazi
kullanim detaylarmin alt 6l¢ekli imar planlarinda tanimlanacagi dikkate alinarak, 6lgek hiyerarsisi

kapsaminda gdsterim yapilmustir.

13. 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI DEGISIKLiGi

Kentsel Doniisiim Politikalar1 kapsaminda Cevre Diizeni Planmin degerlendirilmesi sonrasinda,
ortaya konulan ve mevzuat kapsaminda da yer aldigi sekilde, alt kademedeki planlarin
yonlendirici ve komsu planlarla uyumlu olarak kamusal yarar olusturacak sekilde mekansal
kararlar iretilmesine imkan sunmak amaciyla ve 1/5000 - 1/1000 Olcekli imar planlarmin st
Olcekli plana uygun olmadigi belirtilerek yiiriitme durdurma karari almast dogrultusunda 1/5000
ve 1/1000 6lgekli imar planlari ile uyumlu olacak sekilde 100.000 6lgekli Cevre Diizeni yapilmasi
gerekli goriilmiistiir. Bu kapsamda Istanbul 3. idare Mahkemesinin 2021/1459E. sayili karari
dogrultusunda 100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plan Degisikligi hazirlanmustir.

Tuzla Belediye Baskanlig1 ve Milli Savunma Bakanlig1 arasinda protokol kapsaminda ve bolgede
yapilan analizler ¢evresinde yapilan degerlendirmeler sonucunda Sanayi bolgelerinin yogunlugu,
tersane bolgesi ile giindiiz kullanim alanlarinda ara¢ yogunlugu artmasi ve ilgeyi kuzey giiney
aksinda baglayan ana ulagim aksinin sadece Aydinli yolu olmasi ile bélgede alternatif ulagsim aksi
ihtiyac1 olusmustur. Planlama alan1 yakin ¢evresinde ¢ok pargali miilkiyetin varligi, yogun konut
dokusu ve artan niifus yogunlugu ile kentsel doniistim baskilar1 olusmakta olup, donati alanlarina
ihtiya¢ duyulmaktadir. Kentsel standartlar1 saglamak amaciyla alt Olgekli planlarda konut ve
ticaret alanlartyla sosyal altyapiya iligkin alanlarin yer almasmna imkan tanityacak sekilde, s0z
konusu plan degisikligi ile alandaki donati ihtiyacini kargilamak, alternatif ulagim aks1 olusturmak
ve artan niifusla olusan konut talebini karsilamak amaciyla bu alan gelisme konut alani1 olarak

diizenlenmistir.
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