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KADIKOY BELEDIYE MECLISi BASKANLIGINA
MAR KOMISYONU RAPORU

KONU : Plan ve Proje Midirliigiiniin, 24.05.2025 gﬁn ve E-85812958-115.01.99-2530036 sayili,
1/1000 Olgekli Acibadem, Kosuyolu. Hasanpasa Mahalleleri Revizyon Uygulama imar Plani’na Yapilan 1304
Ada 16 Parsel Itirazi ile ilgili teklifi.

KOMISYON INCELEMESI : Kadikoy Belediye Meclisinin Haziran 2025 toplantilarinin 02.06.2025 tarihli
1. Birlesiminin, 1. Oturumunda komisyonumuza havale edilen, Plan ve Proje Miidiirliigiiniin, 24.05.2025 giin ve
E-85812958-115.01.99-2530036 sayili yazisinda;

BASKANLIK MAKAMINA

flgi:  a) Kadikoy Belediye Meclisi'nin 01.07.2024 tarih ve 2024/77 sayili Karari
b) istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhigi Sehir Planlama Sube Miidiirliigiiniin
02.01.2025 tarihli ve E-91442078-105.04-2024.2469871 sayih yazisi.
¢) istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 17.10.2024 tarih ve 1394 sayili Karari
d) Hakan DINC’IN 24.01.2025 tarih ve 2406540 sayili itiraz dilekgesi
e) Erdogan GEZMIS’IN 27.01.2025 tarih ve 2409359 itiraz dilekgesi
f) Naime GEZMIS’IN 29.01.2025 tarih ve 2412756 itiraz dilekgesi
g) Ziibeyde GUZEL’IN 29.01.2025 tarih ve 2412497 itiraz dilekgesi
h) Halit ACIKELLI’NIN 06.02.2025 tarih ve 2421619 itiraz dilekgesi
1) Seydi Gazi PALIT’IN 10.02.2025 tarih ve 2425496 itiraz dilekgesi
i) Serife AYVERDI’NIN 18.02.2025 tarih ve 2435644 itiraz dilekgesi

Acibadem, Kosuyolu ve Hasanpasa Mahallelerine iliskin 21.10.2024 onayli, 1/1000 &lgekli Revizyon
Uygulama imar Planina aski siiresi iginde ilgi (d). ilgi (e), ilgi (f), ilgi (g). ilgi (h), ilgi (1) ve ilgi (i) dilekgeler ile
itiraz edilmistir.

MULKIYET BILGISI:
Acibadem Mabhallesi, 58 pafta 1304 ada 16 (1598 m2) parsel sahis miilkiyetindedir.

ITIRAZ KONUSU:
ilgi (d). ilgi (e), ilgi (), ilgi (g). ilgi (h). ilgi (1) ve ilgi (i) dilekgeler ile:

1. 1304 ada 16 parselin bir dnceki onayh plandaki yapilasma kosullarina gére yapilastiginda 479.40 metre
kare taban oturumu oldugu ancak 21.10.2024 onayli planda ise blok 6l¢iilerinin 20x18 = 360 metre kare
olarak belirlenmesi sonucu taban oturumunun kiigiildiigii, bitisigindeki 17 parsele yiizolgiimii agisindan
daha kii¢iik olmasina karsin s6z konusu 16 parsel ile ayni yapilasma kosullarinin verildigi ve yiiz 6lg¢timii
farkli olan parsellere ayni 6l¢iide bina yapilmasimin adil olmadigi, 17 parselde oldugu gibi 16 parsele yan
bahce 4 metre ve 6n bahgce 5 metre mesafeleri gozetilerek 36x23 = 828 metre kare ya da 30x23 = 690
metre kare taban alani verilmesi gerektigi,

o

1304 ada 16 parselin batisindaki 18 metre genisligindeki Fatih Sokaktan cephe alan parsellerin bir
kismmin BI-7, bir kismmin Bl-6 olarak, 10 metre genisligindeki Sokullu sokaktan cephe alan parsellerin
ise BI-7 ve 8 olarak planlanmasi dolayisiyla ana arterdeki bina yiiksekliklerinin daha fazla olmasi ve ayni
sokaktan cephe alan parsellere ayni yapilasma hakkinin verilmesi gerektigi,

3. Fatih Sokagin genisliginin 18 metreye ¢ikarildigi ve yol genislemesinin ticaret alanlarina dogru olan
tarafta degil konut alanlarinin oldugu kisima dogru yapildigi, meveut Slgiisiiniin korunmasi veya yol
genisleyecek ise de 1421 ve 14222 adq,vtar_afmﬂg}wf&almmasn gerektigi,
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4. 1421 ada 4 parsele TAKS:0.40 KAKS:1.75 Turizm seklinde imar hakki taninirken siradan vatandaglarmn
miilkiyetlerinin yol genislenmesi dolayisiyla kiigiilmesinin imar hakkini azalttigi belirtilerek 1304 ada 16
parsel igin 8 ya da 9 kat yapilasma tanimlanmasi gerektigi, yan ve on bahge mesafelerinin eski plandaki
gibi korunmasi veya 17 parselin durumu dikkate alinarak 15 parsel tarafindan 4 metre yan bahgce mesafesi
verilerek yapilasma tanimlanmasi gerektigi,

5. 1304 ada icerisinde yer alan parkin smirlarinin degistirilerek ve park alanmni ¢evreleyen parsellerin
metrekarelerinin korunmasi kaydi ile parsel sinirlarinin dikdortgen ve kare seklinde korunmasi, ada bazh
ya da belli bir metre kare biiyiikliigiinde tevhit ile olusacak parsellerde tesvik edici kararlar alinmasi
(6rnegin tevhit sonucu 2000 metrekare ve iizerindeki parsellerde 4.0 KAKS taninmasi), yola terk olmasi
halinde bedelsiz yola terk edilen kisimlarin emsal uygulamasinda hesaba dahil edilerek insaat hakki
taninmasi ilkesi (imar transferi de olabilir), Plan Notlarinin 5. Maddesinde yer alan “Uygulama net parsel
alani iizerinden yapilacaktir ibaresinin kaldirilarak yerine Uygulama terk islemlerinden dnceki metrekare
iizerinden yapilacaktir ibaresinin getirilmesi gerektigi,

belirtilerek 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama Imar Planina aska siiresi iginde itiraz edilmistir.

PLAN BILGISI:

30.11.2022-17.01.2024 onayl, 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani ve Plan Degisikligi dogrultusunda
Baskanligimizca 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plan Teklifi hazirlanmis olup Kadikdy Belediye Meclisi’nin ilgi
(a) Karari ile tadilen uygun bulunarak degerlendirilerek onaylanmak iizere istanbul Biiyiiksehir Belediye
Baskanhigina gonderilmistir.

istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Daire Baskanhigi Sehir Planlama Sube
Miidiirliigii'niin ilgi (b) yazisi ile de Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mahalleleri 1/1000 &lgekli Revizyon
Uygulama imar Plani teklifinin Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin ilgi (c) Karar ile tadilen uygun
bulunarak Biiyiiksehir Belediyve Baskaninca 21.10.2024 tarihinde onandig1 tarafimiza bildirilmistir.

itiraza konu 1304 ada 16 parsel:

e 14.04.1999 onayli 1/1000 6lgekli D-100 Giineyi Revizyon imar Plani’nda kismen “Yol”da, kismen de
Emsal: 1.20 ve Maksimum TAKS: 0.30 H: Serbest yapilasma kosullarinda “Ticaret-Konut Alami”nda,

e 30.11.2022-17.01.2024 onay tarihli 1/5000 olgekli Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mahalleleri
Revizyon Nazim Imar Planinda ise kismen “Yol”da, kismen 600 k/ha * Yiiksek Yogunluklu Konut,
Alani”nda, kismen de “Ticaret-Konut Alam™nda.

e 21.10.2024 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mabhalleleri Revizyon
Uygulama Imar Planinda 18x20 metre genisliginde taban alamina sahip Blok Nizam, Yencok: 6 kat
yapilasma kosullarinda “Ticaret- Konut Alani"nda kalmaktadir.

DEGERLENDIRME:
Ilgi dilek¢elere konu 1 ve 2 numarali itiraz konulari degerlendirildiginde:

e Soz konusu 1304 ada 16 parsel 14.04.1999 onayh 1/1000 o6lgekli uygulama imar plani 6ncesinde
onaylanmis olan 26.07.1971 ve 13.01.1973 onay tarihli “Sokullu Sitesi Mevzi imar Plam ve Tadilat”
kapsaminda kalmaktadir.

¢ Mevzi imar planlarinda briit alan iizerinden verilen yogunluklara gore yapilasmasi ger¢eklesmis
bu alanlarda, daha sonra ayni insaat alani net parsel iizerinden hesaplandiginda farkli degerler ortaya
¢ikmakta olup, s6z konusu alanlarin biiyiik bir kisminda; 14.04.1999 onayh 1/1000 6lgekli Uygulama
imar Plan sartlarinin, mevcut ruhsath binalarinin iskana konu ingaat alaninin da altinda kaldig:
belirlenmistir. Bu durumdaki parsellerin, mevcutta tek tip blok olmasia ragmen parsel biiyiikliiklerinin
ve dolayisiyla TAKS ve KAKS degerlerinin farkli olmasi sebebiyle, 21.10.2024 onayli 1/1000 5lgekli
Uygulama Imar Planinda ruhsata esps, erggrl projelerindeki (kot aldigi nokta da esas aliarak) kat
viikseklikleri korunmus; blok taban afingari dekrar diizenlenmistir. o
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Bu dogrultuda 1304 ada 16 parsel 29.01.197S tarihli imar durumu ile onayli mimari projesine gore 12x20
metre genisliginde taban alanina sahip H:15.50 Blok Nizam yapilasma kosullarindayken, 14.04.1999
onayli 1/1000 olgekli Uygulama imar Planinda KAKS: 1.20 ve TAKS: 0.30 H:Serbest olarak
belirlenmis ve mevcut ruhsatli binalarinin iskana konu insaat alaninin altinda kalmis; 21.10.2024 onayh
1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda ise 18x20 metre genisliginde taban alamina sahip Blok Nizam,
Yencok: 6 kat yapilasma kosullarinda “Ticaret- Konut Alani™ olarak belirlenmistir.

Ayni zamanda 21.10.2024 onayli 1/1000 8l¢ekli Revizyon Uygulama imar Plani, Plan Notlarinin “Genel
Hiikiimler” bashgi altinda riskli yapilarin yikilip yeniden yapilmas: halinde mevcut ruhsath
binalarin insaat alanlarim korumaya yoénelik “53” numarali plan notu yer almaktadir.

ilgi dilekcelere konu 3 numarali itiraz konusu degerlendirildiginde:

S6z konusu Fatih Sokagin yol 6l¢iisii 3194 sayili imar Kanununun 5. ve 6. maddeleri ile Mekénsal Planlar
Yapim Yonetmeliginin 6. maddesi geregi iist dlcekli plan olan 30.11.2022-17.01.2024 onayli 1/5000
olcekli plana uygun olarak 21.10.2024 onayh 1/1000 &lgekli Uygulama imar Planinda 18 metre olarak
belirlenmistir. Bununla birlikte 1/1000 &lgekli planda kamu kullanimina iliskin fonksiyonlar (yol, donati
vb. alanlar) belirlenirken; tist 6l¢ekli planda ayrilmis olan alanlarin yani sira; daha once yiiriirliikkte olan
imar planlari. giincel kullanimlar ve planla belirlenen niifus yogunlugu géz 6niine alinarak, bélgenin
ihtiyacina yonelik kamuya hizmet edecek yeni alanlar olusturulmas: amaclanmistir.

1304 ada 16 parsel 14.04.1999 onayhi 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda da kismen “Yol” kismende
“Ticaret-Konut Alanmi”"nda kalmakta olup, s6z konusu 18 metrelik yol planlanirken: yol aksinin ayni
dogrultuda devamhihgmin saglanmasi amaclanmistir. Ayrica 1421 ada 3 ve 4 parseller istanbul V
Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu'nun sirasiyla 20.09.2018 tarih ve 5663 sayili ile
28.01.2022 tarih ve 9006 sayili kararlari ile tescil edilmis ve koruma grubu I ( bir ) olarak belirlenmis
(tarihi kalintilar bulunmakta) oldugundan parsel simirlar1 korunmustur.

ilgi dilekcelere konu 4 numarali itiraz konusu degerlendirildiginde:

1421 ada 4 parsel; 14.04.1999 onayli 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani ile 13.12.2013 onayli 1/1000
olgekli Uygulama imar Plani Tadilatina gore, max TAKS:0.40, max KAKS:1.75, Ayrik Nizam Turizm
Tesis Alaninda kalmakta olup 3194 sayili imar Kanunun 5. ve 6. maddeleri ile Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginin 6. maddesi geregi 30.11.2022-17.01.2024 onayli 1/5000 él¢ekli plana uygun olarak
21.10.2024 onayli 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama imar Planinda TAKS: 0.40 KAKS: 1.75 Yencgok:6
kat yapilagsma kosullarinda “Otel Alani1” olarak belirlenmistir.

21.10.2024 onayli 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar Planinda belirlenen yapilasma kararlari,
30.11.2022-17.01.2024 onayli Nazim imar Planinda belirlenen briit yogunluk alanlar ile Kkisi basina
diisen insaat alam esas alinarak belirlenmistir. 1304 ada 16 parselin kat sayisinin 8 veya 9 kat olmasi
talebi iist 6l¢ekli planda belirlenen niifus yogunluguna aykiriik olusturmaktadir.

14.04.1999 onayli 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani 6ncesinde “Sokullu Sitesi Mevzi imar Plani”na
gore yapilasmis 1304 ada 16 parselin 21.10.2024 onayli 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planindaki
yapilasma kosullari; mevcut dokusuna da uygun olarak bitisik parseller ile birlikte degerlendirilmis ve
ruhsata esas mimari projelerindeki kat sayilar1 korunmus olup blok taban alanlarinda artis
yapilmstir.

ilgi dilek¢elere konu 5 numarali itiraz konusu dederlendirildiginde:

Park alanmin ve parsel sinirlarinin deglstlrllebllmca talep edilmekte ise de; yerlesik bir bélge olan itiraza

konu alanda 21.10.2024 onayl imar Plani hazirlanirken, bugiine kadarki planlarla gergeklesmis olan
miilkiyet sinirlari esas alinmistir.
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Ayrica imar transferi veya imar hakki aktarimi kavrami, 3194 sayili yasanin 5. Maddesinde™ ... 1/1000
olgekli uygulama imar planinin bulundugu, arazi ve arsa diizenlemesi yapilmis ya da yapilmasi miimkiin
olmayan alanlarda, parselin tamamimin ya da bir kismmin umumi ve kamu hizmet alanlarinda kalmasi
sebebiyle parsel iizerinde 6zel miilkiyete konu yapilasma hakkinin verilememesi durumunda, verilemeyen
emsale esas insaat hakkinin baska parsel ya da parsellere imar plani karari ile tasinmasi islemidir.”
seklinde tanimlanmis olup s6z konusu parsellerin 21.10.2024 onayli 1/1000 &lgekli plan kapsaminda
yapilasabildigi ve dolayisiyla imar transferine konu olmadigi goriilmektedir.

Ada bazli ya da belli bir metre kare biiyiikliigiinde tevhit ile olusacak parsellerde tesvik edici kararlar
alinmasi istenmis ise de; 21.10.2024 onayli 1/1000 6lgekli planda “DK™ rumuzlu alan haricinde plan
bolgesinde maliklerin talebi halinde birlesme (tevhit) durumunu engelleyecek bir hiikiim
bulunmamaktadir. Ancak parsel bazinda birlesmeyi tesvik etmek amaciyla ilave yapilasma verilmesi plan
kapsaminda iist 6l¢ekli planda belirlenen niifus yogunluguna aykirilik olusturmaktadir.

21.10.2024 onayh 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama imar Planina aski siiresi iginde yapilan 1304 ada

16 parsele iliskin ilgi (d), ilgi (e), ilgi (f). ilgi (g), ilgi (h), ilgi (1) ve ilgi (i) itirazlarin; 3194 sayili imar Kanunun
ve 5216 sayili Kanunun ilgili maddeleri geregi degerlendirilerek karar alinmak tizere Belediye Meclisine havalesi
arz olunur.

KOMISYON GORUSU : Plan ve Proje Miidiirliigiiniin, 1/1000 Olgekli Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa

Mahalleleri Revizyon Uygulama Imar Plani’na Yapilan 1304 Ada 16 Parsel itirazi ile ilgili teklifi
komisyonumuzca incelenmis olup itiraz uygun bulunmamistir.

Yiice Meclise arz olunur

Baskan Baskan Vekili
Tolga SAHLIOGLU Hiidayi DEMIR
(Bulunmadi) (imza)

Uye Uye Uye

Cisel Ezgi DENIZ ilke Beltinge SARIYER Burak ARIKKAN
(imza) (imza) (imza)
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