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1 PLANLAMA ALANININ TANIMLANMASI 

1.1. GENEL TANITIM VE KONUM 

 Maltepe, Kocaeli Yarımadası'nın güney batısında, İstanbul’un Marmara denizi kıyısında 

yer almakta olup Kartal, Ataşehir, Sancaktepe ve Kadıköy ilçeleri ile komşudur. 50 km2 lik 

yüzölçümüne sahip olan ilçede 500.000’den fazla nüfus yaşamaktadır. 

 

 
Harita 1: Maltepe İlçesinin Konumu 

 
Deniz seviyesi sıfırdan başlayarak kuzeye doğru tatlı bir meyil ile 480 m.ye kadar yükselir. 

İlçenin deniz kıyısı kum ve kil ile kıyıdan itibaren kuzeye doğru silislerle kaplıdır. Bu kütle en çok 

bir metre kalınlıkta kırmızı ve kahverengi topraklarla örtülü olup oldukça da verimlidir. İlçeye 

genel olarak bakıldığında tepe ve düzlüklerden meydana geldiği görülür. En yüksek tepesi 

Kayışdağı`dır. 

Maltepe`nin Başıbüyük ve Büyükbakkal semtlerinden çıkan memba suları, İstanbul 

halkının içme suyu ihtiyacını karşılamakta kullanılmaktadır. 

Maltepe ilçesinde yer alan iki ana ulaşım aksı D-100 karayolu ve sahil yoludur. Diğer 

önemli ulaşım aksları ise Minibüs ve Bağdat Caddeleri ile birlikte Haydarpaşa-Gebze arasındaki 

banliyö hattıdır. Ayrıca D-100 karayoluna paralel olarak inşaatı devam etmekte olan Kadıköy-

Kartal Metro Hattı Projesi de ilçe sınırları içerisinde yer almaktadır.  

Maltepe İlçesi toplam 18 mahalleden oluşmaktadır. Fındıklı, Aydınevler, Girne, 

Zümrütevler, Gülsuyu, Başıbüyük, Gülensu, Esenkent, Büyükbakkalköy Mahalleleri E-5 Karayolu 

kuzeyinde, Cevizli, Bağlarbaşı, Yalı,  Altayçeşme, Feyzullah, İdealtepe, Çınar, Küçükyalı ve 

Altıntepe Mahalleleri ise E-5 Karayolu güneyinde yer almaktadır. 
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Harita 2: Planlama Alanının Konumu  

 

Planlama Alanı, Maltepe ilçesinin Zümrütevler Mahallesi dâhilinde ve coğrafi olarak da 

merkezinde yer almakta olup yaklaşık 40 ha’lık bir alan kaplamaktadır. Alanın doğusunda ve 

kuzeyinde askeri alan, batısında Gülsuyu ve Gülensu Mahalleleri bulunmakta olup, güneyde ise    

D-100 Karayoluna kadar uzanan Zümrütevler Mahallesi’nin bir kısmı ile sınırlıdır.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Harita 3: Planlama Alanı 
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1.2. PLANIN GEREKÇESİ 

 Planlama alanındaki kooperatiflerce, meri imar planında 450 kişi/ha olan konut 

yoğunluğunun, 850 kişi/ha’a çıkartılması için Büyükşehir Belediye Başkanlığımıza başvurulmuş, 

08.12.2004 tarihli ve 2004/2494 sayılı cevabî yazımız ile; “.... ilgi dilekçenizdeki talebiniz … -plan 

değişikliklerine ilişkin- genelgeler doğrultusunda Büyükşehir Belediye Başkanlığımıza iletildiğinde 

gereği yapılabilecektir”  denilmiştir. 

 Maltepe Belediye Başkanlığına vatandaşlarca yapılan yoğunluk artışı talepleri, “1/5.000 

ölçekli meri planda değişiklik yapılması gerektiği” şeklinde cevaplandırılmıştır. 

 Planlama alanında yer alan kooperatiflerin 6306 sayılı Kanun kapsamına girmesi (“Riskli 

Yapı” olarak tespit edilmeleri durumunda) durumunda; plan onaylama/yapma yetkisi Bakanlıkta 

bulunmakla birlikte bu yetki 03.03.2017 tarihli ve E.2968 sayılı mülga Çevre ve Şehircilik 

Bakanlığı Mekânsal Planlama Genel Müdürlüğü yazısı ile Büyükşehir Belediye Başkanlığımıza 

devredilmiştir. 

 Maltepe Belediye Meclisinin 04.03.2019 tarihli ve 10 sayılı Kararı ve eki alana ilişkin 

teknik rapor ile alandaki fiili yapılaşmaların mevcut yoğunluklarının korunması amacıyla 1/5.000 

ölçekli nazım imar planında değişiklik yapılması hususunun değerlendirilmesi talebiyle konu 

Büyükşehir Belediye Başkanlığımıza iletilmiştir. 

 Planlama alanında görülen plansız yapılaşmalar, beklenen büyük depreme yönelik 

hazırlıklar kapsamında mevcut yapıların yapılış tarihleri ve risk durumları, mevcut yapılaşmaların 

meri plan yoğunluklarının üzerinde oluşu, alanda meri planlarda bulunmasına rağmen uzun 

yıllardır hizmete alınamayan donatı alanlarının bulunması gibi tespitler sonucunda;  

 “27.09.2001 onanlı 1/5.000 Ölçekli Büyükbakkalköy Bölge Parkı ve Ağıltepe Nazım İmar 

Planı” dahilinde kalan ve konut alanı durumunda bulunan “Ağıltepe” mevkii, “Planlama Alanı” 

olarak belirlenmiş ve 30.06.2020 tarihli ve 2550 sayılı Başkanlık Oluru alınarak çalışmalara 

başlamıştır. 

1.3. PLANIN AMACI VE HEDEFLERİ 

1.3.1. Planın Amacı 

Plan alanı, 27.09.2001 onanlı 1/5.000 ölçekli Büyükbakkalköy Bölge Parkı ve Ağıltepe 

Nazım İmar Planı’nın Plan Raporu’nda “Ağıltepe” adı ile anılmakta olup söz konusu planın  

raporunda; “…hem Ağıltepe Bölgesi’ndeki yoğun ve denetimden uzak gelişmiş kooperatif 

alanlarındaki donatı alanlarını arttırmak, hem de bölgede göreceli olarak yerleşme baskısından 

uzak kalmış boş yeşil alanları “Bölge Parkı” olarak değerlendirmek amaçlandığından, yapıldığı ve 

etkilediği alanda yaşayan nüfusunun projeksiyonu ve bu nüfusun gereksinimlerini karşılayacak 

donatıların hesaplanmasında belirli standartlar kullanılamamıştır.  

Bölge Parkı bu bölgeye hizmet edeceği gibi ağırlıklı olarak makro ölçekte tüm kente hizmet 

edecek bir fonksiyondur. Dolayısıyla plan nüfusu için gerekli donatı alanları için bugün için boş 

olan Bölge Parkı alanından çok fazla alan ayrılmamış, yeşil alan olarak değerlendirilmesi uygun 

görülmüştür…” denilerek planın amaç ve yaklaşımı açıklanmaktadır.  

İstanbul il bütününde yapılan makro ölçekli çalışmalarda ortaya konan amaç, ilke ve 

stratejilerin yanı sıra, bölgesel özellikler ve ilgili kurum ve kuruluşların görüşleri doğrultusunda 

hazırlanan ve söz konusu planda “Ağıltepe” olarak anılan bölgenin bu plan kapsamındaki amacı; 

mevcut yerleşme dokusu içerisindeki yapılaşmış konut alanlarının yenilenebilmesi amacıyla gerekli 

görülen desteğe katkı sağlayarak beklenen İstanbul Depremi’ne yönelik hazırlıkların teşvik 

edilmesini sağlanmaktır. Bunu yaparken bölgenin ihtiyacı olan donatı alanlarını ilave alanlarla  

takviye ederek kentsel yaşam kalitesinin yükseltilmesine katkı sağlamaktır. 

1.3.2. Plan İlkeleri 

Bu Planın planlama ilkeleri; 

 Alanın bütünü ile ilişkili yeniden yapılanma ve iyileştirmenin sağlanması, 

 Estetik, işlevsel ve yapısal yaşam kalitesinin yükseltilmesinin sağlanması,  

 Alan genelinde toplu uygulama yapılmasını özendirecek kararlar alınması, 
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 Plan kararlarının, deprem başta olmak üzere diğer afet risklerinin de dikkate alınarak 

üretilmesi, 

 Alanın yaşam standardını yükseltecek, olası afet zararlarını en aza indirecek maksimum ve 

minimum yoğunluk değerlerinin belirlenmesi ve bu yönde gerekli sağlıklaştırmanın 

yapılması, 

 Kentsel hizmetlerin alan bütününde dengeli bir şekilde dağıtımı yapılarak bu hizmetlere 

erişimde adalet sağlanması olarak belirlenmiştir. 

 

1.3.3. Plan Hedefleri 
 

Bu Planın hedefleri; 

 Konut alanlarının yeni donatılarla desteklenmesi, yoğunluk ve yapılaşmanın çevre 

yerleşmelerle uyumlu ve şehircilik esaslarına uygun hale getirilmesi, 

 Bölgedeki yapılaşmanın depreme hazırlıklı hale getirilebilmesi için gerekli düzenlemelerin 

yapılması, 

 Nüfusun ihtiyacına cevap verecek nitelikte donatı alanlarının sağlanması, 

 Afetlere karşı güvensiz, kaçak ve yoğun yapılaşmanın yaygınlaşma eğilimi göstermesinin 

önüne geçilerek planlı yasal gelişimin sağlanması, 

 Alan bütününe hizmet donatı alanlarının oluşturulması olarak belirlenmiştir. 

 

 

1.4. PLANLAMA ÇALIŞMASININ KAPSAM VE YÖNTEMİ 

Planlama çalışmasının yürütüldüğü alan, 27.09.2001 onanlı 1/5.000 ölçekli Ağıltepe ve 

Bölge Parkı Nazım İmar Planı dâhilinde kalmakta olup gerek söz konusu planın farklı yerlerinde 

onanan özel mülkiyetteki bir plan değişikliği dışında kamu alanlarında plan değişiklikleri olmuş, 

gerekse de plan alanı komşuluğunda onaylanan plan ve plan değişiklikleri sebebiyle bölgedeki plan 

fonksiyon alanları büyüklükleri, imar koşullarında değişiklikler yapılmıştır. Ancak planlama 

alanına ilişkin parçacıl plan değişiklikleri dışında genel olarak konut alanlarına ilişkin herhangi bir 

düzenleme yapılmamıştır. Bölge halkının mülkiyet ve imar problemlerinin çözümüne yönelik 

talepleri sonrasında Maltepe Belediye Başkanlığı ve Belediye Meclisi Kararı ile konunun yeni bir 

plan yapılarak ele alınmasının Başkanlığımızdan talep edilmesi üzerine ilgili yasa ve yönetmelikler 

doğrultusunda 1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planı hazırlanması gereği hâsıl olmuştur. 

5216 sayılı yasaya göre Büyükşehir Belediye sınırları içinde 1/5.000 ile 1/25.000 

arasındaki her ölçekte nazım imar planını yapmak, yaptırmak ve onaylayarak uygulamak 

Büyükşehir Belediyesi’nin görevleri arasında sayıldığından Zümrütevler Mahallesi sınırları 

dâhilinde kalan planlama alanında 30.06.2020 tarihli Başkanlık Oluru alınarak “1/5.000 Ölçekli 

Maltepe E-5 Kuzeyi İlave Nazım İmar Planı” çalışmalarına başlanmıştır.  

Planlama çalışmasında meri planlar, müktesep haklar, mülkiyet durumları, önceki planın 

uygulanmasına yönelik sorunlar, ilgili kurum-kuruluş görüşleri, bölgenin taşıdığı potansiyel, 

İstanbul’u önemli oranda etkilemesi beklenen deprem vb. hususlar dikkate alınarak, bölge 

şartlarına ve zemin yapısına uygun yoğunlukta ve gerekli donatı alanlarına sahip bir yerleşim alanı 

olarak belirlenebilmesi için mevcut eşik ve sınırlamalara uygun, bölgenin doğal ve ekonomik 

yapısını gözeterek geliştiren bir planlama yaklaşımı ile hareket edilmiştir. 
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1.5. PLANLAMA ALANININ GENEL ÖZELLİKLERİ 

Planlama alanının içinde yer aldığı Zümrütevler Mahallesi, İstanbul Metropoliten Alanının 

doğu yakasında Maltepe ilçe sınırları içerisinde kalan ve D-100 Karayolu’nun kuzeyinde 

konumlanan, içerisinde ağırlıklı konut alanlarının bulunduğu bir bölgedir. Toplam alanı yaklaşık 40 

hektardır.  

Planlama alanının güneyinde Zümrütevler Mahallesi’nin bir kısmı, batısında Gülsuyu ve 

Gülensu Mahalleleri, doğusunda Zümrütevler Mahallesi’nin diğer bir kısmı ve kuzeyinde ise yine 

Zümrütevler Mahallesi’nin bir kısmında yer alan Nish Adalar, Ada Tepe gibi Kiptaş proje alanları 

bulunmaktadır. 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fotoğraf 1: 2022 Yılı Hava Fotoğrafı ile Planlama Alanı ve Komşu Yerleşmeler 

2 ANALİTİK ETÜD VE ANALİZLER 

2.1. TARİHSEL-KENTSEL GELİŞİM 

Maltepe ilçesinin en eski tarihi verileri 6. asra kadar uzanmaktadır. O dönem yerleşkenin 

adı ‘Byras’ veya Latince adıyla ‘Urias’ olduğu ifade edilmektedir. Bir diğer bilgiye göre ise 

yerleşmenin adı ‘Pelekanon’ olarak da bilinmektedir. Bizans kaynaklarına göre Byras olarak anılan 

yerleşme Dragos’un eteklerinde yer alan Maltepe ve Cevizli arasında yer almaktadır. Bu alanda 

yaşanan depremler sonrasında yeniden bir köy oluşturulur ve  ‘Pelekanon’ ismi verilir. Bu nedenle 

bugünkü Maltepe’nin 16. yy da kurulduğu düşünülmektedir. 

 Maltepe yerleşmesi İstanbul’a yapılan veya İstanbul’dan Anadolu’ya yapılan seferlerin 

yolu üzerinde olduğu için hem Anadolu Türkleri hem de Haçlılar ve Bizanslılar için bir 

mola/bekleme noktası olarak kullanılmıştır. Bizans İmparatoru Theophiles’in 816 yılında Abbasi 

Halifelerinin Bağdat’taki sarayını model alarak arabesk stilinde bir saray inşa ettiği yapılan 

kazılardan öğrenilmiştir. 
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Fotoğraf 2 : Byras Sarayı Kalıntısı 

(Kaynak: http://www.satyrosmanastiri.com/galeri.htm) 

Maltepe adının kaynağı da tam olarak bilinmemektedir. Burada bulunan bir Tümülüs’ün 

Maltepe adına kaynak olduğu sanılır. Türkler eskiden içinde hazine ya da define bulunan çeşitli 

büyüklükteki toprak yığıntılarına Maltepe adını vermekteydiler. 1728’de Kazasker Feyzullah 

Efendi’nin burada bir külliye inşa ettirmiş olması Maltepe’nin meskûn bir alan olduğu şeklinde 

anlaşılabilir. Feyzullah Efendi’nin, Maltepe’de kurduğu çiftliğine künkler döşeterek Kayış 

Dağı’ndan Maltepe’ye su getirttiği kaynaklardan anlaşılmakta olup Feyzullah Efendi 

Külliyesi’nden günümüze yalnızca çeşmesi ulaşabilmiştir. Cumhuriyet dönemine kadar Rumların 

yaşadığı Maltepe’de kilise kalıntılarına rastlanmıştır. Cumhuriyetin ilanından sonra Maltepeli 

Rumlar Yunanistan'a göç etmek zorunda kalmışlar ve onların bıraktığı yerlere Yunanistan’ın 

Drama, Kavala ve Selanik yörelerinden gelen Müslüman göçmenler (yaklaşık 1500 kişi) 

yerleştirilmiştir. 1928’de Maltepe büyük bir yangın felaketine uğramıştır. Bu yangında Feyzullah 

Efendi Külliyesi tahrip olmuştur. Yeniden imar edilmesi planlanan Maltepe’de belediye örgütü de 

1928'de bu süreçte kurulmuştur. Maltepe’de ilk imar planının yapımı 1945'e rastlamaktadır. Bu 

imar planına göre tren istasyonu ve demiryolu hattı çevresi yerleşme alanı olarak belirlenmiştir. 

Ancak, Maltepe’nin gelişmesi bu plan öngörülerine göre olmamıştır. Maltepe'deki yerleşme alanı 

1960’tan sonra yeni açılan Ankara Asfaltı yönünde doğuya ve kuzeydoğuya doğru hızlı bir gelişme 

göstermiştir. Bu gelişme sürecinde Küçükyalı’nın 1950’de yalnızca 859 kişi olan nüfusu, 1955’te 

1845 kişiye, 1960’ta 5,071 kişiye ve 1965’te de 12.888 kişiye ulaşmıştır. Kalabalıklaşan 

Küçükyalı’da belediye 1960’ta kurulmuştur. Maltepe ve Küçükyalı Belediyeleri 1981’de 

feshedilerek büyükşehir belediye sınırları içine alınmıştır. 

İstanbul 1950’li yıllarda giderek hızlı bir iç göç dalgası ile karşılaşmış ve Maltepe ilçesi de 

bu göç dalgasından oldukça fazla etkilenmiş olup göçle Maltepe’ye gelen nüfus, özellikle iskân 

edilmemiş alanlarda gecekondu alanları oluşturmuştur. 

1960’larda bütün hızıyla süren gecekondulaşmanın yanı sıra kentsel mekânın biçimlenişini 

değiştiren ikinci olgu da imarlı parseller üzerindeki apartmanlaşmadır. Önce boş alanlar, daha sonra 

yeşil alanlar, parklar ve oyun alanları apartmanlarla dolmuştur. Kentsel rantın ve maliyetlerin 

yükselmesi, büyük sanayinin kent çevresine yayılma eğilimini pekiştirmiş, çeşitli özendirme 

önlemleriyle desteklenen, Tuzla-Yakacık-Çayırova-Gebze eksenine Kartal-Maltepe sanayi alanları 

eklenmiştir. 
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1970’li yıllarda otomobil üretiminin başlaması ile İstanbul’da özel oto sahipliği artmış, 

neticede Boğaziçi Köprüsünün yapımı gerçekleşmiştir. Bunun sonucunda şehrin iki yakası 

arasındaki nüfus dengesi etkilenerek İstanbul’un Anadolu Yakasında Bostancı, Maltepe, Kartal, 

Pendik, Tuzla yönünde hızlı bir yayılma söz konusu olmuştur. 

1990’lı yıllarda İstanbul Metropoliten Alanı, son yıllarda gözlenen nüfus ve dolaylı olarak 

yerleşme eğilimleri makro formunu belirleyen konut alanlarının dışa doğru saçaklanmasında ulaşım 

ağı yol gösterici olmuştur. E-5 Karayolu boyunca hızla gelişen sanayi ve çevresinde imarsız 

yerleşme alanlarının oluşmasına yol açmış, yapılan imar planları ile sürekli arttırılan imar hakları 

sebebiyle Kartal, Üsküdar, Pendik, Tuzla ilçeleri gelişimlerini sürdürerek hızla büyümüşlerdir. 

Eskiden bağlık, bahçelik ve seyrek evlerle kırsal bir yerleşme görünümü veren Küçükyalı 

ve Maltepe kıyısında doğal kumsallar yer almaktaydı. Süreyya İlmen, Küçükyalı Deresi’nin 

Marmara Denizi’ne döküldüğü alandaki kumsalda plaj tesisleri yaptırmıştır. Süreyya Paşa Plajı 

olarak anılan bu tesis, yakında kurulan banliyö tren istasyonuna ve daha sonra da onun çevresinde 

gelişen semte adını verdi. Maltepe’de Süreyya İlmen’in yaptırdığı bir başka tesis de 

sanatoryumdur. Başıbüyük’ün güneyinde eskiden Narlıdere Çiftliği olarak anılan topraklarda inşa 

edilen bu sağlık kurumu, günümüzde göğüs hastalıkları konusunda uzmanlaşmış değişik 

birimlerden oluşan bir sağlık kompleksi ve bir hemşire koleji olarak hizmet vermektedir.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fotoğraf 3:  Süreyya Plajı ve Anıt 

(Kaynak: http://www.maltepe.bel.tr/maltepeTarihi.aspx) 

 

http://www.maltepe.bel.tr/maltepeTarihi.aspx
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Fotoğraf 4: Farklı Yıllara Ait Hava Fotoğrafları ile Kentsel Gelişim 
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Maltepe ve Küçükyalı Belediyeleri 1981’de feshedilerek İstanbul Belediyesi sınırları içine 

alınmıştır. Ankara Asfaltı kenarındaki sanayi tesislerinde çalışanların kurdukları gecekondu 

yerleşmelerinin zamanla gelişmesi, İstanbul’daki birçok semt gibi Maltepe’nin de ilçe yapılmasıyla 

sonuçlanmıştır. Eskiden E-5 ve Ankara Asfaltı denen D-100 Karayolunun kuzeyinde kurulan 

gecekondular kısa zamanda Başıbüyük, Gülsuyu ve Gülensu Mahallelerinin oluşmasına neden 

olmuştur. Bu kesimde Aydınevler, Zümrütevler ve Esenkent gibi mahalleler de oluşmuştur. 

Büyükbakkalköy de bu süreçten etkilendi ve kırsal yerleşme statüsünü yitirmiştir. 

Büyükbakkalköy’ün güney kesiminde askeri alanlar yer alır. Yerleşme alanlarının sınır tanımaz bir 

hızla gelişmesi sonucunda Maltepe yöresindeki makilikler ve ormanlar büyük ölçüde tahrip 

edilmiştir. Böylece yörenin eski yeşil görünümünden eser kalmamıştır. Hazine ve vakıf arazilerinin 

bu şekilde yerleşme alanına dönüşmesi 1990’lara gelindiğinde yönetsel sorunlara yol açmaya 

başlamış ve bunun sonucunda da 1992’deki yasal bir düzenlemeyle Kartal ilçesinden ayrılan 

Maltepe ilçe yapılmıştır. 

2.2. ULAŞIM 

Maltepe bölgesinde ulaşım demiryolu ve karayolu ile yapılmaktadır. Demiryolu 

Maltepe’nin E-5 Karayolu altında kalan Eski Maltepe’nin kurulmuş olduğu güzergâhtır. 

Haydarpaşa-Gebze arasında faaliyet gösteren banliyö hattı trafik sıkışıklığından uzak bir ulaşım 

alternatifi olarak kullanılmaktadır. Maltepe’yi kentin öbür merkezlerine bağlayan en önemli yol; 

ilçenin orta kesiminden güneydoğu-kuzeybatı doğrultusunda geçen E-5 Karayolu’dur. Bu karayolu 

Maltepe’yi Anadolu’daki merkezlere, yan yollar ile de çevre ilçelere bağlamaktadır. Yan yol 

bağlantıları, E-5 üstü ve altı bağlantılar kavşaklarla sağlanmaktadır. Maltepe ilçesi içerisinde yer 

alan kavşaklar Küçükyalı Köprülü Kavşağı, Maltepe Kavşağı, Zümrütevler Kavşağı, Gülsuyu 

Kavşağı ve Cevizli Kavşakları’dır. Planlama alanı ise Cevizli Kavşağının kuzeyinde yer 

almaktadır.  

 

Harita 4:  Maltepe İlçesi Ulaşım Bağlantıları 

(Kaynak: İBB Şehir Planlama Md. 1/5000 ölçekli Maltepe E-5 Kuzeyi Nazım İmar Planı Raporu,2005) 
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Bir başka karayolu, yakın yıllarda inşa edilen ve kıyı çizgisini izlendiğinden Sahil Yolu da 

denen Çetin Emeç Bulvarı’dır. Otoyol biçiminde yapılan bu bulvarın bazı kesimlerinde, kentin 

öbür semtlerinde pek rastlanmayan bisiklet yolu bulunmaktadır. Çetin Emeç Bulvarı’nın 

açılmasıyla artık denize girilemeyen bu kıyıdaki plajlar da tarihe karışmıştır. Öbür önemli ulaşım 

kanalı ise halkın Minibüs Yolu dediği Bağdat Caddesi’dir. Fatih Sultan Mehmet Köprüsü'ne 

bağlanan Anadolu (O-2) Otoyolu ise Büyükbakkalköy’ün kuzeyindeki ilçe sınırı yakınından 

geçmektedir. Yoğun araç trafiğine sahip olan Kadıköy-Kartal arasındaki D–100 Karayolunun 

yükünü azaltmak, bu aksta hızlı ve kitlesel yolcu taşınmasını sağlamak ve iki kıta arasında ulaşımı 

hızlandırmak amacıyla Kadıköy-Kartal Metro Hattı projesi üretilmiş, 2007 yılında ilk kazı 

çalışması ile inşaatına başlanmıştır. 2011 yılının ilk yarısında ise ilk yolcularını taşıması 

hedeflenmektedir.  

 

Harita 5: Kadıköy-Kartal Metro Hattı 
(Kaynak: www.ibb.gov.tr)  

2.3. NÜFUS  

2007 yılı adrese dayalı nüfus sayımına göre İstanbul ilçe nüfusları ile ilgili veriler 

incelendiğinde 15 ilçenin 400.000’nin üzerinde nüfusa sahip olduğu ve Maltepe’nin de bu 

ilçelerden biri olduğu görülmektedir. Kadın ve erkek nüfusları incelendiğinde aradaki farklılığın 

Maltepe ilçesinde çok küçük olduğu görülmektedir. 1985’lere kadar Anadolu yakası nüfus artış hızı 

Beykoz hariç olmak üzere hep İstanbul nüfus artış hızının üstünde olmuştur. 1985’lerde Kadıköy, 

1990’larda ise Üsküdar nüfus artış hızları İstanbul ile aynı hıza ulaşmış, buna karşılık Ümraniye 

Maltepe, Kartal ve Pendik nüfus artış hızları hep İstanbul nüfus artış hızının üstünde olmuştur. 

Özellikle sanayinin de bölgede konumlandırılması ile bu nüfus artışı daha da hız kazanmıştır. 

Geriye dönük olarak Maltepe ilçesi nüfus verileri incelendiğinde sürekli bir artış eğiliminde olduğu 

görülmektedir. 

31 Aralık 2021 adrese dayalı nüfus kayıt sistemi (ADNKS) sonuçlarına göre; İstanbul ili 

15.840.900, Maltepe ilçesi 525.566, Zümrütevler Mahallesi ise 88.042 kişilik bir nüfusa sahip olup 

Grafik 1’de Zümrütevler Mahallesinin 2017-2022 yılları arası nüfus değişimi görülebilir.  
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Tablo 1: Zümrütevler Mah. Yıllarına Göre Nüfus Değerleri (TÜİK) 

  

 

 Planlama alanı Zümrütevler Mahallesinin bir kısmını kapsamakta olup yerleşim alanının 

nispeten yeni sayılabilecek bir yerleşim alanı olduğu, konut kullanımı ağırlıklı olduğu, dâhilinde 

ilköğretim ve ortaöğretim tesisi ile sağlık biriminin bulunduğu,  hesabi 17.935 kişilik nüfusa sahip 

bir yerleşme olduğu söylenebilir. 

2.4. DOĞAL YAPI ANALİZİ 

2.4.1. Topografya 

İstanbul, Kocaeli ve Çatalca Yarımadaları üzerinde yer almakta olup her iki yarımada da 

aşınmış birer platodur. İstanbul ve çevresi, jeolojik zamanlar içinde III. zamanın Miosen Devri 

sonunda Sarmat iç denizinin bir körfezi iken Pliosen Devrinde deniz çekilmiş, karalar ortaya çıkmış 

daha sonra akarsu ve rüzgâr aşındırmaları ile uzun bir erozyon devrinin ardından, yükseltilerin 

kaybolduğu, aşınmaya dayanıklı kuvarsit tepelerin kaldığı, geniş bir peneplen ortaya çıkmıştır. 

Boğaziçi'nin yerindeki vadi de genişlemiştir. Daha sonra peneplenin Boğaziçi Vadisi’nin 

doğusunda kuzey kısmın kabarması, batısında ise güney kısmın kabarması ile su bölümü hatları 

değişmiş, akarsu vadilerinde eğim artışı nedeniyle su aşındırması da artmış ve doğu yakasındaki 

büyük akarsular Karadeniz’e, batı yakasındakiler ise Marmara Denizi’ne dökülmüşlerdir.  

Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler, ovalar, yükseklikler, yüksek alanlar 

vb, anlatılan nedenlerle İstanbul’da keskin ve çarpıcı bir görünüme sahip değillerdir. Doğu 

yakasında aşınmaya dayanıklı Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayışdağı, Alemdağ), Gebze-Ömerli 

Barajı hattının doğusundan başlayan ve doğuya doğru yükselmeyi sürdüren 350 m’den yüksek 

alanlar yer almaktadır. Bu Yarımada’da “su bölümü hattı”, Marmara kıyılarına daha yakındır. 

Peneplen geri kalan kısımlarda akarsuların akış yönünün daha çok Karadeniz olduğu, geniş vadi 

tabanlı ve hafif dalgalı alanları içermektedir. Kıyılarda başlayan düzlükler, kuzeye doğru yer yer 

tepeler sıralanır. Bu tepelerin ortasında ve gerisinde geniş düzlükler yer almaktadır. Maltepe İlçesi 

E-5 kuzeyinde yükselti; E-5 Karayolu boyunca eğim 40-70 m. aralığında yer almakta iken, kuzeye 

doğru eğim yükselerek devam etmektedir. E-5 kuzeyinde eğimin fazla olmadığı nadir alanlardan 

olan Aydınevler Mahallesi 40-65 m aralığında yer almakta iken eğimin en yüksek olduğu mahalle 

olarak göze çarpan Fındıklı ve Başıbüyük Mahallelerinde yükseklik 200 m’ye kadar çıkmaktadır. 

Bölgede büyük akarsu veya her mevsim akışta olan dere yoktur. Fındıklı Mahallesi’nden inen 

Çamaşırcı Deresi, Altıntepe Mahallesi’nden geçerek denize dökülmektedir. Bu dere aynı zamanda 

Kadıköy-Maltepe ilçe sınırını belirlemektedir. 

2.4.1.1 Eğim Analizi 
Planlama alanının eğim analizi incelendiğinde alanın %0-2 ile %40-60 eğim değer 

aralıklarında olduğu görülmektedir. %0-5 aralığındaki alanlar genellikle alanın ortalarında yer 

almaktadır. Bu değerlere plan alanının kuzeyine ve doğusuna doğru artan eğime paralel olarak daha 

sık rastlanmaktadır. Ciddi eğimli alanlarda yapılan inşaatlar sebebiyle arazide yapılan teraslamalar 

üzerine yapı temel oturumları söz konusu olduğundan buralarda %0 a kadar düşük eğimlerde 

görülebilmekte ise de bu eğimler yapay olarak orta çıkarılmaktadır. Buna göre de yüksek istinat 

duvarları ve birden fazla bodrum kat yapılabilmesi durumları da söz konusudur.  Yer yer yayaları 

zorlayan yapay zeminler gerekli durumlarda merdivenler ile daha kullanılabilir hale 

getirilmektedir. Özellikle kışın yağmur ve kar yağışının bulunduğu dönemlerde gerek yaya gerekse 

araç ulaşımları bakımından dikkatle düzenlenmesi gereken alanların bulunduğu görülmektedir.  
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Harita 6: Eğim Analizi 
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2.4.1.2 Eş Yükselti Analizi 
Planlama alanı yapılaşmalardan arındırılmış haliyle halihazır haritadaki kot değerlerine göre 

76-80 m den başlayan ve 256-270 m değerlerine kadar varan ve bu değerler arasında 

belirlenen 13 adet lejant grubuna ait renklerle oluşturulan eş yükselti haritası incelendiğinde 

planlama alanının doğuya doğru artan kot değerlerine sahip olduğu ve en doğudaki yerlerin 

aynı zamanda manzara noktası durumundadır. Doğuya doğru yükselen alanlar, planlama 

alanının ortasında doğu batı istikametinde kıvrım oluşturarak vadi oluşturmakta olup bu vadi 

aynı zamanda bir su birikme ve (aşağı kotlara doğru) akış alanıdır. 

Harita 7:Yükselik Analizi 
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2.4.1.3 Yöneliş Analizi 
Planlama alanı kapsamında hazırlanan yöneliş analizi haritasında dört ana (doğu, batı, kuzey, 

güney) ve dört de ara (kuzeydoğu, kuzeybatı, güneydoğu, güneybatı) yön ile düz arazi 

durumu dikkate alınarak belirlenen dokuz lejant renklendirmesi yapılmıştır. Haritada mavi 

tonların belirgin olduğu yönler “kuzey, kuzeydoğu ve kuzey batı” yöneliş alanlarını, kırmızı 

(bej, açık kahverengi) tonların belirgin olduğu yönler “güney, güneydoğu ve güneybatı” 

yöneliş alanlarını göstermekte olup bununla beraber yeşil rengin baskın olduğu alanlarda ise 

batı yönüne yöneliş görülmektedir. Haritada mevcut yapılarda analize konu edildiğinden 

arazinin doğal yönelimine göre çok parçalı bir yöneliş haritası elde edilmiştir.  

Harita 8: Yönelme Analizi
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2.4.2. İklim 

İstanbul coğrafi konum bakımından Akdeniz ve Karadeniz iklimlerinin özelliklerini 

yansıtan “Marmara Geçiş İklimi” etkisi altındadır. Bu iklimin genel karakterlerini subtropikal ve 

polar hava kütlelerinin mevsimlik yer değiştirmeleri ve bunların arasındaki kutupsal cephe boyunca 

meydana gelen frontal faaliyetlerin mevsimlere göre değişen etki sahası, şiddeti ve frekansı belirler. 

Bunun sonucunda esas olarak birbirinden farklı iki mevsim ve bu mevsimleri karakterize eden hava 

şartları ortaya çıkar. Yazlar sıcak ve kurak, kışlar ise yağışlı ve ılımandır. Bununla beraber Akdeniz 

makro klima tipinin yayılma alanının kuzey kesiminde yer alan bu yörede kuraklık güney ve batı 

kıyılarımızda olduğu kadar şiddetli olmadığı gibi, süresi de kısadır. Dolayısıyla sahanın kuzey 

kesimi güneye göre daha fazla yağış alır. 

 

İSTANBUL 

Uzun Yıllar İçinde Gerçekleşen Ortalama Değerler (1975-2006) 

Uzun Yıllar İçinde 

Gerçekleşen En 

Yüksek ve En Düşük 

Değerler (1975-2007) 

Ortalama 

Sıcaklık 

(°C) 

Ortalama 

En Yüksek 

Sıcaklık 

(°C) 

Ortalama 

En Düşük 

Sıcaklık 

(°C) 

Ortalama 

Güneşlenme 

Süresi (saat) 

Ortalama 

Yağışlı 

Gün Sayısı 

En 

Yüksek 

Sıcaklık 

(°C) 

En Düşük 

Sıcaklık 

(°C) 

Ocak 6.1 9.0 3.6 2.3 17.3 18.3 -7.9 

Şubat 5.9 9.2 3.2 3.1 14.9 24.0 -8.0 

Mart 7.7 11.6 4.6 4.6 13.0 26.2 -6.9 

Nisan 12.1 16.6 8.3 6.0 11.3 32.9 0.6 

Mayıs 16.7 21.3 12.4 8.0 7.6 33.0 3.6 

Haziran 21.5 26.2 16.8 9.8 6.4 40.2 9.0 

Temmuz 23.8 28.5 19.4 10.5 3.9 39.7 13.5 

Ağustos 23.5 28.3 19.5 9.4 5.6 38.8 12.2 

Eylül 20.0 24.9 16.0 7.9 7.0 33.6 9.2 

Ekim 15.6 19.9 12.3 5.2 11.3 34.2 3.2 

Kasım 11.2 14.8 8.3 3.3 13.7 27.2 -1.0 

Aralık 8.0 10.7 5.4 2.2 16.9 21.2 -3.4 

 

Tablo 2: İstanbul ili Aylık Meteoroloji Verileri 
(Kaynak: Maltepe Belediyesi, 2007) 
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2.4.3. Bitki Örtüsü 

Maltepe ilçesi topraklarının doğal bitki örtüsü ormandır. Orman olmayan yerler makiler ve 

otsu bitkilerle kaplıdır. Günümüzde düzlük alanlardaki bağ ve bahçeler, tepelerin yamaçlarını saran 

yeşil ormanlar azalmış, tarla ve otlakların yerine yerleşme alanları, iş yerleri, atölyeler ve fabrikalar 

kurulmuştur. Park alanlarındaki bitki dokuları incelenerek ağaç türleri tespit edilebilmekte olup 

ağırlıklı olarak Mazı, Sedir, Top Akasya, Çınar, Akçaağaç, Ligistrum, Top Akasya, Ateş Dikeni, 

Berberis, Fıstık Çamı, Sedir, Servi, Defne, Süs Eriği, Ardıç, Taflan, Göknar, Leylandii, Zakkum, 

Erguvan, Kartopu, Söğüt ve Huş gibi ağaç türlerine rastlanmıştır. 

2.4.4. Jeoloji ve Yerleşime Uygunluk 

İstanbul Büyükşehir Belediyesi’nin Deprem Risk Yönetimi ve Kentsel İyileştirme Daire 

Başkanlığı Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü tarafından hazırlattırılan ve Başbakanlık Afet 

ve Acil Durum Yönetimi Başkanlığınca 19.01.2010 tarihinde onaylanan Anadolu Yakasına ait 

Mikrobölgeleme Projesi kapsamında imar planlarına esas 1/2.000 ölçekli Yerleşime Uygunluk 

haritaları hazırlanmıştır.  

Planlama çalışması kapsamında talep edilen Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü kurum 

görüşü aşağıda sunulmaktadır:  

“Proje alanı, Mikrobölgeleme Projeleri kapsamında yapılan İmar Planlarına Esas 1/2.000 

ölçekli “Yerleşime Uygunluk Haritaları” na göre; kısmen “UA (Uygun Alanlar), kısmen “ÖA-5b 

(Hafîf-Orta Önlem Alınması Gereken Ayrışmış Kaya Alanları Ve Yumuşak Zemin Alanları )”, 

kısmen “ÖA-6a (Ağır Önlem Gerektiren Yapay Dolu Ve Alt Kısmında Ayrışmış Kaya Problemlerini 

İçeren Çoklu Risk Alanları)”, kısmen “ÖA-6b (Hafıf Önlem Gerektiren Yapay Dolgu Ve Alt 

Kısmında Ayrışmış Kaya Problemlerini İçeren Çoklu Risk Alanları)”, kısmen de “UOA-5 (Taş ve 

Kum Ocakları Problemli Uygun Olmayan Alanlar)” lejantlı sınırlar içerisinde yer almaktadır. 

Sonuç olarak, yukarıda ve raporda belirtilen hususların planlama çalışmaları aşamasında 

göz önüne alınması, proje alanında bulunan mevcut yapıların kullanılacak olması durumunda 

zemin-temel, temel-yapı ve statik yönden incelenip gerekli görülen teknik müdahalelerin yapılması, 

uygulama öncesinde yapılacak olan zemin etüt çalışmasında bu bilgilerin de değerlendirilmesi ve 

buna göre uygulamaya gidilmesi, “UOA-5” lejantlı alanlarda ise yapılaşma içeren planlamalara 

gidilmemesi gerekmektedir.” denilmektedir. 

Rapor sonundaki eklerde de yer alan Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü görüş 

yazısının ekinde tarafımıza iletilen ve planlama alanının ayrıntılı zemin özelliklerini içeren raporda 

planlama alanında yer alan farklı zemin özellikleri şöyle ifade edilmiştir: 

“14.1 Uygun Alanlar (UA) 

Rapor eki Yerleşime Uygunluk Haritaları’nda “UA” simgesiyle gösterilen alanlar 

‘Yerleşime Uygun Alanlar’ olarak tanımlanmıştır.Bu alanlar, proje alanının % 39,14' ünü 

kapsamaktadır. 

Bu alanlarda genel olarak: 

-Jeolojik olarak Yakacık Mağmatik Kompleksi, Trakya, Denizliköy, Pendik, Pelitli, 

Yayalar, Aydos, Kurtköy ve Kocatöngel formasyonları gibi sert mesozoyik ya da paleozoyik 

tabakaların aşırı ayrışmamış kesimleri bulunmaktadır, 

-Morfolojik olarak yapılaşmaya engel hususlar bulunmamaktadır, 

-Sıvılaşına ve zemin büyütmesi riski bulunmamaktadır, 

-Heyelan ya da diğer kütle hareketleri gelişmemiştir, 

-Sellenme-Su baskını riski bulunmamaktadır, 
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-Temel mühendisliği açısından yapılaşmaya elverişli alanlar bulunmaktadır, 

-Karstlaşma, aşırı ayrışmış ve zemin özelliği kazanmış kaya ortamlar, taş ve kum ocakları, 

yumuşak zeminlerden kaynaklanan problemler mevcut değildir. 

Bu alanlar, her ne kadar yapılaşmaya uygun alanlar olsa da, yerel olarak bazı 

problemlerle karşılaşılabilir.Bu nedenle; 

-Uygulama öncesi parsel bazında yapılacak çalışmalarda yerel olarak görülebilecek 

sorunlar tespit edilmeli ve çözüm önerileri sunularak uygulama projeleri bu hususlar göz önüne 

alınarak yapılmalıdır. 

-Bu alanlarda, uygulama aşamasında yapılacak derin kazılarda kaya ortamlarında sık 

çatlaklı-kırıklı yapı olması nedeniyle kama tipi kaymalar ve diğer şev stabilité sorunları 

görülebilir.Bu durumlarda gerekli önlem projeleri hazırlanmalıdır. 

-Çalışma alanında kireçtaşı litolojilerinin yatay ve düşey olarak geniş alan kaplamaları 

göz önüne alındığında, bu çalışmada tespit edilemeyen yerel karstlaşma alanları bulunabilir. Bu 

gibi yerlerde gerekli önlemler alınmalı ve tespit edilen sorunun özelliğine göre uygun iksa ve/veya 

zemin iyileştirme projeleri hazırlanmalıdır. 

14.1.1.1 Önlemli Alanlar-4(b): ÖA-4b(Hafıf Önlem Gerektiren Yapay Dolgu, Alüvyon ve 

Kuşdili Formasyonu Alanları) 

Yapay Dolgu Alanları 

Bu alanlar; Yapay Dolgu kalınlığı 0m<Th<4m olan dolgular ile temsil edilen bölgelerdir. 

Sahil kesimlerinde ve iç kısımlardaki karasal alanların bazı bölümlerinde ye 

Bu alanlarda bulunan dolgular; taşıyıcı olarak değerlendirilemediği için, yapılaşma 

aşamasında sıyrılmalı veya yapılar dolgu altındaki yeterli taşıma kapasitesine sahip tabakalara 

taşıttırılmalıdır. 

Yapılaşma için dolgunun kaldırılması durumunda, etrafını çevreleyen zeminin stabilitesi 

hesaplanmalıdır. Eğer gerekirse, istinad duvarlarının örülmesi gibi bazı teknik önlemler 

alınmalıdır. 

Bu alanlarda ki dolgu kalınlıklarının az olmasından dolayı(Th<4 m) mevcut dolgu 

malzemesinin sıyrılması yeterli bir önlem olacaktır. 

Uygulama öncesi yapılacak zemin etüt çalışmalarında, dolguların kalınlıkları ve 

yayılımları ayrıntılı olarak tespit edilmeli ve gerekli önlemler alınmalıdır. 

Yeni yapılacak yapıların tasarım ve yapımı aşamasında sıkı denetim sağlanmalıdır. 

Mevcut yapılar zemin-temel, temel-yapı ve statik yönden irdelenip, gerekliliği durumunda 

teknik müdahaleler yapılmalıdır. 

 14.1.1.2 Önlemli Alanlar-5(b): ÖA-5b(Hafif Önlemlerin Alınması Gereken 

Mühendislik Problemlerinin Bulunduğu Alanlar) 

İleri Derecede Ayrışmış Kaya Alanları 

Bu alanlar; çalışma alnındaki ileri derece ayrışmış ve kaya sınıfı E ve Z olarak tespit 

edilmiş kaya litolojilerinin bulunduğu bölgelerdir. 

Bu alanlarda; 

 -Yapı planlaması durumunda, ileri derecede ayrışmış kayaları yapı temelleri açısından 

değerlendirmek ve gerekli önlemleri tasarlamak için alana yönelik araştırmalar yapılmalıdır. 

- Bu alanlar için bazı hafif önlemler alınması gerekir.Bu tür alanlar için, tipik önlem 

ayrışmanın derin olmadığı yerlerde yüzeydeki ayrışmış kesimi sıyırmak veya bodrumlu yapılar 

planlamak en kolay önlemdir. 
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- Bu alanlarda, kazı yapılması durumunda (özellikle derin kazı) bazı stabilité 

problemleri ile karşılaşılabilir.Bu nedenle, kazı yapılacak alanlarda kazı, şevlendirme, iksa vb 

uygulama projeleri hazırlanmalıdır. 

- Mevcut yapılar zemin-temel, temel-yapı ve statik yönden irdelenip, gerekliliği durumunda 

teknik müdahalelerin yapılması gerekmektedir. 

Diğer Yumuşak Zeminler 

Bu alanlar; tersiyer sedimentleri (çoğunlukla Sultanbeyli Formasyonu) ve diğer 

kuvatemer sedimentleri gibi yumuşak zeminlerle kaplı alanlar olarak belirlenmiştir. 

Bu alanlarda; 

-Yapı planlaması durumunda, yapı temelleri açısından değerlendirmek için ve gerekli 

önlemleri tasarlamak için alana yönelik araştırmalar yürütülmelidir. 

-Böyle yumuşak zeminli alanlar için tipik önlem, yüzeysel zemini kazımak ve yapıları 

daha aşağıdaki mühendislik problemi olmayan tabakalara taşıttırmaktır. 

-Bu alanlarda, zeminin litolojileri çok sık değişkenlik göstermesi nedeniyle uygulama 

öncesi yapılacak zemin etüt çalışmaları sonucuna göre alınacak önlemler tespit edilmeli ve 

uygulama projeleri hazırlanmalıdır. 

-Özellikle yer altı suyunun mevcut olduğu eğimli alanlarda bazı stabilité problemleri 

görülebilir.Bu durumlarda gerekli önlem projeleri(istinat duvarı, drenaj ağı, üstteki 

malzemenin sıyrılması vb) hazırlanmalıdır. 

-Bu alanlarda yapılacak kazı uygulamalarında duraysızlık sorunları görülebilir.Bu 

sorunların önlenmesi için, kazı şevi, tutma yapıları vb tasarımlar yapılmalıdır. 

       -Mevcut yapılar zemin-temel, temel-yapı ve statik yönden irdelenip, gerekliliği 

durumunda teknik müdahaleler yapılmalıdır. 

14.1.2 Önlemli Alanlar-6(ÖA-6):Çoklu Risk Alanları(Karmaşık Problemli Alanlar) 

       Proje alanındaki bazı bölgeler; sıvılaşına, kütle hareketleri, su baskını ve çeşitli 

mühendislik problemleri yönünden bir çok probleme sahiptir. Karmaşık problemler açısından 

değerlendirilen yerleşime uygunluk kriterleri Tablo 14.1.1’de gösterilmektedir. Bu alanlar 

problem ve önlem seviyelerine göre (a) ve (b) olmak üzere 2 alt alana ayrılmıştır. 

 Tablo 14.1.1 Karmaşık Problemler Açısından Değerlendirilen Yerleşime Uygunluk Kriterleri 

 
Alan Kategorisi Tanımlama / Açıklama 

Uygun Olmayan 

Alanlar UOA-6 
Tanımlama Bir çok faktörden dolayı ‘UOA’ olarak belirlenen alanlar. 

Açıklama Çeşitli nedenlerden kaynaklanan ciddi problemlerden dolayı bu 

alanlar düzenlenmemeli ve yerleşime açılmamalıdır.  
Önlemli Alan(a) 

OA-6a 
Tanımlama En az bir ‘ÖA-(a)’ faktörü içeren bir çok faktörden dolayı ‘ÖA-(a)’ 

veya ‘ÖA-(b)’ olarak belirlenen alanlar 
Açıklama Birçok temel problemden dolayı, yapı planlaması yerel zemin 

şartları göz önüne alınarak yürütülmelidir. İlgili alanlar için 

bazı ağır önlemler alınmalıdır.  

Önlemli Alan(b) 

ÖA-6b 
Tanımlama Birçok faktörden dolayı ve tamamı ‘ÖA-(b)’ olarak belirlenen 

alanlar. 
Açıklama Birçok problemden dolayı, yapı planlaması yerel zemin şartları 

göz önüne alınarak yürütülmelidir. İlgili alanlar için bazı hafif 

önlemler alınmalıdır. 

Uygun Alanlar 

UA 
Tanımlama Problem olmayan alanlar 

Açıklama Şu an için özel önlemlere ihtiyaç duyulmamaktadır.  
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14.1.2.1 Önlemli Alanlar-6(a): ÖA-6a(Ağır Önlemlerin Alınması Gereken Karmaşık 

Problemli Alanlar) 

Bu alanlar, yukarıda belirtilen sorunların birden fazlasının görüldüğü ve bu 

sorunlardan en az bir tanesinin 1. dereceden soruna ve önleme(ÖA-a) sahip olduğu alanlardır. 

Örnek olarak; bir alanda hem heyelan hem de ayrışmış kaya problemi görülebilir. Eğer bu 

alanlardan en az bir tanesi 1. dereceden soruna ve önleme(ÖA-a) sahip ise bu sınıflamada 

değerlendirilmiştir. 

      Görülen sorunlarla ilgili önlemli alanlarda belirtilen hususlar bu bölgeler içinde 

geçerli olmakla birlikte, sorunların karmaşıklığı nedeniyle başka ağır önlemlerinde alınması 

gerekebilir.Bu nedenle, uygulama öncesi yapılacak zemin etüt çalışmalarında olabilecek 

problemler ayrıntılı olarak tespit edilmeli ve gerekli önlemlerin alınması önerilmelidir. 

14.1.2.2 Önlemli Alanlar-6(b): ÖA-6b(Hafif Önlemlerin Alınması Gereken 

Karmaşık Problemli Alanlar) 

        Bu alanlar, yukarıda belirtilen sorunların birden fazlasının görüldüğü ve bu 

sorunlardan tamamının 2.nci dereceden soruna ve önleme(ÖA-b) sahip olduğu alanlardır. 

Örnek olarak; bir alanda yapay dolgu, heyelan ve karstlaşma problemi görülebilir. 

Eğer bu alanlardan tamamı 2. dereceden soruna ve önleme(ÖA-b) sahip ise bu sınıflamada 

değerlendirilmiştir. 

        Görülen sorunlarla ilgili önlemli alanlarda belirtilen hususlar bu bölgeler içinde 

geçerli olmakla birlikte, sorunların karmaşıklığı nedeniyle başka önlemlerinde alınması 

gerekebilir. Bu nedenle, uygulama öncesi yapılacak zemin etüt çalışmalarında olabilecek 

problemler ayrıntılı olarak tespit edilmeli ve gerekli önlemlerin alınması önerilmelidir. 

14.2 Uygun Olmayan Alan: UOA 

       Uygun olmayan alanlar “UOA”; çeşitli doğal afet riskinden ve/veya jeolojik ve 

jeoteknik problemlerden dolayı teknik ve ekonomik önlemlerin uygun olmadığı tespit edilen 

alanlardır. Yerleşime uygunluk açısından çeşitli tehlikeler bulunması sebebiyle bu alanlarda 

yapılaşmaya gidilmemelidir. Tablo 14.2.1, UOA alanların tanımlanmasını göstermektedir. Bu 

alanlar, proje alanının % 0,56’ sını kapsamaktadır. 
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 14.2.1 Uygun Olmayan Alanlar-l(UOA-l): Sıvılaşma Tehlikesi 

 Bu alanlar, kalın sıvılaşabilir tabakalar ve altında kalın yumuşak alüvyon tabakaları 

(toplam kalınlığı 50 m’den fazla) içermektedir. Kalın yumuşak zemin tabakalarından dolayı, en 

uzun kazıklar (genelde 45 m civarında) kullanılsa bile, bina temeli tasarımları zor olacaktır. 

Önlemlerin hiçbiri, teknik ve/veya ekonomik olarak gerçekçi gibi görünmemektedir. Bu yüzden, bu 

alanlar yapılaşmaya açılmamalıdır. UOA-1 alanı sadece, Beykoz sınırlarındaki Göksu Deresinde 

iki alanda yer almaktadır. 

 14.2.2 Uygun Olmayan Alanlar-2(UOA-2): Kütle Hareketi Tehlikesi 

 Bu alanlarda, geniş ölçekte duraylı olmayan kayaların bulunduğu, yüksek kaya kayması ve 

kaya devrilmesi tehlikesi olan yerlerdir. Yüksek seviyede afet riskine sahip geniş ölçekli 

alanlardaki önlemlerin işleyebilirlik probleminden dolayı hiç biri, teknik ve/veya ekonomik olarak 

gerçekçi görünmemektedir. Bu nedenle, bu alanlarda yapılaşma amaçlı planlamaya 

gidilmemelidir. UOA-2 alanı; Kınalıada’nın Batı ve Güney sahil kesiminde(üç adet kaya devrilmesi 

ve bir adet kaya kayması) ve Burgazada'nın Güney sahil kesiminde(bir adet kaya kayması) yer 

almaktadır. 

 14.2.3 Uygun Olmayan Alanlar-3(UOA-3): Su Baskını ve Sellenme Tehlikesi 

 Bu alanlar, sadece tsunami dalga yüksekliğinin 3mrden fazla olması beklenen Kartal 

bölgesinin kıyı kesiminde tespit edilmiştir. Bu alanda(UOA-3), yapılaşma amaçlı planlamaya 

gidilmemelidir. Bunun dışında inceleme sahasından geçen tüm dereler için planlama öncesi ilgili 

kurum görüşü alınmalı ve İSKİ tarafından belirlenmiş koruma bantlarına (Servis yolları, çekme 

mesafeleri) uyulmalıdır. 

 14.2.4 Uygun Olmayan Alanlar-4(UOA-4): Yapay Dolgu Problemi 

 Bu alanlar, geniş ölçekli atık alanları, kimyasal atık alanları ve ruhsatlı döküm sahaları 

gibi genelde kalın yapay dolguların bulunduğu bölgelerdir. Bu alanlar, dolguların kalınlıkları, 

yayılımları, malzemenin fiziksel-kimyasal özellikleri nedeniyle yapılaşma amaçlı planlamaya 

açılmamalıdır. Yukarıdaki problemlerden dolayı önlemlerin hiçbiri, teknik ve/veya ekonomik 

olarak gerçekçi görünmemektedir. UOA-4 alanı; proje alanının iç kısımlarındaki çeşitli bölgelere 

dağılmış durumda olup, onbir(l 1) farklı yerde tespit edilmiştir. 

 14.2.5 Uygun Olmayan Alanlar-5(UOA-5): Diğer Mühendislik Problemleri(Taş ve Kum 

Ocakları) 

 Bu alanlar, eski ve yeni taş ve kum ocağı alanlarıdır.Bu alanlar, yapılaşma amaçlı 

planlanmamalıdır. Çalışma alanında 32 değişik alanda tespit edilmiştir. 

 14.2.6 Uygun Olmayan Alanlar-6(UOA-6): Karmaşık Problemler 

 Bu alanlar, çalışma alanının küçük bir bölümünde (l adet), taş ocağı, kütle hareketi ve 

yapay dolgudan dolayı uygun olmayan alan olarak belirlenmiştir.Bu alanda, yapılaşma amaçlı 

planlamaya gidilmemelidir. Bu alan çalışma bölgesinde Kınalı Ada’nın güney kesiminde yer 

almaktadır. 

 Yukarıda açıklanan yerleşime uygunluk gruplarının sahip olduğu sorunların ayrıntılı 

özellikleri ve yapılan analiz ile değerlendirilmeleri ilgili bölüm içerisinde verilmektedir. Uygun 

Olmayan Alanlarda(UOA) yapılaşma amaçlı planlamaya gidilmemesi ve diğer tüm alanlarda, 

uygulama öncesinde parsel bazında ayrıntılı Zemin Etüt Çalışmaları yapılması zorunludur. 
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                               Harita 9: Jeoloji ve Yerleşime Uygunluk Analiz 
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2.5. MÜLKİYET ANALİZİ 

Başkanlığımız kullanımındaki dijital arşiv verilerine göre planlama alanında yapılan inceleme 

ile alandaki brüt parsellerin mülkiyet bilgilerine göre belirlenen lejantlarla hazırlanmış bulunan 

mülkiyet analizinde, planlama alanın önemli bir kısmının özel, kooperatif ve hisseli mülkiyete sahip 

olduğu görülmektedir. Analiz lejantında “Belirsiz” olarak gösterilen parsellere ilişkin ayrıca yapılan 

incelemede söz konusu parsellerin tamamına yakınının “Şahıs veya Şirket” mülkiyetinde olduğu tespit 

edilmiştir.  

 

Harita 10: Mülkiyet Paftası 
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2.6. ARAZİ KULLANIMI 

2.6.1. Arazi Kullanım (Bina Bazında) Analizi 

Planlama alanında aynı plana sahip birden çok binanın bir arada bulunduğu site tarzı 

yapılaşma alanları ağırlıklı olmakla beraber bunun dışında kalan alanlarda düzgün adalarda yer alan 

daha küçük parsellerdeki bitişik nizam yapılaşma alanları görülmektedir. Konut alanlarının ağırlıklı 

olarak yer aldığı planlama alanında alanın merkezi konumunda iki adet eğitim donatısı alanı 

bulunmaktadır.  

Harita 11: Arazi Kullanım Analizi 
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2.6.2. Fotoğraf Analizi 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Harita 12: Planlama Alanından Görünümler  

1 

2 

3 
4 

1 

2 

3 

4 
1 nolu fotoğraf: Kooperatif sitelerinden birinin 

girişi görülmektedir. Büyük parsellerde yapılaşan 

bu siteler kendi iç yollarını kullanarak binalara 

ulaşım sağlamaktadırlar. 

2 nolu fotoğraf: doğu tarafında yeni yapılmakta 

olan bir bina ile ortada daha yüksek mevcut bina ve 

batıda ise az katlı bir ticaret yapısı görünmektedir. 

Kat adetlerinde ciddi farklılaşma görülmektedir. 

3 nolu fotoğraf: Fiili kullanımdaki bir park alanı 

görülmektedir. Düzenli ve bakımlı bu park alanında 

çocuk oyun alanı ve yetişkin fitness araçları 

bulunmaktadır. 

4 nolu fotoğraf: Planlama alanındaki tek sağlık 

birimi olan aile sağlığı merkezi binası 

görülmektedir. 

5 nolu fotoğraf: Alanın güneyinde yer alan manzara 

noktasından bakışla manzara. 

6 nolu fotoğraf: Alanın orta kesiminde yer alan çok 

eğimli bir alandan görünüm. Yapılaşmanın 

olmadığı sadece bir iki gecekondu yapısının 

bulunduğu bir alandır. 

5 

6 

6 

5 5 
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Fotoğraf 5: 2022 yılına ait alan panoramik (3D) hava fotoğrafları  

(Kaynak: 2022-Google Earth) 
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2.7. TAKS, KAKS, YOĞUNLUK VE DOKU ANALİZİ 

2.7.1. TAKS Analizi 

Planlama alanının TAKS değerleri incelendiğinde site ve geniş parsellerdeki değerlere 

bakıldığında, hakim değerlerin 0.00-0.50 arasında bulunduğu, bununla beraber küçük parsellerdeki 

durumun ise 0.50-1.00 arasında bulunduğu tespit edilmekte olup bu aralıktaki bitişik nizam 

yapılaşmalarda yoğunlaşan değerler ise 0.50-0.75 olarak görülmektedir. 

 

Harita 13: TAKS  
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2.7.2. KAKS Analizi 

Planlama alanı KAKS değerlerine incelendiğinde 1.50-4.00 aralığında yoğunlaştığı 

görülmektedir. Küçük parsellerdeki bitişik nizam yapılaşmaların bulunduğu alanlarda ise farklı 

değerlerin bulunduğu görülmekte olup aynılaşan bir görünüm bulunmamaktadır. Gerek inşaat 

halinde tespit edilen yapılar gerekse yapılaşmanın bulunmadığı yerlerde düşük değerler çıkmakla 

birlikte bu değerlerin dikkate alınmaması gerekmektedir. 

 

Harita 14: KAKS 
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2.7.3. Yoğunluk Analizi 

Planlama alanının yaklaşık yüzölçümü 400.000 m2 ve mevcut hesabi nüfusu 17.935 kişi 

olup alanın mevcut brüt yoğunluğu ise 449 k/ha’dır. Planlama alanında büyük parsellerde ve bitişik 

nizam alanlarda yoğun yapılaşma bulunduğundan net yoğunluklar daha yüksek değerlerde 

çıkmaktadır. Bununla beraber, yapılaşma bulunmayan büyük parsellerin bulunduğu imar adalarında 

mevcut net yoğunluğun düşük çıkması da doğaldır. Buna sebep planlama alanının homojen bir 

yapılaşma dokusuna sahip olmamasıdır. Planlama alanında mevcut durum ve planla getirilecek 

yoğunluk değerleri ile ön görülen yapılaşma arasında uyum sağlanmasının gelecekte sorun 

oluşturabileceği değerlendirilmektedir. Buna sebep olarak mevcut imar hakkı kullanımları (hiç 

kullanmayanlar ile hakkı aşanlar dâhil) ile planla getirilebilecek imar hakları arasındaki çelişkili 

durumlar gösterilebilir. Bu çelişkili durumun çözümü için fiilî durumda oluşan hak ve haksızlıklar 

ile şehrin beklediği büyük deprem hazırlıkları arasında insanî bir bağ kurulması kaçınılmaz olmakla 

birlikte, genel anlamda şehrin yapılı çevresinde (yapay/fiziki çevre) yoğunluk değerlerinin 

arttırılması idare ve meclislerince genellikle uygun bulunmamakta olup alternatif çözümlerin 

aranması kaçınılmaz olmaktadır. Bu tür çözüm alternatiflerinin ise olabildiğince ivedi olarak 

bulunarak uygulamaya alınmaları hayati önemdedir.   
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2.8. KONUT ALANLARI 

Planlama alanında 430 bina bulunmakta olup bunların genel kullanımı konuttur. Alandaki 

binalarda toplam % 95 oranında çalışma alanları ile birlikte çoğunlukla Konut kullanımı 

bulunmaktadır. Binaların genel kullanım durumları iyi olarak nitelendirilebilir. Planlama alanının 

bulunduğu mahallede gelişimin 1980 sonrasında olması ve ayrıca konut kullanımının yoğun 

olması, yapı stokunun durumunun iyi düzeyde olmasını sağlamıştır. Planlama alanında sık görülen 

ikinci kullanımlar Ticaret faaliyetine yönelik olanlardır. 

2.8.1. Bina Yapım Cinsi 

Bina yapım cinsine bakıldığında alandaki yapıların %99.07 oranında betonarme binalardan 

oluşmaktadır. Betonarme; inşa süreci, dayanımı, maliyeti vb. özellikleri ile yapılaşmalarda en çok 

kullanılan malzemedir. Kolay elde edilebilir bir malzeme olması ve yapı yapım süreçlerinin hızlı 

ilerleyebilmesi sebepleriyle en çok kullanılan malzeme olma özelliğini bir süre daha devam 

ettireceğe benzemektedir. Planlama alanında rastlanan yapı cinsi ise % 0.70 ile yığma yapım 

tarzıdır. 

Tablo 3: Bina Yapım Cinsi Göre Bina Adetleri ve Oranları 

Bina Cinsi Adedi % 

Betonarme 426 
99.07 

Yığma 3 0.70 

Müştemilat 1 0.23 

 

2.8.2. Bina Durumu 

Planlama alanındaki yapıların durumu yerinde yapılan arazi çalışmaları ile incelediğinde % 

99 oranında İyi, % 1 oranında Orta durumda oldukları izlenimi edinilmiştir. Bu oranlara göre 

planlama alanının yapı durumunun oldukça iyi olduğu kanaatine varılabilir. 

 

Tablo 4: Bina Durumuna Göre Bina Adetleri ve Oranları 

Bina Durumu Adedi % 

İyi 429 99.89 

Orta 1 0.11 
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2.8.3. Kat Adedi 

Planlama alanındaki binaların kat adetleri durumları incelendiğinde, % 34.5 oranında 4 katlı, % 12.75 

oranında 5 katlı ve % 9.25 oranında 6 katlı binaların hakim olduğu görülür. Bu oranı %8.75 oranında 6 katlı 

binalar izlemektedir.  

Tablo 5: Binaların Toplam Kat Adetleri ve Oranları 

KAT ADEDİ 

BİNA 

SAYISI % 

1 31 7.75 

2 31 7.75 

3 26 6.5 

4 138 34.5 

5 51 12.75 

6 37 9.25 

7 35 8.75 

8 10 2.5 

9 11 2.75 

10 7 1.75 

11 4 1 

12 5 1.25 

13 3 0.75 

15 1 0.25 

17 1 0.25 

18 2 0.5 

19 2 0.5 

20 4 1 

23 1 0.25 
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Harita 15: Kat Analizi 
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2.9. ÇALIŞMA ALANLARI 

Planlama alanında Konut alanları ile birlikte Ticaret ve Konut+Ticaret kullanımları yer 

almaktadır. Bu kullanımlar bina olarak toplam planlama alanının %95’ini kaplamaktadır. Ticaret 

kullanımı planlama alanının en önemli caddesi olan Karaca Caddesi ve Nil Caddesi boyunca lineer 

olarak gelişmiştir. 

Tablo 6: Alan Büyüklükleri 

KONUT + TİCARET TİCARET ALANI 

392 10 

2.10. DONATI ALANLARI ANALİZİ  

Donatı alanları analizi kapsamında Temel Eğitim Tesis Alanları, Özel Temel Eğitim Tesis 

Alanları, Ortaöğretim Tesis Alanları, Dini Tesis Alanları, Sağlık Tesis Alanları, Spor Tesis Alanları, 

Park Alanı, İdari Tesis Alanı ve Kentsel Hizmet Alanı fonksiyonları incelenmektedir. 

Donatı alanı dağılımı incelendiğinde alanın % 3 park alanı, % 2.6 eğitim alanı, % 0.5 dini tesis 

alanı ve % 0.13 sağlık tesisi alanı, % 2.73 ise kentsel hizmet alanıdır.  Alan genelinde kreş, anaokulu, 

ortaöğretim, kültürel tesis alanı, sosyal tesis alanı ve halk eğitim merkezi bulunmamaktadır. Alan 

içerisinde sosyo-kültürel tesis, ilköğretim, aktif yeşil alan ve sağlık tesisi gibi donatıların eksik olduğu 

görülmektedir. 

Tablo 7: Donatı Alan Büyüklükleri 

Donatılar 

MEVZUATTA YER 

ALAN DONATI 

STANDARTLARINA 

GÖRE 

Mevcut Donatı Alanı 

Büyüklüğü (m2) 

Eksik 

Donatı 

Alanı 

Büyüklüğü 

(m2) 

15.000-

45.000 

Nüfus 

aralığındaki 

standart 

(m2/kişi) 

……… Kişi 

Nüfus İçin 

Gereken 

Büyüklük 

(m2) 

Kreş+Anaokulu 1.0 
17935 

   17935 

İlköğretim 4.0 
71740 7000 64740 

Ortaöğretim 3.0 
53805   53805 

Aktif Yeşil Alan 10.0 179350 8000 171350 

Sağlık Tesis Alan 2.0 35870 350 35520 

Kültürel Tesis Alan 0.5 8967.5   8967.5 

Sosyal Tesis Alan 0.5 8967.5   8967.5 

Halk Eğitim Merkezi 0.4 
7174   7174 

Dini Tesis Alanı 0.5 
8967.5 1350 7617.5 

İdari Tesis Alanı 3.5 
62772.5   62772.5 

Teknik Altyapı 

(Yol+Otopark hariç) 2.0 35870   35870 
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2.10.1. Temel Eğitim Tesis Alanı  

Planlama alanında 1 adet İlköğretim Tesis alanı bulunmakta olup burada Zümrütevler İlkokulu 

olarak hizmet verilmektedir. Meri 1/5.000 ölçekli plandaki alan büyüklüğü 7000 m²’dir. 

 

Fotoğraf 6: Temel Eğitim Tesis Alanı (Zümrütevler İlkokulu) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.10.2. Sağlık Tesis Alanları 

Planlama alanında bir adet aile sağlığı merkezi bulunmaktadır.  

 

Fotoğraf 7: Aile Sağlığı Merkezi 
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2.10.3. Parklar, Yeşil Alanlar 

Planlama alanında ayrı konumlarda olmak üzere fiili olarak hizmet verilen 3 adet park 

bulunmaktadır ve alan büyüklüğü 8.000 m²’dir. 

Fotoğraf 8: Park (Karaca Parkı) 

 

 

 

 

 

 

 

2.10.4. Kentsel Hizmet Alanları 

Planlama alanında 1 adet İSKİ Hizmet Alanı bulunmakta olup büyüklüğü yaklaşık olarak 

10.000 m2’dir. 

Fotoğraf 9: İSKİ Hizmet Alanı 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.10.5. Dini Tesis Alanları 

Planlama alanında 1 adet Dini Tesis Alanı bulunmakta olup Hz.Ali (ks) Camii adı ile hizmet 

verilmektedir. Söz konusu dini tesis alanı 1350 m2’dir. 

Fotoğraf 10: Dini Tesis (Hz.Ali Camii) 
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2.11. ULAŞIM  

Planlama alanının, kuzeyinde planlama alanı dahilinde kalarak sınır teşkil eden Simge Sitesinin 

cephe verdiği Yaban Lalesi Sokak, doğusunda Enek Caddesi, güneyinde Altıntabak Sokak ve 

devamında Nil Caddesi, Batısında ise Karaca Caddesi yer almaktadır. Konut kullanımı ağırlıklı 

planlama alanının iç yolları nispeten sokak kademelenmesinde 10 m ve daha dar yollar şeklinde 

oluşmuştur.  

Planlama alanından Büyükbakkalköy Yolu’na ulaşılarak Büyükyalı Köprülü Kavşağı ile D-100 

Karayolu’na bağlanılmaktadır. Yine Büyükbakkalköy Yolu’ndan Başöğretmen Caddesi takip edilerek 

D-100 Karayolu kenarındaki Maltepe Metro İstasyonuna (Kadıköy-Sabiha Gökçen Havalimanı Metro 

Hattı) ulaşılmaktadır.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



1/5.000 Ölçekli Maltepe E-5 Kuzeyi (Zümrütevler Mahallesinin Bir Kısmı) İlave  

Nazım İmar Planı Plan Açıklama Raporu                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

 41 

Fotoğraf 11: Ulaşım Analizi 
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2.12. TEKNİK ALTYAPI  

Çalışma alanında kentsel teknik altyapı olarak, 1 adet İSKİ su deposu alanı yer almaktadır. 

 

Fotoğraf 12: Teknik Altyapı Analizi 
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2.13. SENTEZ 

Planlama alanı ile ilgili yapılan analizler incelendiğinde; yerleşim alanının nispeten yeni 

sayılabilecek bir yerleşim alanı olduğu, konut kullanımı ağırlıklı olduğu, dâhilinde ilköğretim ve 

ortaöğretim tesisi ile sağlık biriminin bulunduğu,  hesabi 17.935 kişilik nüfusa sahip bir ilk kademe 

yerleşmesi örneği olduğu söylenebilir. Büyük parsellerde 5-6-7 katlı site (kooperatif) şeklinde, birkaç 

tip kat planına sahip konut alanları yanında nispeten çok daha küçük parsellerde 4-5 katlı bitişik nizam 

yapılaşmalarda görülmektedir. Planlama alanındaki binaların nispeten iyi ve orta durumda oldukları 

gözlemlenmektedir. Bununla beraber inşa halindeki konut site projelerinin (Lavita Loft, Gökada, 

Obaköy Maltepe Konut Aitesi Projeleri) alana prestij ile birlikte ciddi bir nüfus ve araç yoğunluğu 

getirmeleri beklenebilir.  

Planlama alanı aynı zamanda İstanbul’un kuzeyine doğru olmakta olan yerleşim yayılımının da 

bir örneği durumunda olup Kiptaş Adatepe, Nish Adalar, Nar City vb. siteler kuzeye doğru devam eden 

ve uygulanan diğer projeler olarak görülmektedir.  

Mahalle içerisinde konut stoku incelendiğinde alandaki binaların fiziki durumunun ağırlıklı 

olarak iyi olduğu görülmektedir.  

Planlama alanında eğitim, park, dini tesis, ilk basamak sağlık tesisi bulunmakla beraber 

kültürel ve sosyal tesis donatısı eksiktir. Ayrıca mevcut donatıların, planlama alanı kullanıcıları 

tarafından ihtiyaçlar ile kullanım ve memnuniyet oranları bakımından incelenmesi yerinde olacaktır. 

Alan içerisindeki konut kullanımının baskın olduğu az sayıda Ticaret+Konut ve Ticaret yapısı 

bulunduğu görülmektedir. Bu durumun planlama kapsamında da devam etmesi beklenmekte olup 

mevcut konut stokuna yeterli bir perakende ticaret kullanımının alan için yeterli olabileceği ana cadde 

de yer alacak daha üst segmentteki ticari faaliyetlerin de yine ihtiyaca cevap verebileceği bunun 

dışındaki kullanımları ise ulaşım sistemi kullanılarak ilçenin merkezi ticaret alanlarındaki üst segment 

ticari faaliyet alanlarından karşılanabileceği ön görülmektedir.   

 Planlama alanına ait jeolojik yerleşime uygunluk haritası incelendiğinde planlama alanının 

geneli sarı renkli lejant ile gösterilen farklı kategorilere ayrılan “Önlemli Alan”larda kalmakta olup 

alanın kuzeyindeki bir kısımda “Uygun Alanlar” bulunurken, alanın güneyinde de “Yerleşime Uygun 

Olmayan Alanlar” bulunduğu görülmektedir. Bu duruma göre alanın genelindeki yapılaşma sürecinde 

ayrıntılı arazi etütlerinin yapılması gerekmektedir ki buna bağlı olarak ortaya çıkarılacak zemin 

yapısına uygun şekilde bir projelendirme sağlıklı olarak yapılabilsin. Nispeten yapılaşmasını 

tamamlamamış ve uygulama aşamasında bulunan projelerin bulunduğu alanda ayrıca kentsel dönüşüm 

faaliyetlerinin de bulunması beklenmektedir.  

 

3 ÜST DÜZEY POLİTİKALAR VE PLAN KARARLARI 

3.1. 1/100.000 ÖLÇEKLİ İSTANBUL ÇEVRE DÜZENİ PLANI 

15.06.2009 onanlı 1/100.000 ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planı, “Türkiye’nin kalkınma 

politikası kapsamında sektörel gelişme hedeflerine uygun planlama ilkeleri çerçevesinde oluşturulacak 

alt ölçekli planlar ile koruma-korunma-kullanma dengesinin sağlanacağı gelişme hedeflerine yönelik 

potansiyellerin ve stratejilerinin belirlenmesini ve ekolojik dengenin korunarak yaşanabilir bir çevre 

oluşturulmasını amaçlamaktadır” şeklinde ifade edilmektedir. 

1/100.000 Ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planı ile İstanbul’un 2023 yılına kadar olan gelişme 

politikaları ortaya konmuştur. 

Lineer olarak yayılan kentte merkezler tanımlanmış, nüfus büyümesi ile ilgili 16 milyon nüfus 

İstanbul için sınır olarak kabul edilmiştir. Korunması gerekli doğal rezervler ortaya konmuş, konut 

stokları ile ilgili kararlar alınmış, depremsellik durumu üzerine politikalar geliştirilmiş, fonksiyonların  
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İstanbul içerisinde dağılımı hesaplanmıştır. Geleceğin İstanbul’u için önemli değerlendirmeler 

yapılmıştır.  

Bu bağlamda İstanbul’da iki önemli ana merkez belirlenmiştir. Bunlardan biri Silivri’de diğeri 

Kartal’dadır. İstanbul’un iki ucunda iki yeni çekirdek oluşturmak istenmektedir. Kartal, Maltepe ile 

sınır komşusudur ve Maltepe de planda alt merkez olarak belirlenmiştir. Maltepe sahil kesimi kentsel 

ve bölgesel yeşil ve spor alanı olarak tespit edilmiştir. Maltepe ilçesinin kuzeyinde orman alanı gibi 

doğal sınırlandırıcının yanında Kentsel ve Bölgesel Yeşil ve Spor Alanı, Askeri Alan, Üniversite Alanı, 

Kentsel Sosyal Donatı Alanı gibi yapay sınırlandırıcılar yer almaktadır. Maltepe ilçesi için sahille bu 

sınırlandırıcılar arasında kalan alan ise Meskûn Alan olarak tespit edilmiştir.  

 

 

Harita 18: Maltepe ilçesi ve Plan Alanının 15.06.2009 onanlı İstanbul Çevre Düzeni Planı Görünümü 
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Maltepe ilçesinde bulunan konut alanları içeren meri planlara baktığımızda kuzeyde 

16.04.2005 onanlı 1/5.000 ölçekli E-5 Kuzeyi Nazım İmar Planı, 1/5.000 ölçekli 29.08.2003-

27.09.2001 onanlı Büyükbakkalköy Bölge Parkı ve Ağıltepe Nazım İmar Planı, 17.03.2017 onaylı 

Başıbüyük Nazım İmar Planı, 16.12.2016 tarihli Gülsuyu-Gülensu Mahalleleri Nazım İmar Planı, 

01.12.2010 onaylı Maltepe Ilcesı Esenkent Nazım İmar Planı,  güneyde ise 16.04.2005 onanlı 1/5.000 

ölçekli E-5 Güneyi Nazım İmar Planı ve 03.06.2021 onaylı Maltepe İlçesi, Maltepe Dragos 3. Derece 

Doğal Sit Alanı Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı bulunmaktadır. 

 

Harita 19: Maltepe ilçesi 1/5.000 ölçekli Meri Plan Durumları 
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4 PLANLAMA ALANI KOMŞUSU PLANLAR 

            Bu raporun konusu olan 1/5.000 Ölçekli Maltepe E-5 Kuzeyi (Zümrütevler Mahallesinin Bir 

Kısmı) İlave Nazım İmar Planı, 16.04.2005 onanlı 1/5.000 ölçekli E-5 Kuzeyi Nazım İmar Planı ile bu 

plana itirazlar sonucunda Büyükşehir Belediye Başkanlığı’nca değerlendirilerek tarafımıza iletilen 

parsel bazındaki plan değişiklikleri, yine 1/5.000 ölçekli 29.08.2003-27.09.2001 onanlı 

Büyükbakkalköy Bölge Parkı ve Ağıltepe Nazım İmar Planı’nın Konut Alanı olarak planlanan 

kısımları, 24.06.2002 onanlı zemin etüt raporu ve bu raporun 15.06.2006 tarihinde onaylanan 

revizyonu ile ilgili kurum ve kuruluş görüşleri doğrultusunda hazırlanmış olup yürürlükte olan 1/1.000 

ölçekli planların da dikkate alınıp değerlendirilerek revize edilmesi sonucu oluşturulan bir plandır.  

 

5 1/5.000 ÖLÇEKLİ MALTEPE E-5 KUZEYİ (ZÜMRÜTEVLER 

MAHALLESİNİN BİR KISMI) İLAVE NAZIM İMAR PLANI 

1/5.000 Ölçekli Maltepe E-5 Kuzeyi (Zümrütevler Mahallesinin Bir Kısmı) İlave Nazım İmar 

Planı yaklaşık 26 hektarlık bir yüz ölçümüne sahiptir. Planda yer alan fonksiyonlar; İSKİ Hizmet 

Alanı, Dini Tesis, Temel Eğitim ve Ortaöğretim Tesis Alanları, (K2 ve K3) Konut Alanı, Sosyal ve 

Kültürel Tesis Alanı, Park Alanı, Sağlık Alanı ve Teknik Altyapı Alanı’dır.  

Planlama alanının büyük bir kısmı Konut Alanı’ndan (% 74) oluşmaktadır. Konut Alanı’ndan 

sonraki en yüksek paya sahip kullanım donatı alanlarıdır (% 27) . Çalışma alanı dahilinde diğer başlığı 

altında toplanan kullanımlar ise; İSKİ Hizmet Alanı ve Yol Alanı olarak sıralanmaktadır. 

 

Grafik 1: Plan Fonksiyonları ve Oranları 
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Tablo 8: Nazım İmar Planı Fonksiyonları, Büyüklük ve Oranları 

FONKSİYON ADET 
ALAN 

(M2) 
YÜZDESİ 

BELEDİYE HİZMET 

ALANI 
1 11177 2.73 

İBADET ALANI 1 1331 0.32 

PARK 7 19198 4.68 

EĞİTİM 2 31518 7.69 

SOSYAL TESİS 1 4366 1.06 

GENEL OTOPARK 1 1683 0.41 

KONUT 450 1 178669.71 43.58 

KONUT 550 3 124952.42 30.48 

PLAN SINIRI   410000 100.00 

TOPLAM 26.5 hektar  23 



1/5.000 Ölçekli Maltepe E-5 Kuzeyi (Zümrütevler Mahallesinin Bir Kısmı) İlave  

Nazım İmar Planı Plan Açıklama Raporu                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

 48 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Harita 18: 1/5000 Ölçekli Maltepe İlçesi E-5 Kuzeyi İlave Nazım İmar Planı Paftası 
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 14.12.2023 tarih ve 1459 sayılı Meclis Kararı ile tadil edilen 1/5000 Ölçekli Maltepe İlçesi E-5 Kuzeyi İlave (Zümrütevler Mahallesinin Bir Kısmı) Nazım İmar Planı Bilgi Paftası 
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5.1.  NAZIM İMAR PLANI SINIRLARI 

5.1.1. Yerleşime Uygun Alan Sınırı  

Deprem ve Zemin İnceleme Müdürlüğü tarafından hazırlanan Mikrobölgeleme verilerine göre 

planlama alanı içerisinde yerleşime uygun alanlar toplam alanın % % 40  civarındadır.  

5.1.2. Önlem Alınarak Yerleşilebilecek Alan Sınırları 

 Yerleşime uygun alanların dışında kalan alanlarda ise farklı derecelerde bazı önlemli alanlar 

yer almaktadır. Önlemli alanlarda uygulama öncesi ayrıntılı zemin etütlerinin yapılması gereklidir.  

5.2. NAZIM İMAR PLANI DONATI ALANI ANALİZİ 

5.2.1. Sosyal Tesis Alanları 

Planda (1 adet) 0,5 hektar kreş alanı planlanmıştır. 

5.2.2. Temel Eğitim Tesis Alanı 

Planda (3 adet) 2 hektar ilköğretim alanı planlanmıştır. İki mevcut ilköğretim tesisine ilave 

olarak yeni bir tesis önerilmiştir. 

5.2.3. Özel Temel Eğitim Tesis Alanı 

Planda (1 adet) 0,6 hektar özel okul alanı planlanmıştır. 

5.2.4. Ortaöğretim Tesis Alanı 

Planda (1 adet) 0,9 hektar ortaöğretim alanı planlanmıştır. 

5.2.5. Park Alanı 

Planda 19 hektar Park Alanı planlanmıştır. 

5.2.6. Sağlık Tesis Alanı 

Planda (2 adet) 0,4 hektar sağlık tesis alanı planlanmıştır. 

5.2.7. Sosyal ve Kültürel Tesis Alanı 

Planda (1 adet) 0,2 hektar kültürel tesis alanı planlanmıştır. 

5.2.8. Dini Tesis Alanı 

Planda (6 adet) 1,4 hektar dini tesis alanı planlanmıştır. 

5.2.9. İdari Tesis Alanı 

Planda (4 adet) 0,5 hektar idari tesis alanı planlanmıştır. 

5.2.10. Belediye Hizmet Alanı 

Planda (1 adet) 0.1 hektar Belediye Hizmet Alanı planlanmıştır.  

5.2.11.  İSKİ Hizmet Alanı 

Planda (2 adet) 0.9 hektar İSKİ Hizmet Alanı planlanmıştır. 

5.3. YAPI YASAĞI YA DA SINIRLANDIRMA GETİRİLEN ALANLAR 

Planlama alanında yapı yasağı ve sınırlandırması getirilecek büyük alanlar ve koruma bantları 

yer almamaktadır. Zümrütevler Mahallesinin Gülsuyu Mahallesi ile olan sınırında yer alan dere ile 

ilgili koruma bandı getirilmiştir.   

Dere Koruma Bandı 

Plan sahasında Tugay Deresinin kolu olan Panayır Deresi geçmekte olup, dere ve kolektörlerin 

temizlik, bakım ve servisi için dere ıslah dış duvarlarından itibaren sağında ve solunda 10’ar metre 
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olmak üzere toplam 20 metrelik bir koruma bandı ayrılmıştır. Bu koruma bandının toplam büyüklüğü 

1.4 ha’dır. 

5.4. KONUT YERLEŞME ALANLARI 

15.06.2009 onanlı 1/100.000 ölçekli İstanbul Çevre Düzeni Planı’nda genel olarak Maltepe 

ilçesi konut dokusunun ağırlıklı olduğu bir ilçe olarak vurgulanmış ve Anadolu yakasına ait öneri 

gelişme alanı önerilerinden biri de Maltepe’de yer almıştır.  

Nazım İmar Planında Konut alanlarındaki yoğunluk imara konu olan Konut alanlarındaki 

yoğunluktur. Bu alanların dışında kalan diğer fonksiyon alanları yoğunluk hesabı dışında tutulmuştur. 

 

Tablo 9: Zümrütevler Plan Nüfusu 

Mevcut ve Meri 

Plan arası Nüfus 

Farkı

Mevcut ve 

Teklif Plan 

Arası Nüfus 

Farkı

Mevcut ve 

Maks.kullanımlı 

Teklif Plan arası 

Nüfus Farkı

Kullanılan 

İnşaat 

Hakkı (m2)

NÜFUS 

(Kullanılan inşaat 

hakkı/25 m2/kişi) 

 Yoğunluk 

(kişi/ha)

Alan 

(m2)

 NÜFUS 

(kişi)

 

Yoğunluk 

(kişi/ha)

ALAN 

(m2)

NÜFUS 

(kişi)

 Yoğunluk 

(kişi/ha)

 Maks. 

NÜFUS

150 17241 259

450 286607 12897

K2 550 15420 848 550 124953 6872 750 9371

TOPLAM 460473 18419 319268 14004 303623 14913 20985

Konut 

Grupları

K1 -3506 25668040178670450 650 11614-4415

Maks. İnşaat Hakları ile                                              

Teklif 1/5000 ölçekli Plan 

durumu

Arazide Mevcut Durum Meri 1/5000 Plan durumu
Teklif 1/5000 ölçekli Plan 

durumu

 

Nazım İmar Planı’nda toplam 30.36 ha konut alanı olarak tanımlanmıştır. Mülga planlarda K2 

(450 Kişi/Ha) ve (150 Kişi/Ha) olan konut alanları teklif planda  K2 (450 Kişi/Ha) ve K3 (550 

Kişi/Ha) olmak üzere 2 ayrı brüt yoğunluk kademesine ayrılan konut alanları, toplam alanın % 65 

kapsamaktadır. 

5.4.1. K2 Konut Alanları 

Planlama alanında K2 Konut Alanının yoğunluğu 450 kişi/ha olarak belirlenmiştir. Alan 

genelinde %35 bir paya sahip olan K2 Konut Alanları toplam 17 hektardır. 

5.4.2. K3 Konut Alanları 

Planlama alanında K3 Konut Alanının yoğunluğu 550 kişi/ha olarak belirlenmiştir. Alan 

genelinde % 30 bir paya sahip olan K3 Konut Alanları toplam 13 hektardır. 

5.5. ULAŞIM 

Planlama alanı incelendiğinde, doğu-batı yönünde uzanan ve planlama alanının güney sınırını 

oluşturan D-100 Karayolu erişme kontrollü yoldur. Planlama alanındaki ulaşım ağı 20 m. ve 15 m’lik 

kent içi yollardan oluşmaktadır. Detaylı yollar 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı aşamasında 

çözümlenecektir. Ayrıca D-100 Karayolu ile paralel devam eden Kadıköy-Kartal Raylı Sistem Taşıma 

Hattı’nın Cevizli İstasyonu da planlama sınırı içerisinde yer almaktadır.  
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Harita 19: Ulaşım Paftası 
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6 KURUM GÖRÜŞLERİ 

 

Ek 

no 

Kurum adı Tarihi Sayısı Gelen TN 

(2020) 

1 Kentsel Dönüşüm Md. 02.09.2020 1161 958432 

2 İSKİ 03.09.2020 E.20200341928 973110 

3 İmar Md. 08.09.2020 3849 979989 

4 Ulaşım Planlama Md. 08.09.2020 1937 982332 

5 Mesken Md. 10.09.2020 TN:987718-

2579 

994678 

6 Müftülük (Pl.Md.den geldi) 07.09.2020 E.619556 1004327 

7 İSPARK 08.09.2020 E.2300 1010043 

8 TELEKOM 09.09.2020 TT.50170657-

575.03.03-

96591 

985607 

9 Koruma Uygulama ve Denetim Md     1008251 

10 Deprem ve Zemin İnceleme Md 17.09.2020 1240 1022573 

11 İGDAŞ 31.08.2020 E.32847 938352 

12 İETT 02.09.2020 34776 958350 

13 Kamulaştırma Md 04.09.2020   964565 

14 Planlama Müdürlüğü                       

(ekinde Yeşil Al.ve Tes. Yapım Md. 

görüşü) 

2.11.2020 6339 1237372 

15 Yeşil Alan ve Tesisler Yapım 

Müdürlüğü 

26.10.2020 2384 1207582 

16 İstanbul Valiliği (Çevre ve Şehircilik 

İl Müdürlüğü) 

15.10.2020 E.95088 1202362 

17 Üstyapı Projeler Müdürlüğü 5.10.2020 BN:1579 1100354 

18 TEİAŞ (Türkiye Elektrik İletim AŞ 

Genel Müdürlüğü) 

  E-338439 1074142 

19 Planlama Müdürlüğü 23.09.2020 5530 1052560 

20 İstanbul Valiliği                                     

(İl Milli Eğitim Müdürlüğü) 

22.09.2020 E-13228855 1067853 

21 AYEDAŞ (İstanbul Anadolu Yakası 

Elektrik Dağıtım A.Ş. 

17.09.2020 1925 1038057 

22 Maltepe Belediye Başkanlığı                                  

(Plan ve Proje Müdürlüğü) 

09.09.2020 E-1278714 1038093 
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EK: 

1- 
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2- 
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3-
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