2025/60 i . o ) 16.06.2025
KADIKOY BELEDIYE MECLISI BASKANLIGINA
IMAR KOMISYONU RAPORU

KONU : Plan ve Proje Midiirliigiiniin, 18.05.2025 giin ve E-85812958-115.01.99-2518770 sayili,
Feneryolu (Tuglacibasi) Mahallesi. 151 pafta 3104 ada 91 parsel ile ilgili teklifi.

KOMISYON INCELEMESI : Kadikdy Belediye Meclisinin Haziran 2025 toplantilarinin 02.06.2025
tarihli 1. Birlesiminin, 1.Oturumunda komisyonumuza havale edilen, Plan ve Proje Miidiirliigiiniin,
18.05.2025 giin ve E-85812958-115.01.99-2518770 sayih yazisinda;

BASKANLIK MAKAMINA

Ilgi ta) 06.05.2024 tarih ve E-25955148-105.04-2024.743807 sayili Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkanligi imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligi Planlama Sube Miidiirliigii yazisi
b)17.07.2024 tarih ve [E-25955148-115.01.02-2024.1227806 sayili istanbul Biiyiiksehir
Belediye Bagkanhgi imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanligi Planlama Sube Miidiirliigii yazisi
¢) 05.09.2024 tarih ve E-85812958-115.01.99-2246661 sayili Baskanlik Oluru
d)Istanbul 6. Idare Mahkemesinin 22.03.2018 tarih ve 2017/562 E. sayili 2018/476 K. sayih
karari
e) Istanbul Bolge idare Mahkemesi Dérdiincii Idare Dava Dairesinin 24.12.2018 tarih ve
2018/1817E. sayil1 2018/3030K. sayili karari
f) 21.10.2024 tarih ve e-85812958-115.01.99-2280523 sayili yazimiz
g) 24.10.2024 tarih ve E-11255029-000-1227875 sayili Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkanhigi, ISKI Genel Miidiirliigii, Cevre Koruma ve Kontrol Dairesi Baskanligi yazis
h) 16.12.2024 tarih ve E-62956595-952.01.04.05-2024.2330027 sayili istanbul Biiyiiksehir
Belediye Bagkanligi, Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel lyilestirme Dairesi Baskanligi,
Deprem ve Zemin inceleme Sube Miidiirliigii yazisi
1) 27.12.2024 tarih ve E-21332969-210.02.99-2024.2449329 sayili Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Baskanligi, Ulasim Daire Baskanligi, Ulagim Planlama Sube Miidiirliigii yazis:.

1) 22.01.2025 tarih ve E-85812958-622.01-2399759 sayili yazimiz.

j) 29.01.2025 tarih ve E-82842717-804.99-2025.203473 sayili Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkanligi, Rayli Sistem Dairesi Bagkanligi, Rayli Sistem Projeler Sube Miidiirltigii yazis

k) 24.10.2024 tarihli ve E-18232631-769-257719096 sayil1 Il Saglhik Miidiirliigii yazisi

KONU: Mahkeme Karari ile 1/5000 6l¢ekli imar plani iptal olan Feneryolu (Tuglacibasi) Mahallesi 3104
ada 91 parselin “Ticaret ve Konut Alan1™ ve “Yol Alani” olarak planlanmasina iliskin 1/5000 &lgekli
Nazim Imar Plani teklifinin, 23.11.2023 tarih ve 2023/1214 sayih Biiyiiksehir Belediye Meclis karariyla
aynen uygun goriilerek Biiyiliksehir Belediye Baskaninca 30.11.2023 tarihinde onaylandigi ilgi (a) yaz ile
tarafimiza bildirilmis olup Ilgi (b) yazi ile 30.11.2023 onay tarihli 1/5000 &l¢ekli Nazim Imar Planina aski
siiresinde itiraz olmadig1 belirtilmistir. Ilgi (¢) Baskanlik oluru ile 30.11.2023 onay tarihli 1/5000 6l¢ekli
Nazim imar Planina uygun 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani teklifi hazirlanmistir.

MULKIYET: Feneryolu (Tuglacibasi) Mahallesi 151 pafta 3104 ada 91 parsel 1054 m2 yiizél¢timlii ve
hisseli sahis miilkiyetindedir.

MEVCUT DURUMU:Feneryolu (Tuglacibasi) Mahallesi, 151 pafta, 3104 ada, 91 parselin yiizolglimii
1054 m2 olup hisseli sahis miilkiyetindedir.
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PLAN BILGISI:

Feneryolu (Tuglacibasi) Mahallesi 151 pafta 3104 ada 91 parsel;

-09.03.2005 onay tarihli 1/5000 6l¢ekli Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Nazim Imar
Planinda “Ozel Saglik Tesisi Alani"nda ,

-11.05.2006 onay tarihli 1/1000 ol¢ekli Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama
Imar Plam ve plan notu deglslkhgmde TAKS:0.35 KAKS:2.07 Yengok:12 kat yapilasma kosullarinda
“Ozel Saglik Tesisleri Alani”nda ve “Yol Alam”nda kalmakta iken Istanbul 6. idare Mahkemesinin ilgi
(d) karar ile 09.03.2005 onay tarihli 1/5000 6lgekli ve 11.05.2006 onay tarihli 1/1000 dlgekli Nazim ve
Uygulama Imar Planlarinin 91 parsel yoniinden iptaline karar verilmis, istanbul Bolge Idare Mahkemesi
Dérdiincii Idare Dava Dalresmm ilgi (e) karari ile iptal karar kesinlegmistir.
iptal karari gerekgeleri; “...s6z konusu parselin yakin komsulugunda istanbul il geneline hizmet veren
saglik tesisleri ve hastaneler... yer aldigi. mevcut bu kuruluglarin alansal biiyiikliikleri ve hitap ettikleri
niifus gz oniine alindiginda 91 nolu parsele verilen ‘dzel saglik tesis alani’ fonksiyonunun; cevresi
tizerinde yogunluk, ¢evresel etkiler ve yapilasma gibi unsurlar agisindan belirgin bir etkisinin olmayacag,
...... dava konusu parselin iizerinde bulunan yapi nedeniyle kat miilkiyetine konu olmasi, yasal olarak
miimkiin olmakla birlikte uygulamada yasanan problemler nedeniyle imar planlarinin yapiminda kentsel
sosyal donati alanlarinin yer se¢iminde bos parsellerin tercih edilmesi imar planimin daha kolay
uygulanabilirligini sagladig: i¢in kabul edilen bir yaklagim olmasi, parsele verilen fonksiyonun 6zel saglhik
tesis alani fonksiyonu olmasi, ......, kamulagtirma zorunlulugu getirilmigken, dava konusu planin
yirtirlige girdigi 2006 yilindan beri hi¢bir islem yapilmamis ve ne kadar zaman zarfinda
gergeklesebilecegi belirli olmayan ancak tiglincii kisilerce satin alma yoluyla uygulanabilecek plan
karariyla; hak sahiplerinin tasarruf haklari kisitlanmasina, miilklerinin satis degerinin diismesine,
dolayisiyla kisilerin miilkiyet haklarindan biri olan miilkiyet hakkinin siiresiz belirsiz sekilde
kisitlanmasina ve miilkiyet hakkinin ihlaline neden olunacagina dolayisiyla, dava konusu planlarin
sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina, kamu yararina uygun olmadig1 sonucuna ulasilmis, dava konusu
islemde hukuka uyarlik bulunmamuistir...” seklinde belirtilmistir.
Plansiz kalan Feneryolu (Tuglacibagi) Mahallesi 151 pafta 3104 ada 91 parselde; Biiyiiksehir Belediye
Bagkanlhiginca maxTAKS:0.35 maxKAKS:2.07 Yengok:15 kat yapilagsma sartlarinda kismen “Ticaret ve
Konut Alam™, kismen “Yiiksek Yogunluklu Konut Alam™, kismen de “Yol Alani™ olarak hazirlanan
1/5000 &lgekli Nazim Imar Plan teklifi 23.11.2023 tarih ve 2023/1214 sayili Biiyiiksehir Belediye Meclis
karariyla aynen uygun goriilerek Biiyiiksehir Belediye Bagkaninca 30.11.2023 tarihinde onaylanmustir.
30.11.2023 onay tarihli 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam plan notlari:
“1- Plan onama simir1, Kadikdy Ilgesi, Tuglacibast Mahallesi 3104 Ada 91 Parseli kapsamaktadir.
2- Plan onama s iginde kalan alan Yiiksek Yogunluklu Konut Alani” ve ‘Ticaret ve Konut Alan1’ ile
‘Yol Alani’dir.
3- Jeolojik-jeoteknik etiid raporlar1 dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
4- 1/1000 6lgekli uygulama imar plani onanmadan uygulama yapilamaz.
5- Agiklanmayan hususlarda; 09.03.2005 onanli 1/5000 &lgekli Kadikoy Merkez E-5 Otoyolu Ara Bolgesi
Nazim Imar Plani ve plan notu degisiklikleri ile meri yonetmelik hiikiimleri gecerlidir.” seklinde
belirlenmistir.
30.11.2023 onay tarihli 1/5000 6lg¢ekli Nazim Imar Plani, 17.05.2024-17.06.2024 tarihleri arasinda
Biiyiiksehir Belediye Baskanhginca askiya ¢ikarilmis, aski siiresinde itiraz olmadigi ilgi (b) yazi ile
tarafimiza bildirilmistir.
llgi (c) Baskanlik Oluru dogrultusunda 3194 ve 5216 sayih yasalar geregi 30.11.2023 onay tarihli 1/5000
oleekli Nazim Imar Planina uygun olarak, ilgi (d) Mahkeme karari ile plansiz kalan Feneryolu
(Tuglacibasi) Mabhallesi 151 pafta. 3104 ada, 91 parsele ilisgkin, maxTAKS:0.35 maxKAKS:2.07
Yengok:15 kat yapilanma kosullarinda "Ticaret + Konut Alam"" ve "Yol Alani" olarak 1/1000 6lgekli
plan teklifi hazirlanarak, ilgi (f) yazimz ile ilgili kurum goriislerine génderilmistir.

KURUM GORUSLERI:
[SKI Genel Miidiirliigiiniin ilgi (g) yazisinda *. Kadlkoy Il(;c.51 Tuglacibasi Mahallesi 3104 ada 91
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parsel komsulugundaki Fahrettin Kerim Gokay Caddesinden Vakif Kayisdagi Suyu isale hatti gegmekte
olup yapilacak her tiirlii ¢alismalarda Vakif Kayisdagi Suyu isale hattina zarar verilmemesi ve herhangi
bir vakifsu isale hattina rastlanilmasi durumunda idaremize bilgi verilmesi gerekmektedir. Netice olarak,
s6z konusu 1/1000 8lgekli uygulama imar plan tadilati I[daremizee uygun bulunmakta olup ..” seklindeki
uygun gortisii belirtilmektedir.

Deprem ve Zemin Inceleme Sube Miidiirliigiiniin ilgi (h) yazisinda *..Planlama alani, Mikrobslgeleme
Projeleri kapsaminda yapilan Imar Planlarina Esas 1/2000 6l¢ekli “Yerlesime Uygunluk Haritalari’na
gore: “UA™ (Yerlesime Uygun Alanlar) lejantli sinirlar icerisinde kalmakta olup, s6z konusu haritalara ait
agiklama raporunda, “UA’ (Uygun Alanlar) lejantli alanlar; ‘genel olarak bu alanlarda morfolojik
yapilardan kaynakli sorunlar, sivilagsma, zemin biiytitmesi, heyelan ve diger kiitle hareketleri, sellenme, su
baskini, karstlasma, kabul edilebilir limitleri asan oturmalar ve tasima kapasitesi diisiikliigii gibi temel
miihendislik problemleri beklenmemektedir. Ancak her ne kadar yapilagsmaya uygun alan olsa da. yerel
olarak bazi problemlerle karsilagilabilir. Bu nedenle uygulama 6ncesi lokal bazda yapilacak ¢alismalarda
yerel olarak goriilebilecek sorunlar tespit edilmeli ve ¢6ziim 6nerileri sunularak uygulama projeleri bu
hususlar g6z 6niine alinarak yapilmalidir.” denilmektedir. Sonug olarak, ..... . 1/1000 &lgekli Uygulama
Imar Plam Degisikligi teklifi konuya iliskin yiiriirliikteki mevzuat ile yukarida ve raporda agiklanan
verlesime uygunluk degerlendirmeleri ve diger yer miihendislik hususlari bakimindan uygun
goriilmektedir.” seklinde uygun goriisti bulunmaktadir.

Ulagim Planlama Sube Miidiirltigiiniin ilgi (1) yazisinda “...Istanbul 6.idare Mahkemesi'nin 22.03.2018
tarih ve 2017/562 E. 2018/476 K. sayili karari ile iptal edilen. istanbul Bolge Idare Mahkemesi Dérdiincii
Idare Dava Dairesi’nin 24.12.2018 tarih ve 2018/1817 E. 2018/3030 K. sayih karari ile de iptal karari
kesinleserek plansiz alanda kalan, Kadikoy Ilgesi, Tuglacibasi Mahallesi, 3104 Ada 91 Parselin kismen
“Ticaret+Konut Alan1” kismen de “Yiiksek Yogunluklu Konut Alanmi™ olarak planlanmasina yonelik
onaylanan 30.11.2023 tt.li 1/5000 6l¢ekli nazim imar plan1 dogrultusunda kismen TAKS:0.35 KAKS:2.07
Yengok:15 Kat yapilanma kosullu “Ticaret+Konut Alani™ kismen “Yol Alani™ olarak planlanmasina
iliskin hazirlanan 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plam teklifinin ulasim sistemine etkisinin minimuma
indirilmesi i¢in;

- “Yollara gerekli terkler bedelsiz yapilacaktir.” plan notunun eklenmesi,

- Mer’i imar planina uygun olarak, parselin cephe aldig1 25.00 m. genisliginde tasit yolu olarak planlanmis
olan Fahrettin Kerim Gokay Caddesinden 10 m. ¢gekme mesafesi birakilmasi ve yoldan ¢ekme mesafeleri
yol rezerv alani olarak 6ngoriildiigiinden zemin altinda da bu mesafeye uyulmasi,

- Cevre yapilanma kosullarinin agilmamasi,

- “Ticaret+Konut Alani’nin otopark ihtiyaci Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'nin Otopark
Yonetmeligi dogrultusunda kendi parseli i¢inde karsilanacaktir.” plan notunun eklenmesi.

- Uygulama projesi biten Uskiidar- Kadikdy - Maltepe Tramvay Hatti icin Rayh Sistem Dairesi
Bagkanligindan goriis alinmasi gerekmektedir.” seklinde goriisti yer almaktadir.

Ulagim Planlama Sube Miidiirliigiiniin ilgi (1) goriisii dogrultusunda Uskiidar- Kadikoy - Maltepe
Tramvay Hatti i¢in Rayh Sistem Dairesi Baskanligindan ilgi (i) yazimiz ile istenilen goriis, IBB Rayh
Sistem Projeler Sube Miidirliigtintin ilgi(j) yazisi ile *..s6z konusu parselin tramvay hattinin koruma
bandinin disinda kaldig1 gériilmiistiir.” seklinde tarafimiza bildirilmistir.

I1 Saglik Miidiirliigiinin ilgi (k) yazisi ile Biiyiiksehir Belediye Bagkanhigina génderdikleri 12.04.2023
tarihli yazilari ve eki 05.04.2023 tarihli yazilari tarafimiza iletilmis olup bahse konu alanda Ozel
Marmara Polikliniginin C tipi statiisiinde tip merkezi olarak saghk hizmeti verildigi ve konunun
tarafimizca degerlendirilmesi hususunda geregi belirtilmigtir.

PLAN TEKLIFI:

flgi (c) Baskanlik Oluru dogrultusunda. ilgi (d) Mahkeme karar geregi plansiz kalan FeneryolL}
(Tuglacibasi) Mahallesi 151 pafta, 3104 ada, 91 parsele iliskin; 3194 ve 5216 sayili yasalar geregi
30.11.2023 onay tarihli 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Planina uygun olarak hazirlanan 1/1000 &lgekli
Uygulama Imar Plami teklifinde; maxTAKS:0.35 maxKAKS:2.07 Yengok:15 kat yapilanma
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kosullarinda "Ticaret + Konut Alanm1" ve "Yol Alan1" olarak planlanmistir. Kurum gériisleri de dikkate
alinarak yeniden diizenlenen plan notlari;

“1-Plan Degisikligi Onama Siniri, Feneryolu (Tuglacibasi) Mahallesi, 151 pafta 3104 ada 91 parseli
kapsamaktadir.

2-Feneryolu (Tuglacibasi) Mahallesi, 151 pafta 3104 ada 91 parsel "Ticaret + Konut Alam" ve "Yol
Alan"dur.

3-Yollara gerekli terkler bedelsiz yapilacaktir.

4-Otopark ihtiyact Cevre Ve Sehircilik Ve Iklim Degisikligi Bakanhigimn Otopark Y&netmeligi
dogrultusunda kendi parseli i¢inde karsilanacaktir.

5-Yoldan ¢ekme mesafeleri yol rezerv alam olarak 6n goriildiigiinden zemin altinda da bu mesafeye
uyulacaktir.

6-Istanbul  Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi iski Genel Miidiirliigiinin 24.10.2024 tarih ve
E-11255029-000-1227875 sayili goriistine uyulacaktir.

7-Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Deprem ve Zemin inceleme Sube Miidiirliigiiniin 16.12.2024
tarih ve E-62956595-952. 01.04.05-2024.2330027 sayili goriisiine uyulacaktir.

8- Ag¢iklanmayan hususlarda 11.05.2006 onanli 1/1000 6lgekli Kadikdy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara
Bolgesi Uygulama Imar Plani Plan Notlari ve Tadilatlart ile mer'i Imar Yonetmeligi hiikiimleri
gecerlidir..”seklinde belirlenmistir.

llgi (c) Bagkanlik Oluru dogrultusunda, Mahkeme karari ile plan boslugu bulunan Feneryolu
(Tuglacibag) Mahallesi 151 pafta 3104 ada 91 parselin 30.11.2023 onay tarihli 1/5000 6l¢ekli Nazim
Imar Planina uygun olarak "Ticaret + Konut Alam" ve "Yol Alam"na alinmasina yonelik
Bagkanhigimizca hazirlanan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani Teklifi ekte olup 3194 sayili Imar
Kanunu ve 5216 sayili Kanunun ilgili maddeleri geregi degerlendirilerek karar alinmak iizere Belediye
Meclisi'ne havalesi arz olunur. .” denilmektedir.

KOMISYON GORUSU : Plan ve Proje Miidiirliigiiniin 1/1000 Olgekli uygulama imar plam degisikligi
teklifi komisyonumuzca incelenmistir ve Feneryolu (Tuglacibasi) Mahallesi 151 pafta, 3104 ada 91 parsel
ile ilgili teklifi 30.11.2023 onayh 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Planina uygun olarak “Ticaret + Konut
Alan1” ve “Yol Alan1” olarak planlanmasi komisyonumuzca uygun goriilmiistiir.

Yiice Meclise arz olunur.

Baskan 3 Baskan Vekili
Tolga SAHLIOGLU Hiidayi DEMIR
(Imza) (Imza)
l"Jye Uye Uye
Cisel Ezgi DENIZ ilke Beltinge SARIYER Burak ARIKKAN
(imza) (imza) | (Imza)
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