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KADIKOY BELEDiYE MECLISI BASKANL1GINA
jMAR KOMiSYONU RAPORU

KONU Plan ve Proje MUdiirliigunun, 24.05.2025 gun ve E-85812958-115.01.99-2530373 sayili, 
1/1000 OlQekli Acibadem. Ko§uyolu. Hasanpa§a Mahalleleri Revizyon Uygulama imar Plam’na Yapilan 1304 
ada 15 parsel itirazi lie ilgili teklifi.

KOMISYON INCELEMESI : Kadikoy Belediye Meclisinin Haziran 2025 toplantilannin 02.06.2025 tarihli 
1. Birle§iminin, 1. Oturumunda komisyonumuza havale edilen. Plan ve Proje MudurlugOnun, 24.05.2025 giin ve 
E-85812958-115.01.99-2530373 sayili yazismda;

BA$KANLIK MAKAMINA

'Mlgi: a) Kadikoy Belediye Meclisi'nin 01.07.2024 tarih ve 2024/77 sayili Karan
b) Istanbul Biiyuk§ehir Belediye Balkanligi $ehir Planlama $ube Mudurliigiinun 
02.01.2025 tarihli ve E-91442078-105.04-2024.2469871 sayili yazisi
c) Istanbul Buyiik§ehir Belediye Meclisi'nin 17.10.2024 tarih ve 1394 sayili Karan 
9) Havva SOYER'iN 10.02.2025 tarih ve 2424399 sayili itiraz dilek9esi
d) Havva TA$PINAR'1N 10.02.2025 tarih ve 2424483 sayili itiraz dilek9esi
e) Zorlukan TA§PINAR‘IN 10.02.2025 tarih ve 2424475 sayili itiraz dilek9esi 
0 Hilal BA$ER'IN 10.02.2025 tarih ve 2424486 sayili itiraz dilek9esi
g) Hurrem I§IK‘IN 10.02.2025 tarih ve 2424201 sayili itiraz dilek9esi
g) Melek YILDIZ'IN 10.02.2025 tarih ve 2424215 sayili itiraz dilek9esi
h) Cevat iSLAMOGLU'NUN 10.02.2025 tarih ve 2424379 sayili itiraz dilek9esi
i) Ugur PAMUKQU'NUN 18.02.2025 tarih ve 2434172 sayili itiraz dilek9esi 
i) Recep BAKENFN 1 7.02.2025 tarih ve 2433864 sayili itiraz dilek9esi

Acibadem. Ko§uyolu ve Hasanpa§a Mahallelerine ili§kin 21.10.2024 onayli, 1/1000 ol9ekli Revizyon 
Uygulama imar Planina aski siiresi i9inde ilgi (9), (d), (e), (f), (g), (g), (h), (1), (i) dilek9eler ile itiraz edilmi§tir.

MULKIYET BiLGiSi:
Acibadem Mahallesi, 58 pafta 1304 ada 15 parsel (2678 m2) §ahis ve tiizel ki§i miilkiyetindedir.

ITIRAZ KONUSU:
ilgi (9), (d). (e), (f). (g), (g), (h), (1) dilek9eler ile:

1.18 metre geni§ligindeki Fatih Sokaktan cephe alan 1304 ada 12 ve 13 nolu parsellerin Bl-7 kat, 16. 17, 18, 19, 
20 ve 1 nolu parsellerin Bl-6 olarak, ancak aym sokaga cepheli 1304 ada 15 parselin ise Bl-5 kat ve Ozel Kulturel 
Tesis Alam olarak planlanmi§ olmasi dolayisiyla ana arter niteligindeki yoldan cephe alan parsellere daha du§iik 
kat tammlanmi§ oldugu belirtilerek 1304 ada 15 parselin de i9inde bulundugu Fatih Sokak cepheli parsellere en az 
9 kat yapila§ma hakki verilmesi gerektigi.

2. Fatih Sokagin geni§liginin 18 metreye 9ikanldigi ve yol geni§lemesinin ticaret alanlarma dogru olan tarafta 
degil konut alanlarmm oldugu kisima dogru yapildigi, mevcut o^usuniin korunmasi veya yol geni§leyecek ise de 
1421 ve 14222 ada tarafindan terk almmasi gerektigi, 1421 ada 4 parsele TAKS:0.40 KAKS:1.75 Turizm 
§eklinde imar hakki tammrken siradan vatanda§larm miilkiyetlerinin yol geni§lenmesi dolayisiyla ku9ulmesinin 
imar hakkini azalttigi belirtilerek 1304 adadaki parsellere 9ekme mesafesi uygulanarak 8 ya da 9 kat yapila§ma 
tammlanmasi gerektigi,

3. 1304 ada i9erisinde ada bazh ya da belli bir metre kare buyiiklugunde tevhit ile olu^acak parsellerde te§vik 
edici kararlar almmasi (ornegin tevhit sonucu 2000 metrekare ve uzerindeki parsellerde 4.0 KAKS tanmmasi), 
yola terk olmasi halinde bedelsiz yola terk edilen kisimlarm emsal uyguUmasinda hesaba dahil edilerek in§aat 
hakki tanmmasi ilkesi (imar transferi de olabilir), Plan Notlarimjj;-5i*M^dy§sin^ yer alan ‘‘Uygulama net parsel 
alam iizerinden yapiiacaktir ibaresinin kaldinlarak yerine hRgtt&ma terk ij^mlerinden onceki metrekare 
uzerinden yapiiacaktir ibaresinin getirilmesi gerektigi.
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llgi (i) itiraz dilekijesi ile:

1. Fatih Sokaga cepheli parsellerin tamaminin itiraz konusu planda Ticaret- Koriurt alani olarak planlandigi ancak 
sadece 1304 ada 15 parselin Ozel Kiilttirel Tesis Alani olarak planlandigi, 1/1000 dl^ekli imar Planimn Ticaret- 
Konut alani ile alakali plan notuna gore kurum goru§lerinin alinmasi kaydiyla Ticaret-Konut Alanlannin Ozel 
Kiilttirel Tesis olarak kullanilmasmin miimkiin oldugu, soz konusu parselin Ticaret-Konut Alani olarak aynlsa 
dahi Ozel Kiiltiirel Tesis olarak kullanilmasmin meri plan hiikumlerini aykinhk te§kil etmedigi, aym istikamette 
yer alan Ticaret-Konut alanlannin 1304 ada 15 parsele kiyasla ih§aat alani/yapila§ma ko§ullan ve kat yiiksekligi 
agisindan fazla hakka sahip oldugu ve bu durumun magduriyet yarattigi belirtilerek 1304 ada 15 parselin Ticaret- 
Konut Alani olarak planlanmasi gerektigi.

2. 1304 ada i9erisinde yer alan parsellerin her birine farkli yiikseklik verilmesinin, 14 metre geni^ligindeki Fatih 
sokagin 18 metreye 9ikanlmasmin ve yol geni§lemesinin iizerinde ruhsatli yapi bulunan 1304 ada 15 parselden 
kar§ilanmasi ile ruhsatli yapinin bir kisminm yol alamnda kalmasimn Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligine 
aykin oldugu, ■ %

3. Plan Notlarmin 5. Maddesinde yer alan “Uygulama net parsel alani iizerinden yapilacaktir ibaresinin 
kaldmlarak yerine Uygulama terk i§lemlerinden onceki metrekare iizerinden yapilacaktir ibaresinin getirilmesi 
gerektigi,

4. 3194 sayih kanunun 18'inci maddesinin 7 fikrasi dikkate almmadan ve daha once ruhsatli bina in§a edilirken 
yapilan bedelsiz terk miktarmin gozetilmeden tekrar bedelsiz terk alindigi,

5. 1304 ada 15 parselin yapi yakla§ma mesafelerinin biti§ik parsellerle birlikte degerlendirilmedigi, bu sebeple 
ada biitiinlugii veyapila§ma istikametinin bozuldugu

belirtilerek 1/1000 dl^ekli Revizyon Uygulama Imar Planina aski siiresi i(;inde itiraz edilmi^tir.

PLAN BILGISi:

30.11.2022-17.01.2024 onayli, 1/5000 o^ekli Nazim imar Plain ve Plan Degi^ikligi dogrultusunda 
Ba^kanligimizca 1/1000 o^ekli Uygulama imar Plan Teklifi hazirlanmi§ olup Kadikoy Belediye Meclisi'nin ilgi 
(a) Karan ile tadilen uygun bulunarak degerlendirilerek onaylanmak iizere istanbul Biiyiik§ehir Belediye 
Balkanligina gonderilmi§tir.

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

itiraz dilek^elerine konu 1304 ada 15 parsel;

• 14.04.1999 onayli 1/1000 o^ekli D-100 Giineyi Revizyon imar Planrnda kismen "YoF'da. kismen de
Emsal: 1.50 ve Maksimum TAKS: 0.30 H: Serbest yapila§ma ko§ullannda “Ozel Sosyal-Kiilturel Tesis 
Alanf’nda,

• 30.11.2022-17.01.2024 onay tarihli 1/5000 o^ekli Acibadem, Ko§uyolu, Hasanpa§a Mahalleleri
Revizyon Nazim imar Planrnda ise kismen “YoF'da, kismen de “Kulturel Tesis AlanF'nda,

• 21.10.2024 tarihinde onaylanan 1/1000 o^ekli Acibadem, Ko§uyolu, Hasanpa§a Mahalleleri Revizyon
Uygulama imar Planrnda kismen 5 metre yapi yakla§ma mesafesine sahip Taks: 0.30 KAKS: 1.50 
Yen^ok: 5 kat yapila§ma ko§ullarmda “Ozel Kulturel Tesis AlanF'nda, kismen “YoF'da, kii^iik bir 
kismi da “Su Kanallan Koruma Ku§agi” snnrinda kalmaktadir.
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DEGERLENDIRME:
iliii (c). (d). (e). (0. (g). (g). (h). (i). (i) dilekcelerine konu 1 numarali itirazlar degerlendirildiginde:

• Soz konusu 1304 ada 15 parset-14.04.1999 onayli 1/1000 o^ekli uygulama imar plain oncesinde 
onaylanmi§ olan 26.07.1971 ve 134)1.1973 onay tarihli "Sokullu Sites! Mevzi imar Plani ve Tadilati" 
kapsaminda kalmaktadir. S"'

• Mevzi imar planlannda briit alan iizerinden verilen yogunluklara gore yapda§masi ger?ekle$mi§ 
bu alanlarda. daha sonra aym in§aat alam net parse! iizerinden hesaplandiginda farkh degerler ortaya 
9ikmakta olup. soz konusu alanlann buyiik bir kisminda; 14.04.1999 onayli 1/1000 o^ekli Uygulama 
imar Plan §artlarinin, mevcut ruhsatli binalarma konu in§aat alanmin da altinda kaldigi belirlenmi§tir. Bu 
durumdaki parsellerin, mevcutta tek tip blok olmasma ragmen parse! bUyiikliiklerinin ve dolayisiyla 
TAKS ve KAKS degerlerinin farkh olmasi sebebiyle; 21.10.2024 onayli 1/1000 o^ekli Uygulama Imar 
Plamnda ruhsata esas mimari projelerindeki (kot aldigi nokta da esas almarak) kat yiikseklikleri 
korumnu§; blok taban alanlan tekrar duzenlenmi§tir. Ancak yukarida bahsi gecen hususlar “Konut” ve 
“Konut-Ticaret AlanIarl,, iein gccerli olup, soz konusu 1304 ada 15 parse! onayli eski imar 
planlarmdan itibaren kiiltiirel tesis alam olarak hizmet etmek iizere nlanlanmistir.

• 1304 ada 15 parse! 07.02.1978 tarihinde alman imar durumunda h:5.50 + 12.50 vtiksekli»inde "Tivatro
Alanr fonksivonunda kalmaktayken, 14.04.1999 onayli 1000 o^ekli Uygulama imar Plamnda KAKS: 
1.50 ve TAKS: 0.30 H:Serbest “Ozel Sosyal-Kiilturel Tesis Alam” olarak belirlenmi§tir. 21.10.2024 
onayli 1/1000 o^ekli Revizyon Uygulama imar Plamnda ise 3194 sayili imar Kanunun 5. ve 6. maddeleri 
ile Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 6. maddesi geregi list o^ekli plan olan 30.11.2022- 
17.01.2024 onayli 1/5000 olcekli plana uvsiun olarak. mevcut kullamm ve bir oneeki plandaki durumu 
dikkate almarak 5 metre yapi yakla§ma mesafesine sahip Taks: 0.30 KAKS: 1.50 Yencok: 5 kat 
vapilasma kosullarmda "Ozel Kiiltiirel Tesis Alanivi olarak belirlenmi§tir.

• Aym zamanda 21.10.2024 onayli 1/1000 o^ekli Revizyon Uygulama imar Plain. Plan Notlarmm “Genel 
Hukumler” ba§ligi altinda riskli yapilann yikilip yeniden yapilmasi halinde mevcut ruhsatli 
binalann in§aat alanlanm korumaya ydnelik “53” numarali plan notu yer almaktadir.

ilui (c). (d), (e). (f). (g). (g), (h). (i). (i) dilekcelere konu 2 numarali itiraz konusu degerlendirildiuinde:

• Soz konusu Fatih Sokagm yol ol^iisii 3194 sayili imar Kanunun 5. ve 6. maddeleri ile Mekansal Planlar 
Yapim Yonetmeliginin 6. maddesi geregi iist o^ekli plan olan 30.11.2022-17.01.2024 onayli 1/5000 
olcekli plana uv«un olarak 21.10.2024 onayli 1/1000 olpekli Uygulama imar Plamnda 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 ayrilmi§ olan alanlann yam sira; daha once yiiriirlukte olan 
imar planlan. giincel kullanimlar ve planla belirlenen ntifus yogunlugu goz oniine almarak. bolgenin 
ihtiyacina ydnelik kamuya hizmet edecek alanlar olu^turulmasi ama^lanmi^tir.

• 1304 ada 15 parsel 14.04.1999 onayli 1/1000 olcekli Uygulama imar Plamnda da kismen Yol kismen 
de "Ozel Sosyal-Kiilturel Tesis Alanf'nda kalmakta olup. soz konusu 18 metrelik yol planlamrken; 
mevcut kullammdaki yol aksmm aym dogrultuda devamhligimn saglanmasi ama9lanmi§tir. Aynca 
1421 ada 3 ve 4 parsellerde istanbul V Numarali Kultur Varliklanm Koruma Bdlge 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 I (bir) olarak belirlenmi§ (tarihi kalmtilar bulunmakta) oldugundan parsel smirlan 
korunmu§tur.

• 1421 ada 4 parsel; 14.04.1999 onayli 1/1000 olcekli Uygulama imar Plani ile 13.12.2013 onayli 1/1000
olcekli Uygulama imar Plain Tadilatina gore, max TAKS:0.40, max KAKS: 1.75, Aynk Nizam Furizm 
Tesis Alanmda 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 olcekli plana uygun olarak 
21.10.2024 onayli 1/1000 o^ekli Revizyon Uygulama imar Plamnda TAKS: 0.40 KAKS: 1.75 Yen9ok: 6 
kat yapila§ma ko$ullarmda “Otel Alai«'£ rdaiiik belirlenmi§tir.
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• llgi (i) itiraz dilekgesinde balisi ge9en ruhsatli yapinin bir kisminin yol alaninda kalmasimn Mekansal 
Planlar Yapim Yonetmeligine aykin oldugu ibaresi degerlendirildiginde; soz konusu yol terki ancak 
parselin uygulama gorecegi durumda gerfekle^eceginden; 1304 ada 15 parsel 21.10.2024 onayh 
Uygulama linar Planina gore olu^an yeni istikamet dogrultusunda ve ^ekme mesafelerine uygun 
olarak yapila$acaktir.

ilgi (e). (d). (e), (fY (g). (a), (b). (i). (i) dilekcelere konu 3 numarali itiraz konusu degerlendirildiuinde:

• 21.10.2024 onayli 1/1000 6l9ekli planda ‘'DK" rumuzlu alan haricinde plan bolgesinde maliklerin talebi
halinde birle§me (tevhit) durumunu engelleyecek bir htikiim bulunmamaktadir. Ancak soz konusu 
1304 ada 15 parsel "Ozel Kiilturel Tesis Alanr'nda kaldigmdan; Planli Alanlar imar Yonetmeliginin 7. 
maddesinin 9. fikrasi geregi biti§igindeki kullanim karan farkli olan herhangi bir (Konut-Ticaret) parsel
ile tevhit olamamaktadir.

• Ayrica plan notlarimn ‘'4'’ numarali “Uygulama net parsel alam uzerinden yapilacaktir'' hukmii 3194 
sayili Imar Kanunun 5. ve 6. maddeleri ile Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 6. maddesi geregi list 
ol9ekli plan olan 30.11.2022-17.01.2024 onayli 1/5000 olcekli plan dogrultusunda belirlenmistir.

llgi (i) dilekceve konu 4 numarali itiraz konusu degerlendirildiginde:

• 3194 sayili kanunun 18. maddesinde itiraza konu fikramn tarn hali “...Bu madde hukiimlerine gore,
herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik payi alinmamasi esastir. Ancak. her ttirlii 
imar plain karan ile yapila§ma ko§ulunda ve niifusta arti§ olmasi halinde, arti§ olan parsellerden. 
uygulama sonucunda oilman degerinin dnceki degerinden az olmamasi kaydiyla, daha onceki imar 
uygulamalarmda yapilan terk veya kesintiler dikkate alinmak suretiyle ilk uygulamadaki diizenleme 
ortaklik payi oranim % 45‘e kadar tamamlamak iizere Have diizenleme ortaklik payi kesintisi yapilabilir" 
§eklinde oldugundan 1304 ada 15 parselin istikameti 3194 savili kanuna ve 1/5000 olcekli N.l.Planina 
uvgun olacak bieimde belirlenmistir.

llgi (i) dilek9eve konu 5 numarali itiraz konusu degerlendirildiginde:

• 1304 ada 15 parsel 21.10.2024 onayli 1/1000 o^ekli Revizyon Uygulama Imar Plamnda 3194 sayili
imar Kanunun 5. ve 6. maddeleri ile Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 6. maddesi geregi iist 
o^ekli plan olan 30.11.2022-17.01.2024 onayli 1/5000 olcekli plana iivgun olarak ve bir onceki 
planindaki durumu dikkate ahnarak “Ozel Kiiltiirel Tesis Alani” olarak planlanmi§ oldugundan yapi 
yakla§ma smiri karan biti§iginde bulunan Konut-Ticaret parselleri yerine plan bdlgesindeki diger donati 
alanlan ile birlikte degerlendirilmistir.

21.10.2024 onayli 1/1000 o^ekli Revizyon Uygulama imar Planina aski siiresi i9inde yapilan 1304 ada 15 parsele 
ili§kin ilgi (9), (d), (e), (f), (g), (g). (h). (1). (i) itirazlarm; 3194 sayili Imar Kanunun ve 5216 sayili Kanunun ilgili 
maddeleri geregi degerlendirilerek karar alinmak iizere Belediye Meclisine havalesi arz olunurT denilmektedir.

KOMiSYON GORUSU : Plan ve Proje Miidiirluguniin. 1/1000 O^ekli Acibadem. Ko§uyolu, Hasanpa§a 
Mahalleleri Revizyon Uygulama imar Plam’na Yapilan 1304 ada 15 parsel itirazi ile ilgili teklifi
komisyonumuzca incelenmi§ olup itiraz uygun bulunmami§tir. 

Yiice Meclise arz olunur.

A
Balkan Vekili 
Hudayi DEM1R 
(imza)

■ r

Uye
like Beltinge SARIYER 
(Imza)

Balkan
Tolga ^AHLIOGLU 
(Bulunmadi)

Uye
Burak ARIKKAN 
(imza)

Uye
Cisel Ezgi DENiZ 
(imza)
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