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KADIKOY BELEDIYE MECLiSI BASKANL1G1NA
iMAR KOMiSYONU RAPORU

2 Plan ve Proje MudurlUgiinun, 24.05.2025 giin ve E-85812958-115.01.99-2530036 sayili, 
1/1000 Ol9ekli Acibadem. Ko§uyolu, Hasanpa§a Mahalleleri Revizyon Uygulama imar Planfna Yapilan 1304 
Ada 16 Parsel hirazi ile ilgili teklifi.

KONU

KOMISYON INCELEMESi : Kadikoy Belediye Meclisinin Haziran 2025 toplantilarimn 02.06.2025 tarihli 
1. Birle§iminin, 1. Oturumunda komisyonumuza havale edilen. Plan ve Proje MudurlUgiinun, 24.05.2025 gun ve 
E-85812958-115.01.99-2530036 sayili yazisinda;

BA$KANLIK MAKAMINA

a) Kadikoy Belediye Meelisi'nin 01.07.2024 tarih ve 2024/77 sayili Karan
b) Istanbul Buyuk§ehir Belediye Ba$kanligi §ehir Planlama §ube Mudurlugunun 
02.01.2025 tarihli ve E-91442078-105.04-2024.2469871 sayili yazisi.
c) Istanbul Buyuk§ehir Belediye Meelisi'nin 17.10.2024 tarih ve 1394 sayili Karan
d) Hakan DlNQlN 24.01.2025 tarih ve 2406540 sayili itiraz dilek9esi
e) Erdogan GEZMl^’lN 27.01.2025 tarih ve 2409359 itiraz dilek9esi
f) Naime GEZMl^'lN 29.01.2025 tarih ve 2412756 itiraz dilek9esi
g) Ziibeyde GUZEL'lN 29.01.2025 tarih ve 2412497 itiraz dilek9esi
h) Halit A^IKELLENlN 06.02.2025 tarih ve 2421619 itiraz dilek9esi
i) Seydi Gazi PALIT’IN 10.02.2025 tarih ve 2425496 itiraz dilek9esi 
i) §erife AYVERDl'NlN 18.02.2025 tarih ve 2435644 itiraz dilek9esi

Ilgi:

Acibadem, Ko§uyolu ve Hasanpa§a Mahallelerine Ili§kin 21.10.2024 onayli, 1/1000 6l9ekli Revizyon 
Uygulama Imar Planina aski siiresi i9inde ilgi (d), ilgi (e), ilgi (f), ilgi (g), ilgi (h), ilgi (i) ve ilgi (i) dilek9eler ile 
itiraz edilmi§tir.

MULKIYET BILGISI:
Acibadem Mahallesi, 58 pafta 1304 ada 16 (1598 m2) parsel §ahis mulkiyetindedir.

ITIRAZ KONUSU:
Ilgi (d), ilgi (e), ilgi (0- ilgi (g), ilgi (h), ilgi (i) ve ilgi (i) dilek9eler ile:

1304 ada 16 parselin bir onceki onayli plandaki yapila§ma ko§ullarma gore yapila§tiginda 479.40 metre 
kare taban oturumu oldugu ancak 21.10.2024 onayli planda ise blok o^iilerinin 20x18 = 360 metre kare 
olarak belirlenmesi sonucu taban oturumunun ku9iildugU, biti§igindeki 17 parsele yuzo^iimu a9ismdan 
daha ku9uk olmasina kar§in soz konusu 16 parsel ile aym yapila^ma ko§ullarinm verildigi ve yuz ol9umu 
farkh olan parseilere aym 6l9iide bina yapilmasimn adil olmadigi, 17 parselde oldugu gibi 16 parsele yan 
bah9e 4 metre ve on bali9e 5 metre mesafeleri gozetilerek 36x23 = 828 metre kare ya da 30x23 = 690 
metre kare taban alani verilmesi gerektigi.

1.

2. 1304 ada 16 parselin batisindaki 18 metre geni§ligindeki Fatih Sokaktan cephe alan parsellerin bir 
kismimn Bl-7. bir kismimn Bl-6 olarak, 10 metre geni§ligindeki Sokullu sokaktan cephe alan parsellerin 
ise Bl-7 ve 8 olarak planlanmasi dolayisiyla ana arterdeki bina yuksekliklerinin daha fazla olmasi ve aym 
sokaktan cephe alan parseilere aym yapila§ma hakkimn verilmesi gerektigi.

Fatih Sokagin geni§liginin 18 metreye 9ikanldigi ve yol geni§lemesinin ticaret alanlarma dogru olan 
tarafta degil konut alanlarmin oldugu kisima dogru yapildigi, mevcut o^iisuniin korunmasi veya yol

3.

geni§leyecek ise de 1421 ve 14222 ada tarafmdaTPt^rk almmasi gerektigi.
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4. 1421 ada 4 parsele TAKS:0.40 KAKS:1.75 Turizm §eklinde imar hakki tanmirken siradan vatanda§lann 
miilkiyetlerinin yol geni§lenmesi dolayisiyla kii^iilmesinin imar hakkim azalttigi belirtilerek 1304 ada 16 
parsel isin 8 ya da 9 kat yapila§ma tammlanmasi gerektigi, van ve on bailee mesafelerinin eski plandaki 
gibi korunmasi veya 17 parselin durumu dikkate alinarak 15 parsel tarafindan 4 metre van bali9e mesafesi 
verilerek yapila§ma tammlanmasi gerektigi,

5. 1304 ada i9erisinde yer alan parkin simrlannin degi§tirilerek ve park alanini 9evreleyen parsellerin 
metrekarelerinin korunmasi kaydi ile parsel simrlannin dikdortgen ve kare §eklinde korunmasi, ada bazli 
ya da belli bir metre kare buyukliigunde tevhit ile olu§acak parsellerde te§vik edici kararlar alinmasi 
(ornegin tevhit sonucu 2000 metrekare ve iizerindeki parsellerde 4.0 KAKS tamnmasi), yola terk olmasi 
halinde bedelsiz yola terk edilen kisimlarm emsal uygulamasinda hesaba dahil edilerek in§aat hakki 
tamnmasi ilkesi (imar transferi de olabilir). Plan Notlarmm 5. Maddesinde yer alan “Uygulama net parsel 
alam uzerinden yapilacaktir ibaresinin kaldinlarak yerine Uygulama terk i§lemlerinden onceki metrekare 
iizerinden yapilacaktir ibaresinin getirilmesi gerektigi.

belirtilerek 1/1000 ol9ekli Revizyon Uygulama imar Planina aski sttresi i^inde itiraz edilnii^tir.

PLAN BILGISi:
30.11.2022-17.01.2024 onayli, 1/5000 dl9ekli Nazim imar Plain ve Plan Degi$ikligi dogrultusunda 
Ba§kanligunizca 1/1000 ol9ekli Uygulama imar Plan Teklill hazirlanmi§ olup Kadikdy Belediye Meclisi'nin ilgi 
(a) Karan ile tadilen uygun bulunarak degerlendirilerek onaylanmak iizere Istanbul BuyUk§ehir Belediye 
Balkan 1 igma gdnderi 1mi§tir.

istanbul Buyiik§ehir Belediye Ba§kanligi imar ve §ehircilik Daire Ba§kanhgi §ehir Planlama $ube 
Mudurliigu'nun ilgi (b) yazisi ile de Acibadem, Ko§uyolu, Hasanpa^a Mahalleleri 1/1000 dl9ekli Revizyon 
Uygulama imar Plain teklifinin istanbul Buyiik§ehir Belediye Meclisi'nin ilgi (c) Karan ile tadilen uygun 
bulunarak Buyuk§ehir Belediye Balkanmca 21.10.2024 tarihinde onandigi tarafimiza bildirilmi§tir.

itiraza konu 1304 ada 16 parsel:

• 14.04.1999 onayli 1/1000 ol9ekli D-100 Gtineyi Revizyon imar Plam’nda kismen “YoP’da, kismen de
Emsal: 1.20 ve Maksimum TAKS: 0.30 H: Serbest yapila§ma ko§uIlarmda “Ticaret-Konut Alain"nda,

• 30.11.2022-17.01.2024 onay tarihli 1/5000 ol9ekli Acibadem, Ko§uyolu, Hasanpa§a Mahalleleri
Revizyon Nazim imar Plamnda ise kismen “YoF’da, kismen 600 k/ha “ Yiiksek Yogunluklu Konut. 
Alani’ iida, kismen de “Ticaret-Konut Alanrnda,

• 21.10.2024 tarihinde onaylanan 1/1000 ol9ekli Acibadem, Ko§uyolu, Hasanpa§a Mahalleleri Revizyon
Uygulama imar Plamnda 18\20 metre geni^liginde taban alanina sahip Blok Nizam, Yen9ok: 6 kat 
yapila§ma ko§ullarmda “Ticaret- Konut Alanf'nda kalmaktadir.

DEGERLENDIRME:
ilgi dilek9elere konu 1 ve 2 numarali itiraz konulan degerlendirildiginde:

• Soz konusu 1304 ada 16 parsel 14.04.1999 onayli 1/1000 dlgekli uygulama imar plain oncesinde 
onaylanmi§ olan 26.07.1971 ve 13.01.1973 onay tarihli “Sokullu Sitesi Mevzi Imar Plani ve Tadilati” 
kapsannnda kalmaktadir.

• Mevzi imar planlannda briit alan uzerinden verilen yogunluklara gore yapila^masi gergekle^mi? 
bu alanlarda, daha soma aym in§aat alam net parsel uzerinden hesaplandiginda farkli degerler ortaya 
gikmakta olup, soz konusu alanlarm biiyuk bir kismmda; 14.04.1999 onayli 1/1000 olgekli Uygulama 
imar Plan §artlarunn, meveut ruhsath binalarmm iskana konu in§aat alamnin da altinda kaldigi 
belirlenmi§tir. Bu durumdaki parsellerin, meveutta tek tip blok olmasina ragmen parsel buyukluklerinin 
ve dolayisiyla TAKS ve KAKS degerlerinin farkli olmasi sebebiyle, 21.10.2024 onayli 1/1000 olgekli 
Uygulama imar Plamnda ruhsata esjgvjiurgari projelerindeki (kot aldigi nokta da esas alinarak) kat 
viikseklikleri korunmus: blok taban^aj^i^an^ju ar diizenlenmistir.
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• Bu dogrultuda 1304 ada 16 parse! 29.01.1975 tarihli imar durumu ile onayli mimari projesine gore 12x20 
metre geni§li|inde taban alanma sahip H:15.50 Blok Nizam yapila§ma ko§ullarmdayken, 14.04.1999 
onayli 1/1000 olcekli Uygulama imar Planmda KAKS: 1.20 ve TAKS: 0.30 H:Serbest olarak 
belirlenmi§ ve mevcut ruhsatli binalarimn iskana konu in§aat alanimn altinda kalmi§; 21.10.2024 onayli 
1/1000 6l9ekli Uygulama imar Planmda ise 18x20 metre geni$liginde taban alanina sahip Blok Nizam, 
Yen^ok: 6 kat yapila§ma ko§ullannda “Ticaret- Konut Alani” olarak belirlenmi§tir.

• Aym zamanda 21.10.2024 onayli 1/1000 o^ekli Revizyon Uygulama imar Plain. Plan Notlarmin “Genel 
Hukiimler" ba§ligi altinda riskli yapilarm yikiiip yeniden yapdmasi halinde mevcut ruhsatli 
binalann in^aat aianlarmi korumaya yonelik “53” numarali plan notu yer almaktadir.

ilqi dilekcelere konu 3 numarah itiraz konusu deuerlendirildi»inde:

• Soz konusu Fatih Sokagin yol 6I9USU 3194 sayili imar Kanununun 5. ve 6. maddeleri ile Mekansal Planlar 
Yapim Ydnetmeliginin 6. maddesi geregi List o^ekli plan olan 30.11.2022-17.01.2024 onayli 1/5000 
olcekli plana uvgun olarak 21.10.2024 onayli 1/1000 o^ekli Uygulama imar Planmda 18 metre olarak 
belirlenmi§tir. Bununla birlikte 1/1000 o^ekli planda kamu kullammina ili§kin fonksiyonlar (yol. donati 
vb. alanlar) belirlenirken; list o^ekli planda aynlmi§ olan alanlarm yam sira; daha once yiiriirliikte olan 
imar planlan. giincel kullanimlar ve planla belirlenen nufus yogunlugu goz online ahnarak. bolgenin 
ihtiyacina yonelik kamuya hizmet edecek yeni alanlar olu§turuImasi ama9lanmistir.

• 1304 ada 16 parsel 14.04.1999 onayli 1/1000 o^ekli Uygulama imar Planmda da kismen 'Yol" kismende
“Ticaret-Konut Alam“nda kalmakta olup, soz konusu 18 metrelik yol planlanirken; yol aksinin aym 
dogrultuda devamlihginin saglanmasi amavlannn^tir. Aynca 1421 ada 3 ve 4 parseller Istanbul V 
Numarali Kiiltur Varliklarim Koruma Bolge Kurulu'nun sirasiyla 20.09.2018 tarih ve 5663 sayili ile 
28.01.2022 tarih ve 9006 sayili kararlan ile tescil edilmi§ ve koruma grubu 1 ( bir ) olarak belirlenmi§ 
(tarihi kalmtilar bulunmakta) oldugundan parsel sinirlan korunmu^tur.

ilgi dilekcelere konu 4 numarali itiraz konusu degerlendirildiginde:

• 1421 ada 4 parsel; 14.04.1999 onayli 1/1000 olgekli Uygulama imar Plam ile 13.12.2013 onayli 1/1000
olgekli Uygulama imar Plain Tadilatma gore, max TAKS:0.40, max KAKS: 1.75, Aynk Nizam Turizm 
Tesis Alamnda kalmakta olup 3194 sayili imar Kanunun 5. ve 6. maddeleri ile Mekansal Planlar Yapim 
Ydnetmeliginin 6. maddesi geregi 30.11.2022-17.01.2024 onayli 1/5000 olcekli plana uvuun olarak 
21.10.2024 onayli 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama imar Planmda TAKS; 0.40 KAKS: 1.75 Yen9ok:6 
kat yapila$ma ko§ullarmda “Otel Alani” olarak belirlenmi§tir.

• 21.10.2024 onayli 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama imar Planmda belirlenen yapila§ma kararlan,
30.11.2022-17.01.2024 onayli Nazim imar Planmda belirlenen briit yogunluk alanlan ile ki§i ba^ina 
dihsen in^aat alani esas ahnarak belirlenmi§tir. 1304 ada 16 parselin kat sayismin 8 veya 9 kat olmasi 
talebi iist olcekli planda belirlenen niifus yogunluguna aykinlik olu§turniaktadir.

• 14.04.1999 onayli 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plain dncesinde “Sokullu Sitesi Mevzi Imar Plani”na
gore yapila§mi§ 1304 ada 16 parselin 21.10.2024 onayli 1/1000 dlgekli Uygulama imar Planmdaki 
yapila^ma ko§ullan; mevcut dokusuna da uygun olarak biti§ik parseller ile birlikte degerlendirilmi§ ve 
ruhsata esas mimari projelerindeki kat sayilan korunniu$ olup blok taban alanlannda arti§ 
yapilmi^tir.

ilui dilekcelere konu 5 numarali itiraz konusu de»erlendirildiuinde:

• Park alanimn ve parsel simrlarmm degi§tirilebilmesi talep edilmekte ise de; yerle?ik bir bolge olan itiraza 
konu alanda 21.10.2024 onayli imar Plam hazirlamrken, bugiine kadarki planlarla gergekle^mi? olan 
miilkiyet sinirlan esas alinmi§tir.
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• Ayrica imar transferi veya imar hakki aktanmi kavrami, 3194 sayih yasamn 5. Maddesinde” ... I/I000 
olfekli uygulama imar planmin bulundugu, arazi ve arsa diizenlemesi yapilmi§ ya da yapilmasi mumkiin 
olmayan alanlarda. parselin tamaminin ya da bir kismimn umumi ve kamu hizmet alanlannda kalmasi 
sebebiyle parsel uzerinde ozel miilkiyete konu yapila§ma hakkimn verilememesi durumunda, verilemeyen 
emsale esas in§aat hakkimn ba§ka parsel ya da parsellere imar plain karari ile ta§inmasi i§lemidir.” 
§eklinde taminlanmi§ olup sdz konusu parsellerin 21.10.2024 onayli 1/1000 dl9ekli plan kapsaminda 
yapila$abildigi ve dolayisiyla imar transferine konu olmadigi goriilmektedir.

• Ada bazli ya da belli bir metre kare buyuklugunde tevhit ile olu§acak parsellerde te§vik edici kararlar 
alinmasi istenmi§ ise de; 21.10.2024 onayli 1/1000 ol^ekli planda ”DK" rumuzlu alan haricinde plan 
bolgesinde maliklerin talebi halinde birle§me (tevhit) durumunu engelleyecek bir htikiim 
bulunmamaktadir. Ancak parsel bazinda birle§meyi te§vik etmek amaciyla ilave yapila§ma verilmesi plan 
kapsaminda list dlvekli planda belirlenen nlifus yogunluguna aykinlik olu^turmaktadir.

21.10.2024 onayli 1/1000 ol^ekli Revizyon Uygulama imar Planma aski siiresi i9inde yapilan 1304 ada 
16 parsele ili^kin ilgi (d), ilgi (e). ilgi (f), ilgi (g), ilgi (h), ilgi (i) ve ilgi (i) itirazlarm; 3194 sayih imar Kanunun 
ve 5216 sayih Kanunun ilgili maddeleri geregi degerlendirilerek kararahnmak iizere Belediye Meclisine havalesi 
arz olunur.

KQMISYON GORUSU : Plan ve Proje Mudurluguniin, 1/1000 Ol9ekli Acibadem. Ko§uyolu, Hasanpa§a 
Mahalleleri Revizyon Uygulama imar Plam’na Yapilan 1304 Ada 16 Parsel itirazi ile ilgili teklifi 
komisyonumuzca incelenmi§ olup itiraz uygun biilunmami§tir.

Yiice Meclise arz olunur

Balkan
Tolga $AHLIOGLU 
(Bulunniadi)

Balkan Vekili 
Hiidayi DEMiR 
(iinza)

pyeUye Uye
Cisel Ezgi DEN1Z 
(imza)

like Beltinge SARIYER 
(Imza)

Burak AR1KKAN 
(tmza)
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