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PLANLAMA ALANI
42 HEKTAR

 Planlama alanı çevresinde TEM Otoyolu ve Şile Otoyolu
olmak üzere 2 temel karayolu ulaşım aksı yer almaktadır.

 Planlama alanının kuzey sınırını Alemdağ Caddesi, güney
sınırını Tavukçuyolu Caddesi oluşturmaktadır.

 Planlama alanı İstanbul’un Anadolu Yakasında Ümraniye
ilçe sınırları içerisinde Tepeüstü Mahallesi’nin tamamını
kapsamaktadır.

 Planlama alanı büyüklüğü yaklaşık 42 hektardır.
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ANADO
LU (TEM

 ) OTOYO
LU

TEPEÜSTÜ

FATİH
SULTAN
MEHMET

 Planlama alanında Üsküdar-Ümraniye Metro Hattı
geçmektedir. Bu hatta ait Ihlamurkuyu İstasyonu alan
sınırı içerisinde bulunmaktadır.

IHLAMURKUYU 
İSTASYONU



P L A N L A M A  Y A K L A Ş I M I1

Planlama bölgesinde; mevcut durum ile kadastral durum arasında uyumsuzlukların
bulunduğu, planda önerilen donatı alanlarında kamulaştırılma sorunlarının olduğu ve
vatandaşların mağduriyetler yaşadığı, eski ve sağlıksız yapılaşmış binaların deprem riski
ile karşı karşıya olduğu, 2B yasası kapsamında kalan ve bedelsiz iade sorunu yaşayan
parsellerin bulunduğu tespit edilmiş olup meri planların güncelliğini yitirmesi sebebiyle
bu sorunlara çözüm getiremediği değerlendirilmektedir.

PLANLAMA HEDEFLERİ

 MERİ NAZIM İMAR PLANLARININ GÜNCEL MEVZUATA UYGUN HALE GETİRİLMESİ 

 KADASTRAL PROBLEMLERİN VE TEKNİK SORUNLARIN GİDERİLMESİ 

 KENTSEL YAŞAM KALİTESİNİN GÜNÜMÜZ STANDARTLARINA UYGUN HALE GETİRİLEBİLMESİ

 BEDELSİZ İADE YA DA SATIŞ YOLUYLA TAPU ALMAYA ÇALIŞAN VATANDAŞLARIN MAĞDURİYETİNİ GİDERİLMESİ

 ESKİ VE DEPREM RİSKİ TAŞIYAN YAPILARIN YENİLENMESİ

 DONATI ALANLARININ KAMU ELİNE GEÇMESİNİN SAĞLANABİLECEĞİ PLAN KARARLARININ ÜRETİLMESİ

PLANLAMA GEREKÇESİ
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K U R U M  G Ö R Ü Ş L E R İ1
 Toplamda 46 kurumdan görüş istenmiştir. 44 kurum yanıt vermiştir. 2 kurumun görüşü bekleniyor.

1 İBB -İTFAİYE DAİRE BAŞKANLIĞI ANADOLU YAKASI İTFAİYE MÜDÜRLÜĞÜ

2 İBB- MEZARLIKLAR DAİRE BAŞKANLIĞI MEZARLIKLAR DESTEK HİZMETLERİ MÜDÜRLÜĞÜ

3 İBB- İETT İŞLETMELERİ GENEL MÜDÜRLÜĞÜ

4 İBB- EMLAK YÖNETİMİ DAİRE BAŞKANLIĞI KAMULAŞTIRMA MÜDÜRLÜĞÜ

5 İBB- EMLAK YÖNETİMİ DAİRE BAŞKANLIĞI MESKEN MÜDÜRLÜĞÜ

6 İBB- ETÜD VE PROJELER DAİRE BAŞKANLIĞI ALTYAPI PROJELER MÜDÜRLÜĞÜ

7 İBB- ZABITA DAİRE BAŞKANLIĞI RUHSAT VE DENETİM MÜDÜRLÜĞÜ

8 İBB- KÜLTÜR VARLIKLARI DAİRE BAŞKANLIĞI KORUMA UYGULAMA VE DENETİM MÜDÜRLÜĞÜ

9 İBB-İMAR VE ŞEHİRCİLİK DAİRE BAŞKANLIĞI İMAR MÜDÜRLÜĞÜ

10 İBB-RAYLI SİSTEM DAİRE BAŞKANLIĞI ANADOLU YAKASI RAYLI SİSTEM MÜDÜRLÜĞÜ

11 İBB-KENTSEL DÖNÜŞÜM MÜDÜRLÜĞÜ

12 İBB-YAPİ İŞLERİ MÜDÜRLÜĞÜ

13 İBB-KÜLTÜR VARLIKLARI PROJELER MÜDÜRLÜĞÜ

14 İBB- DEPREM VE ZEMİN İNCELEME MÜDÜRLÜĞÜ

15 İBB-KÜLTÜREL MİRAS KORUMA MÜDÜRLÜĞÜ

16 İBB-ÇEVRE KORUMA MÜDÜRLÜĞÜ

17 İBB- PARK BAHÇE VE YEŞİL ALANLAR DAİRE BAŞKANLIĞI

18 İBB-ÜSTYAPI PROJELER MÜDÜRLÜĞÜ

19 İBB-ULAŞIM PLANLAMA MÜDÜRLÜĞÜ

20 İBB-PLANLAMA MÜDÜRLÜĞÜ

21 İBB- RAYLI SİSTEM PROJELER MÜDÜRLÜĞÜ

22 İBB- EMLAK YÖNETİMİ DAİRE BAŞKANLIĞI-EMLAK MÜDÜRLÜĞÜ

23 İSKİ GENEL MÜDÜRLÜĞÜ

24 İSTANBUL VALİLİĞİ-İL MÜFTÜLÜĞÜ

25 İSTANBUL VALİLİĞİ- İL SAĞLIK MÜDÜRLÜĞÜ

26 İSTANBUL VALİLİĞİ- İL MİLLİ EĞİTİM MÜDÜRLÜĞÜ

27 İSTANBUL VALİLİĞİ- ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK İL MÜDÜRLÜĞÜ

28 İSTANBUL VALİLİĞİ- GENÇLİK VE SPOR İL MÜDÜRLÜĞÜ

29 İSTANBUL VALİLİĞİ- İL EMNİYET MÜDÜRLÜĞÜ

30 ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞI- MEKÂNSAL PLANLAMA GENEL MÜDÜRLÜĞÜ

31 ÇŞB-TABİAT VARLIKLARINI KORUMA GENEL MÜDÜRLÜĞÜ

32 KÜLTÜR VE TURİZM BAKANLIĞI- VAKIFLAR GENEL MÜDÜRLÜĞÜ İSTANBUL VAKIFLAR II. BÖLGE MÜDÜRLÜĞÜ

33 İSTANBUL 6 NUMARALI KÜLTÜR VARLIKLARINI KORUMA BÖLGE MÜDÜRLÜĞÜ

34 ULASTIRMA ALTYAPI BAKANLIĞI ALTYAPI YATIRIMLARI GENEL MÜDÜRLÜĞÜ

35 KARAYOLLARI

36 OGM-KANLICA ORMAN İŞLETME ŞEFLİĞİ 

37 MADEN VE PETROL İŞLERİ GENEL MÜDÜRLÜĞÜ

38 TEİAŞ

39 İGDAŞ

40 ANADOLU YAKASI MİLLİ EMLAK DAİRESİ BASKANLIGI

41 ÜMRANİYE BELEDİYESİ

42 ÜMRANİYE KAYMAKAMLIĞI

43 TEPEÜSTÜ MAHALLESİ MUHTARLIĞI

44 IHLAMURKUYU MAHALLESİ MUHTARLIĞI

45 FATIH SULTAN MEHMET MAHALLESI MUHTARLIĞI

46 ÇAKMAK MAHALLESİ MUHTARLIĞI
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 Planlama alanı kısmen ELMALI BARAJI HAVZASI UZAK
MESAFE KORUMA ALANI içerisinde kalmaktadır.

 ELMALI 1-2 BARAJI HAVZASI KORUMA PLANI kapsamında
Ümraniye ilçesi için uzak mesafe koruma alanında kalan
alanlardaki brüt nüfus yoğunluk değeri 140 K/HA’DIR.

UZAK MESAFE
KORUMA ALANI

YAKIN MESAFE
KORUMA ALANI

GÖL KORUMA ALANI

GÖL YEŞİL KUŞAKLANMA ALANI

PLANLAMA
ALANI

Elmalı
Baraj Gölü

ELMALI BARAJI
UZAK MESAFE

KORUMA ALANI

Planlama alanının %7’si uzak mesafe koruma 
alanı kapsamında kalmaktadır.
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 Planlama alanında Tepeüstü Mahallesi’nde kadastral kaymaların oluştuğu,
fiili durumla kadastral durumun uyuşmadığı alanlar bulunmaktadır.

Şahıs Mülkiyeti

İBB Mülkiyeti
Maliye Hazinesi

Hisseli Parseller

Tüzel Kişilik

Belirsiz

2B PARSELLERİ
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Konut

Konut+Ticaret

Ticaret

Sanayi

Donatı Alanları

- Alanda toplam 934 adet yapı, 3954 adet hane, 869 adet ticari işyeri, 43 adet sanayi iş yeri

bulunmaktadır.

- %46 KONUT %35 TİCARET+KONUT %12 TİCARET %1.5 SANAYİ %2 DONATI

- 3 Eğitim Tesisi (1 lise, 1 ilkokul, 1 özel anaokulu), 4 adet cami, 2 adet özel sağlık tesisi

- 1 adet park alanı bulunmaktadır.

- Ticaret alanları ağırlıklı olarak Alemdağ Caddesi üzerinde yoğunlaşmıştır. Alemdağ Caddesi

üzerindeki ticari yapılar ağırlıklı olarak 1-2 katlı olup, en yüksek 5 katlıdır.

- Ağırlıklı olarak yapılar 3-4-5 katlı yapılar bulunmaktadır.

PARK ALANI

KONUT
46%

TİCARET 
KONUT

35%

TİCARET
12%

SANAYİ
1%

DONATI
2% DİĞER

4%

YAPI FONKSİYON DAĞILIMI
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Toplam İnşaat Alanı : 696337.3

Toplam Yapı Adedi : 934

Toplam Hane Sayısı : 3954

Toplam İşyeri Sayısı : 912

Ticaret İşyeri Sayısı : 869

Sanayi İşyeri Sayısı : 43

Konut İnşaat Alanı : 500924.5

Ticaret İnşaat Alanı : 184395.4

Donatı İnşaat Alanı : 30753.6

Sanayi İnşaat Alanı : 7731.8

Ortalama Hanehalkı Büyüklüğü (TÜİK) : 3.4

Nüfus : 13444

Kişi Başına Düşen Konut İnşaat (m2) : 37.26

Ortalama Daire Büyüklüğü (m2) : 126.7

Ortalama Ticari İşyeri Büyüklüğü (m2) : 212.2

Ortalama Sanayi İşyeri Büyüklüğü (m2) : 179.8
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Konut

Konut+Ticaret

Ticaret

Sanayi

Donatı Alanları

- Alanda toplam 934 adet yapı, 3954 adet hane, 869 adet ticari işyeri, 43 adet sanayi iş yeri

bulunmaktadır.

- %46 KONUT %35 TİCARET+KONUT %12 TİCARET %1.5 SANAYİ %2 DONATI

- 3 Eğitim Tesisi (1 lise, 1 ilkokul, 1 özel anaokulu), 4 adet cami, 2 adet özel sağlık tesisi

- 1 adet park alanı bulunmaktadır.

- Ticaret alanları ağırlıklı olarak Alemdağ Caddesi üzerinde yoğunlaşmıştır. Alemdağ Caddesi

üzerindeki ticari yapılar ağırlıklı olarak 1-2 katlı olup, en yüksek 5 katlıdır.

- Ağırlıklı olarak yapılar 3-4-5 katlı yapılar bulunmaktadır.

PARK ALANI
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2000 Sonrası

1980-2000

1980 Öncesi

1

2
3

1

3

2

 Çalışma alanı 1. Derece deprem bölgesinde yer
almaktadır.

 Bina yapım yılları; 1980 öncesi, 1980-2000 arası ve
2000 sonrası olmak üzere 3 ayrı kategoride
incelenmiştir.

 Çalışma alanının batısında Alemdağ Caddesi ile
Kaşgarlı Mahmut Caddesi’nin kesişiminde kalan
bölgede yapılar ağırlıklı olarak 1980 öncesinde
yapılmıştır. Bu bölge alandaki yapı stoğunun en eski
ve sağlıksız olduğu bölgedir.

 2 numaralı bölgede yapılar ağırlıklı olarak 1980-2000
yılları arasında yapılmıştır.

 3 numaralı bölge ise çalışma alanında yapı stoğunun
daha yeni ve sağlıklı olduğu bir bölgedir. Yapılar
ağırlıklı olarak 2000 sonrası yapılmıştır.

ESKİ YAPI STOĞUNUN 
YOĞUNLAŞTIĞI BÖLGE
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16.01.2008
ÇAKMAK, IHLAMURKUYU, YUKARI DUDULLU VE YENİ 
ÇAMLICA MAHALLELERİNİN HAVZA DIŞINDA KALAN 
KISMINA AİT UYGULAMA İMAR PLANI

20.11.2009
IHLAMURKUYU, AŞAĞI DUDULLU, YUKARI 
DUDULLU VE ESENŞEHİR MAH. HAVZA 
İÇİNDE KALAN KISMINA AİT
UYGULAMA İMAR PLANI
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Y Ü R Ü R L Ü K T E K İ  P L A N L A R

18.08.2004
ÜMRANİYE A.DUDULLU, Y. 
DUDULLU, ESENŞEHİR, 
IHLAMURKUYU VE YENİ 
ÇAMLICA MAHALLELERİ 
NAZIM İMAR PLANI

1/5000 ÖLÇEKLİ İMAR PLANLARI 1/1000 ÖLÇEKLİ İMAR PLANLARI

E: 1.85

E: 1.30

600 K/HA
YÜKSEK YOĞUNLUKLU
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KADASTRAL KAYMANIN
BULUNDUĞU ALAN

2B PARSELLERİNİN 
YOĞUNLAŞTIĞI BÖLGE

ELMALI BARAJI
HAVZASI
UZAK MESAFE 
KORUMA ALANIESKİ YAPI 

STOĞU

 Gerek iletişim ofisi vasıtasıyla gerekse katılım toplantıları ile halkı, gönüllüleri, sivil
toplum kuruluşlarını, kamu kurumlarını plan sürecine dahil ederek, bilgilendirerek,
ORTAKLAŞA ÇÖZÜMLER üretilmesi öngörülmektedir.

 GÜNCEL MEVZUATA UYGUN, kamunun ihtiyaçlarına cevap verebilen bütüncül bir
plan çalışması hazırlanacak

 Deprem riski taşıyan yapıların yenilenmesi için en uygun uygulama senaryoları
oluşturulacak

 Tapu sorunları bulunan vatandaşların mağduriyetinin giderilmesi,
 Kadastral problemlerin çözümlenmesi,
 Mevcut hakların korunarak, kentsel sosyal donatı alanları eksikliğine yönelik öneriler

geliştirilecektir.

GÜÇLÜ YÖNLER ZAYIF YÖNLER
• GÜÇLÜ ULAŞIM BAĞLANTILARININ KESİŞİMİNDE

OLMASI
 RAYLI SİSTEM HATTININ BULUNMASI VE

İSTASYONLARIN YAKINLIĞI
 ALANDA KARAYOLU VE RAYLI SİSTEMLERİN

VARLIĞI SEBEBİYLE ERİŞİLEBİLİRLİĞİN YÜKSEK
OLMASI

 JEOLOJİK AÇIDAN (YERLEŞİME UYGUNLUK)
SORUNLU ALANLARIN BULUNMAMASI

 KADASTRAL KAYMALARIN BULUNMASI
 MERİ PLANLARIN GÜNCELLİĞİNİ YİTİRMESİ
 TRAFİK SIKIŞIKLIĞININ BULUNMASI
 YAPI STOĞUNUN %26’SININ ESKİ VE SAĞLIKSIZ

OLMASI
 DONATI ALANLARININ YETERSİZLİĞİ
 YEŞİL ALANLARIN YETERSİZ OLMASI
 TOPLU TAŞIMA GÜZERGÂHLARININ ALANA

DENGELİ DAĞITILMAMIŞ OLMASI

FIRSATLAR TEHDİTLER
 ULAŞIM PROJELERİNİN VARLIĞI

 MERKEZİ VE YEREL YÖNETİMLERİN PLAN
ÇALIŞMALARININ KATILIMCI İLKELERLE
YÜRÜTMESİ

• ALANIN 1. DERECE DEPREM BÖLGESİNDE YER
ALMASI
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“Tepeüstü İmar Planı ve Sosyal Hizmetler İletişim Ofisi“  Sosyal Hizmetler Daire Başkanlığı’na 

bağlı Sosyal İnceleme Merkezi olarak 16 uzman personel ile hizmet verecektir.

Sosyal inceleme merkezlerinde görev yapacak sosyal inceleme ekipleri;

 Tepeüstü Mahallesinde destek talebinde bulunmuş ailelerin evlerine ziyaretler gerçekleştirmek ve 
ihtiyaç durumlarına göre destek sağlamak,

 Kadın, çocuk, genç ve aile ile ilgili yürütülen yardım ve destek hizmetlerini içeren gerekli 
bilgilendirme ve yönlendirmeleri yapmak,

 İhtiyaç sahibi vatandaşlardan talep edilen evrakları toplamak ve merkeze iletilmesini sağlamakla 
görevlendirilmiştir. 
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Sosyal Hizmetler Müdürlüğü bünyesinde ihtiyaç sahibi vatandaşların ihtiyaç 
durumlarına göre aşağıdaki hizmetlerle destek sağlanmaktadır.

 Halksüt
 Eşya Yardımı (Ayni)
 Nakdi Destek
 İstanbul Kart
 “Sen Oku Diye” (Yetim, Öksüz, Engelli, Şehit Çocuğu Öğrencilere Eğitim Yardımı)
 Genç Üniversiteli
 Gıda -Hijyen Destek Paketi
 Kırtasiye Desteği
 Anne kart Desteği
 Kavurma Desteği (Bağış) 
 Askıda Anne- Bebek Paketi(Bağış)
 Askıda Aile Destek Paketi (Bağış)
 Askıda Eğitim Destek Paketi (Bağış)
 Yeni doğan Destek Paketi
 Tersine Göç



Ç A L I Ş M A  T A K V İ M İ

MAYIS
2021

20.05.2021
BAŞKANLIK OLURU
İLE ÇALIŞMALARIN

BAŞLAMASI

KASIM
2021

ARALIK
2021

SAHA
ÇALIŞMALARI
Birebir Bina Tespiti ANALİZ 

ÇALIŞMALARININ
OLUŞTURULMASI
Sorun ve Kısıtlayıcıların 
Tespiti

VERİLERİN 
TOPLANMASI
Kurum Görüşleri
Kaynak Taramaları

İLETİŞİM OFİSİNİN
AÇILMASI

Bilgilendirme Toplantısı

MART
2022

KATILIM
TOPLANTILARI

Odak Grup Toplantıları
Yüz Yüze Görüşmeler

4

PLAN 
ÇALIŞMASININ 
MECLİSE 
İLETİLMESİ

ŞUBAT
2022 NİSAN

2022

ANALİZ 
ÇALIŞMALARININ
TAMAMLANMASI

OCAK
2022

SENTEZ
ÇALIŞMASININ
TAMAMLANMASI

MUHTAR
GÖRÜŞMELERİ

EYLÜL
2021

TASLAK NAZIM 
İMAR PLANI
ÇALIŞMALARININ
HAZIRLANMASI

EKİM
2021

TASLAK NAZIM 
İMAR PLANI
ÇALIŞMALARININ
TAMAMLANMASI

ÜMRANİYE İLÇESİ, TEPEÜSTÜ MAHALLESİ 1/5000 ÖLÇEKLİ REVİZYON NAZIM İMAR PLANI ÇALIŞMASI 



T E Ş E K K Ü R L E R

ŞEHİR PLANLAMA MÜDÜRLÜĞÜ


