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GIRIS

Planlama alani Istanbul ili, Basaksehir Il¢esi, Kayabas1 Mahallesi sinirlar1 iginde bulunmakta
olup 1.434.269,96 m? (143 ha) biiyiikliigiindeki alan1 kapsamaktadir. Planlama alani, 775 say1li
Gecekondu Kanunu'nun 5., 7. Ve 9. maddeleri ile Gecekondu Kanunu Uygulama

Yonetmeligi’nin 59. maddeleri geregi “Gecekondu Onleme Bolgesi” ilan alanin kuzey

kisminda yer almaktadir.

143 ha’lik planlama alani, 11.04.2007 onay tarihli Kayabasi Nazim Imar Plani’nda “Mezarhk
Alam” ve “Askeri Alan” fonksiyonlarinda kalmaktadir. Bu plana yapilan itirazlar ve Istanbul
[linin bat1 ve kuzey bolgelerinde (Kayabasi, Resneli, Kiiciikcekmece, Basaksehir) yasanan yeni
gelisme stratejileri sonucunda yeniden planlama g¢alismalar1 yapilmis ve 14.02.2009 tarihinde
onaylanan Nazim Imar Plan1 Degisikligi ile alan “Askeri Alan” ve “Askeri Giivenlik Bélgesi”
olarak planlanmigtir. 11.04.2007 onay tarihli Uygulama imar Plani’nda ise “Askeri Stratejik

Alan” ve “Mezarhk Alam” fonksiyonlarinda kalmaktadir.

Planlama alanin1 da kapsayan Askeri Giivenli Bolgesi sinirlarinin 15.03.2019 tarih ve 2425634
say1lt Milli Savunma Bakanligi Hava Kuvvetleri Komutanligi yazisi revize edildigi bildirilmis
ve revize edilen Askeri Gilivenlik Bolgesi ve cevresinde kalan alana iligkin imar planlarinin

yeniden hazirlanmasi talep edilmistir.

Ayrica 11.09.2018 tarih ve 195869 sayili Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Mezarliklar
Destek Hizmetleri Miidiirliigii'niin yazis1 ile Istanbul genelinde mevcut mezarlik alanlarinin
dolu olmasi sebebiyle yeni mezarlik alanlarina ihtiya¢ duyuldugu, artan ihtiyacin karsilanmasi
amaci ile fiili mezarlik alanina komsu konumdaki Askeri Giivenlik Sahasi i¢inde bulunan ancak
askeri tesis alani olarak kullanilmayan kismin “Mezarlik Alan1” olarak planlanmasini talep
edildigi bildirilmistir.

Bu kapsamda Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesinin kuzey kisminda yer alan 143 ha’lik
planlama alaninda revize edilen Askeri Giivenlik Bélgesi smirlarina istinaden, IBB Mezarliklar
Destek Hizmetleri Miidiirliigii'niin mezarlik talebi ve TOKI’nin Sosyal konut Projeleri
gelistirmesi amaciyla “Istanbul 1li, Basaksehir Il¢esi, Kayabasi Mahallesi, Gecekondu Onleme
Boélgesi’nin Kuzey Kismindaki Askeri Giivenlik Bolgesine iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar
Plan1 Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi” ve “Imar Plan
Degisikligi Plan Ag¢iklama Raporlar1” hazirlanmistir.
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AMAC

Istanbul ili ve ilge smirlar1 icerisinde gerek artan niifusun ihtiyaclarma gerekse
Cumhurbagkanlig1 tarafindan belirlenen yillik 100.000 sosyal konut yapilmasina yonelik
intiyaca binaen TOKI tarafindan Gecekondu Onleme Bélgelerinde yeni proje alanlari

retilmektedir.
Bu kapsamda da planlama alaninda;

> Planli gelisme stratejisi ile konut iiretiminin yapilmasi alanda olusabilecek niteliksiz,
sagliksiz kentsel mekanlarin olusmasinin 6niine gegmek,

» Hizli niifus artigina bagl olarak olusacak konut ihtiyacini gidermek,

> Onemli kentsel gelisim aksinda bulunan planlama alani iizerinde saglikli, giivenli ve planl

kentlesmeyi saglamak hedeflenmektedir.
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KAPSAM

Planlama Alani; 775 sayili Gecekondu Kanunu'nun 19. Maddesi ve Gecekondu Kanunu
Uygulama Yonetmeligi'nin 57. Maddesi uyarmca T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi’nin
05.08.2007 giin ve 2221 sayili Baskanlik Olur’u ile uygun goriilerek onanan, Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1 yetkisinde Gecekondu Onleme Bolgesi ilan edilen alanin kuzeyinde yer alan
“Askeri Giivenlik Bolgesi” ni kapsamaktadir.(Sekil 1).
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1. PLANLAMA ALANI VE CEVRESINE ILISKIN GENEL
BILGILER
1.1. KONUM

Planlama alam, Tiirkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Bolgesi’nde, Istanbul ili, Basaksehir
Ilgesi, Kayabas1 Mahallesi’nde bulunmakta olup, 41° 8'41.22" kuzey enlemleri ile 28°46'45.67"
dogu boylamlari arasinda yer almaktadir (Sekil 2).

Sekil 2 Basaksehir Ilgesinin Tiirkiye ve Istanbul Icindeki Konumu
Basaksehir ilgesi, kuzeyinde Arnavutkdy, dogusunda Sultangazi, batisinda Esenyurt,
giineybatisinda Esenler ve giineyinde Avcilar-Kiiciikkgekmece-Bagcilar Ilgeleri ile komsudur.
Planlama alani, Basaksehir ilgesi Kayabasi Mahallesi’nin kuzeyinde olup yaklasik 143 ha
biiyiikligiinde bir alan1 kapsamaktadir (Sekil 3).
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Sekil 3 Planlama Alanmimin Basaksehir Ilgesi Icindeki Konumu
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Planlama alan1 konumu itibari ile gelismekte olan bir bolge igerisinde yer almaktadir. Gerek
yerel dinamikler gerekse merkezi yonetim politikalar1 ile 2000’li yillarda yeni yerlesim
alanlarmin yer sectigi bir lokasyona doniismiistiir. Bolgenin kagak yapilagma ve plansiz gelisme
egilimlerinin ortaya ¢ikmasinin ardindan planlama alaninin da igerisinde bulundugu yaklagik
7.794 ha’lik alan Gecekondu Onleme Bélgesi’ ilan edilmistir. Ardindan bu bolgede
gelismelerle paralel olarak planli bir yapilasma siireci baglamistir. Ayrica planlama alani
07.04.2020 tarih ve 105645 sayili olur ile onaylanan Rezerv Yapt Alani sinirlarina yakinlhigi da

alanin gelismeye yonelik potansiyellerini ortaya koymaktadir (Sekil 4).

o et et et et et 2 e

Harita 2-6. 07.04.2020 tarih ve 105645 sayili olur ile ilan edilen Rezerv Yap: Alan sinir1

Sekil 4 07.04.2020 Tarih ve 105645 Sayih Olur ile Ilan Edilen Rezerv Yapt Alam Sinirt
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Planlama alaninin yer aldig1 Basaksehir Ilgesi ve yakin gevresi birlikte degerlendirildiginde,
planlama alaninin kuzey ve kuzeydogusundan Arnavutkdy-Habipler Yolu, batisindan

Arnavutkdy-Samlar Koyl yolu gecmektedir. Ayrica planlama alaninin dogusunda ve

giineyinde yerlesim alanlar1 bulunmaktadir (Sekil 5).

I .

Sekil 5 Planlama Alani Uydu Goériintiisii
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1.2. ULASIM VE CEVRE ILISKILERI

Planlama alaninin yer aldig1 Basaksehir Ilgesi ve yakin cevresi birlikte degerlendirildiginde,
bolgenin ulagim sisteminin karayolu ve rayli sistemler iizerine kurulu oldugu goriilmektedir.
Planlama alanmin giineyinde yer alan ve dogu-bati aksinda devam eden TEM ile planlama
alanmin dogusunda yer alan O-7 Otoyolu (Kuzey Marmara ve Isto¢ Baglant1 Yolu) Istanbul

Metropoliten Alani i¢in oldugu kadar bdlge i¢in de 6nemli olan karayolu ulagim akslaridir.
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Sekil 6 Ust Olcek Ulasim Analizi

Basaksehir ilgesinin karayolu ulagimini saglayan ii¢ 6nemli arter bulunmaktadir: Bunlar:

1. Tlgenin kuzeyinden gecen Arnavutkdy-Habipler Yolu

2. llgenin giineyinden gecen Avrupa Otoyolu

3. Kuzey Marmara Baglant1 Yolu

Basaksehir ilgesi igerisinden gegen O-7 Otoyolu; TEM Otoyolu ile baglanti saglamakta olup
ayrica Kuzey Marmara Otoyolu ile Arnavutkdy Habipler yolu arasinda koprii olusturmaktadir.
Arnavutkdy Habipler yolu planlama alaninin kuzeyinden gegerek, Arnavutkdy ilgesine ve

Istanbul Havalimania ulasim saglamaktadir.
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Basaksehir ilcesi, Istanbul Havalimani, Cam ve Sakura Sehir Hastanesi, Olimpiyat Stad1 ve
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Sekil 8 Basaksehir li¢esi Karayolu Ulasim Ag

bolgede yapilan yeni yerlesim alanlarinin etkisi ile son yillarda yapilan toplu tasima yatirimlari
kapsaminda rayli sistem hatlarinin gegis giizergahinda yerini almistir. Alanin rayli sistemlerle
entegrasyonu 2006 yilinda yapimina baslanan ve 2013 yilinda faaliyete gegen “M3 Kirazli-
Olimpiyat-Basaksehir Hattr” ile saglanmaktadir.
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Sekil 7 Basaksehir Iicesi Rayh Sistem Ulasim Ag

Bu hatlara ek olarak Halkalidan Gebze’ye kadar uzanan Marmaray hatti ile baglantisi
saglanacak olan hizli tren, Trakya’ya baglanacaktir. Tiim bunlarla beraber Basaksehir ilgesi,

2023 yilinda yiiksek hizli trenle seyahat imkanina sahip bir ilge olacaktir.
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Planlama alan1 ve ¢evresindeki ulagim ag1 incelendiginde 4 kademe yol karsimiza ¢ikmaktadir.

Bunlar:

1- Ana Dagitici Yollar: Kentsel ve bolgesel alanda kolay erisimin saglandig1 ve kavsaklarla
baglantin1 yapildigr kontrollii yollardir. Planlama alani i¢in alanin kuzeyinden gecen
Arnavutkoy Habipler Yolu ve Rifat 1lgaz Caddesi 1. Kademe yol niteligindedir. Planlama
alanmnin  dogusundan gegcen Rifat Ilgaz Caddesi Arnavutkdy Habipler yoluna
baglanmaktadir. Bu yol da Arnavutkdy - Istanbul Havalimani ile FSM Képriisii baglantisin
saglayan 6nemli bir ulagim baglantisidir.

2- Ara Dagiticn Yollar: Alani kentin diger bolgelerine baglayan, bolgeler arasi ulagimin

saglandig1 yollardir. Planlama alani i¢in Rifat Iigaz Caddesi’ne baglanan Gékoglan Caddesi
2. Kademe yol niteligindedir.

3- Toplayicl Yollar: Ara dagitici yollar arasindaki baglantinin saglandigi yollardir. Planlama

alani icin Istiklal Caddesi ve Rifat Ilgaz Caddesi’nin Gokoglan Caddesi’ne baglanan kolu
3. derece yol niteligindedir.

4- Erisim Yollar1 (Sokak): Yapi1 adalarina dogrudan erisimi saglayarak ulasim aginin en ug

noktalarini olusturan yollar 4. Kademe yol niteligindedir.
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Planlama alan1 yakin ¢evresi incelendiginde;
» Kuzeyinde Samlar Ormant,
» Gilineyinde Basaksehir Cam ve Sakura Sehir Hastanesi,
» Glineybatisinda Atatiirk Olimpiyat Stadyumu,
> Giineydogusunda ise ikitelli OSB’nin bulunmaktadir.

Planlama alani, Basaksehir Cam ve Sakura Sehir Hastanesi’ne 6 km, Atatiirk Olimpiyat Stadina

8 km, Ikitelli OSB’ye 10 km ve TEM Otoyoluna 12 km uzakliktadur.

Planlama alan1 ve ¢evresinde yer alan yerlesimlerin gelisimini biiytik 6l¢iide etkileyen bir diger
faktor de Kanal Istanbul Projesi’dir. Kanal Istanbul Projesi, planlama alan1 batisinda
kalmaktadir (Sekil 10).
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Sekil 10 Planlama Alani ve Yakin Cevresi Cevresel Iliskileri
1.3. TARIHSEL GELISIM

Basaksehir ilgesi, 2008 yilinda 5747 sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Smirlar1 Icerisinde Ilge
Kurulmasi ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkindaki Kanun” g¢ercevesinde ilge
vasfi kazanmustir. 11 mahalleden olusan Basaksehir Ilcesi’nin toplam alan1 10.433 ha’dir. Ilge
kuzeyde Arnavutkdy, doguda Sultangazi, batida Esenyurt, giineybatida Esenler, giineyde ise
Avcilar-Kiiciikgekmece-Bagcilar ilgeleri ile sinirlanmaktadir. Artan niifus ve go¢ hareketlerine
bagli olarak plansiz ve hizli gelisme sonrasinda artan yapilagsma sonucu yeni yerlesim alanlarina

ihtiyag dogmustur. Bdylelikle gelisen konut alanlar1 da Istanbul iI’inin dogu bat1 aksinda yer
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secmeye baglamistir. Bu lineer gelisme ve Asya - Avrupa yakasi arasinda baglanti saglayan E-
80 Otoyolun varlig1 Basaksehir Ilgesi’nin gelisimini tetikleyen ilk etmenlerden biri olmustur.
Basaksehir ilcesi planli ve plansiz yapilasmalarin oldugu bir ilgedir. Ilgede 1990 yilinda kurulan
Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi alani Istanbul Ili icin &nemli istihdam merkezi haline gelmistir.
Bu donemde Altingehir, Giivercintepe, Sahintepe ve Ziya Gokalp Mahalleri planli olarak,
Basak, Basaksehir, Bahgeschir 1. Kisim ve Bahgesehir 2. Kisim Mahalleleri plansiz olarak
gelismistir. Bu mahallelerdeki yapilagmalar 1980°1i yillarda baslamis olup 1990’11 yillarda hiz
kazanmustir. Ilgenin plansiz gelismesi beraberinde 6nemli ulasim ve altyapi sorunlarini
dogurmustur. 2000 yilina bakildiginda, ilgede kuzey-giiney aksinda yerlesmelerin olustugu

goriilmektedir. Bu konut alanlarinin gelisimi giinlimiizde de devam etmektedir.

Planlama alaninin i¢inde bulundugu Kayabasi Mahallesi 2000 yilindan sonra Bahgesehir
Mahallesi gibi toplu konut projeleri cercevesinde yapilasmaya baslamis ve planl gelisim
gostermis bir mahalledir. Basaksehir Ilcesi’nin yeni merkezi olarak belirlenen Kayabasi
Mahallesi giiniimiizde toplu konutlarin ve liikks binalarin bulundugu bir ilge konumunda olup

niifusu 2020 itibariyle yaklasik 100.000’e yiikselmistir.

2000 - Glinlimiiz
Toplu Konut Projeleri

Plansiz Gelisen ilceler

1990 SONRASI

ARNAVUTKOY

SAMLAR | SULTANGAZI

ASKERI
BOLGE

SAHINTEPE

IKITELLE
0SB

ESENLER
ZIYAGOKALP|

ESENYURT

AVCILAR BAGCILAR

KUCUKCEKMECE

1990 Yilinda Kurulan OSB

Toplu Konut Projeleri Planl Geligen Mahalleler
2000 - Giniimiiz 1990 SONRASI
Sekil 11 Basaksehir Ilcesi Tarihsel Gelisim Semast
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2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN ANALIZLER

2.1. SOSYO-EKONOMIK YAPI ANALIZLERI

2.1.1. Niifus Yapis1

Planlama alan1 Askeri Alan ve Giivenlik Bolgesi Statiisiinde oldugu i¢in iizerinde yasayan
niifus bulunmamaktadir. Planlama alani ile ilgili plan kararlarinin olusturulabilmesi igin,
Basaksehir ilgesinin ve Kayabasi Mahallesinin genel niifus yapisi ve gelisimi incelenerek alan
iizerinde yasayacak olan niifusun yapisina uygun kararlarin verilebilmesi saglanmistir.
Basaksehir Ilgesi, 22 Mart 2008 Tarihli ve 26824 Sayili Resmi Gazetede yayinlanarak
yiiriirliige giren 5747 sayil “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Baz1
Kanunlarda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun” ’un 19. maddesi uyarinca
Kiictikgekmece’den ayrilarak kurulmus bir ilgedir. 2008 yilinda yapilan niifus sayimina gore
ilgenin kir niifusu 1.682 (%0.8) kisi, kent niifusu 205.860 (%99.2) kisi ve toplam niifusu ise
207.542 Kkisidir. 06.12.2012 tarihinde ve 28489 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 6360 sayili
On Dort Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Iice Kurulmast ile Bazi Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile beraber biiyiik sehre bagl
ilgelerin miilki sinirlar1 iginde yer alan kdy ve belde belediyelerinin tiizel kisiliginin kaldirilarak
koylerin mahalle, belde belediyelerinin de beldelerin ismiyle baglh oldugu ilgenin belediyesine
katilmasina bagli olarak kir niifusu kent niifusuna dahil edilmistir. 2021 yilina kadar yapilan
niifus sayimlar1 incelendiginde 2008 yilina oranla 2.5 katina ¢ikarak 503.243 kisi oldugu

goriilmektedir.

600.000

500.000

400.000

300.000

200.000

100.000

0
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Grafik 1 Basaksehir licesi Yillara Gore Niifus Grafigi
Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu, www.tuik.gov.tr
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Tablo 1 Basaksehir Yillara Gére Niifus Degisimi

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021

KENT

NUFUSU

(Kisi)
205.860
224.055
245.019
280.385
311.095
333.047
342.422
353.311
369.810
396.729
427.835
460.259
469.924

503.243

KENT
NUFUS
ORANI (%)

99,19
98,97
98,61
98,56
98,39
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu, Wwww.tuik.gov.tr

Basaksehir ilgesinin;

KIR

NUFUSU

(kisi)
1.682
2.332
3.448
4.103
5.081

KIR
NUFUS
ORANI (%)

0,81
1,03
1,39
1,44
1,61

TOPLAM

207.542
226.387
248.467
284.488
316.176
333.047
342.422
353.311
369.810
396.729
427.835
460.259
469.924
503.243

e Uluslararas: 6lcekte transfer merkezi konumunda olan Istanbul Havalimani’nin ilce

sinirlarinda olmasi,

e Sivil havacilik ve kargo uguslarinin yapildig1 Atatiirk Havalimani’na 15 kilometre

uzaklikta olmasi,

e Asya ile Avrupa’yi birbirine baglayan kopriilere ulasimi saglayan Kuzey Marmara ve

TEM otoyollarinin ilge sinirlarindan gegmesi,

e Rayl sistemler ile ulasimin saglanabilmesi, uluslararasi standartlara sahip iki ana fuar

merkezine 15 ve 20 km uzaklikta olmasi,

e Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi gibi biiyiik sanayi alanlarinimn varligi

gibi etkenler kentin niifus gelisimini etkileyen faktorler arasindadir. Bir diger faktor olarak ise

yapilan devlet yatirimlari, sanayi ve inovasyon iizerine gelisen bir ekonomik kurgusunun

bulunmasi olarak gosterilebilir.
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Basaksehir ilgesinin 2021 yil1 mahalle niifuslarina gére en kalabalik niifusa sahip il¢esi 108.556
(%22) kisi ile Kayabagi Mahallesidir. Kayabasi Mahallesini 71.442 (%115) kisi ile Basak
Mahallesi, 71.609 (%14) kisi ile Glivercintepe Mahallesi takip etmektedir (Tablo 2).

Tablo 2 Basaksehir Ilgesi 2021 Yili Niifusun Mahallelere Gore Dagilimi

MAHALLE NUFUS ORAN
1 Kayabag1 Mahallesi 108.556 22%
2 Basak Mabhallesi 73.442 15%
3 Gtivercintepe Mahallesi 71.933 14%
4 Basaksehir Mahallesi 71.609 14%
5 Bahgesehir 2. Kistm Mabhallesi 57.585 11%
6 Bahgesehir 1. Kisim Mahallesi 35.379 7%
7 Sahintepe Mahallesi 33.008 7%
8 Ziya Gokalp Mahallesi 30.252 6%
9 Altingehir Mahallesi 20.159 4%
10 Samlar Mahallesi 1.208 0,24%
11 Ikitelli Osb Mahallesi 112 0,02%

Kaynak: www.nufusu.com

Planlama alaninin igerisinde bulundugu Kayabasi mahallesinin niifus degisimi incelendiginde
ise TOKI’nin “Cevre Odakli, Siirdiiriilebilir Yerlesimler” vizyonu ile baslattig1 uydu kent
uygulamalar1 kapsaminda gergeklestirdigi 60.000 konutluk projesi ile 2007 yilinda 5.807 kisi
olan Kayabag1 mahalle niifusunun 2011 yilinda toplu konutlarin bir kisminin teslim edilmesi ile
bliyiik bir artig gostererek 29.713 kisi oldugu goriilmektedir. Kayabasi, Samlar Bolgesinin
Gecekondu Onleme bélgesi ilan edilmesi ve devam eden toplu konut projeleri ile 2021 yili

Kayabag1 niifusu 108.556 kisidir.
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Grafik 2 Kayabast Mahallesi Yillara Gore Niifus Degigimi

Tablo 3 Kayabasi Mahallesi Yillara Gére Niifusu

2007 5.807
2008 5.529
2009 5.548
2010 5.236
2011 29.713
2012 48.784
2013 54.146
2014 57.410
2015 60.191
2016 65.444
2017 74.815
2018 87.217
2019 97.268
2020 99.201
2021 108.556

Kaynak: www.nufusu.com
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2.1.2. Egitim

flce merkezinin 2021 yili niifusunun egitim durumuna bakildiginda; kentte yasayanlarin
%322’sinin lise mezunu, %20 sinin ilkokul mezunu, %21,04 iiniin yiiksekokul (Lisans, Yiiksek
Lisans, Doktora) mevzunu oldugu goriilmektedir. Alan genelinde, okur-yazar olmayanlarin
orani ise %1 dir (Tablo 5).

Tablo 4 Basaksehir Ilcesi 2021 Yili Egitim Durumu

EGITIM DUZEYI TOPLAM ORAN (%)
Okuryazar Degil 5.378 1%
Okuryazar Egitimsiz 39.751 11%
Ikokul 74.498 20%
Ortaokul 66.722 18%
IIk6gretim 24.127 7%

Lise 80.718 22%
Lisans 66.970 18%
Yiiksek Lisans 9.701 3%
Doktora 1.392 0,4%

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu, www.tuik.gov.tr

2.2. DOGAL YAPI ANALIZLERI

2.2.1. Egyiikselti Analizi

Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi Sinirinin kuzey bdlgesinde yer alan planlama alaninin
arazisi hareketli ve dinamik bir yapiya sahiptir. Planlama alani igerisinde kuzey-giiney aksi
boyunca devam eden iki vadi olusumu gézlenmektedir. Bu vadiler alanin dogu ve batisinda
bulunmakta olup yerlesim alanlarinin planlanmasinda etkili bir unsur olmuslardir. Genel

arazinin karakterini tanimlayan vadiler, topografyay1 tanimlayan en 6nemli unsurlardir.

Planlama alaninda en diisiik kot 69 m. en yiiksek kot ise 235 m'dir. Arazi yapist giineyden

kuzeye dogru yiikselmekte olup arazideki yiikselti farki ise 166 m’dir (Harita 1).
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ESYUKSELTI ANALIZI

[Jes-8s

[Jes-9s

[Jes-105
[ 106-115
[ 116125
[J126-135
[ 136-145
146 - 155
[ 1s6- 164
[ 1e5-175 195 m— i T —
[ 176 - 186 teem
[ 187-196 -
[ 197-207 ::m
[ J208-218 i5om

[]219-235 —H ! ! |

Harita 1 Planlama Alani Esytikselti Analizi

LEJANT

2.2.2. Egim Analizi
Planlama alan1 egimli bir yapiya sahip olup en az %0-5 egim ve en ¢ok %25’tir. Alanin

genelinde %65-20 egim degerleri bulunmaktadir. Alanin giineyinde %20-%25 egim degerleri
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hakimdir. Arazinin karakterini tanimlayan vadi sirtlarinda ise egimin %25 ve iizeri oldugu

goriilmektedir (Harita 2).

EGIM ANALIZI

LEJANT

|E Plan Degisikligi Onama Siniri

[ Jo-5 Bl 52
0 5-10 B 20-25
B 10-15 B -

Harita 2 Planlama Alani Egim Analizi
2.2.3. Baki Analizi

Planlama alan1 arazisinin yonelis durumunu, alandan gecen vadiler ile topografya

tanimlamaktadir. Planlama alaninin genel egiliminin bati ve kuzeybati yoniinde oldugu
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goriilmekte iken alanin dogusunda ve batisinda yer alan vadi alanlarinin arazide dogu ve

giineydogu yonelisine sahip alanlarin olusmasini saglamigtir (Harita 3).

BAKI ANALIZI

LEJANT

=-- Plan Degisikligi Onama Siniri
I Diz

B Kuzey

I Kuzeydogu

7771 Dogu

[ Guneydogu
[ Guney
B Gineybati
I Bati
B Kuzeybati

Harita 3 Planlama Alant Baki Analizi
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2.2.4. Iklim ve Bitki Ortiisii

Istanbul, cografi konum bakimindan tropikal ve polar hava kiitlelerinin etkisinde olan,
giineyden ve kuzeyden denizlerle cevrili, Catalca’dan Gebze’ye, Marmara Denizi’nden
Karadeniz’e kadar uzanan, ilkbahardan itibaren 1sinan genis bir metropoliten sahay1

kapsamaktadir.

Planlama alani olan Kayabasi Gecekondu Onleme Boélgesi ve ¢evresinde, Karadeniz ve
Akdeniz Iklim Bolgeleri arasinda gegit 6zelligi tastyan Marmara Iklimi hakimdir. Genel olarak
yazlar batida Akdeniz ikliminde goriildiigii gibi daha sicak ve kurak/kurakca, doguda
Karadeniz Iklimini andiracak 6lgiide az sicak ve kurak denemeyecek dlgiide yagishdir. Yags,
en ¢ok Eyliil-Nisan aylar1 arasinda ilkyaz donemlerinde goriilmektedir. Giiz sonlarinda Kasim
ayindan baglayarak Mart ay1 ortalarina kadar olan donemde su fazlasi goriiliir. Bolgedeki
akarsularin akaglama havzalarinin kiiciik olmasi nedeniyle fazla yagislhi donemlerde tagkinlik
goriilmez. Yillik toplam yagisin %73 iinilin distiigii Ekim-Nisan doneminde ortalama sicaklik
5° Cile 15° C arasinda degisir. En soguk ay, ortalama 7.8 C ile Ocaktir. Agustos ay1 ise ortalama
39° C ile en yiiksek sicakligin goriildiigli aydir. Ortalama riizgar hizi, 3.45 m/sn.
dolaylarindadir. Riizgarin esme yonii; Temmuz, Agustos ve Eyliill’de kuzeydogu, Aralik’ta
giiney, Ocak ayinda ise gliney-giineybatidir (Tablo 5).

Tablo 5 Basaksehir Iicesi Meteoroloji Verileri

Subat Mart Nisan Mayis Haziran | Temmuz | Agustos Eylal Ekim Kasim Arahk Ocak

Ort.
Sicaklik (° 5.3 5.3 6.7 11.2 15.8 20.3 22.7 22.7 19.5 15.3 11.2 7.8
C)
Min.
Sicaklk (° | 2.6 25 3.4 7 114 15.6 18.2 18.4 15.2 11.7 8 5
C)
Maks.
Sicaklk (° [ 8.1 8.2 10.1 154 20.3 25 27.3 27.1 239 19 145 10.6
C)
Yagis /
Yagis 100 70 70 52 34 34 24 32 45 69 90 122
(mm)

Kaynak: https://tr.climate-data.org/asya/tuerkiye/istanbul/basaksehir-53153/

Istanbul metropoliten alaninin dogal bitki drtiisii, orman, maki, psddomaki (Karadeniz iklimine
uymus, degisime ugramis, nemli karakterli daha agagcil maki bitki topluluklary) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmektedir. Catalca ve Kocaeli Yarimadasi’nda iklim sartlarina uyan

bitki topluluklari kuzeyde “nemli’’, glineyde “kuru’’ tiirlerini gelistirmislerdir (Sekil 12).
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m Dogu Karadeniz yaprakdoken ormani
- Bat Karadeniz kayin ormani

- Karadeniz ardi mese ormani

[E Kuru fundaliklar

[_lﬂ_J Pirnal megesi maki toplulugu

TB‘MVS- Bati Anadolu mege ormani

Sekil 12 Istanbul Ili Bitki Ortiisii

2.2.5. Depremsellik

Deprem ve Zemin inceleme Miidiirliigii’niin 2012 yilinda yapmis oldugu “Afet Risk Y&netimi
I¢in Megasehir Gosterge Sistemi” calismas1 yapilmistir. Megasehir Gosterge Sistemi, temel
olarak 3 farkli ve birbirini tamamlayan bilesenden olusmakta ve bu sayede afet risklerinin

azaltilmasi kapsamindaki faaliyetlerin biitiinciil bir bi¢imde incelenmesi miimkiin olmaktadir.

. Kentsel Sismik Risk Indeksi
. Miicadele Kapasitesi Indeksi
. Performans Bazli Yonetimsel 1zleme Siireci

Megasehir Gosterge Sistemine gore; deprem riskli alanlar i¢in mahalle ve il¢e bazinda risk

gruplar1 ve degerleri belirlenmis ve 3 siniflandirma yapilmaistir:

. 3. Derece Deprem Riskli Alanlar: “0 - 0.4” risk degeri arasi alanlar
. 2. Derece Deprem Riskli Alanlar: “0.4 — 0.6 risk degeri arasi alanlar
. 1. Derece Deprem Riskli Alanlar: “0.6 - +...” risk degeri arasi alanlar

Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Kayabas1 Mahallesinin jeolojik durumu incelendiginde Istanbul
Deprem Haritasinda 2. derece deprem bdlgesinde yer almasma ragmen Istanbul icin 1.derece

deprem parametreleri kullanilmaktadir (Harita 4).
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Harita 4 Istanbul Ili Deprem Haritast
Kaynak: T.C. Bagbakanlik Afet Ve Acil Durum Y6netimi Bagkanligi Deprem Dairesi Bagkanligi, www.deprem.gov.tr

2.2.6. Jeolojik Yapr

Kayabas1 Gecekondu Onleme Boélgesi’ne iliskin hazirlanan ve 28.02.2012 tarihinde Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii ile Toplu Konut Idaresi
Baskanligi’nca onaylanan “Istanbul Ili Basaksehir Ilcesi Samlar Mahallesi Yaklasik 700 ha.
Alamin Imar Plamina Esas Jeolojik — Jeoteknik Etiit Raporu” ’na gore séz konusu alan
yerlesime uygunluk acisindan 4 kategoride degerlendirilmis olup, bu kategorilere iliskin bilgiler

jeolojik ve jeoteknik etiit raporundan asagida aktarilmistir. Bu kategoriler:

1. Uygun Alanlar — 2 (UA2): Kaya Ortamlar,

2. Onlemli Alanlar — 2.1 (OA2.1): Onlem Almabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar,

3. Onlemli Alanlar — 5.1 (OA-5.1): Onlem Almabilecek Nitelikte Sisme, Oturma, Tasima
Gicii vb. Sorunlu Alanlar

4. Ayrintih Jeoteknik Etiit Gerektiren Alanlar (AJE): Alanin genel jeolojik yapisi
temelden ylizeye dogru incelendiginde: birinci katmant; kumtasi-kiltasi-silttasindan olusan
ve Trakya formasyonu olarak bilinen yapi, ikinci katmani; Eosen yaslh resifal kiregtaglari,
ticlincli ve son katmani ise; icinde kum mercekleri bulunduran, baskin olarak killerden
meydana gelen Giingéren formasyonu olusturmaktadir. Ayrica sahanin yiizeyinde ortalama

1-2 metre kalinliginda bitkisel toprak ortiisti bulunmaktadir.
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Inceleme alaninda egimi %20°den fazla oldugu ve rezidiiel zonun kalin oldugu alanlari
kapsamaktadir. Bu alanlar genellikle vadi yamaglarini olusturmakta olup yapilan gozlemlerde
heyelan veya akma izlerine rastlanilmamistir. Ancak yapilan sondaj ¢aligmalarinda kalinlig:
yaklagik 5-10 m olan zemin niteliginde rezidiilel birimlerin varlig1 gézlenmistir. Bu birimlerde
ingaat kazilarinda olusacak sevlerde yeralt1 veya ylizey sulari, egimin ve zemin niteligindeki

malzemenin kalinhigina bagli olarak stabilite sorunlar1 ile karsilagilabilecegi dikkate
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alinmalidir. Bu nedenle bu yamaglarda kazi oncesi stabiliteyi saglayacak onlem projelerinin
uygulanmasi gerekmektedir. Bu alanlar yerlesime uygunluk a¢isindan Onlem Alinabilecek

Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilmistir. Bu alanlarda;

Kazilarda yamag¢ boyunca stabilite problemleriyle karsilasilabilecegi hesaplanarak deprem
etkisi de hesap edilerek onlem projelerinin buna gore hazirlanmasi gerekmektedir.

Kazi sevleri agikta birakilmamali, projelendirilmis istinat yapilariyla desteklenmelidir.

Yiizey sulari, atik sular ve yeralti sularinin ortamdan uzaklasmasini saglayacak drenaj
sistemleri uygulanmalidir.

Yap1 yiiklerinin tasittirilacag seviyelere ait miithendislik parametreleri ise temel tipi ve temel

derinligi zemin etiit galismalarinda belirlenmelidir.

Onlemli Alanlar — 5.1 (OA-5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma, Tasima Giicii

vb. Sorunlu Alanlar

Alanda egimin % 0-10 oldugu, zemin niteliginde kalinlig1 fazla olan rezidiiel birimlerin yer
aldig1 alanlarda vadi yataklarinda yer alan aliivyon alanlardir. Bu alanlarda yer alan killi
birimlerde oturma ve tasima giicii vb. miihendislik problemi beklenmemektedir ancak bu
alandaki killer orta ve yiiksek plastisiteli 6zellikte olup orta-yiiksek sisme derecesine sahiptir.
Ayrica aliivyon birim igerisinde farkli ve ani oturmalar gibi problemlerle karsilagilabilir. Bu
miihendislik problemlerinin zemin iyilestirme yontemleriyle iyilestirilmesi gerekmektedir. Bu
alanlar yerlesime uygunluk agisindan 6nlem aliabilecek nitelikte sisme, oturma vb. sorunlu

alanlar olarak degerlendirilmistir. Bu alanlarda;

Orta — yiiksek sisme derecesine sahip killi birimlerde gerekli zemin iyilestirme yontemleri
uygulanmalidir.

Aliivyon birimler genel olarak kum, silt ve kilden olugsmaktadir. Bu nedenle farkli oturmalar ve
ani oturmalara karg1 gerekli onlemlerin arastirilmasi ve gerekli goriilmesi halinde belirlenen
onlemlerin alinmas1 gerekmektedir.

Gerekli drenaj sistemleri uygulanmalidir.

Tiim dere yataklari i¢in planlama dncesi ilgili kurumdan goriis alinarak bu goriis dogrultusunda
planlamaya gidilmelidir.

Yapr yiiklerinin tagittirilacag: seviyelere ait miithendislik parametreleri ile temel tipi ve temel

derinligi zemin etiit caligsmalarinda belirlenmelidir.
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Ayrintih Jeoteknik Etiit Gerektiren Alanlar (AJE)

Inceleme alan1 igerisinde yer alan ve tas ocagi olarak isletilen alanlar ile etrafinda yer alan dolgu
alanlarmi1 kapsamaktadir. Bu alanlarda mevcut tas ocagi ve cevresi kontrollii bir sekilde
doldurulmaktadir. Ancak mevcut durum itibari ile bu alanlardaki dolgunun kalinligi ve
jeoteknik 6zellikleri belli olmadigindan dolgu islemi tamamlandiktan sonra ayrintili bir galigma
ile degerlendirilmesi uygun olacaktir. Bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan ayrintil
jeoteknik etiit gerektiren alanlar olarak degerlendirilmis olup, rapor eki 1/1000 olgekli

yerlesime uygunluk haritalarinda ”AJE” simgesiyle gosterilmistir.

Inceleme alan1 2. Derece deprem bolgesinde yer almaktadir. Basaksehir ilgesinin ve planlama

alaninin deprem riski incelendiginde 2. Derece deprem bolgesinde kaldig: goriilmektedir.

T.C. Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Afet Isleri Genel Miidiirliigii tarafindan “Afet Bolgelerinde
Yapilacak Yapilar Hakkinda” hazirlanan 2007 yili yénetmeligine gore; Etkin Yer Ivme
Katsayis1 (A0) 0.30, Grovak, Kiltasi, Kirectasi, Kil birimler i¢in; Spektrum Karakteristikleri
TA=0,15sn, TB=0,40sn olarak alinmalidir.

2.2.7. Esik Analizi
Planlama alaninda yerlesilebilir alanlarin belirlenmesi amaciyla, ilgili kurum ve kuruluslardan
alman bilgiler ve analizler degerlendirilerek, esik analizi ¢alismasi yapilmistir. Bu ¢alisma

sonucunda, planlama alanindaki dogal ve yapay esikler belirlenmistir. Calisma alaninda;

» Alanin bat1 sinir1 boyunca gegen dereler dogal esikleri olusturmaktadir.

» Alanin giineydogu ve giineybatisinda bulunan egimli bolgeler (%25 lizeri) i¢in énlemli
yerlesilebilecek alan olarak degerlendirilmistir.

> ISKI Dere verileri ve alandaki su akis akslar1 dikkate alinarak bu alanlar yap1 yasakl alanlar
olarak belirlenmistir.

» Alanm icerisinde bulunan Askeri Giivenlik Bolgesi sinirlar1 kurum goriisleri dogrultusunda

belirlenmistir.
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ESIK ANALIZI

LEJANT

[T Askeriaian E DERE
B ~skeriaian covenLik siniri - [ T] DERE YAKLASMA SINIRI (10M)
D EGIMI %15-25 OLAN E VADI TABANI

- EGIMI %25 USTUNDE OLAN E PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI

Sekil 13 Planlama Alan: Esik Analizi
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2.3. MULKIYET ANALIZi

Planlama alani igerisinde;

> TOKI,
» Hazine,
» Sahis,

» Milli Savunma Bakanlig1 (Maliye Hazinesinden Tahsisli) tasinmazlar bulunmaktadir.

Toplam alan igerisinde Milli Savunma Bakanligi ve Maliye Hazinesinden tahsis edilen

tasinmazlarin miilkiyet %38, Toplu Konut Idaresi’ne ait tasinmazlarin miilkiyeti %22,

Hazineye ait tasinmazlarin miilkiyeti %21 ve sahis miilkiyeti ise %14°lik orana sahiptir. Ayrica

alan i¢indeki parsellerin bazilarinda dava siireci devam etmekte olup davali parseller tiim

parsellerin %5’ini olusturmaktadir (Tablo 6).

Tablo 6 Planlama Alam Miilkiyet Dagilim

MULKIYET ALAN (m?) ORAN (%)
TOKI 303.836,64 22%
SAHIS 202.460,54 14%
DAVALI 65.134,89 5%
HAZINE 298.948,23 21%
MSB TAHSISLI 532.464,00 38%
TOPLAM 1.402.844,30 100%
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MULKIYET ANALIZI

LEJANT

I mss

[ ] HaziNE (vsB TAHSIS)

[ Hazine

Sekil 14 Planlama Alani Miilkiyet Analizi
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2.4. MER’I PLAN ANALIZLERI

Planlama alani, Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Kayabas1 Mahallesinin 143 ha’lik bir kismini
olusturmaktir. Planlama alani ile ilgili plan kararlarinin olusturulmasi ve Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeliginin 6. Madde 2. Firkasi dogrultusunda planlar arasi kademeli birliktelik
ilkesi uyarinca Basaksehir Ilgesi ve Kayabasi Mahallesini kapsayan iist 6lcekli planlar

incelenmistir. Basaksehir ilgesinin vizyon, rol ve gorevlerinin belirlendigi tist 6lgekli planlar;

1) TR10 2017-2023 istanbul Bélge Plani

2) 15.06.2009 t.t.’1i 1/100000 dlgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1

3) 16.03.2021 t.t.’1i 1/100000 Olgekli Istanbul ili Avrupa Yakasi Rezerv Yap1 Alan1 Cevre
Diizeni Plan1 Degisikligi

4) 11.04.2007 t.t’li 1/5000 Olgekli Kayabasi Toplu Konut Alan1 Nazim Imar Plani

5) 11.04.2007 t.t.’li 1/1000 Olgekli Kayabasi Uygulama Imar Plan

2.4.1. TR10 2014-2023 istanbul Bolge Plam

2014-2023 istanbul Bélge Plani, Istanbul Kalkinma Ajansi (ISTKA) tarafindan bir katilim plani
cercevesinde; kamu kurumlarinin, yerel yonetimlerin, sivil toplum orgiitlerinin, tiniversitelerin,
0zel sektor temsilcilerinin ve konusunda uzman kisilerin katiliminin yani sira vatandas
katilimin1 da saglamak {lizere ‘“Paydas Analizi — Kurumsal A§ Analizi” metodu kullanilarak
hazirlanmistir.  2014-2023 Istanbul Bélge Plam1  vizyonu “YARATICI VE OZGUR
INSANLARIYLA, YENILIK VE KULTUR KENTI; OZGUN ISTANBUL" seklindedir. 2014-

2023 Istanbul Bélge Plani bu vizyona ulasmak amaciyla;

1. Katilmeilik, yasam odaklilik, yerellik, etkinlik, cesitlilik, esitlik ve denge, enerji,
biitiinciilliikk ve bilimsellik,

2. Kiiresel ekonomide sz sahibi, yiiksek katma deger lireten, yenilik¢i ve yaraticit ekonomi,

3. Adil paylasan, kapsayici ve 6grenen toplum ve

4. Keyifle yasanan, 6zgilin kentsel mekanlar ve siirdiiriilebilir ¢evre, olarak 3 temel bilesen
belirlenmis ve bu bilesenler dogrultusunda 23 oOncelik alani, 57 strateji ve 476 hedef

belirlenmistir.

2014-2023 Istanbul Bolge Plani ile ortaya koyulan vizyonun ekonomik gelisme ekseni, kiiresel
ekonomide sdz sahibi, yiiksek katma deger iireten, yenilik¢i ve yaratici bir Istanbul ekonomisi
yaratmak iizere olusturulmustur. 2023’e dogru Istanbul’un yenilik, yaraticilik ve yiiksek katma
degerli faaliyetlerde kiiresel ¢ekim merkezi olmasi ve kiiresel deger zincirlerinde rekabet¢i bir

konum edinmesi amaglanmaktadir.
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Istanbul Bolge Plan1 Mekansal etkilesim ve gelisim semalarinda, kentsel gelisim koridorlari,

uzmanlasmis yogunluk alanlari, odaklar ve merkezler belirlenmistir. Planlama alan1 “Kentsel

Gelisme Duyarlilik” siirinin igerisinde ve “Saglik Yogunluk Alani” igerisinde kalmaktadir.

Kocaeli
(TR42)

Sekil 16 2014-2023 Istanbul Bélge Plam Mekénsal Etkilesim ve Gelisim Semalar
Kaynak: 2014-2023 istanbul Bblge Plam Raporu

Sekil 15 2014-2023 Istanbul Bélge Plam Gelisim Semast

2.4.2. 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plan
1/100000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plami Biiyiiksehir Belediyesi’nce 15.06.2009 tarihinde
onaylanmustir. istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesinin bir par¢asini olusturulan

planlama alan1 15.06.2009 onay tarihli “1/100000 Ol¢ekli Istanbul Cevre Diizeni Plani” *nda

35




ISTANBUL ILi, BASAKSEHIR ILCESI, KAYABASI MAHALLES], GECEKONDU ONLEME BOLGESININ KUZEY KISMINDA KALAN ASKERI GUVENLIK
BOLGESI ILE BiTiSIGINDE KALAN ALANA ILISKIN 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGiSiKLiGi - PLAN ACIKLAMA RAPORU

“Askeri Yasak ve Giivenlik Bélgesi” ve “Kentsel Gelisme Alant” fonksiyonlarinda igerisinde
kalmaktadir.

BUYUK ve ACIK ALAN KULLANISLARI
UNIVERSITE ALANI
[EF] sacux parxi

KENTSEL VE BOLGESEL DONATI ALAN|
KENTSEL VE BOLGESEL YESILVE SPOR ALANI

. ( |:| HABITAT PARKI
3

ULUSAL VE ULUSLARARASI SPOR ALANI
- e, [ vwsaL ve uwst L
o o
B | XE FUAR VE FESTIVAL ALANI

[]:D ASKERI ALAN VE ASKERI GUVENLIK BOLGESI

& N BN V
[ . J& oo AMBARLI STRATEJIK BOLGESI

X

KENTSEL ve KIRSAL YERLESIM ALANLARI

XY Toas \ EEEl meskunauan
R g . ¢
"BASAK SEHIR = ceusme aani

o GELISIMI VE YOGUNLUGU DENETIM
. : ALTINDA TUTULACAK ALAN

Harita 6 15.02.2009 Onay Tarihli 1/100000 Ol¢ekli Istanbul Cevre Diizeni Plan

Kaynak: IBB, Imar ve Sehircilik Daire Baskanlig1 Sehir ve Planlama Miidiirliigii, 2009

2009 yilindan sonraki siirecte Kanal Istanbul Projesi kapsaminda hazirlanan 1/100000 Ol¢ekli
Istanbul Ili Avrupa Yakast Rezerv Yapt Alani Cevre Diizeni Plami Degisikligi, 16.03.2021
tarihinde 1 no’lu Cumhurbaskanligi Kararnamesi’nin 102. maddesi uyarinca onaylanarak
yuriirligii girmistir. S6z konusu plan degisikligi bolgenin gelisimine yon verecek Ulastirma ve
Altyap1 Bakanliginca alinan biiyiik 6l¢ekli yatirim kararlarinin bir arada degerlendirilip kamu
kaynaklarinin etkin ve verimli kullanilmasin1 saglamak ve kapsamli bir iyilestirme yaklagimi
ile dogal afetlere hazirlik calismalar1 kapsaminda uygulama biitiinliigiinlin saglanmasi
bakimindan, rezerv yap1 alan1 ve dolgu alanlarini kapsayan, alt dl¢ekli planlama calismalarini

yonlendirmek amaciyla yapilmistir.

16.03.2021 onay tarihli 1/100000 Olgcekli istanbul Cevre Diizeni Plani’nin amaci;
“Istanbul’a sahip oldugu tarihi, kiiltiirel ve dogal kimlik degerleri ile zdeslesen, kentin
oncelikle kiiltiir ve turizm alanlarindaki tistiinliiklerini on plana ¢ikartan, ¢evresel, ekonomik
ve toplumsal siirdiiriilebilirlik ilkelerini mekana yansitarak yasam kalitesini yiikselten,
ekonomik yapisint bilim ve teknolojiye dayali ticaret ve hizmet agirlikli bir ekonomiye
doniistiiren, etkin ve katilimct bir kent yonetimi/yonetigimi yapilandirmasinda, kurumsal ve
mekansal planlarint verimli bir arag olarak kullanan kiiresel 6lgekte giiclenmig bir kent statiisti

kazandirmak” olarak belirlenmistir.
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1/100000 Olgekli istanbul ili Avrupa Yakasi Rezerv Yap: Alani Cevre Diizeni Plani
Degisikliginde Istanbul Ili Avrupa Yakasi Proje Alani sinirlart son olarak 07.04.2020 tarih ve
105645 sayili1 Bakanlik oluru ile belirlenmistir (Harita 7).

Harita 2-6. 07.04.2020 tarih ve 105645 sayil olur ile ilan edilen Rezerv Yap: Alan sinir

Harita 7 07.04.2020 tarih ve 105645 sayuli olur ile ilan edilen Rezerv Yapi Alant Sinirt

S6z konusu Cevre Diizeni Plan1 Degisikligindeki Rezerv Alan sinirlari; igerisinde Basaksehir
Ilgesinin; Samlar, Kayabasi, Altingehir, Basak, Giivercintepe, Sahintepe Mahallelerinin
bulundugu 5.755 hektarlik alan1 kapsamaktadir. Rapora konu planlama alan1 Basaksehir ilgesi
icerisinde yer alan 5.755 hektarlik rezerv yapi alani disinda birakilmakla birlikte tam sinirinda

olup, “Askeri Yasak ve Giivenlik Bolgesi” ve “Kentsel Gelisme Alani” lejantini korumaktadir.
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1/100000 Olgekli istanbul ili Avrupa Yakasi Rezerv Yap: Alani Cevre Diizeni Plani
Degisikligi’nde Askeri Yasak ve Giivenlik Bolgesi ve Kentsel Gelisme Alani’na iliskin

tanimlamalar agagidaki gibidir;

o ASKERI YASAK VE GUVENLIK BOLGESI

“Plan’da gosterilen askeri yasak bolgeler ve giivenlik béolgelerine ait sumirlar sematik olup,
yvasal baglayicilik olusturmaz. Kesin sinwrlar ilgili kurumdan alinacak goriis ¢ercevesinde alt
olcekli planlarda belirlenecektir. “Askeri Yasak ve Giivenlik Bolgesi” ’'nin askeri alan disina
¢tkarilmast halinde; bu alanlar, ¢evre ilcelerdeki mevcutta afet riski tasiyan alanlarin
sthhilestirilmesi ve yenileme projelerinin yapilmasina yonelik rezerv yapi alami olarak
kullanilabilir.” ibaresi yer almaktadir.

e KENTSEL GELISME ALANI

“Planda 500.000 niifusun yer alabilecegi sekilde kentsel gelisme alanlari belirlenmigstir. Bu
alanlar saglam zemin ézellikleri ve son yillarda gelisen toplu konut uygulamalarinin yapildig
Kayabasi-Ispartakule bolgesinde de onerilmis olup; depremsellik dikkate alinarak saglam ve
giivenli konut alanlarinin yer alacagi yasam kalitesi yiiksek bélgeler olarak planlanmistir. ”

ibaresi yer almaktadir.

*1/100000 Olcekli Cevre Diizeni Plani’nda giosterilen sinirlar sematik olup, arazi kullanim

kararlar: alt olcekli planlarda belirlenmektedir.

2.4.3. 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plam

Kayabas1 Gecekondu Onleme Bolgesi biitiiniiniin planlama ge¢misi 11.04.2007 tarihinde
onaylanan “Kayabasi Kentsel Gelisme Alant Imar Plant” ile baslamistir. Bu plana yapilan
itirazlar ve Istanbul ilinin bat1 ve kuzey bolgelerinde (Kayabasi, Resneli, Kiigiikcekmece,
Basaksehir) yasanan yeni gelisme stratejileri sonucunda yeniden planlama ¢alismalar1 yapilmis
ve 13.02.2008 tasdik tarihli “Kayabast Kentsel Gelisme Alant Revizyon Nazim Imar Plant”
olusmus ve bu plana gore alan “Askeri Alan” ve “Askeri Giivenlik Bolgesi” fonksiyonlarinda

kalmaktadir.

Toplu konut alanlarinda yasanan hizli gelisme ve biiylime egilimi, beraberinde yeni altyap1 ve
ulagim sistemleri ihtiyacin1 dogurmaktadir. Bu sebeple metropoliten alana yonelik yeni ulagim
projeleri gelistirilerek siirekli glincellenmektedir. Bu kapsamda ortaya ¢ikan 3. Koprii kuzey
baglant1 yollari, rayl sistem hatlar1 ve prestij kentsel proje egilimleri 6zellikle Kayabasi ve
yakin gevresinde yer alan toplu konut alanlarina iliskin imar planlarinin siirekli glincellenmesi

ihtiyacim1 dogurmustur. Bu dogrultuda Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi Toplu Konut
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Alant’na ait 2008 tasdik tarihli imar planlari revize edilerek s6z konusu toplu konut alaninin
yalnizca dogu kesimini kapsayan yaklasitk 760 ha biiytlikliiglindeki alana ydnelik plan
giincellenmesi yapilmis ve bu plan 02.07.2009 tarihinde onaylanmistir. Pek ¢ok imar planinin
onay siirecinde oldugu gibi s6z konusu 2009 tasdik tarihli imar planinin onay siirecinde
birtakim itirazlar, kamu kurum ve kurulus talepleri olmus ve bu yonde plan parsel bazinda

degisiklige ugramistir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Imar ve ve Sehircilik Daire Baskanligi Planlama
Miidiirliigii’niin Toplu Konut Idaresi Baskanligi’na ilettigi 24.08.2020 tarih ve 6691117208
say1l1 yazisinda planlama alani ; “11.04.2007 t.t.’li 1/5000 Ol¢ekli Kayabas: Toplu Konut Alan:
Nazim Imar Plam” ’nda ve “14.02.2009 tt.’li 1/5000 Olcekli Kayabasi Askeri Giivenlik
Boélgesi Nazim Imar Plant itirazi” kapsaminda ,”Askeri Alan ve Askeri Giivenlik Bolgesi”

fonksiyonunda kalmaktadir.” denilmektedir.
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Harita 8 11.04.2007tt'li 1/5000 Olgekli Kayabas: Toplu Konut Alan: Nazim Imar Plam
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2.4.4. 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Imar ve ve Sehircilik Daire Baskanligi Planlama
Miidiirliigii’niin Toplu Konut Idaresi Baskanligi’na ilettigi 24.08.2020 tarih ve 6691117208
sayili yazisinda planlama alan1 ; “11.04.2007 tt’li 1/1000 Olgekli Kayabasi Uygulama Imar
Plani’nda, “Askeri Stratejik Alan” ve “Mezarlik” Fonksiyonunda kalmakta olup, “18.05.2018
tt’li 1/5000-1/1000 Olgekli Sultangazi-Arnavutkéy Rayl Sistem Hatti Projesine Iliskin Plan
Degisiklikleri” ile bolgede “Rayli Toplu Tasima Yeralti Hatti” ve “Rayli Toplu Tasima Hat ve

Istasyonlar: Koruma Kusagi” fonksiyonundadir” denilmektedir.

11.04.2007 TT'li KAYABASI
UYGULAMA IMAR PLANI--

$122:04.2016 TT/li KAYABASI W<, J
GECEKONDU ONLEME BOLGES %%
UYGULAMA IMAR PLANI

Harita 9 11.04.2007tt"i 1/1.000 Olgekli Kayabas: Uygulama Imar Plam
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Planlama alaninin giineyinde yer alan yaklasik 765 ha’lik Gecekondu Onleme Bélgesi’ne
yonelik ise 22.04.2016 tt’li 1/5.000 6lgekli Gecekondu Onleme Bolgesi Nazim Imar Plani1 ve
1/1.000 Olgekli Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar Plan1 bulunmaktadir. S6z konusu
Gecekondu Onleme Bélgesi Nazim Imar Plani’nda yogun olarak konut dokusu yer almakta
olup Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama Imar Planmnin planlama alani komsulugunda
bulunan kisimlarda yapilasma kosullar1 E= 0,75 ve E=1.00 olmak {izere Yencok: 5 kat olarak

belirlenmistir.

S e gt O SV e P T R

YR s L

Harita 10 Istanbul Ili Basaksehir licesi Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plan:
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2.5. KURUM GORUSLERI

Planlama alanina iligkin ilgili 11 kurumlardan imar plani caligmalarina esas gorisleri, projeleri,

yatirim kararlar1 ve ileriye doniik plan - programlari sorulmus ve goriis alinmistir.
1) ISKi (IBB Istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirliigii)

03.08.2020 tarih ve 84103 sayili yazi ile ISKI (IBB istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi
Genel Miidiirliigii)'a kurum goriisii talep edilmistir. 27.08.2020 tarih ve 11255029-310.01-
E.20200326102 say1l1 yazisinda “...[mar plani calismalari yapilirken yonetmelik hiikiimleri ve
altyapr sartlarina uyulmasi, hazirlanan imar planlarimin, plan raporu ve notlarinin

gonderilmesi ve nihai goriis alimmadan uygulamaya gegilmemeli.” denilmektedir.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin 24.07.2020 tarih ve 78148 say1l1 yazisina cevaben ISKi nin
14.08.2020 tarih ve 11255029-640- E.20200306271 sayili yazisinda ise;

“l. Yapilacak uygulama ve insaat ¢alismalarinda, idaremize ait yazimiz ekinde gonderilen her
tiirlii mevcut tesislerimiz ile is sonu projesi tarafimiza ulasmamus, ISKi’de kayd: bulunmayan,
belediyesince veya halk tarafindan yapilmis altyap:r tesislerine zarar verilmemelidir,

hatlarimizin gegtigi giizergahlar imar yolu olarak korunmalidir.

2. ...S6z konusu proje ve ¢evresinden muhtelif caplarda igmesuyu ve yagmur suyu hatlari
gecmektedir. Yapilacak imalatlarda tesislerimize zarar verilmemeli, hatlarimizin giizergahi

imar yolu veya yesil alan olarak korunmalidir.

3. Dere yap1 yaklagma sinir1 olarak belirlenen alanlar imar planlarinda dere 1slahi, yol, yesil
alan ve yapilasmasiz alan olarak ayrilmali, afete maruz bu bant igerisinde yapilasmaya izin
verilmemeli, derenin dogal akisini engelleyecek, arazi topografyasini degistirecek herhangi bir

caligma kesinlikle yapilmamalidir/planlanmamalidir.

4. Dere isletme bantlar1 imar plan uygulamalarinda imar yolu veya yesil alan olarak
kullanilacagindan, s6z konusu alanlarm 3194 sayili Imar Kanunu uyarinca Diizenleme Ortaklik

Pay1 (DOP) kapsaminda degerlendirilmesi idaremizce uygun miitalaa edilmektedir.
5. Mevcut imar yol genislikleri yol kirmizi kotunun altinda da muhafaza edilmelidir.

6. Idaremiz onayr alinmadan yerinde yapilacak imalatlarmn Idaremizce kabulii
yapilamayacagindan bahse konu proje giizergahlari i¢cinde yeniden planlamasi yapilacak altyap1

tesisleri igin Idaremiz onay1 mutlaka alinmalidir.
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7. S0z konusu proje ve uygulama islemlerinin tamamlanmasindan sonra Idaremiz ile ilgili

imalat yapilir ise issonu (GIS) projeleri hazirlanarak idaremize génderilmelidir.

Netice olarak bahse konu proje yiiriitiiliirken yukaridaki hususlara dikkat edilmeli, yapilacak

islemlerde hatlarimiza zarar verilmemelidir” denilmektedir.
Ek olarak ISKi’nin 27.08.2020 tarih ve E.20200326102 sayil1 yazisinda;

“ Planlama alani kismen Sazlidere Baraj Havzasinin uzun (2000m-5000m) mesafeli koruma
alaninda, kismen Alibey Baraji Havzasinin uzun (2000m-Havza sinir1) mesafeli koruma
alaninda, kismen de yiizeysel su kaynaklar1 su toplama havzalar1 disinda kaldigi, Yonetmelik
geregi imar planlar1 hazirlanirken veya revize edilirken Idaremiz olumlu gériisiiniin alinmast,
Istanbul BB onaylanan imar plan sahasinda kaldig1, yonetmeligin 6.3. maddesi "Istanbul il
smirlar1 iginde mevcut Cevre Diizeni Planlari, ISKI goriislii imar planlar1 ve Biiyiiksehir
Belediye Bagkanligi'nca onaylanan imar planlari, idare uygulamalarinda esas alinir" hiikmiiniin
bulundugu, planlama sahasinin igmesuyu havzasinda kalan kisimlarinda her tiirlii yapilasma ve
faaliyet ile ilgili olarak IBB tarafindan onaylanan meri plan sartlarina ve mevzuat hiikiimlerine

uyulmasi gerektigi, ayrica bu kapsamda;

-Mutlak Koruma Alanlari, 6360 sayili kanun ile kaldirilan mevcut kody yerlesik ve kirsal
yerlesim alanlar1 disindaki kisa mesafeli koruma alanlari, mutlak tarim alanlari, askeri alanlar,
orman alanlarinin yogunluk hesabina dahil edilmemesi,

- Hazirlanacak imar planlarmin plan notlarinda "Agiklanmayan hususlarda I¢gme Suyu
Havzalar1 Y onetmeligi hiikiimleri gecerlidir" plan notunun eklenmesi,
- Planlama sahasi kismen Hasanoglu ve Fener Derelerine ait 1slah ve isletme bandi iginde
kaldig1, s6z konusu alana ait mevcut altyapi tesisleri ve dere isletme bandmin iletildigi;
- Dere Islah projesi dis duvarindan itibaren 10m solunda ve 10 m saginda olmak iizere toplam
20 m alanin "Dere Isletme Bandi" oldugu, ayrica yine vadi tabani aksinda itibaren saginda ve
solunda 7.5er m olmak iizere 15 m alanin "Dere Isletme Bandi1" oldugu, bu alanlarin imar plani
caligmalarinda dere 1slahi, servis yolu veya yesil alan olarak korunmasi, yapilagsmaya izin
verilmemesi, derenin dogal akisini engelleyecek herhangi bir calisma yapilmamasi,

- Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin ilgili maddelerine istinaden dere 1slah ve isletme
bantlar1 ile tagkin risk alanlarmin her oOlgekteki imar planlarina islenmesi gerektigi,
- Acik dere mecralarinin kapali mecraya doniistiiriilmesi neticesinde her y1l periyodik olarak
yapilmas1 gereken bakim-onarim hizmetlerinin imkansiz hale geldigi, mecra kesitlerinin

dolmasi ile yetersiz kalan mecralarin tagkina sebep oldugu, 2006/27 ve 2010/5 sayili
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Bagbakanlik Genelgeleri, 17.103.2010 tarih ve 1987 sayili Bagbakanlik Afet ve Acil Durum
Y onetim Bagkanlig1 yazilart geregi taskin kontrolii amaciyla derelerin {izerinin kapatilmamasi,
-Yapilan taskin modelleme ve analiz ¢alismalarinda neticesinde belirlenen alan (Dere Isletme
bandi disinda kalan komsu parseller) tagskin 6nlemli yapilasma alani oldugu, bu nedenle plan
notlarina planlama alaninin tagkin 6nlemli yapilasma alaninda kaldig1 hiilkmiiniin eklenmesi,
belirlenen tagkin 6nlemli yapilasma alani dahilinde herhangi bir noktada subasman kotu,
belediyesince meri imar yonetmeligine gore verilmesi,

- Subasman kotu yap1 giris kotunu ifade ettigi, yapilara subasman kotu verilmesinde amag,
yapiy1 doga etkilerden ve 6zellikle muhtemel taskin ve sel olaylarindan korumak oldugu, imar
plan1 yapma yetkisinin bulunmadigi, dere taskin rizk bolgesinde yer alan yapilarda subasman
kotuna dair diizenlemeye ve iskan durumuna iliskin nihai degerlendirme meri imar yonetmeligi
hiikiimleri dogrultusunda belediye takdirinde oldugu,

- Mevcut igme suyu borularinin gectigi yol gilizergahlarinin yazida belirtildigi sekilde
korunmasi,

- Mevcut atiksu hatlariin gectigi yol gilizergahlarinin yazida belirtildigi sekilde korunmasi,
gereklilikleri belirtilmektedir.

2) IGDAS

09.07.2020 tarih ve 28704 sayili yazi ile IGDAS (istanbul Gaz Dagitim A.S.)'a kurulus
gorlisii sorulmustur. 24.08.2020 tarih ve 37559729 sayili yazisinda “...Mevcut dogal gaz
altyapi/iistyapi tesislerimiz yerinde korunmasi, dogal gaz hatlarinin yapilacak uygulama imar
planlarina islenmeli. ” denilmektedir. Ayrica “IGDAS Vana Odasi ve Bélge Regiilatorii (Basing
Diisiirme ve Olgiim Istasyonu) tesisleri icin Yesil Alan, Otopark Alani, Teknik Altyap: Alan:,
Belediye Hizmet Alant fonksiyonlarinda (5,50 m X 5,00 m) yer ayrilmasi, ¢elik dogal gaz
hatlarina min. 2,50 m boru orta aksindan (boru sagi ve solu ayri ayri olarak), polietilen dogal
gaz hatlarina min. 1,25 m boru orta aksindan (boru sagi ve solu ayri ayri olarak) yapi yaklasma

st ile bina ve diger altyapi ingaati yapilabilir” denilmektedir.
3)IETT

13.08.2020 tarih ve 84103 say1r yazi ile IETT (istanbul Elektrik Tramvay ve Tiinel
Isletmeleri Genel Miidiirliigii) “nden talep edilen, 21.08.2020 tarih ve 10896307-310.01.02-
33287 sayili kurum goriisii yazis1 incelendiginde “...Konu alanda mevcut veya planlanan
calisma bulunmamaktadir.” denilmektedir. Ayrica 31.08.2020 tarih ve 10896307-310.01.02-

I3

34552 sayili yazisinda “...Bahse konu alanda kalan 2125 parsel iizerinde krokide gosterilen ve
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halihazirda Idaremiz tarafindan Fenertepe Peron Alami olarak kullanmilan alamin planlara

Toplu Ulagim Park Alant (TUPA) islenmesi hususunda” denilmektedir.

Yazida bahsi gegen Fenertepe Peron Alani, gecekondu onleme bdolgesi igerisinde, planlama

alan1 sinir1 diginda ve planlama alaninin dogusunda yer almaktadir.

Fenertepe Peron Alani

4) iBB - Ulasim ve Planlama Miidiirliigii

13.08.2020 tarih ve 84103 sayilh yazi ile talep edilen IBB Ulasim ve Planlama
Miidiirliigii 'niin, 03.09.2020 tarih ve 0-21362969-604.99-953855-1901-123733 say1l1 kurum
goriisii yazisi incelendiginde “...S6z konusu bolgede "Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Bolgesi TEM
Otoyolu - Eski Edirne Asfalti Arasi Baglanti Yollart Yol, Kavsak Uygulama Projesi” yer
almakta olup /5000 ve 1/1000 élgekli plan paftalar: ve plan notlart iletildiginde kurum goriisii

olusturulacaktir” denilmektedir.
5) T.C. Karayollar1 Genel Miidiirliigii 1. Bolge Miidiirliigi

T.C. Karayollar1 Genel Midiirliigii 1. Bolge Miidiirliigii 'niin 05.08.2020 tarih ve 170823 sayili
kurum goriisii yazisi incelendiginde “...Alanin bulundugu kesim karayollari sorumluluk alan

disinda kalmakta olup, yeni bir proje ¢alismasi bulunmamaktadir” denilmektedir.
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6) TEIAS 1.Bolge Miidiirliigii

TEIAS 1.Bslge Miidiirliigii'nden talep edilen kurum goriisii dogrultusunda, ilgili kurumun
21.07.2020 tarih ve 248647 sayili yazisinda “...Tesekkiillerince yapilan incelemede, planlama
alam igerisinde mevcut ve yapim asamasinda herhangi bir tesis bulunmamaktadir.”

denilmektedir.
7) IBB - Rayh Sistem Daire Bagkanhg Rayh Sistem Proje Miidiirliigii

IBB Rayli Sistem Daire Baskanligi Rayli Sistem Proje Miidiirliigii nden kurum goriisii
dogrultusunda, ilgili kurumun 27.07.2020 tarih ve 103727 sayili yazisinda “ ... Planlama alani

swmirlart iginde mevcut ya da planlanan herhangi bir ¢alisma bulunmamaktadyr” denilmektedir.
8) IBB - Etiid ve Projeler Daire Bagkanhgi

IBB Etiid ve Projeler Daire Bagkanligi'ndan talep edilen kurum goriisii dogrultusunda ilgili
kurumun 22.07.2020 tarih ve 101294 sayili yazisinda “...Planlama alaninda devam eden ve

planlanan herhangi bir ¢alisma bulunmamaktadir.” denilmektedir.
9) iBB - Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel Iyilestirme Daire Baskanhg1

IBB Deprem Risk Y&netimi ve Kentsel Iyilestirme Daire Baskanligi ndan talep edilen kurum
goriisii dogrultusunda ilgili kurumun 14.09.2020 tarih ve 129792 sayili yazisinda “... Soz
konusu sahada tiim birimlerin kendi icerisinde yanal ve diisey yonde heterojen bir yapi
gosterebileceginden yapt temellerinin aynt karakterdeki jeolojik birim igerisinde saglanarak,
yapi-zemin etkilegsimine wygun olarak tasarim gelistirilerek farkli oturma vb. riskleri yok
edecek, yapidaki olasi oturmalart uniform olacak sekilde diizenleyecek temel sistemi
belirlendikten sonra, ozellikle temellerin dolgu birime tasittirilmasi gerektigi, yapilasma oncesi
yvapilacak zemin etiitlerinde ise, yapi-temel-zemin etkilesiminin gozetilerek statik proje

parametrelerinin belirlenmesi gerekmektedir. ” denilmektedir.
10) AYEDAS (istanbul Anadolu Yakasi Elektrik Dagitim Sirketi)

AYEDAS (istanbul Anadolu Yakasi Elektrik Dagitim Sirketi) “nden talep edilen kurum gériisii
dogrultusunda ilgili kurumun 27.07.2020 tarih ve 1542 sayili yazisinda “...Calisma
Kapsaminda belirtilen bolgelere ait altyapt verileri ile ilgili tesis verilerinin iletildigi, yeni
vapilacak ¢alismalarda mevcut tesislerin korunmast mevcut trafolarin isabet ettigi noktalarin
"Trafo Alani" olarak ayrilmasi ve korunmasi gerektigi, mevcut durumda TM, DM tesis ihtiyact

ve planlamasi bulunmadigi, bélgede yapilacak yapt olmast halinde gelebilecek enerji talepleri
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belli olmadigindan detayli ¢alisma yapilamadigi, yapilardan gelebilecek enerji taleplerinin
karsilanmasi i¢in TM yeri gerekecegi, CBS altyapt tesislerinin giincellenmesinin devam ettigini

arz ederiz.” denilmektedir.

11) Hava Kuvvetleri Komutanhg 15’inci Fiize Us Komutanhg1 Harekat Egitim Sube
Miidiirliigii

Hava Kuvvetleri Komutanligi 15%inci Fiize Us Komutanhign Harekat Egitim Sube
Miidiirliigii’nden talep edilen kurum goriisii dogrultusunda “Genelkurmay Baskanliginin
28.11.2018 tarih ve 26702250-3270-150215-18 sayiuli emri, kapsaminda, revize edilen 2’inci
HAWK Filo K.ligina (Fenertepe) ait askeri giivenlik bélgesi dosyast onaylannugtir. Onaylanan
giivenlik bolge dosyasi MEGSIS’te yayimlanmis olup, bu kapsamda Basaksehir Tapu
Miidiirliigiince, listesi EK-1’de gonderilen tasinmaz mallarin tapu kayitlarindaki askeri
giivenlik bolgesi serhlerinin kaldirilmasimi, Arnavutkéy Tapu Miidiirliigii’'nce Bogazkoy
Mahallesi 4552 ada 4 ve 22 numarali tasinmazlarin tapu kayitlarindaki askeri giivenlik bélgesi
serhlerinin  kaldirilmasimi, Istanbul Biiyiiksehir, Basaksehir ve Arnavutkéy Belediyesi
Baskanliklar: tarafindan imar planlarindaki gerekli degisikliklerin yapilmasini ve sonugtan

tarafimiza bilgi verilmesini arz ederim” denilmektedir.

2.6. SENTEZ

Plan ¢alismasi kapsaminda; alinan kurum ve kurulus goriisleri, yerinde yapilan incelemeler ve
yapilan analizler dogrultusunda sentez ¢alismasi yapilmistir (Sekil 18). Bu ¢alisma, planlama
alaninin mevcut durumuna yonelik alanda risk olusturabilecek ve yerlesim alani olarak
planlanmasi durumunda Onlem alinmasi gereken konular1 Ozetleyen, plan calismalarini

yonlendiren bir ¢alisma niteligindedir.
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Sekil 18 Sentez

Planlama alaninda yerinde yapilan incelemelerde alan genelinin fotograflar1 ¢ekilmis, alan ve

yakin ¢evresi incelenmistir (Resim 1).

ALAN

FOTOGRAFLARI

Resim 1 Alan Cevresi Fotograf Albiimii
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Planlama alanmin dogu ve giiney sinirlarinda yiiksek katli konut alanlari, bat1 sinirinda ise
mezarlik alani, kat1 atik aktarma istasyonu ve orman alani bulunmaktadir. Planlama alanini
kuzeyde Istanbul Havalimani’na erisimi saglayan Arnavutkdy Habipler Yolu, giineyde
Bozcaada Caddesi, batida Istiklal Caddesi ve doguda ise Botanik Caddesi simirlamaktadir.

Alanin biiytik bir boliimiinii Askeri Alan ve Askeri Gilivenlik Bolgesi olugturmaktadir.

Bununla birlikte alanda mevcut olan gecekondu yerlesmeleri ve bunlari besleyen kadastral-
toprak yollar bulunmaktadir. Calisma alan1 simirmin dogusunda yer alan bu gecekondu
yerlesmelerinin hemen bitiminde devam eden dere hatti, bir vadi seklinde alanda yer

almaktadir.

Alanin ¢evresinde, mevcutta bulunan yerlesmelerde ise kuzey kisimda meri planin uygulandigi
yuksek katli binalarin yer aldigi goriilmektedir. Bu yerlesik alanlarda cesitli doku tipleri
karsimiza ¢ikmaktadir (Sekil 20).

Sekil 19 Planlama Alani Cevresi Doku Analizi
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1 ile numaralandirilmis doku tipinde binalar ikiz ve bitisik diizende olup 2 — 3 katlidir. Yap1
adalart yaklasik olarak 8.900 m? biiyiikliiglinde olup, binalarin taban alanlar1 75-270 m?

arasinda degismektedir. Taks: 0,40’tir.

2 ile numaralandirilmis doku tipinde binalar ayrik diizende olup 10-13 kathidir. Yap1 adalar
yaklasik olarak 42.350 m? biiyiikligiinde olup, binalarin taban alanlar1 350-500 m? arasinda
degismektedir. Taks: 0,15’tir.

3 ile numaralandirilmis doku tipinde binalar ayrik diizende olup 12-16 katlidir. Yapi1 adalari
yaklagik olarak 29.000 m? biiylikliiglinde olup, binalarin taban alanlar1 350-500 m? arasinda
degismektedir. Taks: 0,10’dur.

Alan sinirlari igerisine gelindiginde alanda mevcut durumu 6zetleyen ve yerlesim agisindan risk

olusturabilecek alt bolgeler A-B-C rumuzlari ile tanimlanmustir.

A- Calisma alanmi icerisinde, sentezde A rumuzlu olarak gosterilen bolgelerde 1-2 kath
gecekondu yerlesmeleri bulunmaktadir. Bu alanlarin varlig ileriki siirecte ¢okiintii bolgesi
olusma riski tasimaktadir. Planlama alani igerisinde geri kalan alanlarda yerlesim alani

bulunmamaktadir.

L1

Resim 2 Gecekondu Alam Fotografi 1
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Resim 4 Gecekondu Alant Fotografi 3

B-

Dogal yapi analizleri sonucu alanda yapilasmanin yonelimini etkileyecek dnemli hususlarin
oldugu goriilmektedir. Alanin topografyasi incelendiginde en yiiksek egim degeri %40
olmakla birlikte, onlem alinmasi1 gerekebilecek sekilde degerlendirilen deger %25 iistii
egimli alanlar bulunmaktadir. Giiney ve giineydogu kisminda yer alan dere hatlar1 boyunca
egim derecesinin yliksek (%15 - %25, %25+) oldugu bu alanlar B rumuzu ile gosterilmistir.
Bu alanlar sentez c¢aligmasi kapsaminda 3. derece yerlesilebilecek alan olarak
degerlendirilmis, %15-%25 aras1 egimli alanlar ise 2. derece yerlesilebilecek alanlar olarak
degerlendirilmistir.

Topografya disinda dogal yap1 unsuru olan ve alandaki yapilagsma siirecini etkileyebilecek
olan dereler bulunmaktadir. Alanin kuzey-giiney hatti boyunca devam eden doguda ve
batida olmak {izere iki vadi tizerinde dere hatlar1 yer almaktadir. Bunlara ek olarak giineyde
egimden kaynakli olarak vadi tabanlari olusmaktadir. Bu alanlarda su toplama ve su

dagitma akslar1 ortaya ¢ikmaktadir. Sentezde C rumuzu ile belirtilen alanlarda yer alan dere

51




ISTANBUL ILI, BASAKSEHIR ILGESI, KAYABASI MAHALLESI, GECEKONDU ONLEME BOLGESININ KUZEY KISMINDA KALAN ASKERI GUVENLIK

BOLGESI ILE BITiSIGINDE KALAN ALANA iLISKIN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISiKLiGi - PLAN ACIKLAMA RAPORU
hatlar1 ve vadi tabani olmasi sebebiyle su toplama kanallar1 olusan hatlar boyunca
birakilmasi gereken koruma bantlar1 plan ¢aligmasi ve tasarim ¢alismalar1 asamalarinda

Onemli hususlar olacaktir.

Planlama alaninda topografyanin degisime ugradigi bazi alanlar da bulunmaktadir. Bu alanlar
dogu sinir1 boyunca kuzeye dogru devam eden kisimda yer almaktadir. Bu alanlarin kuzey ve
kuzeybati yonelimli olmas1 yapilagsma asamasina gegcildiginde tasarimi etkileyebilecek onemli

bir diger faktordiir.

Alanin ¢evresi ve ulasim baglantilari incelendiginde ise planlama alaninin kente eklemlenecegi
ve ulagim baglantisini saglayacak yollar, mevcutta giineyde bulunan Bozcaada Caddesi, doguda

yapilasmis alanin icerisinden gecen Botanik Caddesi, batida ise Istiklal Caddesidir.

2.7. CEVRE SOSYAL DONATI ALANLARI ANALIZI

Planlama alaninin giineyinde yer alan yaklasik 765 ha’lik Gecekondu Onleme Bolgesi’ne
yonelik 22.04.2016 tt’li 1/5000 6lgekli Gecekondu Onleme Bolgesi Nazim Imar Plani ve
1/1000 Olgekli Gecekondu Onleme Bolgesi Uygulama Imar Plan1 bulunmaktadir. Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi / Dordiincii Boliimiinde yer alan Yiiriime Mesafeleri bashgi 12.

Maddesi dogrultusunda bu planda bulunan donati alanlarinin erigsim mesafeleri analiz edilmistir.

Tablo 7 Donati Etki Mesafeleri

DONATI ETKI MESAFESI (m)
Anaokulu 500
flkokul 500
EGITIiM TESISLERI | Ortaokul 1000
Lise 2500
SAGLIK TESISLERI | Aile Sagligi Merkezi 500
Hastane 1000
IBADET ALANLARI | Cami 400
Mescit 150

Gecekondu Onleme Bolgesi Plani’nda, rapora konu planlama alanini etki mesafesi igerisine
alan Ortaokul, ilkokul, Anaokulu, Aile Saglik Merkezi, Hastane ve Cami gibi donatilari
bulundugu goriilmektedir. Yapilacak olan plan g¢alismalarinda bu etki mesafeleri dikkate

alinarak donati alanlarinin planlamasi ongoriilmektedir (Sekil 20).
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CEVRE SOSYAL DONATI ANALIZI

O Ortaokul Etki Alani (1000 m)
O ilkokul Etki Alani (500 m)
O Anaokulu Etki Alani (500 m) Y/

O Saglik Tesisi Etki Alani (1000 m - 500 m) .

O Dini Tesis Etki Alani (400 m)

PLANLAMA
ALANI

Egitim Tesisleri

Saglik Tesisleri -
Dini Tesisler .

Sekil 20 Cevre Sosyal Donati Analizi
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3. PLAN TEKLIiFi

Bu béliim Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabas1 Mahallesi simirlar1 igerisinde bulunan
1.434.269,96 m? biiyiikligindeki “Askeri Stratejik Alan” ve “Mezarlik Alani”
fonksiyonlarinda kalan alana yonelik hazirlanan Revizyon Uygulama imar Plani kararlarii
icermektedir. Bolgede bir taraftan mer’i imar planlarina gore yapilasma devam ederken diger
taraftan da yeni kentsel egilimler ve ulagim projeleri imar planlarinda revizyonlarin yapilmasini

zorunlu kilmaktadir.
AMA

Planin amaci; “Milli Savunma Bakanhgi (MSB) tarafindan revize edilen Askeri Giivenlik
Bolgesi stmirlart ile Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlhgi Mezarliklar Miidiirliigii ’niin
yeni mezarlik alanlart olusturmas: talebine istinaden planlama alani icerisinde saghkl,
giivenli, modern, yasanabilir ve aidiyet hissi yiiksek bir yasam alani olusturmak ve TOKI
tarafindan bolgede yiiriitiilen alt ve orta gelir grubuna yoénelik olarak konut ihtiyacini

karsilamak” seklinde belirlenmistir.
ILKELER

Bu amaca yonelik olarak plan kararlarin1 ve hedeflerini sekillendiren plan ilkeleri ise;

e Kapsayicilik,

e Kiiresel Krizlere Dayanikli,

e Afete Direncli

e Ulusal, bolgesel, yerel ve sektorel oncelikler arasinda tamamlayicilik ve biitiinsellik iceren

e Kamu yarar ve etkin kaynak kullaniminin saglandig1 yasam alanlar iiretimidir.

HEDEFLER

Planin amacina yonelik belirlenen hedefler;

e Kentin konut ihtiyacinin bir kismini planlama alaninda karsilamak,

e Alt ve orta gelir grubuna yonelik saglikli konut iiretmek,

e Degisen ¢evre kosullart ve iklime duyarl saglikli yasam alanlar1 olusturmak,

¢ Yogunlugun az oldugu, hava kalitesi yliksek, acik ve giivenli alanlar,

e Planlama alaninda yatay mimari ile saglikli, glivenli ve modern bir yasam alan1 olusturmak,

e Kentten bagimsiz olmayan ve kentle biitiinlesecek konut alanlar1 olusturmak,
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¢ Planlama alan1 i¢inde komsuluk ve aidiyet iliskisi kuvvetli konut alanlar1 olusturmak,
e Her yas grubunun ayr ayr1 ve birlikte kullanacagi sosyal ve kiiltiirel alanlar olusturmak,
e Donati alanlarinin erisim mesafeleri i¢inde olmasini saglamak,
e Planlama alani i¢inde kullanilabilir agik ve yesil alanlar olugturmak,
e Planlama alan1 iginde, insanlar1 bisiklet kullanmaya sevk edecek nitelikte bisiklet yollar
olusturmak,

e Yaya-arag iligkisini azaltacak yaya yollar1 olusturmak seklindedir.

Rapora konu alan i¢in planlama c¢aligsmalar1 kapsaminda, alanin kurgusu yeniden ele alinmus,
cevresindeki Gecekondu Onleme Bolgesi, donati alanlari, yapilasma kosullar1 ve erisilebilirlik

bakimindan irdelenmistir.

Planlama c¢alismasina iliskin donati1 alanlarma erisilebilirlik, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’nde belirtilen mesafeler dogrultusunda kurgulanmistir. Planlama ¢alismalari

kapsaminda, donat1 standartlarini karsilamaya yonelik kararlar getirilmistir.

Planlama alanma iliskin 11 farkli kurumdan alinan yazilar ile kurumlarin talepleri
degerlendirilmis ve bu talepler dogrultusunda plan kararlar1 almmistir. ISKi Genel
Miidiirliigii’niin  goriisti  dogrultusunda dere koruma kusaklarina dikkat edilerek dere
giizergahlarindan 10’ar metrelik koruma kusaklar1 birakilmistir. Dere alanlar1 ile topografik
olarak su taskin egilimi olan vadi tabanlar1 su toplama alani olarak kullanilmasi ve risk

olusturmamasi i¢in “Park Alam” olarak kullanilmasina yo6nelik diizenlemeler yapilmustir.

Bolgede mevcutta devam eden yapilasmaya bakildiginda, alanin bati sinirinda, yer segmeye

baslayan gecekondu alanlarinin varligi gézlemlenmistir.

3.1. NAZIM IMAR PLANI

3.1.1. Arazi Kullamm Kararlar:

Yapilan analiz, sentez ve bolgeleme calismalar1 dogrultusunda planlama alani i¢in yerlesim
kararlar1 verilmistir. Alanda derelerin ve egimli alanlarin varligi yerlesim alanlarmi
sekillendiren 6nemli etmenlerden biri olmustur. 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim Imar Plani ve
Aciklama raporu dogrultusunda 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama Imar Plam hazirlanarak

planlama alanina iligkin kararlar verilmistir.

Bu kapsamda 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim imar Plani’nda planlama alan1 icin verilen arazi

kullanim kararlar1 agagidaki gibi 6zetlenebilir:
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>

Planlama alani igerisindeki yerlesim alanlar1 i¢in yogunluk degeri Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeliginde belirlendigi sekilde Orta Yogunluklu Gelisme Konut
Alanlarinda 140 k/ha olarak, Ticaret+Konut Alanlarinda 140 k/ha olarak

belirlenmistir.

Nazim Imar Planinda Gelisme Konut Alanlarinda ve Ticaret-Konut Alanlarinda, planlama

yaklagimi dogrultusunda belirlenen niifus projeksiyonuna uygun olarak 140 k/ha yogunluk

degerleri belirlenmistir.

Nazim Imar Planinda, Gelisme Konut Alan1 olarak planlanan alanlarda niifus 21.50 ha X 140
k/ha =3.010 kisi ve Ticaret-Konut Alan1 olarak planlanan alanda ise 1.07 ha X 140 k/ha = 150

kisi olmak {izere toplam 3.160 kisinin yasamasi ongoriilmektedir.

>

Planlama alan1 i¢in ana ulasim aksi niteligimde 18 m ve 15 m genisliginde yollar
kurgulanmustir.

Planlama alaninin %37°si Askeri Alan, %32’si Mezarlik Alani fonksiyonlarindadir.
Geri kalanmi ise sosyal donati alanlari, yerlesim alanlar1 ve agik ve yesil alanlardan
olusmaktadir.

Planlama alan1 genelinde niifusa hizmet edecek “2 adet Saglik Tesisi Alani, 3 adet
Egitim Tesisi Alani, 2 adet Ibadet Alan1” planlanmustir.

Planlama alaninda “1 adet Belediye Hizmet Alani, Teknik Altyap1 Alani ve Sosyal Tesis
Alan1” yer almaktadir.

Planlama alaninda bulunan dere koruma kusaklar1 “Yap1 Yasakli Alanlar” olarak
belirlenmis olup, bu alanlar “Mezarlik, Agaglandirilacak Alan ve Park Alanlar1” olarak
degerlendirilmistir. Alanda egimden dolay1 olusan vadi tabanlar1 ve su toplama alanlar
da park alan1 olarak islevlendirilmistir. Bu kapsamda siirdiirtilebilirlik ilkesi

dogrultusunda ekolojik yapi ile yeriistii ve yeralt1 sularinin korunmasi amaglanmustir.
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3.2.  UYGULAMA IMAR PLANI

3.2.1. Yapilasma Degerleri & Niifus Hesabi

TOKI tarafindan planlama alani cevresinde yiiriitilen Kayabasi GOB Alani igerisindeki
mubhtelif planlarda kisi basina diisen insaat alan1 55 m? olarak kabul edilerek planlama siiregleri
ylriitilmiistiir. Bu sebeple planlama alani igerisinde olusturulan Konut ve Ticaret+Konut
Alanlarinda yasamasi 6n goriilen projeksiyon niifus hesaplanirken bu degere bagli kalinarak

hesaplama yapilmistir.

Teklif Imar Plani’nda Konut Alanlar1 209.577,27 m?, Ticaret + Konut Alam ise 10.737,53
m?’dir. Buna gore planlama alaninda yasayabilecek niifus yaklagik 3.004 kisidir (Tablo 8).

Tablo 8. Niifus Hesabi

KiSi BASINA

FONKSIYON ALAN (m?)  EMSAL Ami‘?ﬁ:z) YK(;)Zl\Il)lIJEZi ORT. KONUT N(LI:: gs
ALANI (m?) ?

KONUT ALANI 209.577,27 0,75 57.353,69  100% 55 2.858

(E=0,75)

KONUT + TiCARET .

ALANI (E=1.00) 10.737,53 1 10.737,53  75% 55 146

TOPLAM 220.314,80 167.920,48 & & 3.004
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Planlama alanina iligkin belirlenen projeksiyon niifus icin, Mekéansal Planlar Yapim

Yonetmeligi Ek-2’ye gore asgari sosyal ve teknik altyapi alanlar1 Tablo 9’da gésterilmistir.

Tablo 9. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne Gore Gerekli Sosyal ve Teknik Altyapr Alanlart

NUFUS: 3004 KiSi
STANDART ONERI |~
DONATI ALANLARI (Alan S(TAAIQ'nDQgT (Alan (ggfﬁlz) FARK
m2/kisi) m2/kisi)
- NI . 1.502,00 073 | 219926 | 69726
EGITIM
TESISLERI i -
ALANI ILKOKUL 2 6.00800 | 168 | 5.05187 | ~ %613
BlrrARIKEE 2 6.008,00 282 | 847977 | 247177
ACIK VE PARK 79.112,51
At AL | AGACLANDIRILACAK 0 30.040,00 | 39,95 89.967,77
ALAN 40.895,26
SAGLIK | ) _
TE:{SA};\ﬁRI AILE SAGLIK MERKEZI 1,5 4.506,00 1,44 4.335,15 - 170,85
SOSYAL VE KULTUREL TESISLER 0.75
ALANI ! 2.253,00 084 | 252140 | 26840
LIS BT BTl 1 3.004,00 135 | 4.04590 | 1.041,90
CA e 1.502,00 149 | 447124 | 2.969.24

3.2.2. PLAN KARARLARI
3.2.3. Smrlar

3.2.3.1.

Plan Onama Sinir1

Planlama Simirlar:

Plan Onama Siniri, 11.04.2007 tt’li “1/5000 Olgekli Kayabasi Toplu Konut Alani Nazim Imar

Plani” ’nda “Askeri Alan” ve “Askeri Giivenlik Bolgesi” fonksiyonunda kalan alan sinirini

kapsamaktadir. 11.04.2007 tt’li “1/1000 Olcekli Kayabast Uygulama Imar Plant” *nda ise

“Askeri Stratejik Alan” ve “Mezarlik” fonksiyonunda kalan alan plan sinir1 olarak

belirlenmistir.

Planlama alani tapuda TOKI, Sahis ve Milli Savunma Bakanligi (MSB) miilkiyeti adina kayitl
olan0 Ada 1,2, 3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26,
27, 28, 30, 31, 33, 39, 40, 41, 42, 46, 49, 50, 51, 52, 81, 82, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91, 92,
93, 141, 142, 143, 144, 145, 146, 147, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 155, 156, 157, 158,
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159, 160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 173, 174, 175, 176, 177, 178, 199, 223, 224,
225, 226, 227, 228, 229, 230, 231, 260, 929, 930, 1428, 1429, 1430, 1443, 1444, 1480, 1481,
1482, 1494, 1523, 1549, 1704, 1705, 1706, 1828, 1837, 1838, 1839, 1840 parselleri

kapsamaktadir.

3.2.3.2. Ozel Kanunlarla Belirlenen Alanlar ve Simirlar

Askeri Yasak ve Giivenlik Bolgesi Sinir1

Planlama alanmin simirini, Mer’i planda belirtilen Askeri Yasak ve Giivenlik Bolgesi Siniri

olusturmaktadir. Olas1 uyusmazliklarda Askeri Yasak ve Giivenlik Bolgesi Sinir1 esas alinir.
Gecekondu Onleme Bolgesi Sinir1

Gecekondu Onleme Bélgesi Siniri, T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi’nin 08.05.2007 giin
ve 2221 sayili Bagkanlik Olur’u ile uygun goriilerek onanan sinirdir. Plan degisikligi onama

sinir1, Gecekondu Onleme Bélgesi alaninin kuzeyinde yer almaktadir.

3.2.4. Yapi Diizeni ve Yogunluklar
Yap1 Yaklasma Sinir1

Yap1 Yaklasma Sinir1, yapiin komsu parsellere ve ada kenarina en fazla yaklasabilecegi siniri

tanimlar.

3.2.5. Alan Kullammlar

Planlama alaninda yer alan yap1 adalarinin tamaminda yapi nizami yapilasma sartlarini
gecmemek kosulu ile mimari avan proje dogrultusunda serbest olarak; ayrik, bitisik, ikiz, blok,
sira blok ve teras tipi uygulamalar yapilabilir. Blok ebat, boyut ve derinlikleri serbest uygulama
yapilacak olup, yapi yiikseklikleri Konut ve TICK Alanlarinda Yencok: 5 Kat olarak

belirlenmistir.

Yap1 adasi/parsel biitlinlinde ayrik, blok, sira blok ve teras tipi seklinde birden fazla yapi
yapilabilir. Yapilarin boyutlari, cekme mesafeleri, kat yiikseklikleri ve su basman kotlar1 ilge

belediyesince onaylanacak mimari avan projede belirlenecektir.

Tiim yap1 adalarinda yerlesim planlar1 ve bahge tanzimine gore hafriyat ve dolgu yapilabilir.
Ancak dogal arazi yapisinin korunmasi esastir. Yapilarda bodrum kat yapilamamasi
durumunda, yapiya ait kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo, garaj ve kapici dairesi gibi
miistemilatlar zemin katta diizenlenebilir. Zemin katta diizenlenen bu hizmet boliimleri, emsale
dahil degildir.
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Planlama alaninda egimden dolay1 aciga ¢ikan bodrum katlar, emsale dahil olmasi sartiyla iskan
edilebilir. Birden fazla bodrum kat ¢ikmasi halinde bu katlar spor salonu, sosyal tesis, siginak,
su deposu, tesisat odasi, otopark vb. Ortak alan olarak kullanilabilir. Bodrum katlarda pencere
serbest olup, derinligi 1.20 m’yi ve cephesi bina cephesinin 1/3’iinii gegmeyen kuranglezler

yapilabilir. Bodrum katlardan, yapilarin yan ve arka cephelerine ¢ikis yapilabilir.

3.25.1. Konut Alanlar

Teklif imar Planinda kendi icinde donatilar1 olan alt mahalle birimleri seklinde komsuluk
iiniteleri olusturulmaya calisilmig, bu dogrultuda konut alanlar1 planlanmistir. Konut alanlari
planlanirken 1/5000 6lgekli Teklif Plana uygun olacak sekilde yogunluk degerleri korunmustur.
Alanda “Degisen ¢evre kosullari ve iklime duyarli saglhkli yasam alanlari olusturmak,
Yogunlugun az oldugu, hava kalitesi yiiksek, a¢ik ve giivenli alanlar olusturmak” hedefleriyle
baglantili olarak saglikli, acik ve yogunlugun seyrek oldugu komsuluk gruplari

olusturulmustur.

Planlama alaninda E: 0.75/ Yengok: 5 Kat yapilagsma kosullarina sahip toplam 209.577,27 m?
(%14,63) biiyiikliigiinde Konut Alani planlanmustir (Tablo 10).

Tablo 10. Konut Alanlart Dagilimt

FONKSIYON ALAN (m?) EMSAL INSAAT ALANI (m?)

KONUT ALANI (E=0,75) 209.577,27 0,75 157.182,95
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YERLESIM ALANLARI - GELISME KONUT ALANLARI

[ ] GELISME KONUT ALANI

Sekil 21 Konut Alanlar
3.2.6. Kentsel Calisma Alanlari

3.2.6.1. Ticaret-Konut Alanlari
Planlama alan1 ve ¢evresindeki yerlesim alanlarinin ihtiyaci dogrultusunda Konut + Ticaret

Alanlar1 planlanmistir. Alanin batisinda planlanan Konut + Ticaret Alan1 Botanik Caddesi ve

cevresindeki Konut + Ticaret Alanlari ile kurgulanmistir.
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Planlama alandaki Konut + Ticaret Alani toplam 10.737,53 m?’dir (Tablo 11). Konut + Ticaret

Alan1 toplam yap1 adalarinin %0,75’ini olugturmaktadir.

Planda belirlenen Ticaret + Konut (TICK) alanlarinda binalarinin zemin katlar1 ticaret {ist katlar
konut olarak kullanilabilir. Bu alanlarda mahallenin giinliik ihtiyaglarina yonelik, zemin kat
ticaret iist katlar konut olacak sekilde veya konumu ve biiyiikliigii avan projede belirlenmek
iizere, carsi, lokanta, restoran, eczane, bakkal, manav, kasap, terzi gibi kullanimlara yonelik
ticaret ve hizmetlere yonelik bagimsiz yap1 olarak ticaret birimleri yapilabilir. Ticaret-Konut

Alaninda yapilasma kosullari; E: 1.00 / Yencok: 5 Kat olarak belirlenmistir.

Tablo 11. Ticaret-Konut Alanlart Dagilimi

FONKSIYON ALAN (m?) EMSAL iINSAAT ALANI (m?)

KONUT + TICARET

ALANI (E=1.00) 10.737,53 1 10.737,53
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YERLESIM ALANLARI - TICK ALANLARI

[EEH| TICARET + KONUT ALANI

Sekil 22 Ticaret + Konut Alanlart

3.2.6.2.  Askeri Alan

Tiirk silahli kuvvetlerini olusturan kara, deniz ve hava kuvvetleri komutanliklarinin savunma,
harekat, hudut ve milli glivenlige yonelik yapilari, kisla, ordugéh, karargah, birlik, karakol,
askerlik subesi, askeri havaalanlari, sosyal, teknik ve lojistik gibi askeri veya giivenlik amagl

ihtiyaclara yonelik tesisler ile tiirk silahli kuvvetlerinin ihtiyacina yonelik idari, egitim, saglik,
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lojman, orduevi gibi diger sosyal tesislerin yer aldig1 alanlar ifade eder. 2565 sayili askeri yasak
bolgeler ve giivenlik bolgeleri kanunu ve kanunun mer’i ilgili yonetmeligi hiikiimlerine

uyulacaktir.

3.2.6.3. Belediye Hizmet Alam

Belediye hizmet alani, belediyelerin goérev ve sorumluluklari kapsamindaki hizmetlerinin
gotiiriilebilmesi i¢in gerekli yerel yonetimlerce belediye hizmet binasi, belediye hizmet
birimlerinin yer aldig1 yapilar, itfaiye, acil yardim ve kurtarma, ulagima yonelik transfer
istasyonu, garaj ve triyaj alanlari, belediye depolari, zabita birimleri, semt pazari, ekmek iiretim
tesisi, pazar yeri, idari, sosyal ve kiiltlirel merkez gibi mahalli miisterek nitelikteki ihtiyaclari
karsilamak {izere kurulan tesisler ile sermayesinin yaridan fazlasi belediyeye ait olan sirketlerin
sahip oldugu tesislerin yapilabilecegi alandir. Bu alanlarda ¢evre yapilasma kosullar1 dikkate
almarak, ilgili belediyesince onaylanacak mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Bu

alan i¢in yapilasma sart1 E: 1.00 / Yenc¢ok: 5 Kat olarak belirlenmistir.

3.2.7. Sosyal Altyap:r Alanlari
Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeliginin Dordiincti Boliim, Yiiriime Mesafeleri bashgi 12.
Maddesi dogrultusunda planlama alaninin g¢evresinde bulunan donati alanlarinin erigim

mesafeleri analiz edilmistir. Donat1 alanlarinin etki mesafeleri Tablo 12’deki gibidir.

Tablo 12 Donati Etki Mesafeleri

DONATI ETKI MESAFESI (m)
Anaokulu 500
Ilkokul 500
EGITIM TESISLERI | Ortaokul 1000
Lise 2500
SAGLIK TESISLERI | Aile Sagligi Merkezi 500
IBADET ALANLARI | Cami 400
Mescit 150

Kaynak: Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi

3.2.7.1.  Egitim Tesisleri Alanlar:
Egitim tesisleri alanlari, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde belirlenen erisilebilirlik
mesafeleri ve standartlar1 agisindan kurgulanmis ve ihtiya¢ duyulan yerlerde planlanmuistir.

Alan smirlar1 igerisinde Anaokulu Alani, ilkokul Alan1 ve Ortaokul Alani olmak iizere toplam
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15.507,58 m? alan biiyiikliiglinde egitim tesis alan1 planlanmistir. Planlama alaninda egitim

tesis alanlar1 ¢evrede bulunan egitim tesisleri ile birlikte kurgulanmistir.
Anaokulu Alani

Planlama alani i¢in 2.199,26 m? biiyiikliigiinde 1 adet Anaokulu Alan1 planlanmis olup, bu alan
icin yapilagsma sartlar1 E: 1.00 / Yen¢ok: 3 Kat olarak belirlenmistir. Anaokulu Alani’nda
ihtiyac dahilinde ilgili kurum goriisleri alinarak kres de yapilabilir.

ANAOKULU ETKI ALANI

\/ "\ Planlama Alani igerisinde
Q / Kalan Anaokulu Etki Alani

,r"/ \\ Planlama Alani Disinda
\__/ Kalan Anaokulu Etki Alan

\ Sekil 23 Anaokulu Etki Mesafesi
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ilkokul Alani

Planlama alan1 i¢in 5.051,87 m? biiyiikliigiinde 1 adet ilkokul Alan1 planlanmustir. Bu alanlarda
yapilasma sartlar1 E: 1.00 / Yencok: 5 Kat olarak belirlenmistir. Ilkokul Alanlarinda ilgili
kurum goriisleri alinarak ortaokul tesisleri de yapilabilecegi gibi ilkokul ve ortaokul tesisleri bir

arada da yapilabilir.

ILKOKUL ETKIi ALANI

,/ "\ Planlama Alani Igerisinde
1\ ) Kalan ilkokul Etki Alani
N

i A\ Planlama Alani Diginda '
\ ) Kalan likokul Etki Alani 1/

\
b

Sekil 24 Ilkokul Etki Mesafesi
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Ortaokul Alanm

Planlama alanmi i¢in 8.479,77 m? biiyiikliigiinde 1 adet Ortaokul Alani planlanmistir. Bu
alanlarda yapilagsma sartlar1 E: 1.00 / Yencok: 5 Kat olarak belirlenmistir. Ortaokul
Alanlarinda ilgili kurum goriisleri alinarak ilkokul tesisleri de yapilabilecegi gibi ilkokul ve

ortaokul tesisleri bir arada da yapilabilir.

ORTAOKUL ETKI ALANI

Sekil 25 Ortaokul Etki Mesafesi
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3.2.7.2.  Saghk Tesisleri Alanlari

Planlama alaninda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde belirlenen standartlar
dogrultusunda diizenlemeler yapilmis olup, alan igerisinde yasamasi Ongoriilen niifusun
ihtiyaglarimi karsilayabilecek 2 adet “Aile Sagligi Merkezi” alanmi eklenmistir. Planlama

alaninda saglik tesis alanlar1 cevrede bulunan saglik tesisleri ile birlikte kurgulanmistir.
Aile Saghg1 Merkezi Alani

Planlama alaninda toplam 4.335,15 m? biiyiikliigiinde 2 adet ASM Alan1 planlanmistir. Bu
alanlar i¢in yapilagsma sartlar1 E: 1.00 / Yenc¢ok: 3 Kat olarak belirlenmistir. Bu alanlarda
bolgenin tarihi, mimari kimligine ve dogal yapisina uygun olarak, saglik bakanliginin uygun
goriisii dogrultusunda ilgili belediyesince onaylanacak mimari avan projeye gore uygulama
yapilacaktir. Hazirlanacak avan projelerde yapilacak tesisin ozellikleri ve kapasitesine gore
fiziksel mekan biitiinliigii dikkate alinarak gerekli otopark ve acik alan ihtiyaci parsel iginde

¢Ozlimlenecektir.
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SAGLIK TESIiSI ETKI ALANI

Planlama Alani igerisinde
Kalan Saglik Tesisi Etki Alani

Planlama Alani Disinda
Kalan Saglik Tesisi Etki Alani Y]
/4 T—

O @

(D

Sekil 26 Saghk Tesis Alanlari Etki Mesafesi

3.2.8. Seosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlar:

Planlama alaninda “Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alan1” 6nerilmis ve Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligi’ne uygun olarak “Kiiltiirel Tesis Alan1” ve “Sosyal Tesis Alani” seklinde

ayrilmigtir.
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3.2.8.1.  Ozel Sosyal Tesis Alami

Planlama alaninda toplam 2.521,40 m? biiyiikliginde 1 adet Ozel Sosyal Tesis Alam
planlanmistir. Bu alanlarda yapilasma sartlart E: 1.00 / Yencok: 5 Kat olarak belirlenmistir.
Ozel Sosyal Tesis Alanlarinda sosyal yasamin niteligini ve diizeyini artirmak amaci ile
toplumun faydalanacagi kres, kurs, yurt, cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yash ve engelli
bakimevi, rehabilitasyon merkezi, toplum merkezi, sefkat evleri gibi fonksiyonlar yer alabilir.
Bu alanlarda kiiltiirel tesisler de yapilabilecegi gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler bir arada da

yapilabilir.

3.2.9. ibadet Alanlari
Planlama alaninda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’'nde belirlenen standartlar

dogrultusunda plan sinir1 igerisinde ihtiya¢ duyulan alanlarda cami alanlar1 planlanmaistir.

3.29.1. Cami

Planlama alan1 i¢in 4.471,24 m? biyiikliigiinde dini tesis alan1 planlanmistir. . Bu alanlarda
yapilagsma sartlar1 E: 1.00 olarak belirlenmigtir. Cami alanlar1 alanin kuzeyinde ve glineyinde
olmak {izere 2 adettir. Bu alanlarda; cami ve kiilliyesi, caminin mimarisi ile uyumlu olmak
kosuluyla camiye ait lojman, kiitiiphane, asevi, dinlenme salonu, yurt ve kurs yapisi ile

gasilhane, sadirvan ve hela gibi miistemilatlar, agik veya zemin alt1 kapali otopark yapilabilir.
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DINI TESIS ETKI ALANI

Planlama Alani Igerisinde
Kalan Dini Tesis Etki Alani

Planlama Alani Diginda
Kalan Dini Tesis Etki Alani

@

Sekil 27 Dini Tesis Alanlar: Etki Mesafesi

3.2.10. Acik ve Yesil Alanlar

Planlama alan1 sinirlar igerisinde yer alan dereler ve akis yonlerinin yan1 sira egimin yiiksek
oldugu alanlarda vadi tabanlar1 yer almaktadir. Planlama alaninda yerlesim agisindan risk

olusturabilecek alanlarin varligi alan icerisindeki yesil alan kurgusunu yoénlendiren dogal
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etmenlerden olmustur. Bunun yani sira alanin merkezinde yer alan askeri alan ile yerlesim alani
arasinda tampon gorevi gorecek acik ve yesil alan ihtiyaci bulunmaktadir. Bu dogrultuda
Revizyon Uygulama Imar Planinda toplam 120.007,77 m?’lik alan, Park alam ve

Agaclandirilacak Alan olarak ayrilmistir.

3.2.10.1. Park

Alan sinir1 igerisindeki dogal ve topografik etmenlerin de etkisi ile Uygulama imar Planinda
toplam 79.112,51 m? biiyiikliigiinde Park Alani planlanmistir. Bu alanlar, bolgenin yesil alan
ve park gereksinimini karsilamaya yonelik aktif yesil alan olarak diizenlenecektir. Park
alanlarinda ¢evreyle uyumlu, dogal degerleri ortaya ¢ikaracak uygun kentsel tasarim ve peyzaj

diizenleme projelerine gore uygulama yapilacaktir.

Bu alanlarda; birim taban alan1 20 m*’yi1, Yeng¢ok=4,50 m. Yiiksekliginde 1 katli, kalici1 olmayan
ve sokiiliip takilabilir elemanlardan olusan temelsiz yapilar (biife, ¢ay bahgesi, muhtarlik, trafo,
taksi duragi, umumi hela vb.) Ile agik hava spor alanlar1 (gezi alanlar, yiiriiyiis, kosu ve bisiklet
parkuru vb.) Ve agik oyun alanlar1 vb. Birimler yer alabilir. Dere akslarindaki park alanlarinda
hi¢ bir yap1 yapilamaz. Ilge belediyesi tarafindan onaylanacak mimari avan projeye gore
uygulama yapilacak bu alanlarda, mimari avan proje asamasinda ¢ocuk bahgesi ve oyun alanlari

da projelendirilecektir.

3.2.10.2. Agaclandirilacak Alan

Planlama alaninda toplam 40.895,26 m? biiyiikliigiinde Agaclandirilacak Alan planlanmaistir.
Bu alanlar egim, jeolojik yapi, tagkin 6nlemi 1slah vb nedenlerle planda agaglandirilmasi
onerilen alanlardir. Bu alan yerlesim alanlari ile askeri alan arasinda ayrim olusturacak tampon

olusturmasi amaci ile kurgulamistir.

o Plan uygulama asamasinda Maliye Hazinesi miilkiyetinde bulunan 299.000 m?> ve TOKI
miilkiyetinde bulunan 164.000 m?’ tasinmaz “Agaclandirilacak Alan” ve “Mezarlik
Alani1” olarak DOP’a tahsis edilecek olup bu alanlarda ozel miilkiyetten kesinti

yapimayacaktir.

3.2.10.3. Mezarhk Alam

Planlama alani igerisinde agaglandirilacak alanlarin yani sira 457.231,37 m? biiyiikliigiinde
Mezarlik Alant planlanmigtir. Cenazelerin defnedildigi mezar yerlerinin yer alacagi bu
alanlarda, E=0,03 ve ibadet yeri hari¢ Yengok=4,50 m degeri asilmamak kaydiyla defin izni ve

diger islemlerin yiiriitiildiigii idari tesis binalari, giivenlik odasi, bu alana hizmet veren ziyaretci
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bekleme alani, morg, gasilhane, sadirvan, ¢esme, hela ile otopark yapilabilir. Ibadet yerine

iliskin en ¢ok yap1 yiiksekligi degeri mimari avan projesinde belirlenecektir.

Mezarlik alaninin sazlidere su toplama havzasi igme ve kullanma suyu orta mesafeli koruma
alaninda yer alan kisminda defin islemi yapilamaz. Igme ve kullanma suyu orta ve uzun
mesafeli koruma alanlarinda mezarlik hizmet birimleri yapilmasi durumunda, iski igme suyu

havzalar1 yonetmeligi kosullarina uyulmasi zorunludur.

e Plan uygulama asamasinda Maliye Hazinesi miilkiyetinde bulunan 299.000 m? ve TOKI
miilkiyetinde bulunan 164.000 m?’ tasinmaz “Agaclandirilacak Alan” ve “Mezarlik
Alant” olarak DOP’a tahsis edilecek olup bu alanlarda ozel miilkiyetten kesinti

yapimayacaktir.

* Planlama alam genelinde planlanan “Park Alam”, Agaclandirilacak Alan” ve

“Mezarhk Alan1” Sekil 28°deki gibidir.
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ACIK VE YESIL ALANLAR

AGIK VE YESIL ALANLAR

- PARK VE YESIL ALAN
v s "

|
MEZARLIK ALANI

AGAGLANDIRILACAK ALAN

Sekil 28 Ac¢ik ve Yesil Alanlar

3.2.11. Afet Tehlikeli Alanlar
3.2.11.1. Yap Yasakh Alanlar

Planlama alaninda yapi yasakli alanlar, ISKi Genel Miidiirliigii'niin kurum gériislerinde
belirtilen dere yapi yaklagsma sinir1 olarak belirlenen alanlar olup bu alanlarda higbir yap1
yapilamaz. Bu alanlar teklif planda agaclandirilacak alan, park ve mezarlik alanlari olarak

degerlendirilmistir.
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Yap1 Yasakli Alanlar “da agaglandirma ve diger bitkilendirme ¢aligmalar1 yapilacaktir. Bu alan
sinirlar1 i¢inde ve bu alana komsu/yakin alanlarda yapilacak biitiin uygulamalarda ISKI Genel

Miidiirligi’niin uygun goriisiiniin alinmasi zorunludur.

3.2.12. Teknik Altyap1 Alanlari

3.2.12.1. Karayollan
Kent I¢i 1. Derece Ulasim Akslar1

Planlama alani i¢inde kent i¢i 1. derece ulagim akslart 18 m ve 15 m genisliginde gosterilen
yollardir. Bu yollar planlama alaninin ¢evresi ile baglantilarini saglayan alanlardir.

Kent i¢i 2. Derece Ulasim Akslar1

Planlama alani i¢inde kent i¢i 2. derece ulagim akslart 12 m ve 10 m genisliginde gosterilen

yollardir. Bu alanlar planlama alaninda fonksiyonlar1 birbirine baglayan ve alan icerisindeki

trafigi toplayici yollara aktaran yollardir.

! . — ol oxli
;;'Z '(‘%’ 2 ‘t%‘é %? % .,\,"“4'1
N = LR X
W= = = =
e = -

ef Qe ¢f Je

Sekil 30 12 m Genisliginde Oneri Tasit Yolu Kesiti Sekil 29 10 m Genisliginde Oneri Tasit Yolu Kesiti

Kent ici 3. Derece Ulasim Akslari

Planlama alan1 i¢inde kent i¢i 3. derece ulagim akslar1, 7 m genisliginde gosterilen yollardir. Bu

alanlar gerektiginde arag girebilen yaya yollar1 olarak kurgulanmistir.
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Sekil 31 Oneri Yaya Yolu Kesiti
Bununla birlikte planlama alaninda tiim fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci Otopark
Yonetmeligi ve Istanbul Otopark Yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlari
icerisinde ¢Oziimlenecektir. Alanda, yap1 yaklagsma simirlar1 igerisinde zemin istli otopark
yapilabilir. Ayrica tabi zemin kotunun 0,50 m altinda ve bina cephe hatt1 gerisinde kalmak
kaydiyla yap1 yaklagsma sinirlarina kadar parselin tamaminda zemin altinda kapali otopark da

yapilabilir. Bu otoparklar emsale dahil degildir.

Planlama alaninda yer alan karayolu, meydan ve yesil alan gibi kamuya agik alanlarin
altlarinda, agac ve bitkilerin yasamin siirdiiriilebilecegi gerekli toprak derinliginin birakilmasi

kaydiyla olaganiistii durumlarda siginak olarak kullanilabilecek yeralt1 otoparki diizenlenebilir.
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ULASIM KADEMELENMESI

LEJANT

1. DERECE YOL
2. DERECE YOL

3. DERECE YOL

Sekil 32 Ulasim Kademelenmesi

3.2.13. Su, Atiksu ve Atik Sistemleri

3.2.13.1. Teknik Altyap:1 Alani

Planlama alaninda toplam 4.045,90 m? biiyiikliigiinde alanin bati1 sinirmda 1 adet Teknik
Altyapt Alam planlanmistir. Bu alanlarda ISKI, IGDAS, Telekom, TEIAS, BEDAS gibi kurum

ve kuruluglara ait, elektrik, dogalgaz, igme ve kullanma suyu, kanalizasyon ve her tiirlii
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ulastirma, haberlesme ve aritim gibi servislerin temini i¢in yapilacak yer alt1 veya yeriistii
tesisleri yer alacaktir. Teknik Altyap1 Alaninda yapilagsma sartlari E=1.00 / Yen¢ok=3 Kat
olarak belirlenmistir. Bu alanlarda uygulama ilge belediyesi tarafindan onaylanacak avan

projeye gore yapilacaktir.
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PLANLAMA SINIRI KENTSEL GALISMA ALANLARI

w TICARET - KONUT ALANI

- BELEDIYE HIZMET ALANI
OZEL KANUNLARLA BELIRLENEN ALAN VE SINIRLARI

<7l - ASKERI ALAN
—— 322, ASKERI YASAK VE GOVENLIK BOLGES!

EGITIM TESISLERI ALANI
LR } GEGEKONDU ONLENE BOLGES!

YAPI SINIRLANMAS| GETIRILEN ALANLAR - ANAOKULU ALANI
| oereaam
- ILKOKUL ALANI

KONUT ALANLARI
- (ORTAOKUL ALANI

——I PLAN DEGISIKLIG] ONAMA SNIRI

‘_ FonKsIYON AR SHIR

VAP YAKLASMA SR

LEJANT

Voe 51 | GELISHE KONUT ALANI

SAGLIK TESISLERI ALANI

- ALE SAGLIK MERKEZ]

SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANI

‘L i, JOmscsvmssnsumu
IBADET ALANLARI

ACIK VE YESIL ALANLAR
- .
[ —
- AGAGLANDIRILACAK ALAN

AFET TEHLIKELI ALANLAR

'Z-. YAPI YASA
(AP| YASAKLI ALAN
/ i

KARAYOLLARI

£ —
1. DERECE YOL
=

2. DERECE YOL

3. DERECE YOL

SU, ATIKSU VE ATIK SISTEMLERI

TEKNIK ALTYAPI ALANI

Harita 11 1/1000 Ol¢ekli Uygulama Imar Plam Degisikligi
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Tablo 13 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani - Arazi Kullanim Tablosu

ARAZi KULLANIM ALAN DAGILIMI
FONKSIYON ADET ONERI PLAN (m2) YUZDE (%)
KONUT 19 209.577,27 14,61%
KONUT+TICARET 1 10.737,53 0,75%
ASKERI ALAN 1 532.475,51 37,13%
MEZARLIK 2 457.231,37 31,88%
PARK 5 79.112,51 5,52%
AGACLANDIRILACAK ALAN 1 40.895,26 2,85%
ANAOKULU 1 2.199,26 0,15%
ILKOKUL 1 5.051,87 0,35%
ORTAOKUL 1 8.479,77 0,59%
SAGLIK TESISI 2 4.334,15 0,30%
SOSYAL TESIS 1 2.521,40 0,18%
BELEDIYE HIZMET ALANI 1 2.462,78 0,17%
TEKNIK ALTYAPI 1 4.045,90 0,28%
CAMI 2 4.471,24 0,31%
DERE VE YOL ALANI 70.674,14 4,93%
TOPLAM 1.434.269,96 100%
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