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1 PLANLAMA ALANININ GENEL OZELLIKLERI

1.1 KONUM VE MEVCUT DURUM
Zeytinburnu, Trakya’nin giineydogusunda, Catalca Yarimadasi’nin Marmara Denizi’ne bakan

yamaglarinin, bu denizle birlestigi yerdedir. Tarihi yarimada ile surlarla ayrilmistir.
Dogusunda Fatih, batisinda Bakirkoy ve Giingoren, kuzeyinde Bayrampasa ve Eyiip,
gineyinde Marmara Denizi bulunmaktadir. Bu yiizden ilgenin ikliminde nem etkili rol oynar.
Ilge topraklarinin denizden ortalama yiiksekligi 30- 35 metredir. Deniz kiyisindan igerilere

dogru hicbir engele rastlanmaz.

lige topraklar, 29 derece dogu boylami ve 41 derece kuzey enlemi iizerinde bulunmaktadir.
Bu enlem ve boylam dereceleri tizerinde yaklagik olarak bir dikdortgene benzeyen sekliyle
11.39 km2’lik yer kaplamaktadir. Sirkeci-Florya sahil yolu ilgenin giineyinden Avrupa ve
Asya kitasim1 baglayan uluslararasi E-5 Karayolu da ilge sinirlar igerisinden gegmektedir.
Ilgenin giineyinden Istanbul’u Avrupa’ya baglayan demiryolu gegmekte olup; Marmaray ve

Avrasya Tuneli de Zeytinburnu merkezlidir.

Sekil 1.1: Zeytinburnu Ilgesinin Konum.

Ilge idari olarak 13 mahalleden olusmaktadir. Bu mahalleler; bestelsiz mahallesi, ¢irpict
mahallesi, gokalp mahallesi, kazligesme mahallesi, maltepe mahallesi, merkezefendi
mabhallesi, nuripasa mahallesi, seyitnizam mahallesi, siimer mahallesi, telsiz mahallesi,

veliefendi mahallesi, yenidogan mahallesi ve yesiltepe mahallesidir.



Planlama alani, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi mahallesi 2965 ada 10 ve 54 parsellerin bir
kismini icermektedir. Parsellerin gevresinde hali saha, yesil alan ve cami alanlart yer
almaktadir. S6z konusu parsellerin gevresinde halihazirda (Sekil 1.3) ve uydu gorintiisinde

(Sekil 1.2) kentsel doniigiim uygulamalarinin devam ettigi mesken yapilari bulunmaktadir.

2024 Alrbus
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Sekil 1.2: Alana iliskin Uydu Goruntiisii (2024 GoogleEarth).
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Sekil 1.4: Planlama alamindaki yapiya iliskin fotograf (IBB Sehir Haritas1 2018).
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1.2 ULASIM AGI iCERISINDEKI YERI
Ilge siirlan iginde T1, Kabatag - Bagcilar tramvay hattinin Topkap: ile Zeytinburnu arast

duraklari, T4 Topkap: - Mescid-i Selam tramvay hattinin Topkap ile Vatan arasi duraklari,
T6 Sirkeci — Kazlicesme Tramvay Hattinin Kazligesme duragi, B1 Marmaray Halkali -
Gebze & Atakoy — Pendik hatlarinin  Zeytinburnu - Figekhane ile Kazligesme duraklari,
Metrobiis hatti, Zeytinburnu ile Bayrampasa Maltepe duraklar1 arasindaki duraklar yer
almaktadir. Bunlara ek olarak IETT otobiisleri ve minibiis hatlar1 da yer almaktadir. llge
sinirlart icinde yer almamasina karst sahildeki Kennedy caddesinin devaminda yer alan ve

Asya yakasi ile baglant1 saglayan Avrasya Tuneli de Zeytinburnu merkezlidir ($ekil 1.5).

A
T %2 Mithatpasa
Zeytinburnu 'g CRPICE
BSTELSIZ

Incinli
L4
Bakirkoy
Incirh
GOKALP
&
(¢ g Kazlicegme

Jehing‘ge

{f RATUIGESMIE
OGS
\\t"
T

Zeylinburnu

:ped

Ozgutiuk Meydan YENINMAHALLE

YTINLIK

CEVIZLK

Sekil 1.5: ilcedeki ana arterler ve rayl sistemler (IBB gehir haritasi, 2024).
Planlama alaninin giiney dogusunda Merkezefendi Tekke Sokak batisinda Sabri Ulker Sokak
bulunmaktadir (Sekil 1.6).



Sekil 1.6: Planlama alaminin ulagim akslari igindeki konumu (IBB sehir haritasi, 2024).

1.3 CEVRESEL IiLiSKIiLER

Planlama alaninin il¢e iginde yer alan 6nemli ulasim modlarina ve donati alanlarina olan uzakliklar
Sckil 1.7°deki gibidir. Onemli ana arterlere oldukga yakin olan planlama alamnin 500 metrelik

cevresinde gesitli tesisler alanlar1 yer almaktadir (Sekil 1.8).

Atatiirk Ogrenci Yurdu,

IETT Bloklar

Yedikule Mevlevihanesi

Fatih Sultan Mehmet Universitesi
Konut Alanlari,

Tibbi Bitliler Bahgesi

Atatiirk Ilkokulu

Sekil 1.7: Planlama alani ¢evre iligkileri



Sekil 1.8: Planlama alaninin 500 metre gevresinde yer alan donati alanlar1.

2 PLAN DEGISIKLIGININ AMACI

Ilgemiz smirlar iginde yer alan 2965 ada 10 Belediyemize ait, yerinde yap1 bulunmayan ve 18.10.2024
tasdik tarihli KAUIP-34345988 Plan Degisikligine gore “idari Hizmet Alami” lejantinda iginde kalan
bir tasinmazdir. 2965 ada 54 parsel is¢ bir kisim 17.01.2024 onanli 1/1000 6lgekli Zeytinburnu ilgesi,
Merkezefendi Mahallesi, 2965 Ada 59(Park), 2965 Ada Eski 21 Parsel Yeni 54 Parsclin Bir Kismu ile
Bir Kisim Kadastral Yol Alanma iliskin Uygulama Imar Plani degisikligine gore bir kismu “park
alan”nda 18.10.2024 tasdik tarihli KAUIP-34345988 Plan Decgisikligine gore bir kistm “cami
alaninda” kalmaktadr.

Halihazir durumda s6z konusu alan iginde agaclarin yer almasi komsu plan kararlar ile 6ngoriilen
yesil alan siirekliliginin saglanarak park alamnin artinlmasim saglamak, 17.01.2024 onanlh plan ile
cami alaninin yerinin degistirilmesi scbebiyle koruma amagh uygulama imar plam simirlan iginde
yapilasmaya clverigli olmayan cami alanimin kalmasi bu baglamda parka ¢evrilen 2965 ada 54 parsclin
koruma amagh imar planinda kalan kisminda da devamlhiligimn saglanmasi amaciyla park alamna

alinmasi yoniinde plan degigikligi hazirlanmugtir.
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3 ILGILi MEVZUAT VE YETKIi

3.1 5216 SAYILI BUYUKSEHIR BELEDIYE KANUNU

Biyiikschirlerde meclis kararlarmin verilmesine iliskin csaslarin yer aldigi madde 14 uyarinca planlar
onaylanmaktadir.
“Madde 14- Biiyiiksehir belediye baskani, hukuka aykiri gordiigii belediye meclisi kararlarin,
yedi giin iginde gerekgesini de belirterek yeniden goriisiilmek iizere belediye meclisine iade
edebilir.

Yeniden goriigiilmesi istenilmeyen kararlar ile yeniden goriigiilmesi istenip de
biiyiiksehir belediye meclisi iiye tam sayisinin salt cogunluguyla israr edilen kararlar kesinlesir.

Biiyiiksehir belediye baskani, meclisin isrart ile kesinlesen kararlar aleyhine
(...)P% idari yargiya bagvurabilir.

(Degisik dordiincii fikra: 6/3/2008-5747/3 md.) Biiyiiksehir belediye meclisi ve ilge
belediye meclisi kararlar, kesinlestigi tarihten itibaren en geg yedi giin iginde mahallin en biiyiik
miilki idare amirine gonderilir. Miilki idare amirine gonderilmeyen kararlar yiiriirliige girmez.

Biiyiiksehir kapsamindaki ilge (..)" belediye meclisleri tarafindan alinan imara
iliskin kararlar, kararin geliginden itibaren ii¢ ay iginde biiyiiksehir belediye meclisi
larafindan nazim imar pldnina uygunlugu yoniinden incelenerek aynen veya degistirilerek
kabul edildikten sonra biiyiikgehir belediye baskanina gonderilir. (Ek ciimle: 6/3/2008-5747/3

’

md.) Ug ay iginde biiyiiksehir belediye meclisinde goriisiilmeyen kararlar onaylanmas sayilir.’
3.2 MEKANSAL PLANLAR YAPIM YONETMELIGI

Mckansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 4. Bolim'inde Mekansal Planlarin Yapimina Dair Esaslar
yer almaktadir. Bu yonetmelik uyarinca arastirma ve analiz, plan raporu ve gosterim tekniklerine

iligkin esaslar yer almaktadir.
3.3 3194 SAYILI IMAR KANUNU

Bu kanun 2. Béliimiinde Imar Planlan ile ilgili csaslar yer almaktadir. Madde 6°da mekansal planlarin
kademecli birlikteligi ilkesi ortaya konmustur. “.... Her plan bir ist kademedceki plana uygun olarak

hazirlamir.” Denilmektedir.
Imar planlarinin hazirlanmas: ve yiiriirlige konmasi hususunda madde 8’de esaslar yer almaktadir.

“b) Imar Planlari; Nazim Imar Plani ve Uygulama Imar Planindan meydana gelir. Mevcut ise
bolge planit ve cevre diizeni plan kararlarina uygunlugu saglanarak, belediye sinirlari iginde
kalan yerlerin nazim ve uygulama imar planilari ilgili belediyelerce yapilir veya yaptirilir. (Ek
ciimle:14/2/2020-7221/6 md.) Planlar, plan degisiklikleri ve plan revizyonlari, kayit altina
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alinmak ve arsivlenmek iizere Bakanlik¢a olusturulan elekironik ortama yiiklenmek ve ayni sistem
sizerinden Plan Islem Numarasi almak zorundadwr. Planlar, belediye meclisince onaylanarak
yiiriirlige girer. (Yeniden diizenleme dordiinci cimle: 12/7/2013-6495/73 md.) Bu planlar onay
tarihinden itibaren belediye bagkanhiginca tespit edilen ilan yerlerinde ve ilgili idarelerin internet
sayfalarinda bir ay siireyle es zamanl olarak ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi i¢inde planlara
itiraz edilebilir. Belediye baskanliginca belediye meclisine gonderilen itirazlar ve planlari

belediye meclisi onbes giin iginde inceleyerek kesin karara baglar. fe”

Ezciimle yukarida amlan kanun ve yonetmelikler uyarinca nazim imar planlari biiyiikschir belediyesi
, uygulama imar planlarim ilge belediyesi yapma yetkisine sahiptir (3194 sayili Imar Kanunu md. 8/b,

5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu md.7/b; 5393 sayih Belediye Kanunu md. 18/c).

4 ANALITIK ETUT VE ANALIZLER

4.1.1 DEPREM DURUMU

Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanlhiginca 18.03.2018 tarihli 30364 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan ve 01.01.2019 tarihinde yirarlige giren “Tirkiye Bina Deprem Yonetmeligi”
kapsaminda yayimlanan “Tiirkiye Deprem Tehlike Haritas1”nda 50 yilda asilma olasilig1 %10,
tekrarlama periyodu 475 yil olan senaryo deprem igin PGA (En yiksek ivme) degerleri
goriilmektedir. Kirmizi olan yerler depremde olusacak yer ivmesinin yani deprem tehlikesinin
yitksek olacagi bolgelerdir. Zeytinburnu ilgesi, Istanbul'un 1. derece deprem bolgesinde
bulunmaktadir. ilge, kuzey Anadolu fay hattina gore yilksek ve orta riskli bolgelerde
konumlanmirken, E-5 karayolu iizerinde bulunan Maltepe mahallesi, fay hattina olan uzaklig:

nedeniyle disiik riskli bir alanda yer almaktadir (Sekil 4.1).

T
6

\ MALTLPL 7
\ /
Lj /

/ ME A EZEF ENDY \

// SEVITHIZAM /)

4 /
ML LR
BigTELS e TELSE
\
1

Sekil 4.1 Zeytinburnu’nun Kuzey Anadolu fay hattina goére durumu (2023).
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4.1.2 YERLESIME UYGUNLUK ANALIZi
Soz konusu alan, 24.12.2007 tarihli Bayindirhk ve Iskan Bakanligi Afet Isleri Genel
Midirligince onaylanan Mikrobolgeleme Projeleri kapsaminda yapilan Imar Planlarina

Esas 1/2000 Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritalar' nda; “UA” lejanth alanlarda kalmaktadir.

S6z konusu haritalara ait agiklama raporunda; “Uygun Alan” lejanth alanlar; “Bu alanlarda,
Jeolojik olarak Trakya, Ceylan Formasyonlari, Bakirkdy Uyesi’ne ait birimler ile Giirpinar

Formasyonu ve Giingoren Uyesine ait birimlerin bulundugu baz1 bélgeler bulunmaktadr.

e Morfolojik olarak bu alanlarda yapilagsmaya engel hususlar bulunmamaktadir.
e Sivilagma ve zemin biyltmesi riski bulunmamaktadir.

e Heyelan ve benzeri kiitle hareketleri gelismemistir.

e Tsunami ve Sel Baskini tehlikesi bulunmamaktadir.

e Temel Miihendisligi bakimindan yapilagmaya elverisli alanlardir.

Bu alanlar, her nekadar yapilasmaya uygun alanlar olsada, yerel olarak bazi problemlerle
kargilagilabilir. Bu nedenle, uygulama oOncesi parsel bazinda yapilacak caligmalarda lokal
olarak goriilebilecek sorunlar tespit edilmeli ve ¢oziim 6nerileri sunularak uygulama projeleri
bu hususlar goz oniine alinarak yapilmalidir. Bu alanlarda, uygulama asamasinda yapilacak
derin kazilarda kaya ortamlarinda sik g¢atlakli yap: olmasi nedeniyle kama tipi kaymalar ve
kil, silt, kum mercekleri goriilen yerlerde de stabilite sorunlar: gorilebilir. Bu gibi yerlerde

gerekli 6nlemler alinmali ve uygun iksa projeleri hazirlanmalidir."denilmektedir.

.......................
....................

....................

MERKEZ EFEND!
MAHALLEST

387

.......

.......

Sekil 4.2: Yerlesime Uygunluk Haritasi
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4.1.3 EGIM VE YUKSELTi ANALIZi

Iige genelinde, kiyidan baglayarak kuzeye dogru hafif bir egim gozlemlenmektedir. Bu egim,
ozellikle ilgenin Maltepe mahallesi yakinlarinda 90 metreyi asan bir yikseklige ulagmaktadir
(Sekil 4.3). Giineybatida ise ilge denizle birlestigi i¢in gok hafif egimli ve genis bir dizlik
seklinde devam eder. Planlama alani da bu cografya icinde 24-40 metre araliginda yer

almaktadir.

_—» Planlama alam

LEIAND
=
-
—H
=

Sekil 4.3: Zeytinburnu ilgesi esytikselti analizi (2023).

Genel olarak ilgenin cgim degerleri, %0 ile %10 arasinda degigsmektedir ve oldukga diisiik egimlere
sahiptir (Sckil 4.4). Bu diisiik egim degerleri, ilgenin topografik yapisinin genellikle diiz ve hafif
cgimli oldugunu gostermektedir. Planlama alaminda da durum benzerdir. Egim oram % 0-5

arasindadir.

( /e X 7/ Lejand

/ C [Esime
7 I - & (%5 esik aralign)
} / 3 L D<=e<=5
- | =

S<e<=10
10<e<=15
15<e<=20
20<e<=25
| 25<e<=30
@ 30<e<=35
@ 35<e<=40
@8 40<e

Sekil 4.4: Ilgenin egim durumu (2007).
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4.2 FIZIKSEL YAPI ANALIZLERi
4.2.1 KAT ADETI ANALIZi
Alan alam igerisinde yap1 yer almamakta olup, ¢evresinde egitim alanlarinda kat yiiksekligi 3-

4 kat arasinda degigsmektedir.

422 MULKIYET ANALIZi
Planlama alani, Merkezefendi mahallesi 2965 ada 10 parselin Miilkiyeti Zeytinburnu Belediyesi’ne
aittir.

Mahalle Ada | Parsel | Malik
Merkezefendi | 2965 10 ZEYTINBURNU BELEDIYESI

Merkezefendi | 2965 54 Sahis
Sekil 4.5: Planlama alaninin milkiyet bilgileri.

4.2.3 YAPI CINSI ANALIZi
Planlama alaninda yap1 yer almamaktadir. Cevresindeki yapilar betonarmedir.

4.3 SOSYOEKONOMIK CEVRE ANALIZLERI

4.3.1 DONATI ALANLARI ANALIZi
lige iginde donati alanlan Kazligesme, Seyitnizam ve Merkezefendi mahallelerinde yogunlagmakta

olup, ilge bitiiniine ve hatta Istanbul 6lgeginde hizmet veren hastane alanlar, ogrenci yurtlan ve
mezarlik alanlan yer almaktadir (Sekil 4.6).

ZEYTINBURNU ILGE SINIRLARI ICERISINDE YER ALAN
DONATI ALANLARININ MEKANSAL DAGILIMLARI

Sekil 4.6: Iige iginde donati alanlarinin dagilimi (2021).
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5 MERI DURUM

5.1 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI

15.06.2009 onay tarihli 1/100.000 dlgekli Istanbul Cevre Diizeni Plam ile ortaya konan
planlama ilkeleri su sekilde ozetlenmektedir; Istanbul kent biitiiniinde fiziksel bityiime kontrol
edilmeli, gelisme ve biiyiime hizi yavaglatilmah, gelisme ve biiyiimenin il genelinde dengeli
dagilimi saglanmalidir. 1l butiiniinde dogrusal gelismeyi destekleyen, ulagim sistemi ve
altyap1 esasi benimsenmelidir. Il sinirlari iginde yagam standardim yukseltecek, olas: afet
zararlarimi en aza indirecek iyilestirmeler yapilmast programlanmalidir. Kent i¢i ulagim
sistemi olarak toplu tasima sistemi 6ne gikarilmali, bu sistem karayolu, demiryolu, denizyolu
ve havayolu sistemleri ile entegre olmahdir. Planlama alam, Cevre Diizeni Plani’nda

“Kentsel ve Bolgesel Yesil ve Spor Alanlari” lejantinda kalmaktadir.

Sekil 5.1: Meri Cevre Duizeni Plani.



5.2 1/5000 OLCEKLIi NAZIM iMAR PLANI

Planlama alaminda yer alan 2965 ada 10 parsel sayil tasmmaz 23.03.2007 tasdik tarihli Zeytinburnu
Uygulama Imar Planinda Kentsel Hizmet alani (belediye alan) lejantinda bir kisim kapali agik semt
spor alaninda 54 parsel Kentscl Hizmet alam (belediye alani) lejantinda kalmaktadir.

Sekil 5.2: Meri Nazim Imar Plani.

5.3 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI
18.10.2024 tasdik tarihli KAUIP-34345988 Uygulama imar Planinda planlama alanini bir kismi
“Idari Hizmet alan bir kismi yol alam bir kismi cami alaninda kalmaktadir.
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Sekil 5.3: Meri Uygulama Imar Plan:.
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6 PLAN KARARLARI

Onceki boliimlerde tarif edilen analizler ve tespitler sonucunda planlar arasinda bitiinscllik saglamak

ve yesil alan miktarimn arttinlmasini saglayan plan degisikligi hazirlanmstir.

Plan notu su sekilde olusturulmustur;

PLAN NOTLARI:

1.
2.

PLAN DEGIiSIKLiGi ONAMA SINIRI PLAN TASDIK HUDUDUDUR.
PLAN DEGIiSIKLiGi ONAMA SINIRI iSTANBUL iLi, ZEYTINBURNU iLCESI,
MERKEZEFENDI MAHALLESI, 2965 ADA 10 VE 54 PARSELERIN BiR KISMI VE
BiR KISIM YOL ALANINI KAPSAMAKTADIR.
2965 ADA 10 VE 54 PARSELLERIN BiR KISMI VE BiR KISIM YOL ALANI "PARK
ALANI"DIR.
PARK ALANINDA ZEMIN USTUNE PEYZAJ, BiTKILENDIRME, COCUK OYUN
VE SPOR GRUPLARI, KENT MOBILYALARI iLE SOKUP TAKILABILIR HAFIF
MALZEME iLE YAPILAN BURUT ALANI 10 M*Yi VE SACAK YUKSEKLIGI 4,50
METREYi GECMEYEN BUFE, KAFETERYA GIBI GUNUBIRLIK BiRIMLER, WC,
BEKCi VEYA ZABITA KULUBESI, 112 KULUBESI YAPILABILIR.
ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA 16/08/2012 TASDIK TARIHLI 1/1000 OLCEKLI
SUR TECRIT ALANI KORUMA AMACLI UYGULAMA iMAR PLAN NOTLARI,
GENEL PLAN NOTU TADILATLARI ILE 21/01/2007 TASDIK TARIHLI 1/5000
OLCEKLI SUR TECRIT ALANI KORUMA AMACLI NAZIM iMAR PLANI
NOTLARI, 3194 SAYILI IMAR KANUNU, 2863 SAYILI KULTUR VARLIKLARI
KORUMA KANUNU HUKUMLERI iLE 5366 SAYILI KANUN VE UYGULAMA
YONETMELIGi HOKUMLERI GECERLIDIR.
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