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KAD1KQY BELE1MYE MECLISi BASKANLIGINA 
IMAR -MESKEN KENTSEL YENiLEIME VE DOGAL AFETLER KOMiSYONLARININ MUSTEREK

RAPORU

: Plan ve Proje MUdurliiguniin, 03.04.2025 gi'm ve E-85812958-115.01.99-2433783 sayih. 
Kozyatagi Mahallesi, 171 pafta, 1441 Ada, 28 Parsele ili§kin 1/1000 O^ekli UiP Degi§ikligi ile ilgili teklifi.
KONU

KOMiSYONLAR MUSTEREK iNCELEMESI : Kadikoy Belediye Meclisinin Nisan 2025 toplantilannin 
08.04.2025 tarihli 1. Birle§iminin, 1. Oturumunda komisyonlanmiza mu§tereken havale edilen, Plan ve Proje 
Mudurlugunun, 03.04.2025 gun ve E-85812958-1 15.01.99-2433783 sayih yazismda;

BA^KANLIK MAK.AMINA

“Ilgi: a) IBB Balkan I igi, imar ve $ehircilik Dairesi Ba§kanligi, Planlama $ube Mudurlugunun 22.05.2023 
tarihli ve E-25955 148-105.04-2023.760646 sayih yazisi
b) IBB Ba§kanligi, Imar ve $ehircilik Dairesi Ba§kanligi, Planlama §ube Mudiirlugunun 26.07.2023 
tarihli ve E-25955148-1 15.01.02-2023.1 165079 sayih yazisi
c) iBB Ba§kanligi iSKi Genel Mudurliigii (^evre Koruma ve Kontrol Dairesi Ba§kanhginin 
18.10.2024 tarih ve E-l 1255029-000-1207565 sayih yazisi
d) IBB Balkanligi Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel iyile§tirme Daire Ba§kanligi Deprem ve Zemin 
inceleme Mudurluguniin 15.10.2024 tarih ve E-62956595-952.01.04.05-2024.1875223 sayih yazisi
e) iBB Ba§kanligi Ula§im Daire Balkan I igi UIa§im Planlama Mudurlugunun 04.11.2024 tarih ve 
E-21362969-804.99-2024.2020487sayill yazisi.
0 istanbul Qevre. §ehircilik ve iklim Degi^ikligi il Mudurlugunun 10.02.2025 tarih ve E-20852321- 
622.02-11713119 sayih yazisi

Istanbul Buyuk§ehir Belediye Meclisinin 18.01.2019 tarih ve 87 sayih karan ile 09.03.2005 onanh planda 
Yonetim Merkezi Alam fonksiyon alanlarmin mevcut ruhsath ve iskanh yapilar yoniinden tespit edilerek 1/5000 
6l9ekli plan degi§ikliginin yapilmasina karar verilmi§tir.

Soz konusu 18.01.2019 tarih ve 87 sayih meclis karan geregince, Biiyuk§ehir Belediye Ba§kanhginca 
hazirlanan Kozyatagi Mahallesi, 171 pafta, 1441 ada, 28 parselin "Yiiksek Yogunlukta Konut Alam"na 
ahnmasina ili§kin 1/5000 ol9ekli nazim imar plain degi§ikliginin, Buyiik§ehir Belediye Meclisi'nin 12.01.2023 
tarih ve 93 sayih karan ile uygun bulunarak 13.01.2023 tariliinde Btiyuk§ehir Belediye Ba§kanmca onandigi, 
07.06.2023 - 06.07.2023 tarihleri arasinda askiya 9ikanldigi, aski stiresi i9erisinde herhangi bir itiraz olmadigi ve 
kesinle§tigi ilgi (a) ve (b) yazilar ile tarafimiza bildirilmi§tir.

13.01.2023 onayh 1/5000 dl9ekli nazim imar planina uygun olarak, 17.05.2024 tarih ve 2014695 sayih 
Ba§kanhk oluru dogrultusunda Kozyatagi Mahallesi, 171 pafta, 1441 ada, 28 parselin “Konut Alam” olarak 
duzenlenmesine ili§kin 1/1000 o^ekli uygulama imar plain degi§ikligi teklifi Ba§kanhginnzca hazirlannn§tir.

MLILKiYET BILGiSi:

Kozyatagi Mahallesi, 171 pafta, 1441 ada, 28 parsel, hisseli §ahis miilkiyetinde olup 681 m2 
buyilklugiindedir.

MEVCUT DURUM
Kozyatagi Mahallesi. 171 pafta. 1441 ada, 28 parsel, Kaya Sultan Sokaga cepheli olup uzerinde zemin+6 

kath konut kullanimh, 12 bagimsiz bolumden oilman bir yapi bulunmaktadir. Belediyemiz ar§iv kayitlarma gore: 
soz konusu ta§mmaza ili§kin 1 Bodrum Kat+Zemin+6 Normal Kat olarak 16.12.1991 giin ve 991-15-3 sayih Yapi
Ruhsati bulunmaktadir.
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PLAN BILGiSI:

Kozyatagi Mahallesi, 171 pafta. 1441 ada, 28 parse!,

• 09.02.1973 onayli 1/1000 olgekli tarihli Bostanci-Erenkoy Imar Planinda kismen TAKS:0.25,
KAKS: 1.80, Aynk Nizam yapilanma ko§ullu “iskan Sahasi”nda, kismen de yolda kalmakta iken;

• 09.03.2005 onayli 1/5000 ol9ekli Kadikoy Merkez Kadikoy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi
Nazim imar plain ile “Yonetim Merkezi Alain”,

• 1 1.05.2006 - 21.02.2017- 29.1 1.2021 onayli 1/1000 olyekli Kadikoy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara
Bolgesi Uygulama imar Plain, Plan Notu Tadilatlan ve Lejandi Degi$ikligine gore; maxTAKS:0.35, 
maxKAKS:2.07, Yen9ok:12 kat yapilanma $artlarinda “Yonetim Merkezi Alani” olarak 
planlannn§tir.

• Biiyiik§ehir Belediye Ba§kanligmca yapilan ve 13.01.2023 tarihinde onaylanan 1/5000 ol^ekli Nazim 
Imar Plain Degi^ikliginde “YUksek Yogunlukiu Konut Alani” olarak planlanmi§tir.

INCELEME:

Buyiik§ehir Belediye Meclisinin 18.01.2019 tarih ve 87 sayili kararmda “■■■ 09.03.2005 onanli 1/5000 
olcekli bol»e planinda Yonetim Merkezi leiantmda kalm iizerinde ruhsatli ve iskanli vapi bulunan parsellere
iliskin cahsma vapilarak hazirlanacak 1/5000 olcekli teklifin iBB Planlama Miidiirliiizii tarafmdan iBB Meclis
onavma sunulmasi ...” §eklinde belirtilmesi nedeniyle, istanbul Biiyuk§ehir Belediye Ba§kanligi, imar ve 
$ehircilik Dairesi Ba§kanhgi, Planlama Mudurliigii'niin 02.09.2019 tarih ve 4964-117380 sayili yazisi ile 
BUyUk§ehir Belediye Meclisinin 18.01.2019 tarih ve 87 sayili karar gereginin yapilabilmesi i^in 09.03.2005 
onanh planda Yonetim Merkezi Alain fonksiyon alanlarmm mevcut ruhsatli ve iskanli yapilar yoniinden tespit 
edilmesi istenilmi§tir.

28.09.2019 tarih ve E.347042 sayili yazinnz ile incelememiz sonucu bu kapsamda bulunan 3 adet parsele 
(Kozyatagi Mahallesi, 1441 ada, 28 parse! ile Bostanci Mahallesi, 715 ada. 28 parsel ve 364 ada, 19 parsel) ili$kin 
bilgi ve belgeler iletilmi§. soz konusu parsellere ili§kin 1/5000 d^ekli nazim imar plain degi§ikliklerinin 
Biiyuk§ehir Belediye Meclisi'nin 12.01.2023 tarih ve 93 sayili karan ile uygun bulunarak 13.01.2023 tarihinde 
Buyuk§ehir Belediye Balkanmca onandigi ilgi(a) yazi ile tarafimiza bildirilmi§tir.

Kozyatagi Mahallesi, 1441 ada, 28 parselin bir kisnnnm Yonetim Merkezi Alamndan, "Yiiksek 
Yogunlukta Konut Alam"na. almmasma iliskin 13.01.2023 onayli 1/5000 6l9ekli nazim imar plamna uygun 
olarak 17.05.2024 tarih ve 2014695 sayili Ba§kanlik oluru dogrultusunda, 3194 sayili imar Kanunu ve 5216 sayili 
Kanunun ilgili maddeleri kapsannnda Ba§kanhgimizca 1/1000 ol9ekli uygulama imar plain degi§ikligi teklifi 
hazirlanmi§tir.

KURUM GORU^LERI:

Balkanligmnzca hazirlanan, Kozyatagi Mahallesi, 171 pafta 1441 ada, 28 parsele ili§kin 1/1000 o^ekli 
Uygulama imar Plan Degi§ikligi teklifme ait ahnan kurum gorii^leri:

• iSKi Genel Mudiirliigu (^evre Koruma ve Kontrol Dairesi Ba$kanligi’nm ilgi (c) yazisinda 1441 ada, 
28 parselin kismen Tursueu Deresi'nin taskin onlemli vapilasma alanmda kaldmi, 23.02.2024 tarih ve 
20240246018 sayili yazi ile iletilen ta§kin gorii§lerin ge9erli oldugu, ta§km risk alanlannda kalan 
parsellerin imar planlarma i§lenmesi ve taskin onlemli yapilanma alanlannda Istanbul imar 
Yonetmeligi'nin 5.10 ve 18.3 maddelerine gore uygulama yapilmasi gerektigi, yapilan ta§km modelleme 
ve analiz 9ali§malari neticesinde belirlenen alamn ta§kin onlemli yapilanma alani oldugu, mevcut duruma 
«ore yogunlugun artinlmasindan dolayi altyapi tesislerinin yetersiz kalmasi hahnde ilave proje ve yatinm 
maliyetlerinin ilgilisince kar§ilanmasi gerektigi belirtilmi§, plan notlarma; “PUn degisiklm. sahas. kismen 
taskin onlemli vanila^ma alanmda kalmaktadrr."r-rv‘‘
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Belirlenen taskin onlemli vapilasma alanlan dahilinde: herhanui bir noktada subasman kotu, bu noktada
taskin risk harilasi ile belirlenen taskin risk kotunun iizerinde olmalldlI^■,’ §eklinde bir hiikmUn eklenmesi 
ve uygulama a^amasinda belirtilen luisuslara uvulmasi sartivla soz konusu 1/1000 olcekli imar plan 
tadilati tekliflnin uvmin aoriildiiuii belirtilmi§tir.

• Istanbul Buyiik§ehir Belediye Ba^kanligi Depreni Risk Yonetimi ve Kentsel iyile§tirme Daire 
Baskanligi Deprem ve Zemin inceleme Mudiirlugu'niin ilgi(d) yazisinda soz konusu alamn 
Mikrobolgeleme Projeleri kapsaminda yapilan imar Planlanna Esas 1/2000 o^ekli Yerle§ime Uygunluk 
Haritalarr na gore; "UA" (Yerle§ime Uygun Alanlar) lejanth alanda kaldigi belirtilmi§, soz konusu 
haritalara ait a^iklama raporuna deginilerek "..■ 1/1000 olcekli Uvmdama imar Plain Degisikligi teklifi 
konuva iliskin vuriirlukteki mevzuat ile vukanda ve raporda aciklanan verlesime uvmmluk
degerlendirmeleri ve diger ver miihendislik hususlan bakimindan uvgun goriilmektedir.” §eklinde gorily 
belirtilmi§tir

• Istanbul Biiyiik^ehir Belediye Ba^ikanligi Ula^im Daire Ba^kanbgi Llasim Planlama 
Mudurliigu’niin ilgi (e) yazisinda 1441 ada 28 parselin giiney yoniinden meri 1/1000 6l9ekii imar 
plamnda 10.00 m. enkesitli planlanan Kaya Sultan Sokaktan cephe aldigi. teklifin ilave trafik ylikii 
olu§turacagi, hazirlanan 1/1000 6l9ekli uygulama imar plain degi^ikligi teklifinin ula§im sistemine 
etkisinin minimuma indirilmesi i9in; yollara gerekli terklerin bedelsiz yapilmasi, yollardan 9ekme 
mesafeleri yol rezerv alani olarak ongoruldiigiinden meri plandaki 9ekme mesafelerinin saglanmasi ve 
bodrum katlarda da yollardan 9ekme mesafelerine uvulmasi gerektigi belirtilmi§ "Konut Alani otopark 
ihtivaei Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi'nin Otopark Yonetmeligi dogrultusunda kendi
parsed icinde karsilanacaktir." Plan notunun eklenmesi §eklinde gorii§ belirtilmi§tir.

Istanbul Buyiik^ehir Belediye Ba§kanliginm 24.04.2024 tarihli ve 680213 sayili yazisi ile plan ve plan 
degisikligi taleplerine yonelik yiiriitulen i§ ve i$lemlerde usul ve esaslari belirleyen 20.08.2004 tarihli S/89 sayili 
Buyuk§ehir Belediye Ba§kanligi Genelgesi ile S90 sayili Baskanlik Olur’unun revize edildigi ve S-658863 sayili 
"imar Plain ve Degisikligi Qalismalannda Uygulanacak Usui ve Esaslara iliskin Genelge"nin Biiyiiksehir 
Belediye Baskanmca 18.04.2024 tarihinde onaylandigi bildirilmistir.

Soz konusu 18.04.2024 tarihli ve S-658863 sayili Genelgenin "ilgili Kurum ve Kurulus G6rU$leri" 
bashkli 7. maddesinde imar plain ve plan degisikliklerine dair goriisu almacak kurum/kuruluslar arasinda (^evre. 
$ehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi ve bagh kurulu§lannm yer almadigi. 3194 sayili imar Kanunu'nun ile 
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve ilgili mevzuata uygunluk a9isindan Qevre. §ehircilik ve Iklim 
Degisikligi Bakanligmm veya il Mudurluklerinin goriisu alinmadan imar plain ve plan degisikliklerinin Belediye 
Meclisi onayma sunulmamasi istanbul Qevre, §ehircilik ve iklim Degisikligi il Mudurlugiinun 27.11.2024 tarih 
ve E-20852321-305.01-11068626 sayili yazisi ile bildirilmesi nedeniyle 26.12.2024 tarih ve 2370684 sayili 
yazinnz ile 1441 ada 28 parsele iliskin 1/1000 ol9ekli Uygulama imar Plan Degisikligi Teklifine ait gdru$ 
istenmistir.

Istanbul Buyiiksehir Belediye Baskanligunn 10.01.2025 tarihli ve E-25955148-1 15.01.02-2025.61025 
sayili yazisi ile 18.04.2024 tarih, S-658863 sayili Genelge ile benzer mahiyette olan ilgili Bakanliklar veya kurum 
kuruluslarca yayimlanan genelge/yonetmelik/sartnamelerde her durumda Qevre, $ehircilik ve iklim Degisikligi 
Bakanligmm/ il Mudurlugiinun ve/veya herhangi bir baska kurumun goriisuniin almmasnnn §arta baglandigina 
iliskin herhangi bir huktim/madde bulunmadigi belirtilmistir.

• Istanbul (^evre, §ehircilik ve Iklim Degisikligi II Mudurliigunun ilgi(f) yazisinda 1/1000 ol9ekli 
Uygulama imar Plain Degisikligi teklifinin, 13.01.2023 onayli 1/5000 ol9ekli Nazim imar Plain 
Degisikligi dogrultusunda hazirlandigi, plan degisikligi teklifinin parsel bazinda nufus yogunlugunu 
arttirici nitelikte oldugu, buna karsilik sosyal altyapi alani azaltici nitelikte oldugu, 3194 sayili imar 
Kanunu'nun Ek-8. maddesi (Ek: 14/2/2020- 7221/12 md.)"...Fonksiyon degisikligi hari9 olmak iizere, 
parsel bazinda; nufusu, yapi yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran imar plain degisiklikleri 
yapilamaz.(Ek cumle:5/l2/2024-7534/7 md.) Ancak bir fonksiyon, parsel bazinda konut kullanmnna 
doniistiiriilemez" hukiimleri yer aldigmdan, bahse konu plan deizisikliizi teklifinin amlan mevzuat 
hiikiimleri kapsaminda uvi’im uoriilmediizi belirtilmfstir. „ •
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DEGERLENDiRME VE SONUC:

Kozyatagi Mahallesi, 171 pafta, 1441 ada, 28 parsele ili§kin Ba§kanligimizca hazirlanan 1/1000 ol^ekli 
uygulama imar plain degi§ikligi teklifi, ilgi(f) gorus yazisi ile uygun goriilmemekle birlikte 13.01.2023 onayli 
1/5000 ol9ekli nazim imar plain degi§ikligine uygun olarak 5216 sayili yasa kapsannnda diizenlenmi§ ve 
“Yonetim Merkezi Alain” lejandi iptal edilerek, Konut Alain olarak planlanmi$tir.

Plan notlan a!man kurum gdrii§leri dogrultusunda a§agidaki §ekilde belirlenmi§tir.

1. Plan degi$ikligi onama sunn, Kozyatagi Mahallesi, 171 pafta, 1441 ada ,28 parseli kapsamaktadir.
2. Kozyatagi Mahallesi, 171 pafta. 1441 ada 28parsel, max TAKS:0.35. maxKAKS:2.07, YengokilS kat, aynk 
nizam yapilanma §artlarmda Konut Aiamdir.
3. Konut Alam'nin otopark ihtiyaci (^evre. $ehircilik ve iklim Degi§ikligi Bakanhgi Otopark Yonetmejigi 
dogrultusunda kendi parseli ifinde kar§ilanacaktir.
4. Plan degi§ikligi sahasi kismen ta§kin onlemli yapilanma alamnda kalmaktadir. Belirlenen ta§kin onlemli 
yapila§ma alanlan dahilinde; herhangi bir noktada subasman kotu, bu noktada ta§kin risk haritasi ile belirlenen 
ta§kin risk kotunun iizerinde olmalidir.
5. A9iklanmayan hususlarda meri uygulama imar plain ve meri imar yonetmeligi hukumleri ge^erlidir.

Balkan I igimizca hazirlanan Kozyatagi Mahallesi, 171 pafta, 1441 ada, 28 parsele ili§kin 1/1000 dl9ekli 
Uygulama imar Plan Degi§ikligi teklifi yazimiz ekinde olup konunun 3194 sayili imar Kanunu ve 5216 sayili 
Kanunun ilgili maddeleri geregi degerlendirilerek karar alinmak uzere Belediye Meclisine havalesi arz olunur." 
denilmektedir.

KOMiSYONLAR MUSTEREK GORU$U: Plan ve Proje Mudurlugunun, 1/1000 Ol9ekli Uygulama imar 
Plain Degi§ikligi Komisyonlarimizca mii§tereken incelenmi§tir ve Kozyatagi Mahallesi, 171 pafta. 1441 ada, 
28 parsele ile ilgili teklifi 13.01.2023 onayli 1/5000 6l9ekli nazim imar plain degi§ikligine uygun olarak 5216 
sayili Yasa kapsammda duzenlenmesi ve “Yonetim Merkezi Alam” lejandi iptal edilerek konut alam olarak 
planlanmasi Komisyonlarimizca uygun gdrulmu$tiir.

Yiice Meclise arz olunur.

Imar Komisyon Baskani 
Tolga §AHLIOGLU 
(Imza)

Mesken Kent. Yen. ve Dogal Afet. Kom. Ba§kani
Ali Ihsan BOGAN
(imza)

imar Komisyon Balkan Vekili
Hudayi DEMIR
(imza)

Mesken Kent. Yen. ve Dogal Afet. Kom. Balkan V.
Ayhan CAKAS
(imza)

Mesken Kent. Yen. ve Dogal Afet. Kom. uyesi
Nurhan ZABCI
(Bulunmadi)

imar Komisyon Uyesi 
Cisel Ezgi DENIZ 
(imza)

Mesken Kent. Yen. ve Dogal Afet. Kom. Uyesi
Arifhan Mehmet KIZILYALIN
(Imza)

imar Komisyon Uyesi 
Burak ARIKKAN 
(imza)

Mesken Kent. Yen. ve Dogal Afet. Kom. Uyesi
FahriTEKE$iN
(imza)

imar Komisyon Uyesi 
like Beltinge SARIYER 
(Imza) /ASH
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