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1. PLANLAMA ALANININ GENEL OZELLIKLERI

1.1. Konum ve Mevcut Durum

Planlama alani Sariyer ilgesi sinirlari iginde, ilgcenin gtineybatisinda yer almakta olup,
Ayazaga ve Huzur mahallelerinin bir kismini kapsamaktadir. S6z konusu alan kuzeyinde
Sariyer ilce sinirlari igindeki orman alanlari, dogusunda Askeri Alan ve Maslak mahallesi
batisinda "Cendere Vadisi" ve orman alanlari giineyinde TEM otoyolu ve Kagithane ilgesi
konut alanlari ile cevrelenmektedir.

‘Gérsel.1. Sanyer Iices in Konumu

Planlama alani; kuzeyinde Ayazaga deresi ve yan kollarinin icinden gectigi agirlikli
olarak dlzensiz konut dokusunun hakim oldugu giineyinde ise depolama-imalat fonksiyonu ve
toplu konut alant ile, iki farkli dokuda alt bélgeden olugmaktadir.

25 ‘.‘.: fa S ‘: ] B
Gorsel.2. Planlama Alaninin Konumu
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1.2.Ulagim Ag icerisindeki Yeri

Planlama alanina ana ulasim Maslak-Ayazaga Caddesi, Ayazaga-Cendere Caddesi,
Dereboyu Caddesi ile saglanmaktadir.
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1.3.Gevresel iliskiler

Planlama alani, yakin cevresinde birden cok farkli odak ve ¢ekim noktasi
barindirmaktadir. Planlama alani icerisinde; bdlgesel hizmet veren is merkezleri, Universite ve
konut alanlari bulunmaktadir. Planlama alani cevresinde ise konut alanlari, spor tesisi alanlari,
bolgesel hizmet veren saglik tesisi alanlari, aligveris merkezleri, Gniversiteler, bolgesel hizmet
veren is merkezleri, otomotiv sektdrli paydaslari, kuiltir merkezleri gibi kullanimlar yer
almaktadir.

Maslak bélgesi, ulusal ve ¢ok uluslu firmalarin ana merkezlerinin bulundugu bir bélge
olmasi nedeniyle, 6zellikle ise giris ve isten c¢ikis saatlerinde trafik yogunlugunun oldukca
arttigi bir bolge olma 6zelligi gbstermektedir.

~

Cayirhiag %,
Hoyu 2

Taraliga
Koyu “

rsel.4.Cevresel lligkiler
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2. PLAN DEGISIKLIGININ AMACI

Saryer ilgesi, Ayazaga Mahallesi ve Huzur Mahallesinin bir kismini kapsayan 1/1000
dlcekli Ayazaga Uygulama imar Plani, 18.03.2016 tarihli ve 553 sayili istanbul Bilylksehir
Belediye Meclisi karari ile tadilen uygun gorilerek, 18.03.2016 tarihinde istanbul Blyuksehir
Belediye Baskaninca onaylanmis olup s6z konusu imar plani yururltktedir.

18.03.2016 onay tarihli 1/1000 6lcekli Ayazaga Uygulama imar Plani kapsaminda kalan,
Ozellikle tevhide konu olan dénusum yapilacak alanlarda, plan hikimlerine goére belirlenen
yapilasma kosullarinin (emsal vb.); parsel geometrileri, topografik veriler (dere, egim vb.),
donati terkleri ve bunun sonucunda olusan ada formlari gibi kisitlayici faktérler nedeniyle
kullanilamamasi gerekgesiyle, genel plan hukumlerinin  36. maddesinin yeniden
dizenlenmesine ihtiya¢ duyulmustur.

Bu kapsamda, muhtemel istanbul depremine hazirlik, can ve mal kaybinin ortadan
kaldiriimasi, kentsel donusum sureglerinin hizlandiriimasi, riskli bina stokunun dénuastaralip
yenilenmesi ve nitelikli mimari ¢ézimlerin ortaya cikabilmesi amaciyla, ilgili plan notunun
dizenlenmesi c¢alismasi 03.01.2025 tarihli ve E-24635399-020-248604E-248604 sayili
Sariyer Belediye Baskanhgi Baskanlik Makam Olur’'u dogrultusunda hazirlanmistir.

3. ILGILI MEVZUAT VE YETKI

5393 sayili Belediye Kanunu, 5216 sayili Biyuksehir Belediyesi Yasasi, 3194 sayih
imar kanunun ilgili maddelerine gére, ilge belediyeleri 1/1000 élgekli uygulama imar planini
yapmak veya yaptirmak zorundadir.

Plan yapiminin esasini olusturan 3194 sayili imar Kanunun 8. maddesinin b bendine
gore; “imar planlari: Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planindan meydana gelir. Belediye
sinirlari icinde kalan yerlerin nazim ve uygulama imar planlar ilgili belediyelerce yapilir veya
yaptirilir.” denilmektedir.
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4. ANALITIK ETUT VE ANALIZLER

4.1.Dogal Yapi Analizleri

4.1.1. Deprem Durumu

2019 yilinda, istanbul Biyiiksehir Belediye Baskanhgi, Deprem ve Zemin inceleme
Miduirligia ve Bogazici Universitesi Kandilli Rasathanesi ve Deprem Arastirma Enstitiisi
Deprem Miihendisligi Ana Bilim Dali tarafindan “istanbul ili Olasi Deprem Kayip Tahminlerinin
Guncellenmesi Projesi” hazirlanmigtir. Calisma kapsaminda olasiliksal deprem tehlike
analizleri yoluyla ve senaryo depremleri neticesinde kuvvetli yer hareketi parametreleri (en
buyuk yer ivmesi, en blylk yer hizi ve spektral ivmeler) ve bunlarin cografi dagilimlari
hesaplanmistir.

2020 yilinda ise, Sariyer ilgesine ait deprem tehlike analizlerini, kentsel tstyapi ve altyapi
unsurlarinin risk analizlerini sunmak amaciyla “istanbul ili Olasi Deprem Kayip Tahminlerinin
Gincellenmesi Projesi (2019)” verileri kullanilarak, “istanbul ili Sariyer ilcesi Olasi Deprem
Kayip Tahminleri Kitapcig1” istanbul Bilyliksehir Belediyesi, Deprem Risk Yénetimi ve Kentsel

lyilestirme Daire Bagkanhgi, Deprem ve Zemin inceleme Midirliigii tarafindan yayimlanmistir.

Yayimlanan calisma kapsaminda hazirlanan Sariyer ilgesi Vs30 Dagilimi haritasina gére
planlama alaninin 400 — 500, 500 — 600 ve 700 — 800 m/s araliklarinda kaldigi gérulmektedir.

VS 30 (m/s)

I 150- 200
I 200- 250
300 - 350
350 - 400
400 - 500
500 - 600
600 - 700
I 700 - 800
I 500 - 1000
I 1000 - 1392

Gorsel.5. Saryer Iicesi VS30 Dagilim Haritas!

2020 yilinda yayimlanan galismanin sonucu olarak ise “Bina Hasari ve Can Kaybi
Analizleri” analizleri yapiimistir. Bu analizler deterministik (Mw=7.5) senaryo depremi, deprem
yer hareketi benzetimlerinden elde edilen 15 farkli senaryo depremi ve ayrica olasiliksal
deprem tehlike analizlerinden elde edilen 72 yil, 475 yil ve 2.475 yil yinelenme periyotlu
deprem yer hareketleri igin gerceklestirilmigtir.

Yapilan bina hasar tahminlerine gére planlama alani igerisinde; ¢ok agir hasarli 5, agir
hasarli 23, orta hasarl 152, hafif hasarli 448 binanin olacagi tahmin edilmigtir.

Can kaybi — yaralanma tahminlerine goére ise; can kaybi sayisi 2, agir yaral sayisi 1,
hastanede tedavi sayisi 13, hafif yaral sayisi 33 olarak tahmin edilmistir.

4.1.2. Yerlesime Uygunluk Analizi
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Sisli Belediyesi tarafindan yaptirilan, 31.08.2001 onay tarihli "Sisli Bélgesi 1308 Hektarlik
Alana ait 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina Esas Jeolojik-Jeofizik-Jeoteknik Etiid Raporu"
ve 04.08.2001 onay tarihli "Ayazaga Bélgesi 290 Hektarlik Alanin imara Esas Jeolojik-Jeofizik-
Jeoteknik Etiit Raporu" kapsaminda inceleme sahasi, yapilasma yoniinden, Afet isleri Genel
Mudarlugu tarafindan hazirlanmis olan yonetmelik cercevesinde asagida verilen basliklarda
irdelenmigtir.

Uygun Alanlar

‘UA’ simgesi ile gbsterilen alanlar uygun alanlar kapsaminda degerlendirilmigtir. Bu
alanlar genel itibariyla Kartal Formasyonu ve Trakya Formasyonunun ylzeylendigi alanlar
kapsamaktadir.

Gerek Kartal Formasyonu ve gerekse Trakya Formasyonunun litolojileri orta dayanimli
kaya sinifinda olup tasima guci ve oturma agisindan herhangi bir sorun beklenmemektedir.
Ancak, bu formasyonlarda derin kazilarin olusturulmasi durumunda, kayanin ayrisma
kosullarina bagli olarak meydana gelebilecek kaya kopmasi, kaya kaymasi gibi kitle
hareketlerini 6nlemek amaciyla ilave muhendislik tedbirlerinden biri veya bir kaginin (iksa,
ankraj, bulon vb) alinmasi gerekebilecektir. Bu tiirden alanlarda olusturulacak yapi temellerinin
kaya Uzerinde oturtulmasi tavsiye edilmektedir. Eger varsa ayrisma zonu ve ince dolgular da
hafredilmelidir.

1/1000 ve 1/5000 Olgekte hazirlanan yerlesime uygunluk haritalarinda UA simgesi ile
gOsterilen alanlarda yapilan jeolojik gézlem, sondaj ve jeofizik élcimlerde ana kaya olarak
bulunan Kartal ve Trakya Formasyonlari ayrismis kaya niteligindedir. ilgili yonetmelikler geregi
ayrismig kesimin kalinhgi, zemine gelen dinamik ylklere karsi zemin davraniginin ve zemin-
temel-yapi etkilesiminin belirlenmesinde esas teskil eden sismik dalga hiz degerlerinin, zemin
hakim titresim periyodunun, zemin buyutmesinin belirlenmesi gerekmektedir. Bu amagla
burada hazirlanacak zemin etlt raporlarinda sismik élgimlerin yapilmasi gerekmektedir. S6z
konusu alanlarda, yonetmeliklerde tanimlanan yapi énem katsayisi (I) 1 olan yapilar igin
hazirlanacak zemin etlit raporlar jeolojik calismalar ve jeofizik Olgiimler dogrultusunda
hazirlanmalidir. Yapi 6nem katsayisi 1 den blylk olan yapilar ve derin kazili yapilar i¢in
hazirlanacak zemin etut raporlari jeoloji, sondaj, laboratuvar ve jeofizik élgiimler dogrultusunda
hazirlanmalidir.

Yerlesime uygunluk haritalarinda ‘UA’ simgesiyle gOsterilen alanlarda mevcut imar
planlarinda 4-10 kath yapilar vardir. S6z konusu alanlar mevcut imar durumundaki 4-10 katli
yapilasmaya uygundur. Bu alanlarda ihtiya¢ halinde 6nerilen kat yiksekliklerinin disindaki
uygulamalar icin pafta, adalar veya ada bazinda hazirlanacak jeoteknik raporlar Afet isleri
Genel Mudurlagu' ne onaylatiimalidir.

Onlemli Alanlar

Gerek sahada yuratalen jeolojik ettler, jeofizik calismalar ve jeoteknik Degerlendirme
OA 6n takisiyla gdsterilen bdlgeler énlemli alanlar olarak siniflandiriimistir.Bu siniflamada
topografik egim ve jeolojik birim farkhhklari dikkate alinarak alt bélimlendirmeler yapiimistir.Bu
degerlendirmelerde OA1 Bélgesi, OA2 Bélgesi ve OA3 Bolgesi gibi bélge tanimlamalari
yapimisgtir.

- OA1 Bélgesi:
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Yerlesim Uygunluk Haritalarinda "OA1" simgesi ile gosterilen alanlar Trakya
Formasyonu ve Kartal Formasyonunun yuzeyde oldugu ancak topografik egimlerin % 25 M
gectigi kesimlerdir. Bu kesimlerde Kartal ve Trakya Formasyonlari yer almakla birlikte bu
alanlarda olusturulacak sevlerde kademelendirme yapilarak palyeler olusturulmali, ayrica iyi
bir yizey ve temel drenaji saglanmalidir. Bu tur alanlarda yapi 6zellikleri géz éninde
bulundurularak ayrintili jeoteknik ettler yapilmal ve sev stabilite analizi irdelenmelidir. S6z
konusu alanda zemin oturmasi ve tagsima kapasitesi yoniinden bir sorun beklenmemektedir.
Ancak topografik egimden kaynaklanan sev problemi dikkate alinarak parsel bazinda ayrintili
geoteknik raporlari hazirlanmalidir. ilgili énlemler alinarak alan 4-5 katl yapilasmaya
uygundur.

- OA2 Bélgesi:

Yerlesime Uygunluk Haritalarinda "OA2" simgesi ile gésterilen alanlar aliivyonun
yuzeylendigi alanlari kapsamaktadir. Arastirma konusu sahada 6zellikle allivyon ve allivyonun
altinda, yaklasik 3-10 m derinliklerde bulunan ve varligi sondaj ve jeofizik dlculerle tespit edilen
Hali¢ Cokelleri Gizerinde yapilacak yapilar i¢in parsel bazinda ayrintili jeoteknik etit calismalari
gerekmektedir. Mevcut yapilar altinda zemin iyilestirmesi en zor geoteknik galigmalardan
biridir. Bu amag icin yapinin baydkligine goére temellerin altinda kimyasal enjeksiyon kolonlari
olusturulmasi, tas/cakil kazig1 veya betonarme kazik uygulamasi, bunlarin mimkin olmadigi
yerlerde yapi temeli cevresinin celik veya betonarme palplans ya da diyafram duvarla
cevrilmesi yontemlerinden uygun olaninin kullaniimasi tavsiye edilir.

Aliivyonun yersel olarak énemli farkliliklar gésterebilecegi géz Oniine alinarak, oturma
miktarlarinin ve tasima gugclerinin degisken olacagi tabiidir. Bu nedenle oturmaya iligkin
analizler yapr ve zemin Ozellikleri ile birlikte parsel bazinda yapilacak zemin etutlerinde
degerlendirilmelidir. S6z konusu birime ait litolojilerin deprem ydnetmeliginde tariflenmis
parametrelere esas arastirmalari yaritilerek zemin parametreleri belirlenmeli ve belirlenecek
kosullara gbre yapi tasarimi planlanmalidir. Bu calismalardan ¢ikacak sonuglara gore,
alivyonda yer yer zemin islahi, zemin iyilestirmesi gibi ilave muhendislik tedbirlerinin de
alinmasi gerekebilecektir. Yine bu altivyon alanlarinda yapilan sondaj ¢aligsmalarinda yeralti
suyu seviyesinin (YAS) ylzeye yakin oldugu (1-5 m) saptanmistir. Yapi temellerine olumsuz
etkisi herkescge bilinen YAS'nin evsel ve sanayi atiklari ile kirlenmis olacagi da aciktir. Bu
durum g6z énune alinarak YAS’nin yapi temellerinden uzaklastiriimasina yénelik ¢calismalar
yapiimalidir. Ayrica yine bu alanlarda yapilacak ayrintilh etitlerde sivilagsma analizleri de
yapilmalidir.

OA2 bélgesinde allivyonun ince oldugu kesimlerde aliivyon hafredilerek yapi temelleri
bélgede anakaya niteligindeki Kartal veya Trakya Formasyonuna oturtulmalidir.

Aluvyonun kahn oldugu kesimlerde ise ydnetmeliklerce belirlenmis ilgili muhendisler
tarafindan ayrintili geoteknik etutler yapilarak ve gerektiginde ilave miuhendislik tedbirlerini de
iceren (kazik, enjeksiyon, jet-grout gibi zemin i1slah calismalari) raporlar hazirlanmalidir. Bu
kesimlerde ilgili muhendislerce hazirlanacak geoteknik raporlara bagl kalarak ilave
muhendislik tedbirleri almadan 1-2 kath hafif, esnek (c¢elik konstriksiyon) yapilar planlanabilir.
Jeofizik calismalardan mikrotremér Olgimlerinde belirlenen zemin buyitme degerleri ve
sondajlardaki SPTN degerleri dikkate alindiginda s6z konusu alanda 6zelligi olan (okul,
hastane, kisla, yurt, fabrika gibi) yapilarda ayrintili geoteknik raporlar hazirlanmali ve parsele
uygun zemin islah (kazik, enjeksiyon, jet-grout ve benzeri gibi) yéntemleri belirlenmeli ve
uygulanmalhdir. Yukarida deginilen nedenlerden dolay! allvyon birimin kalin oldugu
kesimlerde, yonetmeliklerde belirlenen ilgili mihendislerce hazirlanacak geoteknik rapor ve
ilave muhendislik tedbirlerini iceren (kazik, enjeksiyon, jet-grout gibi) zemin islah projeleri
hazirlanmalidir. Bu tedbirlerin alinmasi kosulu ile bolge 4-5 katl yapilagsmaya uygundur.
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- OA3 Bélgesi:

"OA3" simgesi ile gosterilen alanlar inceleme alani icerisinde degisken kalinlik ve
Ozellikler gbsteren dolgu alanlarini kapsamaktadir. S6z konusu alanlar genellikle uzun
dénemlerde olusturulmus insaat ve hafriyat artigi malzemeden olusan heterojen karigimlardir.
OAS3 boélgesinde bulunan mevcut yerlesim alanlari gbzden gecirilerek gerekiyorsa zemin islah
calismalari yapiimalidir. "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik" te de
tanimlandigi gibi dolgu alanlarin yerlesime agilabilmesi icin ya 30 yillik bir zamanin ge¢gmesi
yada bu alanlarda gerekli zemin iyilestirmelerinin yapilmasi kaydiyla yerlesime acilabileceqgi
belirtiimektedir. Asagida inceleme alanindaki mevcut dolgularin 6zellikleri detaylari ile
verilmigtir. Kontrolstiiz dolgu alanlarinda dolgu kalinliklari yapilacak ayrintil geoteknik
etltler(sondaj ve jeofizik ¢aligmalari) ile belirlenerek yine ayni yénetmeliklerin 6ngdrdugi
parametrelerin tespiti ile yapi tasarimi planlanmalidir. Fazlaca bir kalinlik olusturmamasi
durumunda bu kesimler hafredilerek kaldiriimalidir. Bu durumda dolgu altindaki jeolojik birimin
Ozellikleri dikkate alinmalidir. Kalinligin fazla olmasi durumunda ise zemin islahi(jet grout,
enjeksiyon vb.)gerekecektir. Bu tdr alanlar, parsel bazinda yapilacak sondajli geoteknik
inceleme sonunda ilgili mdhendislerce hazirlanacak raporlarda yerel kosullar gz 6nine
alinarak gerekli 6nlemlerin alinmasi sarti ile yerlesime 6nlemli uygun alanlardir. Dolayisiyla bu
alanlarda ustteki dolgu kalinhiginin az olmasi ve hafredilmesi durumunda yapi temelleri, Ust
béliimlerde UA ve OA2 olarak tariflenen jeolojik birimlere (Allivyon, Kartal Formasyonu, Trakya
Formasyonu) oturacagindan bu birimler igin verilen kat ylksekliklerine uyulmaldir.

Dolgu kalinliginin hafredilemeyecek &lgekte olmasi durumunda, ¢ogunlukla insaat
atiklarinda olusan dolgularda Olculebilecek tasima gucd, iri taneli malzeme ve porozite
nedeniyle ylUksek cikabilir. Ancak dolgu birimin heterojen olmasi nedeniyle bdyle bir
degerlendirme yanlis sonuglara géturebilecegi gibi farkli zemin oturma problemleri ile de
karsilagsma olasihgi yuksektir. Bu tir alanlarda ayrintil geoteknik raporlar hazirlanarak yapi
tasarimi planlanmalidir. Bu alan gerekli tedbirler alinarak 4-5 katli yapilasmaya uygundur.

Uygun Olmayan Alanlar

Haritalarda 'UQ" simgesi ile gbsterilen alanlar yerlesime uygun olmayan alanlar olarak
siniflandiriimistir.  Yerlesim Uygunluk Haritalarinda "UO" simgesi ile gdsterilen alanlar
Cenderesi ve Ayazaga Deresi’nin gectigi alanlari kapsamaktadir. Bu alanlar 6zellikle sel ve
taskin riski sebebiyle ciddi risk altinda gortlmustir. Bu derelerle ilgili olarak her ne kadar bir
rehabilitasyon calismasi devam etmekteyse de calismalar tamamlanmadigindan dolayi s6z
konusu risk devam etmektedir. Bolgedeki bu dereler ve bunlara bagh drenaj hatlari ile ilgili
olarak; tagkin riski, tagkin sinin ve dere islahlari gibi konularda mutlak surette DSi 'den DSi
sorumlulugunda degil ise ilgili kurumdan goéris alinmal ve bu kurumlar tarafindan verilecek
yaklasim sinirlarina da uyulmahdir.
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4.1.3. Egim ve Yukselti Analizi

Planlama alani hareketli bir topografyaya sahip olup; Ayazaga dere yatagi ve kollarini
sinirlari icinde barindirmasi sebebiyle sik sik vadilere ve tepelere rastlanmaktadir.

Ayazaga kdy ici yerlesim alanlarinin bulundugu alanlarda topografik egim degerleri %5-
%50 arasinda degismektedir.
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Planlama alani vadiler arasinda yuikselen tepeler seklinde gelisen bir topografyaya
sahiptir. Esylkselti analizinde tepe noktalari ve vadi tabanlar tespit edilmigtir. Egylkselti
analizi dogrultusunda; Cendere Vadisi devamindaki Ayazaga deresi ve kollarinin actigi
vadilerin yer aldigi glzergahlar vadi tabanlarini, Ayazaga Mahallesi'nde Ayazaga Koy
Mevkii'nin kuzey kisimlari da tepe noktalarini olugturmaktadir.

Gorsel.7. Yikselti Analizi
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4.2.Fiziksel Yapi Analizleri
4.2.1. Kat Adedi Analizi

Planlama alani iki farkli dokuda konut alt bdlgesini barindirmaktadir. Ayazaga koéy igci
boélgesi dizensiz yapilagsma ile gelisen ve kat adetleri dagilimi acisindan 1,2,3,4, ve 5 katli
binalarin yogunluk gésterdigi bir alt bélgedir. Diger taraftan kdy ici bdlgesinin kuzey dogu
kesiminde kat yukseklikleri agisindan 7 kat ve UGzeri yapilarin bulundugu g6ze ¢arpmaktadir.

Planlama alaninin giineyinde toplu konut alaninin bulundugu alt bélgede ise, kat adetleri
dagilimina bakildiginda, 9 ve 12 kath yapilar bulunmaktadir.

KAT ADETLERI
1 KATLI
2 KATLI
3KATLI
4KATU
5KATLI
B s kaTU
B 7 kaTL
B s katul
| ELTut
B oxatu
B 11 xaTu
B 2xau
B <xatu

Gorsel.8. Kat Adedi Analizi
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4.2.2. Mulkiyet Analizi

Planlama alaninda mdlkiyet verilerine baktigimizda sayisal olarak, %84 oraninda 6zel
muilkiyet bulunmaktadir. %5.63 oraninda iBB miilkiyeti ve diger miilkiyetler toplaminin da %2
civarinda oldugu goérulmektedir. Kamu mulki olup Uzerinde kacak yapilagsma olan alanlar, ayni
zamanda planlama alaninda var olan sorunlardan biri olarak karsimiza ¢cikmaktadir. Ayazaga
kdy ici yerlesimi, hazine, IBB ve ilce belediyesine ait miilklerin yogun olarak gériildigi alandir.

LEJAND

Gérsel.9. Mulkiyet Analizi
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4.2.3. Arazi Kullanimi Analizi

Plan Notu Degisikligi
Plan Aciklama Raporu

Planlama alaninda agirlikh fonksiyon konut alani olup %28.31 paya sahiptir. Alanin
glneyinde depolama-imalat ve hizmet fonksiyonu yer almaktadir.

SISLI -AYAZAGA ARAZ| KULLANIM

Gorsel.10. Arazi Kullanimi
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5. MERi PLAN DURUMU

5.1.1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

5216 sayili Bliyiksehir Belediye Kanunu kapsaminda istanbul il geneli icin hazirlanan
1/100.000 Olcekli istanbul il Cevre Diizeni Plani, istanbul Biyiiksehir Belediye Bagkani
tarafindan 15.06.2009 tarihinde onaylanarak yirdrlige girmistir. 1/100.000 6lgekli istanbul I
Cevre Duzeni Plani, 2023 yili hedef alinarak, Turkiye'nin kalkinma politikasi kapsaminda,
sektdrel gelisme hedeflerine uygun planlama ilkeleri ¢ercevesinde olusturulacak alt &lcekli
planlar ile koruma-korunma-kullanma dengesinin saglanacag! gelisme hedeflerine yonelik
potansiyellerin ve stratejilerinin belirlenmesini ve ekolojik dengenin korunarak yasanabilir bir
cevre olusturulmasini amaclamaktadir.

1/100.000 Olgekli istanbul il Cevre Diizeni Plani'nin planlama alani ile iligkili kararlari
incelendiginde; s6z konusu alanda Meskun Alanlar lejanti yer almaktadir.
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Gorsel 11. 1/100 000 Olgekll Istanbul Qevre Diizeni Plani

1/100.000 Olcekli istanbul Cevre Diizeni Plani Raporunun Plan Uygulama Hikdmleri
boélimuinun 8.4.2.1. maddesinde "Meskun Alanlar; Bu alanlar konut agirlikli meskun alanlar
olup, konut ve konut kullanimina hizmet edecek ticaret, sosyal, kultirel ve teknik alt yapi
tesisleri ile kigUk sanayi sitesi vb. kullanimlar yer alabilir. Meskun alanlar icerisinde ilgili
kurumlarca sagliksiz oldugu tespit edilen yerlerde, yasam kalitesinin yukseltiimesi icin yasal
statistine, mevcut kent dokusuna, yapi stokunun durumuna, ayrintili jeolojik etutlere, donati
niteligine ve niceligine, alanda yasayanlarin sosyal ve ekonomik yapisina gére yenileme,
doénisim ve saglikhlastirma yéninde projeler gelistirilebilir. Meskun alanlardaki yogunluk
dagilimi; projeksiyon nufusu, ilgili kurum ve kuruluslari gérusgleri g6z 6nine alinarak sehircilik
ilke ve planlama esaslari dahilinde alt dlgekli planlarda belirlenecektir" olarak tanimlanmigtir.
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5.1.1. 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Plan Notu Degisikligi
Plan Aciklama Raporu

Planlama alani 16.12.2016 onay tarihli 1/5000 6lcekli Ayazaga Revizyon Nazim imar

Plani Plan Onama Sinirini kapsamaktadir.

AYAZAGA REVIZYON NAZIM IMAR PLANI
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Gorsel.12. 1/5000 Olcekli Ayazaga Revizyon Nazim imar Plani
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5.1.2. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani

Planlama alani 18.03.2016 onay tarihli 1/1000 6lcekli Ayazaga Uygulama imar Plani
Plan Onama Sinirini kapsamaktadir.
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Gorsel.13. 1/1000 Olgekli Ayazaga Uygulama imar Plani
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6. GECMIiS PLAN SURECI

Planlama alani; mahkeme karari ile iptal edilen 21.01.2003 t.tli 1/5000 6lcekli Ayazaga
Revizyon Nazim imar Planrnin, 25.03.2011 t.t.li 1/5000 élcekli Cendere Vadisi Nazim imar
Plani sinirlari diginda kalan kisminda, Ayazada ve Huzur mahallelerini kapsamaktadir.
21.01.2003 t.t.li 1/5000 olcekli Ayazaga Revizyon Nazim imar Plani'nin mahkeme Kkarari
cercevesinde iptal edilmesiyle plansiz kalmasi sonucu bdlgeye iliskin 1/5000 &lcekli Nazim
imar Plani calismasinin gerekliligi énem arz etmistir. Bu gercevede 10.06.2010 giin ve
3581103 sayili bagkanlik oluru ile plan calismalarina baglanan Ayazada Nazim imar Plani
18.10.2011 tarihinde Bulyuksehir Belediye Baskaninca onaylanmis ve Harita Midurligd’nce
09.12.2011-09.01.2012 tarihleri arasinda ilan edilmistir.

21.01.2003 t.t.li Ayazaga Revizyon Nazim imar Plani; Maslak, Ayazaga, Huzur Mahalleri
ile orman alanlari ve askeri alani kapsamakta ve yaklasik 1407 ha’lik bir alandan olugsmaktadir.
Plan nifusu yaklagik 42.000 kisidir. 21.01.2003 t.t.'li 1/5000 Olcekli Ayazaga Revizyon Nazim
imar Plani'nin planlama alani sinirlari icinde kalan kisminda konut alanlari, ticaret hizmet
alanlari, kentsel hizmet alanlari, ginibirlik tesis alam, egitim, saglik, kultdr, spor alanlari, acik
ve yesil alan gibi donati alanlari fonksiyonlarini icermektedir.

Konut Alanlari orta yogunluk ve az yogunluk olmak tzere 2 grupta degerlendirilmigtir.
+ Az yogunluklu konut alanlari: 400 ki’/ha
+ Orta yogunluklu konut alanlari: 600 ki/ha olarak belirtilmistir.

Planlama alani; istanbul 1.idare mahkemesinin 10.3.2010 gun, 2010/367 E.2010/338
K.sayili karari ile iptal edilen ve Danigtay 6.dairesinin 22.10.2010 gin ve 2010/6439 E,
2010/9694 K sayili karari ile onanan 21.01.2003 t.tli Ayazaga Revizyon Nazim imar Planinin
kismen sinirlari icinde kalmaktadir.
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12.07.2013 ttli 1/1000 Sicekli Ayazada Koyici 1. Etap UIP,

Planlama alani Huzur Mahallesinin bir kismini kapsamaktadir.18.10.2011 tasdik tarihli
1/5000 6lcekli Ayazaga Nazim imar Plani sinirlari igerisinde ki alan Maslak Ayazaga Caddesi
ile ikiye ayrilmakta olup alanin giney bélgesinde kalan kismi 1.etap olarak belirlenmigtir. Bu
alanin kuzeyinde Ayazaga Mahallesi dogusunda Askeri Alan, batisinda Cendere Vadisi,
glineyinde TEM otoyolu ve Kagithane ilcesi konut alanlari ile cevrelenmektedir. Planlama alani
blyldklugl 46 hektardir. S6z konusu planlama alaninda bulunan Ayazaga OYAK sitesinin
insasina OYAK tarafindan 1988 yilinda Ayazaga'da satin alinan 310.000 metre kare arazi
Uzerinde baslanmis sitede 43 adet blok, 1736 adet daire bulunmaktadir. Sitede halen yaklasik
7000 kisi yasamaktadir.

Gorsel.15. Ayazaga 1.Etap Koyici UiP

Ayazada Mahallesi 18.10.2011 onanli 1/5000 dlcekli Nazim imar Planinda;

Orman kadastro sinirlarina uyulmadigi iddiasiyla, s6z konusu planin iptali ve ylaritmenin
durdurulmasi talebi ile Orman Genel Miidirliigine izafeten istanbul Orman isletme Midirlugi
tarafindan istanbul 5. idare Mahkemesinin 2012/822 E. sayili dosyasindan idare aleyhine
acllan davada, Mahkeme 04.07.2013 tarihli karari ile "yuritmenin durdurulmasi isteminin
kabultine" karar verildigi, Hukuk Musavirliginin 11.10.2013 tarih ve 20556 sayil yazisi ve eki
mahkeme karari ile de yiriitmenin durdurulmasi kararma karsi yapilan itiraza iliskin istanbul
Bolge idare Mahkemesi 2013/4868 YD.litiraz nolu karari ile "itirazin Reddine" karar verdigi ve
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Hukuk Musavirligi'nin 23.12.2013 gin ve 2012/2442-24797 sayilh yazisi ile de; Ayazaga
Mahallesi 09.12.2011 aski tarihli 1/5000 &lcekli Nazim imar Planinin iptali ve yiriitmenin
durdurulmasi talebi ile Orman Genel Mudrliigiine izafeten istanbul Orman isletme Midarlagu
tarafindan istanbul 5. idare Mahkemesinin 2012/822 E. Sayili dosyasi ile idaremiz aleyhine
acilan davada, Mahkemenin 28.11.2013 tarihli 2012/822 E. 2013/2086 K. SayIli karari ile "dava
konusu islemin iptaline" karar verildigi bilgisini iceren Mahkeme Kararlari Belediyesine
iletilmistir. Aciklanan nedenlerle dava konusu islemin iptaline karar verildigi belirtildiginden s6z
konusu alana iliskin mahkeme karari dikkate alinarak, 2577 sayili idari Yargilama Usulii
Yasasi geregi plan yapilmasi geregi dogmustur.
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Gorsel.16. 18.10.2011 tt'li Ayazaga Nazim Imar Plani
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Séz konusu 154 ha'lik alanda 1/5000 élcekli Nazim imar Plani calismalarina 06.01.2014
glin ve BN:120 sayili Baskanlik Oluru ile iBB’ce baglanmistir.25.04.2014 tarih ve 91442078
310.01.02/2014/BN:2112/BN:4069/iBB:82344 sayili istanbul Biiyiksehir Belediye Bagkanligi
imar ve Sehircilik Daire Bagkanhgi, Sehir Planlama Muduirliigi yazisi ile Ayazaga Mahallesinin
1/5000 6lcekli Nazim imar Planinin iBBM’nin 13.02.2014 tarih 363 no.lu karari ile aynen kabul
edilerek 17.02.2014 tarihinde onandig bildirilmistir.

Séz konusu 1/5000 élgekli Nazim imar Plani dogrultusunda hazirlanan 1/1000 6lcekli
Ayazaga Uygulama imar Plani 18.03.2016 tarihinde onaylanmistir. Ancak 1/1000 &lcekli
Uygulama imar Planinda alinan kararlarin 1/5000 6lgekli Nazim imar Planina islenmesi
gerektiginden 1/5000 6lgekli Ayazaga Revizyon Nazim imar Plani 16.12.2016 tarihinde
onaylanarak yarurltge girmistir.
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7. PLAN KARARLARI

Saryer ilgcesi, Ayazaga Mahallesi ve Huzur Mahallesinin bir kismini kapsayan 1/1000
dlcekli Ayazaga Uygulama imar Plani, 18.03.2016 tarihli ve 553 sayili istanbul Bilylksehir
Belediye Meclisi karari ile tadilen uygun gorilerek, 18.03.2016 tarihinde istanbul Blyuksehir
Belediye Bagkaninca onaylanmis olup s6z konusu imar plani yararliktedir.

18.03.2016 onay tarihli 1/1000 6lcekli Ayazaga Uygulama imar Plani kapsaminda kalan,
Ozellikle tevhide konu olan dénusum yapilacak alanlarda, plan hikimlerine goére belirlenen
yapilasma kosullarinin (emsal vb.); parsel geometrileri, topografik veriler (dere, egim vb.),
donati terkleri ve bunun sonucunda olusan ada formlari gibi kisitlayici faktérler nedeniyle
kullanilamamasi gerekgesiyle, genel plan hukumlerinin  36. maddesinin yeniden
dizenlenmesine ihtiya¢ duyulmustur.

Muhtemel istanbul depremine hazirlik, can ve mal kaybinin énlenmesi, kentsel dénigsim
sureglerinin hizlandiriimasi, riskli bina stokunun dénustaralip yenilenmesi ve nitelikli mimari
¢bzumlerin olugsmasi amaci ile ilgili plan notunda yeniden dizenlemeye gidilmistir.
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