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1. GIRIS

Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi’nde yer alan, Sekil 3’de sinirlar1 gosterilen
planlama alanui ile ilgili plan calismasi yapilmistir. Yapilan plan calismasi ile planlama
ilke ve esaslar1 dogrultusunda daha biitiincil ve daha saglkli bir yasam alam

olusturulmustur.

2. PLANLAMA ALANI iLE iLGIiLI GENEL BILGILER

Uskiidar Ilgesi, kuzeyde Beykoz, doguda Umraniye, giineydogusunda Atasehir ve
giineyde Kadikoy ilgeleri ile komsu olup, ulasim ve erisebilirlik acisindan merkezi bir
alanda bulunmaktadir.

S6z konusu planlama alani, O-1 Karayolu ile Camlica Kopriilii Kavsagi'nin birbirine

baglandig1 alanin batisinda bulunmaktadir.
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Sekil 1 Planlama Alanmnin Istanbul I¢indeki Konumu

Planlama alaninin bulundugu Bulgurlu Mahallesi ve ¢evresi bulundugu konum itibariyle
onemli bir transfer noktasi niteliginde olup, s6z konusu planlama alani c¢evresinde,
Camlica Gogiis Hastaliklar1 Hastanesi, Marmara Universitesi Giizel Sanatlar Fakiiltesi,
igdas Unalan Yapim Kontrol Sefligi, DSI Sube Miidiirliigii, Almond Hill konutlar ve

Akasya Acibadem gibi biiyiik 6l¢ekli 6zel sektor ve kamu yatirimlar: bulunmaktadir.
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Sekil 2 Planlama alanmin Uskiidar ilgesi I¢indeki Konumu



Sekil 3 77 Ada 5 Parsel ile 1083 Ada 56 Parselin Uydu Fotografi
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Sekil 4 Planlama Alani1 Ve Cevresi Ulagim Bilgi Paftasi




Planlama alanina mevcut durumda ulasim 6ncelikli olarak giineyden D100 Kuzey Yan
yolundan Cecen Sokak lzerinden saglanmakla birlikte, kuzeyde Acibadem Caddesi ve

ara yollar tizerinden planlama alanina kuzeyden ulasim saglanmaktadir.

Ayrica hayata gegirilen Marmaray Tiip Gegis Projesi ile giinliik 1,2 milyon yolcu tasima
kapasitesinde olup, séz konusu proje istanbul genelindeki genel ulasim taleplerini iist
diizeyde etkilediginden ulasim ve erisebilirlik acisindan en fazla avantaj saglayan
ilcelerden biriside Uskiidar ilcesi olmustur. Bu proje kapsaminda Anadolu ve Avrupa
yakasindaki mevcut banliy6o hatlar1 ve istasyon yerleri bu biiytlik projeye entegre olacak
sekilde yeniden diizenlenmektedir. Bu aciklamalar dogrultusunda planlama alani yakin
cevresinden gecen Kadikoy-Kartal Metro Hatti ve bu hat lzerinde bulunan metro
istasyonlarinin planlama alanina yakin olmasi ile planlama alanina erisilebilirligin ¢ok

rahat olacag goriilmektedir.

Sekil 5 Planlama Alani ve Yakin Cevresi Ulasim Projeleri



Sekil 6 Planlama Alani ve Yakin Cevresinin Halihazir Durumu

Planlama alani halihazir durumu incelendiginde, s6z konusu alanda yapilasma

bulunmamaktadir.



3. CALISMA ALANINA iLiSKIN ANALIZLER

Calisma alani, es yiikselti, yonlenme ve egim analizlerine gore yapilasma agisindan
uygun bir topografik yapiya sahiptir. Alanin yiiksekligi giineybatidan kuzeye dogru
artmaktadir. Planlama alaninin en ytliksek kottaki noktasi 55 m, en diisiik kottaki noktasi
ise 33 m ytiksekligindedir.

Alanin %50”u %0-%9 egim araliginda, %30’si %9-%17 egim araliginda, %10'u %17-
%?22 egim araliginda, geriye kalan alan ise %22 nin tizerindedir.

Alanin biiyiik cogunlugu dogu ve kuzeybati yoniinde yonlenmistir.

Sekil 7 Planlama Alan1 Ve Yakin Cevresi Egyiikselti Analizi



Sekil 9 Planlama Alan1 Ve Yakin Cevresi Egim Analizi



ANADOLU YAKASI
MIKROBOLGELEME RAPOR VE HARITALARININ YAPILMAS|
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Sekil 10 Planlama Alanina Iliskin Yerlesime Uygunluk Haritas1
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Planlama alani, Istanbul Biiyiik Sehir Belediye Baskanligi Deprem Risk Yénetimi ve
Kentsel lyilestirme Daire Baskanligi Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigi'niin
31.07.2013 tarih ve 1630-142762 sayili kurum goris yazisinda gore, 19.01.2010 onayh
Anadolu Yakasina ait Mikrobélgeleme Projesi kapsamindaki Imar Planlarina esas
1/2000 6lgekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinda, OA-4a lejanth “Onlemli Alanlar 4a” ,
OA-2b lejanth “Onlemli Alanlar 2b” ve UA lejanth “Yerlesime Uygun Alanlar’da
kalmaktadir.

Planlama alaninin %39.14’ii UA “Yerlesime Uygun Alanlar” da, %60.30'u OA “Onlemli
Alanlar”da kalmaktadir. Planlama alaninin kuzeyinde “Depremli Durumda Duraysiz
Yamaclar” yer almaktadir.

OA-4a alanlari; Kalin, yumusak zeminden dolayi, yap1 planlanmasinda yerel zemin
kosullar goz 6ntine alinarak temel tasarimi yapilmalidir. Bunun gibi yumusak zeminli
alanlarda, agir onlemler alinmalhdir. Yapay Dolgu Alanlar1 olup kalinligt 4m<Th<40 m
arasinda degisen bu dolgular tasiyici olarak degerlendirilemedigi icin, yapilasma
asamasinda siyrilmali veya yapilan dolgu altindaki yeterli tasima kapasitesine sahip
tabakalara tasittirilmalidir. Yapilasma i¢in dolgunun kaldirilmasi durumunda, etrafini
cevreleyen zeminin stabilitesi hesaplanmalidir. Eger gerekirse, istinat duvarlarinin
orilmesi gibi baz teknik 6nlemler alinmahdir. Uygulama oncesi yapilacak zemin etiit
calismalarinda, dolgularin kalinliklar1 ve yayilimlar: ayrintili olarak tespit edilmeli ve
gerekli 6nlemler alinmalidir. Yeni yapilacak yapilarin tasarim ve yapimi asamasinda siki
denetim saglanmalidir. Mevcut yapilar zemin-temel, temel-yap1 ve statik yonden
irdelenip, gerekliligi durumunda teknik miidahaleler yapilmalidir. Bu alanlarda
uygulama oncesi yapilacak zemin etiit calismalarinda yukarida belirtilen arastirmalarin
yapilmasi planlama asamasinda plan notu olarak konulmalidir. Ayrica bu alanlar
Aliivyon ve Kusdili Formasyonu Alanlar1 oldugundan yeralti suyunun ylizeye yakin
olmas1 nedeniyle yap1 planlamasi asamasinda ISKi, DSI kuruluslarindan uygunluk
goriisl alinmaldir.

OA-2b alanlar (Depremli Durumda Duraysiz Yamaclar); Bu alanlar, cogunlukla Maltepe,
Kartal, Adalardaki tepelik alanlarda ve proje alaninin kuzeyindeki tepelik bolgelerde yer
almaktadir. Sevler genelde yiiksek egimlidir. (Sev agis1 > %30). Sev giivenlik faktori
(depremli durum ic¢in) O<Fs<1.5’dur. Bu alanlar ¢ogunlukla yama¢ molozu ve ileri
derecede ayrismis kaya ortamlardir. Yama¢ duraysizligl 6zellikle kaya ortamlarda

yuzeyde bulunan ve kalinligi genellikle 2-3 m’yi gegcmeyen ayrismis malzemelerde veya
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tutturulmamuis nitelikteki glincel malzemelerde meydana gelmektedir. Zemin ortamlarda
gosterilen riskler ise, genellikle benzer o6zellikler tasiyabildigi gibi (ytlzeysel
kayma/akma gibi) baz1 durumlarda daha derin o6lgekte heyelan tiirii kaymalar da
beklenebilir. Bu alanlarda; yapr planlanmasi durumunda, dik sevler ve yamag
duraysizlig1 (kayma/akma) riski nedeniyle, uygulama 6ncesi yapilacak zemin etiitlerine
gore gerekli 6nlemler alinmaldir. Bu alanlar i¢in alinabilecek tipik 6nlemler; istinat
duvarlar1 ve yiizey malzemesinin kaldirilmasidir. Bu alanlar yerel zemin kosullarina
bagl olarak muhtemel deprem durumunda orta-yiiksek derecede hasar gorebilirligi
olan bolgelerdir. Bu ylzden yeni insaatlarin tasarim ve uygulama asamalarinda, sev
korumasi tasariminda siki denetim saglanmalidir. Mevcut yapilar, yamag¢ duraysizligi
riskinin getirecegi tehlikelere karsi ve ayrica zemin-temel, temel-yap1 ve statik yonden
irdelenip, gerekliligi durumunda teknik miidahaleler yapilmalidir.

UA alanlar;; Her ne kadar yapilasmaya uygun alanlar olsa da, yerel olarak bazi
problemlerle karsilasilabilir. Bu nedenle, uygulama oncesi parsel bazinda yapilacak
calismalarda yerel olarak goriilebilecek sorunlar tespit edilmeli ve ¢6ziim Onerileri
sunularak uygulama projeleri bu hususlar goz 6niine alinarak yapilmalidir. Bu alanlarda,
uygulama asamasinda yapilacak derin kazilarda kaya ortamlarinda sik catlakli-kirikl
yap1 olmasi nedeniyle kama tipi kaymalar ve diger sev stabilite sorunlari goriilebilir. Bu
durumlarda gerekli o6nlem projeleri hazirlanmalidir. Calisma alaninda Kkiregtas:
litolojilerinin yatay ve diisey olarak genis alan kaplamalar1 géz 6niine alindiginda, bu
calismada tespit edilemeyen yerel karstlasma alanlar1 bulunabilir. Bu gibi yerlerde
gerekli onlemler alinmali ve tespit edilen sorunun 6zelligine gore uygun iksa ve/veya

zemin iyilestirme projeleri hazirlanmaldir.
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5. CALISMA ALANINA iLISKIN MERi PLAN KARARLARI
15.06.2009 T.T’Li 1/100.000 OLCEKLI iISTANBUL CEVRE DUZENi PLANI
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Sekil 11 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam

Planlama Alani, 15.06.2009 TT’li 1/100.000 Olcekli Istanbul Cevre Diizeni Plani'nda
"Meskiin Alan" igcinde kalmakta olup bu alanlar i¢in ilgili plan notlarinda;

“Bu alanlar konut agirlikli meskin alanlar olup, konut ve konut kullanimina hizmet
edecek ticaret, sosyal, kiltiirel ve teknik alt yapi tesisleri ile kiiciik sanayi sitesi vb.

kullanimlar yer alabilir.

Meskin alanlar icerisinde ilgili kurumlarca sagliksiz oldugu tespit edilen yerlerde,
yasam Kkalitesinin yiikseltilmesi icin yasal statlisiine, mevcut kent dokusuna, yapi
stokunun durumuna, ayrintili jeolojik etiitlere, donati niteligine ve niceligine, alanda
yasayanlarin sosyal ve ekonomik yapisina gore yenileme, doniisiim ve saghklastirma

yoniinde projeler gelistirilebilir.
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Meskin alanlardaki yogunluk dagilimi; kestirim niifusu, ilgili kurum ve kuruluslarin
gorusleri goz oniine alinarak sehircilik ilke ve planlama esaslari dahilinde alt 6lgekli

planlarda belirlenecektir.” denilmektedir.

1/5000 OLCEKLI MERI NAZIM iMAR PLANI

1083/56

Sekil 12 Meri Nazim imar Plant
Planlama alani; 18.03.1991 Altunizade Plani iizerine yapilan 15.09.2008 tarihli plan
tadilatinda kismen “Agaclandirilacak Alan” kismen, kismen “Yesil Alan” kismen de yol
alaninda kalmaktadir. Bununla birlikte parsellerin cephe aldig1 yolu da kapsayan ve plan
tadilat1 icin althik olarak kullanilan “Uskiidar ilgesi Acibadem, Unalan ve Kiigiik Camlica
Mahallelerinin baglantilarinin saglandigi, 0-4 Karayolu Kuzey-Giiney yanyollari, O-1
Karayolu Acibadem Baglanti Yolu, D-100 Karayolu Acibadem Baglanti Yolu, Yol Kavsak
Uygulama Projesine” ait 24.03.2011 tarih ve UTK2011/10-15 sayili karar ile planlara
islenmistir. S6z konusu planlar 12.05.2015 tarih ve 283 sayili Biliyiiksehir Belediye

Meclis karari ile onaylanmstir.
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1/1000 OLCEKLI MERI UYGULAMA IMAR PLANI
S6z konusu planlama alani; 18.03.1991 Altunizade Plani iizerine yapilan 15.09.2008

tarihli plan tadilatinda kismen “Agaclandirilacak Alan” kismen, kismen “Yesil Alan”

kismen de yol alaninda kalmaktadir.
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Sekil 13 Meri Uygulama imar Plam
Bununla birlikte parsellerin cephe aldig1 yolu da kapsayan ve plan tadilati i¢in althik

olarak kullanilan “Uskiidar ilgesi Acibadem, Unalan ve Kiiciik Camlica Mahallelerinin

baglantilarinin saglandigi, 0-4 Karayolu Kuzey-Giiney yanyollar;, 0-1 Karayolu
Acibadem Baglant1 Yolu, D-100 Karayolu Acibadem Baglant1 Yolu, Yol Kavsak Uygulama
Projesine” ait 24.03.2011 tarih ve UTK2011/10-15 sayili karar ile planlara islenmistir.

S6z konusu planlar 12.05.2015 tarih ve 283 sayili Bliyiiksehir Belediye Meclis karari ile

onaylanmistir.
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6. PLAN DEGISIKLIGI

Istanbul’da 1999 yilinda biiyiik can ve mal kaybina yol acan Istanbul depremi meydana
gelmistir. Istanbul’da meydana gelen bu depremde bircok betonarme bina yapisal
ozelliklerinin yetersizliklerinden kaynaklanan nedenlerden dolayr 6nemli derecede
hasar gormiis ve can kayiplarina neden olmustur. Istanbul depremiyle hem Istanbul
genelinde hem de bahsi gecen bolgede mevcut yapi stokunun zarar gérmesi alanda yapi
stokunu yetersiz kilmakta olup bolgede nitelikli konut, ticaret ve donati alanlari

ihtiyacini dogurmustur.

Bahsi gecen alan Istanbul Metropoliten Alanin Anadolu Yakas’'ndaki 6énemli bir
parcasini olusturmaktadir. Alanin ¢evresinde bulunan biytik 6lcekli 6zel sektér ve kamu
yatirimlari, Istanbul ulasim sisteminin en biiyiik parcasi olan D100(E5) Karayolu'na ve
Kadikdy-Kartal Metro hattina olan yakinhgi ve yiiksek yogunluklu konut alanlar bahsi
gecen alani bir¢ok avantajlari icinde barindiran 6nemli bir konuma getirmektedir. Boyle
alanlarin, Planlama ilke ve Kriterlerine bagh kalarak rasyonel kararlar dogrultusunda
fen ve sanat norm ve standartlarina uygun giivenli yasama cevreleri olusturularak,

kentsel refah ve yasam kalitesi artirilacak sekilde planlanmasi gerekmektedir.

Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu (Acubadem) Mahallesi, 77 Ada 5 Parsel ile 1083 Ada
56 Parsele iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi Teklifinde;

”n “

S0z konusu parsellerden 77 ada 5 parsel; “Ticaret+Konut Alan1”, “Agaclandirilacak
Alan”, “Park Alan1”, “Yol Alan1”, “Aile Saghg Merkezi” ve “Ozel Egitim Alam” olarak
planlanmistir. “Ticaret + Konut Alan1” nda yapilasma kosullari; E=1.50 ve Yen¢cok=8 kat,
Ozel Egitim Alani’'nda yapilasma kosullar1 E:1.5 Yencok=4 kat, Aile Saghg Merkezi
Alaninda E:1.00, Yengok=4 kattir.

1083 ada 56 parsel: ; “Ticaret+Konut Alan1”, “Yesil Alan”, “Yol Alan1” ve “Cami Alan1”
olarak planlanmistir. “Ticaret + Konut Alani” nda yapilasma kosullar;; E=1.50 ve

Yencok=8 kat'tir.

Plan notlarinin 4. Maddesinin son paragrafina Konut+Ticaret Alanlarinda “Bu
Islevlerden Biri Veya Birkaci Oranlarina Bakilmaksizin Bir Arada Kullanilabilir.”
seklinde hiikiim eklenmistir. Bu nedenle s6z konusu hiikiim ile tiim plan sahasinda

karma kullanim alanlarinin dagilimi serbest birakilmistir.
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Teklif planda “Ticaret+Konut Alani” nin konut fonksiyonuna ayrilan kisimlarinda;
ortalama hane halki biiyiikliigii degeri 3.5 kisi, kisi basina diisen ingaat alani ise 40 m?
olarak kabul edilmistir. Bunun yani sira “Ticaret+Konut Alan1” nin tamaminda konut
yapilacagl kabuliinden plan degisikligi yapilacak olan sahada 1136 kisinin yasayacagi

ongorilmektedir.

Bu nedenle nifus-donati dengesi de 1136 kisinin yasayacagl ongorilerek
hesaplanmistir. Imar planmi degisikligi ile kamu kullanimina ayrilan sahalar (Park Alan,
Agaclandirilacak Alan, Yol Alani, Cami Alani, Aile Saghgi Merkezi) yaklasik ( 21666 M?
DOP Alani+ 4081 M? KOP Alani) 25,747 m*dir.

. ALAN o INSAAT | _ .. .. | TOPLAM
FONKSiYON ALANI | ADET (m2) ORAN % | EMSAL ALANI NUFUS | TAHSIS %
AGACLANDIRILACAK .
ALAN 2 1178 2.1% - - - - ‘o0
AILE SAGLIGI 1 995 1 8% 100 '
MERKEZi = '
OZEL EGIiTiM ALANI 1 1908 3.4% 1.50 | 2862 - .
TAHSIS 57.5
TICARET+KONUT 2 30295 54.0% 1.50 | 45443 | 1136
CAMi ALANI 1 2570 4.5% - DOP
PARK ALANI 5 7075 12.6% - . . DOP 38.5
YOLLAR 12021 21.4% - - - DOP
TOPLAM 8 56042 | 100.0% - 48305 | 1136 - 100%

Sekil 14: Plan Degisikligi Fonksiyon Alanlar1 Dagilimi

Planlama alaninda yasayacak olan 1206 kisiye yonelik DOP Alanlar1 dagilimi kisi basi
16.70 m?, KOP Alanlar1 dagilimi 3.05 m? olarak belirlenmis olup toplam donati alan kisi
bas1 19.75 m? olarak ayrilmigtir.

1136 KiSi iCiN DONATI ALANI DAGILIMI

ALAN M? | KiSi BASI DAGILIM M?
DOP ALANI 21666 19.00
KOP ALANI 4081 3.50
TOPLAM 25747 22.50

Sekil 15 Plan Degisikligi Donati Alanlar1 Dagilimi
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PLAN NOTU

1. PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI; USKUDAR ILCESi, BULGURLU
(ACIBADEM) MAHALLESI, 77 ADA 5 PARSEL ILE 1083 ADA 56 PARSEL ve
BU PARSELLER ARASINDA KALAN BIR KISIM KADASTRAL BOSLUK
ALANINI KAPSAMAKTADIR.

2. PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI ICINDE KALAN ALAN;
“AGACLANDIRILACAK ALAN”, “PARK ALANI”, “TICARET-KONUT ALANI”,
“OZEL EGITIM ALANI”, “AiLE SAGLIGI MERKEZI”, “CAMI ALANI” ve “YOL
ALANI” DIR.

3. TICARET-KONUT ALANINDA YAPILASMA SARTLARI; E=1.50 ve Yengok=8
KATTIR.

4. TICARET-KONUT ALANINDA; KONUT, IS MERKEZLERI, OFiS-BURO,
CARSI, COK KATLI MAGAZALAR, ALISVERIS MERKEZLERi, OTEL VE
DIGER KONAKLAMA TESISLERI, SINEMA, TIYATRO, MUZE, KUTUPHANE,
SERGI SALONU GiBi SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, LOKANTA,
RESTORAN, GAZINO, DUGUN SALONU GiBI EGLENCEYE YONELIK
BIRIMLER, YONETIM BINALARI, KATLI OTOPARK, BANKA, FINANS
KURUMLARI, YURT, KURS, DERSHANE, GIBI TICARET VE HiZMETLER
SEKTORUNE ILISKIN YAPILAR YAPILABILIR. BU ISLEVLERDEN BIRIi
VEYA  BIRKACI  ORANLARINA  BAKILMAKSIZIN  BIRARADA
KULLANILABILIR.

5. YAPILASMA SARTLARI, OZEL EGITIM ALANINDA; E=1.50 VE Yengok=4
KAT, AILE SAGLIGI MERKEZI ALANINDA; E=1.00 ve Yencok=4 KAT'DIR.

6. AILE SAGLIGI MERKEZI VE CAMI ALANINDA UYGULAMA iLCE
BELEDIYESINCE ONAYLANACAK AVAN PROJESINE GORE
YAPILACAKTIR.

7. INSAAT ALANI HESABI NET PARSEL UZERINDEN YAPILACAKTIR.

8. PLANLAMA  ALANINDA  ISTANBUL BUYUKSEHIR  BELEDIYE
BASKANLIGININ (DEPREM RIiSK YONETIMI VE KENTSEL IYILESTIRME
DAIRE BASKANLIGI DEPREM ve ZEMIN INCELEME MUDURLUGU)
31.07.2013 TARIH VE 142762 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN HUSUSLARA
UYULACAKTIR.
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10.

11.
12.

13.

14.

ILGILI KURUM GORUSU VE PARSEL MALIKLERININ MUVAFAKATI
ALINARAK YAPI ADALARI ARASINDA BAGLANTI SAGLAMAK
AMACIYLA YAYA ALT VE UST GECITLERI YAPILABILIR.

[HTIYAC DUYULMASI HALINDE PARSELIN YOLA  CEPHELI
BOLUMLERINDE ILGILI KURUM GORUSU ALINARAK TRAFO ALANI
AYRILABILIR. BU ALANDA VAZIYET PLANINA GORE IFRAZ
YAPILABILIR.

AYEDAS, IGDAS, iSKi GORUSU ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.
UYGULAMA ASAMASINDA AYRINTILI JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUD
RAPORLARI HAZIRLANACAK ve RAPORDA BELIRTILEN HUSUSLARA
UYULACAKTIR.

BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA YONETMELIK
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA MERI IMAR PLANI HUKUMLERI ve MERI
IMAR YONETMELIGI ILE KONUYLA LGILI DIGER MEVZUAT HUKUMLERI
GECERLIDIR.
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EK 1: FOTOGRAF PAFTASI

ISTANBUL ILI, USKUDAR ILCESI, 77 ADA PARSEL ILE 1083 ADA 56 PARSEL VE BU PARSELLER ARASINDA KALAN KISMI
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