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1. AMAC VE KAPSAM

Planmn amaci; T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhigi (TOKI) ile T.C. Basbakanlik
Ozellestirme Idaresi Bagkanlig1 arasinda 23.05.2014 tarihinde imzalanan protokol kapsammda TOKI
miilkiyetine gecen Istanbul Ili, Maltepe Ilcesi, Kiiciikyali ve Basibiiyiik Mahallelerinde bulunan
toplam 118.849,44 m? yiizolgiimlii 47 adet tasinmaz dahil yaklasik 132.107 m?’lik alanin kent biitiinii
ile iligkili yeniden yapilanmasini ve iyilestirmeyi saglamak, kentin eskimis ve kullanim disi, atil
kalmis olan bu kismini kentin kullanimina kazandirmak, fiziksel ve gorsel agidan saglikli mekanlar
yaratmak, kentsel yagsam standardini arttirmak amactyla kentsel gelisim ve niifus dinamiklerini, yerel
sartlar1 ve ihtiyag¢larini goz oniinde bulundurarak, kent biitliniiyle iliskili, niifus ile dengeli bir sekilde
fonksiyonlarin dagiliminin yapildigi, bolgenin ihtiyaglarimi karsilayan bir planlama hedeflenerek

TOKI tarafindan planlama ¢aligmalarina baslanmugtir.

Bu kapsamda planlamaya konu alan, Karayollar1 17. Bélge Miidiirliigii Idari Tesis Alani olarak
kullanilmaktayken, Karayollar1 17. Bolge Miidiirliigii'niin kapatilmasi (Karayollar1 1. Bolge
Miidiirliigii’ne devredilmesi) ile kullanim fonksiyonunu kaybetmis alan TOKI’ye devredilmistir.
TOKI tarafindan s6z konusu alanda hazirlanan 1/5000 6l¢ekli Nazim Iimar Plan1 Degisikligi ve 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plan1 Degisikligi, 644 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname nin 2(g) maddesi
uyarinca 18.04.2016 tarihinde onaylanmis olup 21.04.2016-20.05.2016 tarihleri arasinda 1 aylik (30

giin) aski slireci tamamlanmastir.

S6z konusu planlama sahasinda TOKI miilkiyetindeki 47 adet parsel (toplam 118.849,44m?),
23.05.2014 tarihinde imzalanan Protokol kapsaminda Emlak Konut GYO A.S. tarafindan satin
alinmis olup onaylanan 1/1000 dlgekli Uygulama imar Planma ve Bakanlik Makami’nin 22.08.2016
tarih ve 13893 sayili Oluru ile onaylanan 3194 sayili Kanunun 18. Maddesine gore yapilan imar
uygulamasi sonucu %42’ye varan oranda donati alani bedelsiz olarak kamuya terk edilmis, akabinde
olusan Ticaret+Konut fonksiyonlu (16771 ada 1 parsel, 16772 ada 1 parsel, 16773 ada 2 parsel)
tasinmazlar1 da igeren alan ile ilgili uygulama imar planmin B. Ozel Hiikiimler bashig1 altindaki B.1.3.
Maddesine istinaden hazirlanan Kentsel Tasarim Projesi Bakanlik Makami’nin 07.11.2016 tarih ve
18037 sayili Oluru ile onaylanarak Maltepe Belediyesinden 29.12.2016 tarihinde alinan insaat

ruhsatlarina gore ingai faaliyetlere baslanilmistir.

Fakat Maltepe Belediyesi tarafindan onaylanan plan degisikliklerinin iptali istemi ile Istanbul 10.
Idare Mahkemesinde 2016/1529 Esas dosya ile acilan davanm bilirkisi raporunda dzetle; 1/5000
olcekli Nazim Imar Plan1 Degisikligi’nin Istanbul’un iist 6lcekli 1/100.000 Cevre Diizeni Planina

uyumlu oldugu ancak bu planin plan notlarmda uygulama hiikiimleri ile birlikte yap1 ve niifus




yogunluguna iliskin diizenlemenin yer almamasi nedeni ile belirsizlik olusturdugu, ilave olarak
1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda Belediye Hizmet Alani olarak ayrilan alanin kesin kullanim
tiriiniin belirlenmesi gerektigi, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plant plan notlarinda bulunmasi
gereken yap1 nizami, bina yiiksekligi, taban alan1 katsayis1 ve ¢ekme mesafesi gibi hususlarin kentsel
tasarim projesine birakilmig olmasinin plan kararlarmm uygulamay1 belirsiz hale getirdigi hususlari
gerekce gosterilerek anilan plan degisiklik islemlerinin mevzuata, sehircilik ve planlama ilkelerine

uygun olmadig1 degerlendirilmistir.

Dava konusu planlama alanidaki yapilarin 6306 sayili Kanun kapsaminda yikilmis olmasi, kamuya
gecmesi gereken donati alanlarinin bedelsiz olarak kamu eline ge¢mis olusu, kentsel tasarim projesi
ve ilgili belediyesince diizenlenen insaat ruhsatlarina gore insai faaliyetlerin devam ediyor olusu,
diger taraftan alanda gelistirilmekte olan projenin yaklasik %350’sinin 3. Sahislara satiginin
tamamlanmis olusu géz Oniine alindiginda telafisi imkansiz zararlar dogurmamasi adina bilirkisi
raporunda belirtilen aykiriliklar1 giderecek sekilde 1/5000 dlcekli Nazim Imar Plan1 Degisikligi ve
1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi yeniden hazirlanmistir.

Kullanim amacin1 tamamlamis ilgili planlama alani, ¢evredeki konut alanlarinda yasayan niifusun
kullanimina agik olmayan, erisime kapali bir alan niteligindedir. Bolgedeki niifus, kuzey giliney
baglantisinin saglandig1 yaya yolu eksikliginden dolay1, Istanbul’un ana ulasim aksi olan E-5 ve
Kiigiikyal: Metro Istasyonuna ulasmak icin planlamaya konu alanm etrafin1 dolasmak zorunda
kalmaktadir. Bu durum bolgedeki niifusun aktif olarak toplu tagima istasyonlarina ulasim ve erisimini

kisitlamakta, ara¢ yollarinin yayalar tarafindan kullanilmasi glivenlik sorunlar1 yaratmaktadir.




Maltepe Ilgesi onceki yillarda sanayi alanlarmm konumlandigi bir bolge iken, sanayinin
desantralizasyonu amaciyla onaylanmis plan kararlari dogrultusunda fabrikalar sehir digina
tasinmaya baslamis, E-5 Aks1; Ticaret Alani, Is Merkezi olarak gelisme gostermistir. E-5 aks1
tizerinde kalan Karayollar1 Arazisi, kullanim amacmin tamamlanmasiyla, ¢evreyle bir baglantisi
olmayan atil bir alan haline gelmistir. Yeniden yapilan planlama g¢alismasiyla, onceki planda
amaclanan alanin kentsel gelisim dinamikleri ve bdlge halkinmn ihtiyaglari dogrultusunda hem
bdlgenin ihtiyact olan donati alanlar1 karsilanmasi hedefine, hem igerdigi yesil alan siirekliligi ve
meydan alanlari iizerinden bdlge niifusunun ana ulagim aksi olan E-5’e ve Metro istasyonuna erigim
kisitin1 ortadan kaldirma hedefine ulasilmis olacak, hem de bilirkisi raporunda belirtilen aykiriliklar

ortadan kaldirilacaktir.

Bu rapor Istanbul ili, Maltepe Ilgesi, Kiiciikyal: Mahallesi, 16771,16772 ve 16773 Adalar ile Tescil
Dis1 Alanlara Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi’ne iliskin agiklamalari

icermektedir.
2. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGE iCINDEKI YERI

Istanbul ili, Marmara Bélgesinin sinirlar1 iginde, yer almakta olup, Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun
(TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore
Istanbul'un 2016 yilindaki toplam niifusu 14.804.161 kisidir. istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda,

25'1 Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.

Yilhk Yilhk Yilhk
Y1l | Niifus artis Yil  Niifus arti Yl | Niifus artis

orani(%) orani(%) orani(%)
1914 909.978 | -0,27 1965|1.742.978 | 3,51 201013.120.596 | 2,64
1927 680.857 | -2,21 197012.132.407 | 4,12 2011 13.483.052| 2,78
1935 741.148 | 1,07 197512.547.364 | 3,62 201213.854.740 | 1,69
1940 793.949 | 1,39 19802.772.708 | 1,71 2013 14.160.467 | 2,21
1945 860.558 | 1,62 1985|5.475.982 | 14,58 2014 14.377.018| 1,53
1950 983.041 | 2,70 1990 6.629.431 | 3,90 2015 14.657.434| 1.95
1955/1.268.771 | 5,24 2000 8.803.468 | 2,88 2016 14.804.116 1
1960 1.466.535| 2,94 2009 12.782.960 1,72

Tablo 1 Istanbul Ilinin Yillara Gére Niifus Dagilimi




Harita 1 Istanbul’un Tiirkiye I¢indeki Yeri

Istanbul’un Anadolu yakasinda yer alan Maltepe ilcesi, Marmara denizi kiyisinda yer alir. Kartal,
Atasehir, Sancaktepe ve Kadikdy ilceleri ile komsudur. Maltepe Ilgesi yaklasik 50 km2 olup, niifusu
490.151 kisidir. Yerlesim birimi olarak Maltepe 18 mahalleye ayrilmistir. Maltepe’ye bagh
mahalleler Altaygesme, Altintepe, Aydinevler, Baglarbasi, Basibiiyiik, Biiyiikbakkalkdy, Cevizli,
Cmar, Esenkent, Feyzullah, Findikli, Girne, Giilensu , Giilsuyu, idealtepe, Kiiciikyal;, Yals,

Zumritevler’dir.

Harita 2 Maltepe ilgesinin Yeri




Niifus: Ilgenin Cumhuriyet 6ncesi niifusu 500 kisi iken, Kurtulus Savasi'ndan sonra Selanik, Drama,
Kavala ve Serez Yoresi'nden Tiirkiye'ye miibadele ile gelen Tiirklerin 1.500'Q Maltepe'ye

yerlesmistir.1950’1i yillarda giderek hizlanan bir go¢ olgusu ile karsilagmustir.

Yil Toplam
2000 355.384
2007 415.117
2008 417.605
2009 427.041
2010 438.257
2011 452.099
2012 460.955
2013 471.059
2014 476.806
2015 487.337
2016 490.151

Tablo 2 Maltepe Ilgesi Yillara Gore Niifus Durumu
1970’1i y1illarda Bogazi¢i Kopriisiiniin yapimi ve otomobil kullaniminin artmasi ile niifus Bostanci-
Tuzla aksina kaymaya baglamistir. 2000 yilinda 355.384 kisi olan Maltepe Ilgesinin niifusu, 2016
yilinda 490.151 kisiye ulasmistir. Yani Tice niifusu son 16 yilda %38 oraninda artis gostermistir.

2.1. ILCENIN VE PLANLAMA ALANININ iDARi DURUMU

Eskiden beri yerlesim yeri olan Maltepe 1908 Mesrutiyetin ilaninda Uskiidar Mutasarrufluguna bagl
sancak olan Kartal'm bir beldesi idi. Ilcede belediye ve belediye orgiiti 1928 yilinda
kurulmustur. Maltepe'nin ilk Imar Plam 1945'te yapilmustir. Kiigiikyali Mahallesi 1952 yilinda
kurulmustur. Ilgede 1960'tan sonra da yerlesim daha yukarilara dagilmis olup D-100 Karayolu’nun
19601 Yillarda aktif hale gelmesiyle bu yola cepheli kisimlarda da hizli bir gelisgme kaydetmistir.
Imarl arsalar 1960 sonrasi apartmanlara ddniismiis, Kartal-Maltepe sanayi alanlari, gecekondu
bolgeleri olusmustur. Maltepe ve Kiiglikyali belediyeleri 1981 de feshedilerek, Anakent Belediyesi

siirlarina alinmistir.

3.06.1992 tarih, 21247 sayili Resmi gazetede yayinlanan 3806 Sayili Kanunla Kartal’dan ayrilarak,
miistakil ilge olmus ve ayni yi1l Kasim aymda secimler yapilarak Belediye Baskanligi faaliyete

gecmistir.




3. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE MULKIYETi
Planlama alani; Istanbul Ili, Maltepe Ilcesi, Kiigiikyali Mahallesinde, Emlak Konut GYO A.S.

miilkiyetindeki toplam 68,785.89 m? yiizol¢iimlii 3 adet tasinmaz, Sahis ve Belediye miilkiyetindeki
4,004.99 m? yiizolciimlii 1 adet tasinmaz, Sahis ve Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki 600 m?
yiizolgiimlii 1 adet tasinmaz, Maliye Hazinesi miilkiyetindeki toplam 9,311.92 m? yiizolgiimlii 2 adet
tasinmaz, Belediye miilkiyetindeki 2,399.76 m? yiizdl¢iimlii 1 adet tasinmaz olmak iizere toplam
85,102.56 m? yiizdlgiimlii 8 adet tasmmaz ile birlikte yakin gevresini kapsayan yaklasik 132.107
m*’lik bir alani kapsamaktadir. Ilgili parseller, TOKI miilkiyetindeki toplam 118.849,44 m’
yizolclimli 47 adet tasmnmaz ile 1 adet Sahis ve 1 adet Koy Tiizel Kisiligi miilkiyetindeki
tasinmazlara, TOKI tarafindan hazirlanan 1/5000 6lgekli Nazim imar Plam Degisikligi ve 1/1000
olcekli Uygulama Imar Plam Degisikliginin, 644 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname’ nin 2(g)
maddesi uyarica 18.04.2016 tarihinde onaylanarak 21.04.2016-20.05.2016 tarihleri arasinda 1 aylik
(30 giin) aski siireci tamamlanan “Kiigiikyali ve Bagibiliylik Mahalleleri 1396 ada 2 ve 3 parseller,
2775 ve 15896 adalar muhtelif parseller ile tescil dis1 alanlara iliskin Uygulama imar Planr” sonras,
Bakanlik Makami’nin 22.08.2016 tarih ve 13893 sayil1 Oluru ile onaylanan 3194 sayili Kanunun 18.
Maddesine gore yapilan imar uygulamasi sonucu %42’ye varan oranda donat1 alani bedelsiz olarak
kamuya terk edilerek 21.10.2016 tarihinde olusturulmustur.

S6z konusu planlama sahasinda TOKI miilkiyetindeki 47 adet parsel (toplam 118.849,44m?),
23.05.2014 tarihinde imzalanan Protokol kapsaminda Emlak Konut GYO A.S. tarafindan satin

alinmustir. Planlama sahasi, D-100 (E-5) Karayolunun giiney cephesinde, Kiigiikyali Metro Istasyonu
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Harita 3 Planlama Alan1 ve Cevresi

kalmaktadir.




| EMLAK KONUT

" BELEDIYE
| MALIYE
Harita 4 Kadastral Durum
Sira : : Yiizol¢iim R
No 1| Iice Mahalle | Ada |Parsel (m2) Miilkiyet
1 Istanbul | Maltepe | Kiigiikyal1| 16771 1 18,344.34 | Emlak Konut GYO A.S.
2 |Istanbul | Maltepe | Kiiciikyal1 | 16772 1 35,479.85| Emlak Konut GYO A.S.
3 Istanbul | Maltepe | Kiiciikyal1 | 16772 2 3,535.16 Maliye Hazinesi
4 |istanbul | Maltepe | Kiigiikyali | 16772 3 5,776.76 Maliye Hazinesi
5 | istanbul | Maltepe | Kiigiikyali| 16773 1 4,004.99 Sahis+Belediye
6 | istanbul | Maltepe | Kiigiikyali| 16773 2 14,961.70 | Emlak Konut GYO A.S.
7 | istanbul | Maltepe | Kiigiikyali| 16773 | 3 2,399.76 Belediye
8 |Istanbul | Maltepe | Kiigiikyal1 | 16773 4 600.00 | Sahis+tEmlak Konut GYO
85,102.56

Tablo 3 Planlama Alanindaki Taginmazlara Ait Bilgiler
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4. PLANLAMA ALANININ MEKANSAL DEGIiSiMi

Planlama alanmma konu T.C. Karayollar1 Genel Miidiirliigi, 1. Bolge Midirligii Kiigiikyali
Yerleskesi, 2.Diinya Savasi swrasinda Trakya yoresinde askeri ve sosyal amaglarla yapilan yol
caligmalari, Nafia Miidiirliikleri ile birlikte bagimsiz kontrol amirlikleri tarafindan da tedvir edilmekte
idi. 1943 Yilinda; Kontrol Amirlikleri, Sose ve Kopriiler Reisligine bagli olarak kurulan ve merkezi
Istanbul’da olan Mintika Miidiirliigii biinyesine alinmislardir. Trakya’nin tamaminda ve Anadolu
cihetinde ise Kocaeli, Sakarya, Bursa ve Bilecik Illerindeki Yol Yapim ve Koprii faaliyetleri ile
gorevli olan s6z konusu Miidiirliik 1946 Yilinda Tiirkiye genelinde teskil edilen 10 Adet Yollar Bolge
Miidiirliikklerinden biri olarak gorevlendirilmistir. 1950 Yilinda Karayollar1 Genel Miidiirligii’niin
Kurulusunu takiben, Karayollar1 1. Bolge Miidiirliigii olarak ayni iller i¢inde tespit edilen Devlet ve
I1 Yollar1 sebekesinde Yol Yapim, Onarim ve Bakim ¢alismalarindan sorumlu olarak gérevine devam
etmistir. 1965 Yilinda Bursa Bélge Miidiirliigiiniin kurulusu ile Bursa ve Bilecik Illeri 14. Bolge
Midiirliigii blinyesine alinmistir. Ayrica 1967 yilinda, Bogazi¢i Kopriisii ve 1. Cevre Yolu Yapimi

nedeni ile Karayollar1 17. Bolge Miidiirligii kurulmustur.

1945 yilinda yapilan ilk imar planinda, Maltepe tren istasyonu ve demiryolu hatti ¢cevresi yerlesim

alani olarak belirlenmis, ancak Maltepe’nin gelismesi bu plan dngoriilerine gére olmamustur.

MARMARA
DENIZi
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1970 1i yillarda hala bahgeli miistakil ev yapisini koruyan Kiiciikyali mahallesi, yakin ¢evredeki

sanayi alanlari, karayolu ve demiryolunu ulagimi nedeniyle yavas yavas niifus ¢ekmeye baslamistir.

Harita 6 1982 yil1 Kiiglikyal1 Yerleskesi

1970’lerin sonu itibariyle E-5 in glineyinde apartmanlasma baslamis ve Kiiclikyali mahallesi artan
niifusa paralel bos alanlarda yayilma gostermistir. E-5 in iist kismi ise yeni yeni yapilasmaya
baslamistir. Doluluk bosluk oranina baktigimizda binalar arasinda bosluklar goriilmektedir. 1978 de

yapilan imar plani ile fonksiyon alanlar1 belirlenmis, ancak 1992 yilinda yapilan tadilatla yogunluk

arttirilmastir.
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2006 yili itibariyle E-5 in giineyinde doluluk bosluk oranmi azalmig, E-5 in iist kismu yapilagsmaya
acimustir. 1992 onayh tadilat planlar: ile artan yogunluga paralel kat sayisi gecen yillar icinde
artmistir. Kent E-5 aks1 boyunca Tuzla istikametinde gelismektedir. Ulasim aksida giiclendirilerek,
1982 yilinda yonca kavsakta 2 baglanti kolu mevcutken, 2006 yilinda baglant1 kollar1 4’e
cikarilmistir.

Harita 9 2011 y1li Kiigiikyal1 Yerleskesi
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11.08.2011 tarihli "Bakan Olur"u ile Karayollar1 17.Bolge Miidiirliigiindeki tiim hizmetlerin
Karayollar1 1. Bolge Miidiirliigiine devredilmesi ve Karayollar1 1. Bolge Miidiirligii’niin

Kagithane’deki yeni yerleskesine taginmasi sonucu bu alan kullanim dis1 kalmastir.

A\ & -~ ein P > SARE

Harita 10 2014 y1h Kiigiikyal1 Yerleskesi
2014 y1l1 Uydu goriintiisiine bakildiginda E-5 Aks1 boyunca yeni ve yiiksek katl yapilagsmanin devam

ettigi etrafi ¢evrili planlama konusu alanin konut alanlar1 arasinda erisime kapali halde kaldigi

goriilmektedir.
5. MEVCUT ARAZi KULLANIM DURUMU

Planlama alanindaki tasinmazlar {izerinde halihazirda eski T.C. Karayollar1 Genel Miidiirliigi, 1.

Bolge Miidiirliigii, Kiiclikyali Yerleskesi yer almakta olup bu yerleske Kagithane ilgesine tagimmustir.

Yerleskede; lojman, idari binalar, malzeme depolari, futbol sahasi, voleybol sahasi, ¢ocuk parki,

tamirhane, benzinlik, sosyal tesis, ara¢ yikama alani ve su deposu bulunmaktadir.

Konut alanlar1 arasinda kalmis ve kullanim fonksiyonunu yitirmis bu alandaki yaklasik 118.849,44
m? yiizélglimlii tasinmaz TOKI’ye devredilmistir. Daha sonra TOKI miilkiyetindeki 47 adet parsel
(toplam 118.849,44m?), 23.05.2014 tarihinde imzalanan Protokol kapsaminda Emlak Konut GYO

A.S. tarafindan satin alinmistir.
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Harita 11 Kiigiikyal1 Yerleskesi Krokisi
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| 1. ETAPTA TESPIT EDILEN RiSKLI YAPILAR

Harita 12 Planlama Alaninda Yikimi Gergeklestirilen Riskli Yapilar

Planlama alani, ulagim baglantilarinin giiclii oldugu bir bdlgededir. Ulagim Karayolu ve Metro ile

saglanmaktadir. Planlama Alan1 D-100 (E-5) Karayolunun giiney cephesinde Kiigiikyali Kavsaginda

bulunmaktadir. Anadolu Yakasinin ilk metro hatt1 olma 6zelligini gosteren, ilk duragi Kadikdy, son

duragi Kartal olan ve tamamen D-100 altindan giden hat 17 Agustos 2012 tarihinde hizmete girmistir.

Ayrica planlama alam igerisinde bulunan Kiigiikyali Metro Istasyonuna ait Imar Plan1 2009 yilinda

onaylanmistir. Bolgenin nirengi noktasi olup ulagimi biiyiik 6l¢iide rahatlatmaktadir.

Bununla birlikte D-100’iin giiney cephesindeki Kiiciikyali Metro Istasyonundan ¢ikan yolcular,

giineydeki yerlesim alanlarina erisim i¢in hali hazirda Karayollar1 Arazisi etrafini dolagsmakta bu

durum gerek arag¢ gerekse yaya trafigi bakimindan birgok riski beraberinde getirmektedir.
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Harita 14 Kadikdy- Kartal Metro Glizergahinda Planlama Alaninin Konumu
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Harita 15. Planlama Alaninin Halihazir Durumu

Harita 16. Planlama Alam Igin Yapilan Agag Rolevesi

18




6. PLANLAMA ALANI VE CEVRESINE iLiSKiN FOTOGRAFLAR




e

i

20




7. PLANLAMA ALANININ TOPOGRAFIK DURUMU

7.1. EGIM ANALIZi

EGIM (%)
P o 361,969768

B in : 0,000000

Harita 17. Planlama Alaninin Egim Analizi
Calisma alaninda egim dereceleri incelendiginde, 6zellikle metro ¢ikislarinin yer aldigi alanin
yaklagik %2.5 egime sahip oldugu goriiliir. Alanda bolgesel olarak egimi farklilagsan alanlar

goriilmektedir. Haritadan da goriilecegi gibi planlama alanmin egim derecesi minimum seviyede olup

\
|

yerlesmeye son derece elverislidir.

7.2. ESYUKSELTI ANALIZI

7z i

Al

Harita 18. Planlama Alaninin Esytikselti Analizi

=
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Calisma alaninda yiikseklik degerleri incelendiginde, arazi kotunun 35 metrenden baslayarak
kademeli olarak 50 metreye degin yiikseldigi goriilmektedir. Planlama alanmin gilineybati
kesimlerinde 35 metre olan kot, kuzeydogu yoniinde yilikselerek devam etmektedir ve E-5 aksinda 50
metre civarinda olmaktadir. Bu yiikselti degerlerine gore planlama alani yerlesime elverisli bir

konumdadir.

Low :-420761

Harita 19. Planlama Alaninin Yikseklik Analizi

8. PLANLAMA ALANININ JEOLOJIK YAPI ANALIiZI

8.1. DEPREMSELLIK ANALIZI
Planlama alaninin jeolojik durumu incelendiginde Istanbul Deprem Haritasinda 1.Derece Deprem
Bolgesinde kaldig1 belirlenmistir. Planlama alani, I.Derece Deprem Bdlgesinde yer aldigindan “Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Y6netmelik” ve “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar
Hakkinda Yonetmelik” hiikiimlerine uyulmaldir.
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Deprem_Bolgeleri
Derece

Harita 20. Istanbul Deprem Haritasinda Planlama Alanmin Konumu

8.2. YERLESIME UYGUNLUK ANALIZI

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii tarafindan hazirlanan
1/2.000 6lgekli Yerlesime Uygunluk Haritasina gore planlama alaninin biiytik bir kismu Yerlesime
Uygun Alan (UA) olarak tespit edilmistir. Morfolojik olarak yapilasmaya engel hususlar bulunmayan
bu alanlarda sivilagsma, heyelan, sellenme, karstlagsma gibi problemler mevcut degildir.

Planlama alan1 kapsaminda Yerlesime Uygun Alan (UA) disinda ise OA-4a, OA-5a ve OA-6a
formunda alanlar bulunmaktadir.

OA-4a: (Yapay Dolgu Zemin)

Kalin yapay dolgudan dolay1 ve yumusak zeminden dolay1 yap1 planlamasinda yerel zemin kosullar1
g6z Oniine alinarak temel tasarimi yapilmalidir. Bu alanlarda, agir dnlemlerin alinmasi gerekmektedir.

Yapay Dolgu Alanlari

Bu alanlar; Yapay Dolgu kalinlig1 4m<Th<40m olan dolgular ile temsil edilen bolgelerdir. Sahil
kesimlerinde ve i¢ kisimlardaki karasal alanlarin bazi boliimlerinde yer almaktadir. Bu alanlarda
bulunan dolgular; tasiyict olarak degerlendirilemedigi i¢in, yapilagsma asamasinda siyrilmali veya
yapilar dolgu altindaki yeterli tagima kapasitesine sahip tabakalara tasittirilmalidir. Yapilagma icin
dolgunun kaldirilmasi durumunda, etrafini ¢evreleyen zeminin stabilitesi hesaplanmalidir. Eger
gerekirse, istinad duvarlarmin oriilmesi gibi bazi teknik onlemler alinmalidir. Uygulama oncesi

yapilacak zemin etiit ¢aliymalarinda, dolgularin kalinliklar1 ve yayilimlari ayrintili olarak tespit
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edilmeli ve gerekli dnlemler alinmalidir. Yeni yapilacak yapilarin tasarim ve yapimi asamasinda
sikidenetim saglanmalidir. Mevcut yapilar zemin-temel, temel-yap1 ve statik yonden irdelenip,
gerekliligi durumunda teknik miidahaleler yapilmalidir.

Bu alanlarda uygulama oncesi yapilacak zemin etiit ¢aligmalarinda yukarida belirtilen arastirmalarin

yapilmasi planlama asamasinda plan notu olarak konulmalidir.

Harita 21. Planlama Alaninin Yerlesime Uygunluk Analizi

OA-5a: (Karstlasma Alani)

Agir 6nlemlerin alinmasi gereken alanlar olup, ayrintili caligmalarla karstlagmanin boyutlarinin tespit
edilmesi gerekir. Bu alanlar; karstik bosluk ve dolgulardan olusan bolgelerdir.

Bu alanlarda;

- Yap1 planlamasi durumunda, karstik bosluk ve dolgularin uygulama oncesi yapilacak etiitlerde
ayrintili olarak yatay yayilimlar1 ve diisey kalinliklar1 tespit edilmelidir.

- Yapilacak calisma sonucuna gore, karstlasma alani icerisindeki dolgular kaldirilmali veya
enjeksiyon gibi uygulamalarla zemin saglamlastirilmalidir.

- Karstlagmanin ve iizerindeki et kalinligmin durumuna gére bodrumlu yapilar planlanmalidir.

- Yapilarin temelleri ayni1 tagima kapasitesine sahip kesimlere oturtulmalidir.

- Yap1 yerlesim alanlar1, uygulama oncesi yapilacak etiit sonucundaki karstlagsma yayilim durumuna

gore belirlenmelidir.
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- Mevcut yapilarin bulundugu alanlar karstlasma yoniinden ve yapilar zemin-temel, temel yap1 ve
statik yonden irdelenip, gerekliligi durumunda teknik miidahalelerin yapilmasi gerekmektedir.
OA-6a: Coklu Risk Bélgesi (Yapay Dolgu Zemin OA-4a + Karstlasma Alam1 OA-5a)

En az bir ‘OA-(a)’ faktorii igeren bircok faktérden dolay1*OA-(a)’ veya ‘OA-(b)’ olarak belirlenen
alanlardir. Birgok temel problemden dolay1, yap1 planlamast yerel zemin sartlar1 gz Oniine alinarak
yiriitilmelidir. Goriilen sorunlarla ilgili 6nlemli alanlarda belirtilen hususlar bu bolgeler iginde
gecerli olmakla birlikte, sorunlarin karmasikligi nedeniyle baska agir Onlemlerinde alinmasi
gerekebilir. Bu nedenle, uygulama oncesi yapilacak zemin etiit calismalarinda olabilecek problemler

ayrintili olarak tespit edilmeli ve gerekli onlemlerin alinmasi dnerilmelidir.

9. PLANLAMA SURECI

9.1. 1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Planinda Planlama Alanimin Konumu

Planlama alani, 15.06.2009 tarihinde IBB Baskanligi tarafindan onaylanan 1/100.000 6l¢ekli Istanbul

Cevre Diizeni Plani’nda Meskun Alanda kalmaktadir.

Harita 22. 15.06.2009 tarihinde iBB Baskanlig tarafindan onaylanan 1/100.000 6lgekli Istanbul Cevre
Diizeni Plani

Meskiln alanlar konut agirlhikli mesk@n alanlar olup, konut ve konut kullanimma hizmet edecek

ticaret, sosyal, kiiltlirel ve teknik alt yapi tesisleri ile kii¢lik sanayi sitesi vb. kullanimlar yer alabilir.

Meskin alanlar igerisinde ilgili kurumlarca sagliksiz oldugu tespit edilen yerlerde, yasam kalitesinin

yiikseltilmesi i¢in yasal statiisiine, mevcut kent dokusuna, yap1 stokunun durumuna, ayrintili jeolojik

25




etiitlere, donat1 niteligine ve niceligine, alanda yasayanlarin sosyal ve ekonomik yapisina gore
yenileme, doniigiim ve sagliklastirma yoniinde projeler gelistirilebilir.
Meskin alanlardaki yogunluk dagilimi; projeksiyon niifusu, ilgili kurum ve kuruluslarin goriisleri

g0z Oniine alinarak sehircilik ilke ve planlama esaslar1 dahilinde alt 6l¢ekli planlarda belirlenir.

9.2.1/100.000 Olcekli istanbul Cevre Diizeni Planinin Maltepe Iicesine Yonelik Alinan

Kararlan

Sanayi Islevi Farkhlastirilacak Alanlar

1960-1970 yillar1 arasinda kentsel rantin ve maliyetlerin yiikselmesi, biiyiik sanayinin kent ¢cevresine
yayilma egilimini pekistirmistir. Cesitli 6zendirme dnlemleriyle de desteklenen bu siire¢ sonucunda
sanayi kuruluglarinin hiicumuna ugrayan Yakacik-Tuzla-Cayirova-Gebze eksenine, Kartal-Maltepe

sanayi alanlar1 eklenmistir.

Kentin 6zellikle merkez alanlarinda kalan ancak mekan yetersizlikleri, kullanim uyumsuzluklari,
kentsel deger artiglar1 nedenleri ile Istanbul genelinde “islevi farklilastirilacak alanlar” belirlenmistir.
Maltepe “merkezde yer alan sanayiler” olarak nitelendirilirmis ve islevi farklilagtirilacak sanayi

alanlar1 i¢ine alinmistir.

Maltepe- Kartal bolgesi islevsel doniisiimiin halihazirda yasanmaya baslandig1 bolgelerdendir. 2006
yilinda yapilan Arazi Kullanig Calismasi verilerine gore Maltepe merkez bdlgesinde sektorlerin

yogunlagma diizeyleri sirasiyla Ticaret, Hizmet ve Sosyal Kiiltiirel faaliyetler seklinde olmustur.

Harita 23. Istanbul Geneli islevi Farklilastirilacak Bélgeler
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Alt Merkez

Alt merkezler, Merkezler kademelenmesi biitiinliigiinde, etki alanlarindaki yerlesmelerdeki niifusun

ihtiyaclarini karsilayacak nitelikte ticaret, hizmet ve donat1 fonksiyonlarinin yer alacag alt kademe

merkezlerdir. Avrupa Yakasi’'nda Avcilar, Selimpasa ve Canta; Anadolu Yakasi’nda ise Umraniye,

Maltepe ve Tuzla-Orhanli’nin alt merkezler olarak gelismesi ongoriilmiistiir.
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Harita 24. Istanbul Geneli Merkez Bolgeleri Dagilimi

Merkez bolgesi 2-04’e giren Maltepe, daha c¢ok ticaret faaliyetlerinin yogunlastig1 bolge olarak

tanimlanmaistir.

Gelisme Alam

Gerek alt Olgekli imar planlarmin gerekse dogal esiklerle ilgili analizlerin degerlendirilmesi

sonucunda; Anadolu Yakasi’'nda Maltepe, Orhanli, Sile ve Agva’da gelisme alanlar1 onerilmistir.

Konut gelisme alanlarinin yer se¢iminde, onerilen ¢ekim merkezleri géz 6niinde bulundurulmustur.

Plan’da agilan gelisme konut alanlar1 kontrolsiiz biiylimeyi engellemeye, gelisim yoniini kuzey-

giiney aksindan dogu-bat1 aksma yonlendirmeye yoneliktir. Bu baglamda Maltepe ilgesi yiiksek

yogunluklu yerlegimler arasinda yer almaktadir.
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9.3. 1/5000 Olcekli Kiiciikyah ve Baslpiiyiik Mabhalleleri 1396'Ada 2ve3 Pa'rseller, 2775 ve
15896 Adalar Muhtelif Parseller Ile Tescil Dis1 Alanlara Iliskin Nazzim Imar Plam
Degisikligi

Planlama alani, 18.04.2016 tarihinde onaylanan 1/5.000 Olgekli Istanbul ili, Maltepe Il¢esi Kiigiikyali
Ve Basibiiyiik Mahalleleri 1396 Ada 2 ve 3 Parseller, 2775 ve 15896 Adalar Muhtelif Parseller ile
Tescil Dis1 Alanlara Iliskin Nazim Imar Plani sinirlari igerisinde yer almaktadur. Ilgili planda ticaret-
konut alani, belediye hizmet alani, park alani, ibadet alani, egitim alani, rayli toplu tagima istasyonu
alan1 ve meydan fonksiyonlar1 yer almaktadir.

Maltepe Belediyesi tarafindan ilgili planin iptali istemi ile Istanbul 10. idare Mahkemesinde
2016/1529 Esas dosya ile dava agilmustir.

ISTANBUL ILI
MALTEPE ILGESI, KUGUKYALI VE BASIBUYUK MAHALLELERI,
1396 ADA 2 VE 3 PARSELLER,
2775 VE 15896 ADALAR MUHTELIF PARSELLER ILE
TESCIL DISI ALANLARA ILISKIN
1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

LEJAND
SINIRLAR

PLANLAMA SINIRLARI ACIK VE YESIL ALANLAR

oomocanosooe| PLAN ONAMA SINIRI PARIK

ALAN KULLANIMLARI

KENTSEL CALISMA ALANLARI EYDAN MEYDAN

il

ICK| TICARET-KONUT ALANI

BELEDIYE HIZMET ALANI

||

EGITIM TESISLERI ALANLARI

EGITIM ALANI

IBADET ALANLARI

IBADET ALANI

PLAN NOTLARI

KARAYOLLARI

1. DERECE KENT IC1 YOL

152 2. DERECE KENT i¢i YoL

KENTSEL TOPLU TASIMA GUZERGAHLARI

RAYLI TOPLU TASIMA HATTI

RAYLI TOPLU TASIMA ISTASYONU

|

1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLICI'NE GORE ARAZI

KULLANIM DEGERLERI (M2)

FONKSIYONLAR

ORANI (%)

TICARET-KONUT ALANT

5135

BELEDIYE HIZMET ALANI

PARK ALANL

TBADET ALANL

EGITIM ALANT

[RAYLITOPLU TASDMA fSTASVON ALaNI| 5

MEYDAN

YOL ALANT

PLANLAMA ALANT

1. Aciklanmayan hususlarda 3194 Sayihi Imar Kanunu ve ilgili yonetmelikler
gecerlidir.

Harita 25. Kiigiikyali Ve Bagibiiylik Mahalleleri 1396 Ada 2 ve 3 Parseller, 2775 ve 15896 Adalar Muhtelif
Parseller Ile Tescil Dis1 Alanlara iliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam

9.4. 1/1000 olcekli Kiiciikyah ve Basﬂgiiyiik Mahalleleri 1396 Ada 2ve3 Parsel[er, 2775 ve
15896 Adalar Mubhtelif Parseller Ile Tescil Dis1 Alanlara Iliskin Uygulama Imar Plam
Degisikligi

Planlama alani, 18.04.2016 tarihinde onaylanan 1/1.000 Olgekli Istanbul ili, Maltepe Ilgesi
Kiigiikyal: Ve Bagibiiyiik Mahalleleri 1396 Ada 2 ve 3 Parseller, 2775 ve 15896 Adalar Muhtelif
Parseller ile Tescil Dis1 Alanlara iliskin Uygulama imar Plani sinirlar1 igerisinde yer almaktadir. Tlgili
Planda ticaret-konut alani, belediye hizmet alani, park alani, ibadet alani, ilkokul alani, meydan ve

rayli toplu tagima istasyon alani ve meydan fonksiyonlar1 yer almaktadir.
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Maltepe Belediyesi tarafindan ilgili planin iptali istemi ile Istanbul 10. Idare Mahkemesinde
2016/1529 Esas dosya ile dava agilmustir.
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Harita 26. 1/1000 o6lgekli Kiiglikyal1 Ve Basibiiyiik Mahalleleri 1396 Ada 2 ve 3 Parseller, 2775 ve 15896
Adalar Mubhtelif Parseller ile Tescil Dis1 Alanlara Iliskin Uygulama Imar Plani Degisikligi

10. DEGERLENDIRME VE PLAN KARARLARI

1970°’1i yillarda kamulastirma ile alinip yapilan T.C. Karayollar1 Genel Miidiirligi, 1. Bolge
Midirligii Kiigiikyali Yerleskesi bolge halkinin kullanimina agik olmayan, sosyal hizmet
sunamayan, E-5 aksina ge¢isi engelleyen bir konumda bulunmaktaydi. Bu kapsamda bolge halkinin

bahse konu alan1 aktif bir sekilde kullanimi1 amaglanmustir.

Karayollar1 Genel Miidiirliigii'nce Idari Tesis, Bakim Onarim Atélyeleri olarak kullanilmakta olan
planlama alaninin tesislerin daha etkin olarak c¢alisacagi Kagithane Yerleskesine tagimnmis olmasi
nedeniyle “Idari Tesis” olarak kullanimma gerek kalmamustir. Bu dogrultuda; kent merkezinde atil
durumda kalan ve konumu nedeniyle kentte planli yapilasma, gelisim, degisim agisindan 6nemli olan

alanda TOKI tarafindan planlama ¢alismas1 yapilmstir.
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TOKI tarafindan yapilan planda, Bélge halkmin kullanimma aktif olarak agik olan, E-5 ve metro
baglantisinin saglanarak, yeni yollarin da kullanimda olacag: giiclii bir ulasim ag1 ongoriilmiistiir.
Plan 6ncesi yerleskenin dig cephesindeki yoldan saglanan ulasim yeterli gériilmeyip, alan iceresinde
olusturulan yesil koridor ile hem E-5 hatt1 ve metro erigimi saglanmis hem de bdlgenin donati ihtiyact
karsilanmistir. Yiiriiylise uygun bu yesil aks ile, vatandaslarin yiirlime mesafeleri kisaltilmasi ve

saglikli bir gevre saglanmasi hedeflenmistir.

Harita 27 Planlama Alani Cevresinde Bulunan Ilkokul Alanlar

IIkokul alan1 ve yesil alanlarm entegre olmasi ile ideal ve saglikli bir yasam dngoriilmiis ve ibadet
alan1 yesil alana agilarak halkin bu alanlar1 kullanimina agilamasi ve planlama alani igerisinde bir
karsilagsma mekani olan meydan ve ¢evresinde yerlesecek olan giiniibirlik ihtiyaglar1 karsilamaya

yonelik ticari birimler olusturulmasi hedeflenmistir.

Planlama alaninin ¢evresinde yer alan okul alanlar1 incelendiginde; 500 metre ¢apinda planlama
alaninin ¢evresinde bolge halkinin yararlanabilecegi ilkokul alanlarinin kisitl oldugu goriilmektedir.
Planlama alani igerisinde yer alan ilkokul alan1 ile planlama alan1 ve gevresindeki niifusun egitim

ihtiyacinin karsilamas1 hedeflenmistir.

Fakat Maltepe Belediyesi tarafindan onaylanan plan degisikliklerinin iptali istemi ile Istanbul 10.
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Idare Mahkemesinde 2016/1529 Esas dosya ile agilan davanm bilirkisi raporunda 6zetle; 1/1000
Ol¢ekli uygulama imar planinda Belediye Hizmet Alani olarak ayrilan alanin kesin kullanim tiiriiniin
belirlenmesi gerektigi, 1/1000 dlgekli uygulama imar plani plan notlarinda bulunmasi gereken yap1
nizami, bina yiiksekligi, taban alani katsayisi ve ¢ekme mesafesi gibi hususlarin kentsel tasarim
projesine birakilmis olmasinin plan kararlarinin uygulamayi belirsiz hale getirdigi hususlar1 gerekge
gosterilerek anilan plan degisiklik islemlerinin mevzuata, sehircilik ve planlama ilkelerine uygun

olmadig1 degerlendirilmistir.

Dava konusu planlama alanidaki yapilarin 6306 sayil1 Kanun kapsaminda yikilmis olmasi, kamuya
gecmesi gereken donati alanlarinin bedelsiz olarak kamu eline ge¢mis olmasi, kentsel tasarim projesi
ve ilgili belediyesince diizenlenen insaat ruhsatlarina gore insai faaliyetlerin devam ediyor olmasi,
diger taraftan alanda gelistirilmekte olan projenin yaklasik %350’sinin 3. Sahislara satiginin
tamamlanmis olmas1 gz Oniine alindiginda telafisi imkansiz zararlar dogurmamasi adna bilirkisi
raporunda belirtilen aykiriliklar1 giderecek sekilde 1/5000 &lgekli Nazim imar Plam Degisikligi ve
1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi yeniden hazirlanmustir. Yeniden hazirlanan 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plani Degisikliginde meri planda 6ngériilen, Ticaret-Konut fonksiyonu
kiictiltiilerek verilen E=1.80 karar1 korunmus, park alanlari arttirilmis, diger donati alanlari

korunmustur.
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ISTANBUL iLI, MALTEPE ILCESI, KUQUKYALI MAHALLESI

SCIL HARICI ALW
AVAY

41,13 parlic o 16

uuuuuuuu

Harita 28. 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi

10.1. Planlanan Alanda Niifus Hesabi

Planlama alaninda yasayacak olan niifus hesap edilerek “Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi” ne

gore donat1 alanlar1 tespit edilmistir. Ticaret-Konut Alaninda minimum %?25 oraninda ticaret yer

alacagi plan notu ile karara baglanmistir.

Planlanan alan Ticaret-Konut olarak ayrilmis olup, D-100 karayolu iizerinde yola cephesi olan bu

alanin minimum %?25’inin ticaret olarak yapilasabilecegi ve geri kalan kismimn konut alanina

ayrilacag1 hesaplanarak, kisi basma diisen insaat alan1 hesab1 35 m? alinmustir.
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Onayh
Kentsel NUFUS
Tasarim Emsale (Kisi
MEVCUT REVIZE Projesine | “p ¢ | TOPLAM Y Basina
- PLAN PLAN Gore ingaat | EMSALE | 3Sm
FONKSIYON YfJZ()LCfJM YfJZ()LCfJM Emsal Em-sale Alam ESAS kullanim
(m?) (m?) Esas Insaat (16773/3- KONUT alam"
Alam 16773/4) ALANI kabulii-
(16771/1- B/35
16772/1- m?)
16773/2)
TICARET-KONUT 71,802 70,309 2.47-1.80 | 167,028.24 | 5,398.00 | 96,872.13 2,768
Onayh
Kentsel Emsale
Tasarim Esas
Projesine Konut
Gore Emsale (%75)
Esas Konut Alam
Alani 4.048.5
92,823.63 m?

Tablo 4 Planlama Alan1 Niifus Hesap Tablosu

10.2. Planlanan Alanda Donat1 Hesabi

Planlama alaninin kuzey batisinda yer alan ve bolgenin ana ulasim aksi lizerinde yer alan rayli sistem
hattina (Kadikdy-Kartal Metro Hatt1) denk gelen miilkiyet Rayli Toplu Tagima Istasyon Alaninda
kalmasindan dolay1 kamulastirma yiikiiniin azaltilmasi amaciyla bu alanlar Meydan ve Rayli Toplu

Tasima Istasyon Alani olarak planlanmistir.

Planlama alani icinde mevcut yesil alan olarak tesekkiil etmis yerlerdeki agaglar i¢in roleve caligmasi
yapilmis, aga¢ ve bitki dokusunun korunmasina 6zen gosterilmistir. Bu kapsamdaki park alanlarimin
diizenlenmesi ile yapilarda kamu hizmetinin sunulmasi amag¢lanmistir. Bu anlamda, “Mekansal

3]

Planlar Yapim Yonetmeligi” standartlara gore kisi bast asgari 10 m? olan park alanina ve dngoriilen
2.768 kisilik niifus hesabmna gore 27.680 m? olmasi1 gereken Park Alan130.355 m? (planlama alanmin

%22,98’s1) olarak planlanmaistir.

Maltepe ilgesinin sahip oldugu aktif yesil ve rekreasyon alanlarina bakildiginda; planlama alanina da
¢ok yakin konumdaki Maltepe sahilinde Istanbul Anadolu yakasina dahi hizmet edecek 101 ha alanin
18 Subat 2010 tarih ve 307 sayili istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclis karar ile uygun goriilen
1/1000 o6lgekli Uygulama Plani ile bolgedeki yesil alan ihtiyacini fazlasi ile karsilamakta olmasina

ragmen planlama alaninda yeterli yesil alan ayrilmistir.
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““PLANLAMA
S ALLANI /-

MALTEFE

!

DOLGU ALANI
N e

5,
-

Harita 29 Dolgu Alam

Sahil yolunun Maltepe-Kartal Ilgesi sinirlar1 iginde kalan 7 km'lik béliimiiniin kara ve deniz tarafinda
yer alan "Dolgu Alani"nda; Ilge Belediyesi'nin talebi {izerine otobiis duraklar1 ve otoparklar ile
kesintiye ugrayan bisiklet yolunun giizergah boyunca devamlilig1 saglanmasi hedeflenmis, mevcut
su depolarmin iistii seyir tepecigi/ baki noktasi olarak degerlendirilmis; soguk piknik alanlari, ¢cok
amacli acik gosteri alani, spor sahalari, (futbol, basketbol, tenis, kaykay) ile bunlara ait 3 adet spor
tesisi binasi, ¢im seyir teraslari, kafetarya, biife, glivenlik birimi projelendirilmistir. Avrupa'nin en

biiyiik yasam spor ve eglence merkezi olarak tanitilan alanda;

250.000 m? spor adas1 i¢inde; Nizami futbol sahasi, basketbol, voleybol, tenis, kondisyon istasyonlar,
seyir mekanlari, soyunma birimleri, kafeteryalar — biifeler, yiizme yaris1 alan1 — yonetim birimi,

yiizme yaris1 seyir alanlari, mini golf sahasi, hali saha, kumsal, bisiklet yolu.

50.000m? su sporlar1 adas1 icinde; yelken kuliibii, kano kapali alani, ofisler, tamirhaneler, yiizme-

fitness kuliibii, basketbol, tenis, bisiklet yolu.

95.000 m* ¢ocuk diinyasi iginde; Cocuk macera parki, deneysel eglence alanlari, gocuk arkeoloji
parki, cocuk miizik oyun alani, midilli parkuru, biife vitamin kafe, mini hayvanat bahgesi, boyama
etkinligi platformlari, satrang, miizik dinleme koseleri, yap boz, lego, agik ¢ocuk miizesi, seyir

platformlari, ¢ay bahcesi, kumsal, bisiklet yolu.
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100.000 m? eglence adasi iginde; 20.000m? lunapark, agik kapali lunapark fonksiyonlari, yeme igme
birimleri, dinlenme birimleri, cocuk lunaparki, aktivite alanlari, seyir platformlari, yiiriiyiis parkurlari,

kondisyon istasyonlari, bisiklet yolu.

185.000 m? kiiltiir ve aktivite adas1 icinde; Sergi mekanlari, kafeteryalar, restorantlar, ugurtma tepesi,
kaya bahgesi, seyir platformlari, binicilik kuliibii, manej, bitki gdsteri alani, gocuk oyun alani, bisiklet

yolu

135.000 m? gosteri alan1 igince; Cayir alani, oturma alanlar, ¢igekler, kafeteryalar, seyir platformlari,

sahne,

195.000 m* spor bitki rekreasyon adasi iginde; Kaykay platformlari, ¢im hokeyi, mini golf, bitki
gosteri, seyir localari, yiiriiyiis parkurlari, kondisyon istasyonlari, kafeteryalar ve biifeler, soguk

piknik alanlari, ¢ay bahgeleri, cocuk oyun alanlari, ¢gesme, ucurtma tepeleri, bisiklet yolu.

140.000 m? cayir ve gosteri alani iginde; Cayir alani, oturma alanlari, ¢igekler, kafeteryalar, biifeler,

seyir platformlar, bisiklet yolu planlanmis ve uygulamasi yapilarak, kentin kullanimina agilmustir.

Bu anlamda faaliyete ge¢cmis bulunan bu alanlarin sadece Maltepe ilcesine degil bolge parki

niteliginde Anadolu Yakasindaki ihtiyacin biiyiik bir kismini karsiladigi s6ylenebilir.

Planlama alanmm 3.535 m?’lik kisminda ibadet Alaninin (Cami) (planlama alanmm %2,68’i) yer
almasi, Ibadet Alaninm (Cami) genis ve yesil alanla bir biitiin olacak sekilde diizenlenmesi, planin
kamuya saglayacagi onemli bir kazamimdir. Ayrica, 14.06.2014 tarihinde Resmi Gazetede
yaymlanan “Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi”nin 17.05.2017 tarihinden degisiklik yapilan EK
tablo-2’deki farkli niifus gruplarinda asgari sosyal ve teknik altyap: alanlarina iligkin standartlar ve
asgari alan biiyiikliikleri tablosundan 501.000+ kisilik niifus grubunda yapilan donat1 hesaplarinda
goriildiigii lizere yonetmelikteki standartlara gore Ibadet yeri (cami) 2,076 m? iken, planda 3.535 m?

yer ayrilmistir.

Uygulama imar plam degisikliginde 5.778 m? “Ilkokul Alanr” planlanmustir. “Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi’nin 17.05.2017 tarihinden degisiklik yapilan EK tablo-2’deki Kentsel ve Sosyal
Teknik Altyapr Alanlarma iliskin standartlar ve asgari alan biiyiikliigii tablosunda asgari “Ilkokul
Alan1” 5000-8000 m? olarak belirtilmistir. Planda ayrilan biiyiikliik yonetmelikteki asgari alan

standard1 ve gerekli ilkokul alan1 degerinin lizerindedir.
Planlama alaninda bolgeye hizmete edecek 4.005m? Belediye Hizmet Alani ayrilmastr.

Planlama alan1 dahilinde 12,714 m? yol alanimin kamuya terki ile ulasim agmin gii¢lendirilmesi ve
siirekliliginin saglanmas1 hedeflenmistir. E-5 aksinin giineyinde kalan yerlesim alanlarinda

yasayanlarin toplu tasim akslarmna, rayli sistem istasyon alanmna kolay ulagmasi i¢in planlama
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alaninda siirekliligi olan ve bu bdlgede yasayanlarin kullanimmna agik, siirekliligi olan, yaya ulagim
aksi olarak da kullanilabilecek yesil alanlar olusturulmustur. Planlama alaninda yer alan yaya yolu ile
planlama alan1 ve gilineyinde kalan konut alanlarina hizmet edecek, E-5 aksa ulagim saglayacak,
bulusma mekanlar1 yaratilmig, burada yer alacak ticari birimler ile giiniibirlik ihtiyaglarin

karsilanmas1 hedeflenmistir.

Toplam planlama alan1 132.107 m? olup; meri planda 71.802 m? olarak planlanan Ticaret-Konut Alani
70,309 m*’ye diistiriilmiis, 28.871 m? olarak planlanan Park Alan1 30,355 m*’ye ¢ikarilmistir. Ayrica
Planlama Alaninin 4.850 m?’si Meydan/Yaya Yolu ve 559 m?’si Meydan ve Rayli Toplu Tagima
Istasyon Alani, 5.778 m?’si Ilkokul Alani, 3.535 m?’si Ibadet Alani (Cami), 4.005 m?’si Belediye

Hizmet Alan1 olarak planlanmstir.

Onayh )
Kentsel NUFUS
Tasarim Emsale (Kisi
MEVCUT REVIZE Projesine | “p ¢ | TOPLAM Y Basina
PLAN PLAN Gore insaa ¢ EMSALE 35m?
FONKSIYON YUZOL CI"JM YUZOL CI"JM Emsal Em‘sale Alamt ESAS kullanim
(m?) (m?) Esas Insaat (16773/3- KONUT alam
Alam 16773/4) ALANI kabulii-
(16771/1- B/35
16772/1- m?)
16773/2)
TICARET-KONUT 71,802 70,309 2.47-1.80 | 167,028.24 | 5,398.00 | 96,872.13 2,768
Onayh
Kentsel Emsale
Tasarim Esas
Projesine Konut
Gore Emsale (%75)
Esas Konut Alam
Alani 4.048.5
92,823.63 m?
Tablo 5 Planlama Alani Niifus ve Emsal Hesabi1
YONETMELIGE CUTi
. . GORE OLMASI MEVCUT IMAR o pvizE IMAR PLANI
FONKSIYON ST:}SE:;&“(:EEM) GEREKEN ASGARI f\'ﬁ&'ﬁ iLE AYRILAN
ALANB:;In\:JKLUGU ALAN (uf) ALAN (n?)
IBADET ALANI (CAMI) 0.75 2,076 T 3,535 3,535
ILKOKUL 2 5,536 — 5,778 5,778
PARK 10 27,678 I 28871 30355 1
RAYLI TOPLU TASIMA ISTASYON ALANLARI 559 560
YAYAYOLU 4,850 4,850
BELEDIYE HIZMET ALANI 4,005 4,005
YOL 12,707 12,714

TOPLAM PLANLAMA ALANI

132,107

132,107

Tablo 6 Planlama Alan1 Asgari Alan Biiyiikliikleri Tablosu
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10.3. Planlanama Alaninda Arazi Kullanim Dagilim

1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGINE GORE FONKSIYON ALAN DAGILIMLARI (M2)
FONKSIYONLAR MEVCUT PLAN REVIZE PLAN
ALAN (m%) ORANI (%) ALAN (m%) ORANI (%)
TiCARET-KONUT ALANI 71,802 54.35% ‘ 70,309 53.22%
BELEDIYE HiZMET ALANI 4,005 3.03% 4,005 3.03%
PARK ALANI 28,871 21.85% ﬁ 30,355 22.98%
iBADET ALANI (CAMI) 3,535 2.68% 3,535 2.68%
ILKOKUL ALANI 5,778 4.37% 5,778 4.37%
MEYDAN VE RAYLI TOPLU TASIMA ISTASYON ALANI 559 0.42% 560 0.42%
MEYDAN/YAYA YOLU 4,850 3.67% 4,850 3.67%
YOL ALANI 12,707 9.62% 12,714 9.62%
PLANLAMA ALANI 132,107 100 132,107 100%
Tablo 7 Planlama Alan Dagilim
11.SONUC

Istanbul i1i, Maltepe Ilcesi, Kiigiikyali Mahallesi, 16771,16772 ve 16773 Adalar ile tescil dis1 alanlara
iliskin hazirlanan 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani Degisikliginde; Kiigiikyal: Mahallesinin
kentsel gelisim ve niifus dinamiklerini, yerel sartlar1 ve ihtiyaglarmi1 goz Oniinde bulundurarak,
mahalle ve ¢evresinin nitelikli konut ve ticaret ihtiyacini karsilamak ve modern, ¢cagdas ve yasam
kalitesi yiiksek cevre ile mekanlar olusturmak amaciyla hazirlanan meri planmn, ilgili kurum
goriislerine gore imar planinda yerine getirdigi Park Alani, Yol, ibadet Alan1 (Cami), ilkokul Alan1
ve diger donati alanlar1 arttirilmig veya korunmustur.

Ayrica, planlama alanindaki yapilarm 6306 sayili Kanun kapsaminda yikilmis olmasi, kamuya
gecmesi gereken donati alanlarinin bedelsiz olarak kamu eline gegmis olusu, kentsel tasarim projesi
ve ilgili belediyesince diizenlenen ingaat ruhsatlarina gore insai faaliyetlerin devam ediyor olusu diger
taraftan alanda gelistirilmekte olan projenin yaklasik %50’sinin 3. Sahislara satiginin tamamlanmig
olusu goz Oniine alindiginda telafisi imkansiz zararlar dogurmamasi adina bilirkisi raporunda
belirtilen aykiriliklar1 giderecek sekilde diizenlemeler yapilmis ve Belediye Hizmet Alani olarak
ayrilan alanin kesin kullanim tiirii belirlenmis, yap1 nizami, bina yiiksekligi, taban alani katsayis1 ve
cekme mesafesi gibi hususlar agiga kavusturularak kamu yararina alman kararlarin devami

saglanmustir.
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