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KADIKOY BELEDIYE MECLISIi BASKANLIGINA
IMAR KOMISYONU RAPORU

KONU : Plan ve Proje Miidiirliigiiniin, 24.05.2025 giin ve E-85812958-115.01.99-2530373 sayili,
1/1000 Olgekli Acibadem, Kosuyolu. Hasanpasa Mahalleleri Revizyon Uygulama imar Plani’na Yapilan 1304
ada 15 parsel itirazi ile ilgili teklifi.

KOMISYON INCELEMESI : Kadikéy 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-85812958-115.01.99-2530373 sayili yazisinda;

BASKANLIK MAKAMINA

“llgi: a) Kadikdy Belediye Meclisi'nin 01.07.2024 tarih ve 2024/77 sayih Karari
b) Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi Sehir Planlama Sube Miidiirliigiiniin
02.01.2025 tarihli ve E-91442078-105.04-2024.2469871 say1l1 yazisi
¢) Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 17.10.2024 tarih ve 1394 sayili Karari
¢) Havva SOYER’IN 10.02.2025 tarih ve 2424399 sayili itiraz dilekgesi
d) Havva TASPINAR’IN 10.02.2025 tarih ve 2424483 sayili itiraz dilekgesi
e) Zorlukan TASPINAR’IN 10.02.2025 tarih ve 2424475 sayili itiraz dilekgesi
f) Hilal BASER’IN 10.02.2025 tarih ve 2424486 sayil itiraz dilekgesi
¢) Hiirrem ISIK’IN 10.02.2025 tarih ve 2424201 sayili itiraz dilekgesi
g) Melek YILDIZ'IN 10.02.2025 tarih ve 2424215 sayili itiraz dilekgesi
h) Cevat ISLAMOGLU’NUN 10.02.2025 tarih ve 2424379 sayili itiraz dilekgesi
1) Ugur PAMUKCUNUN 18.02.2025 tarih ve 2434172 sayili itiraz dilekgesi
i) Recep BAKI’NIN 17.02.2025 tarih ve 2433864 sayil itiraz dilekgesi

Acibadem, Kosuyolu ve Hasanpasa Mahallelerine iliskin 21.10.2024 onayh, 1/1000 &lgekli Revizyon
Uygulama Imar Planina aski siiresi i¢inde ilgi (¢), (d), (e), (f), (2). (&). (h), (1), (i) dilekgeler ile itiraz edilmistir.

MULKIYET BILGISI:
Acibadem Mabhallesi, 58 pafta 1304 ada 15 parsel (2678 m2) sahis ve tiizel kisi miilkiyetindedir.

ITIRAZ KONUSU:
ilgi (¢). (d). (e), (F), (g), (). (h), (1) dilekgeler ile:

1. 18 metre genisligindeki Fatih Sokaktan cephe alan 1304 ada 12 ve 13 nolu parsellerin Bl-7 kat, 16, 17, 18, 19,
20 ve 1 nolu parsellerin BI-6 olarak, ancak ayni sokaga cepheli 1304 ada 15 parselin ise BI-5 kat ve Ozel Kiiltiirel
Tesis Alani olarak planlanmis olmasi dolayisiyla ana arter niteligindeki yoldan cephe alan parsellere daha diisiik
kat tanimlanmis oldugu belirtilerek 1304 ada 15 parselin de iginde bulundugu Fatih Sokak cepheli parsellere en az
9 kat yapilagsma hakki verilmesi gerektigi,

2. Fatih Sokagin genisliginin 18 metreye ¢ikarildigi ve yol genislemesinin ticaret alanlarina dogru olan tarafta
degil konut alanlarinin oldugu kisima dogru yapildigi, mevcut dl¢iisiiniin korunmasi veya yol genisleyecek ise de
1421 ve 14222 ada tarafindan terk alinmasi gerektigi, 1421 ada 4 parsele TAKS:0.40 KAKS:1.75 Turizm
seklinde imar hakki taninirken siradan vatandaslarin miilkiyetlerinin yol genislenmesi dolayisiyla kiigiilmesinin
imar hakkini azalttig: belirtilerek 1304 adadaki parsellere ¢gekme mesafesi uygulanarak 8 ya da 9 kat yapilasma
tanimlanmasi gerektigi,

3. 1304 ada igerisinde ada bazli ya da belli bir metre kare biiyiikligiinde 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 uy, asinda hesaba dahil edilerek insaat
hakki taninmasi ilkesi (imar transferi de olabilir), Plan Notlarmm{?}{\/l %{e yer alan “Uygulama net parsel
alant {izerinden yapilacaktir ibaresinin kaldirilarak yerine Lfygul a terk ,’§ mlerinden onceki metrekare
tizerinden yapilacaktir ibaresinin getirilmesi gerektigi, SN
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ilgi (i) itiraz dilekgesi ile:

1. Fatih Sokaga cepheli parsellerin tamaminin itiraz konusu planda Ticaret- Konurt alani olarak planlandigi ancak
sadece 1304 ada 15 parselin Ozel Kiiltiirel Tesis Alani olarak planlandigi, 1/1000 6lgekli imar Planinin Ticaret-
Konut alani ile alakali plan notuna gére kurum goriislerinin alinmasi kaydiyla Ticaret-Konut Alanlarinin Ozel
Kiiltiirel Tesis olarak kullanilmasimin miimkiin oldugu, s6z konusu parselin Ticaret-Konut Alani olarak ayrilsa
dahi Ozel Kiiltiirel Tesis olarak kullanilmasinin meri plan hiikiimlerini aykirihik teskil etmedigi, ayni istikamette
yer alan Ticaret-Konut alanlarinin 1304 ada 15 parsele kiyasla. i’n"sa:cit' alani/yapilagsma kosullari ve kat yiiksekligi
acisindan fazla hakka sahip oldugu ve bu durumun magduriyet yarattlgl belirtilerek 1304 ada 15 parselin Ticaret-
Konut Alani olarak planlanmasi gerektigi,

2. 1304 ada igerisinde yer alan parsellerin her birine farkli yiikseklik verilmesinin, 14 metre genisligindeki Fatih
sokagin 18 metreye ¢ikarilmasinin ve yol geniglemesinin iizerinde ruhsatl yapi bulunan 1304 ada 15 parselden
karstlanmas ile ruhsatl yapmin bir kisminin yol alaninda kalmasinin Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligine
aykirt oldugu,

3. Plan Notlarinin 5. Maddesinde yer alan “Uygulama net parsel alami iizerinden yapilacaktir ibaresinin
kaldirilarak yerine Uygulama terk islemlerinden dnceki metrekare iizerinden yapilacaktir ibaresinin getirilmesi
gerektigi,

4. 3194 sayih kanunun 18’inci maddesinin 7 fikrasi dikkate alinmadan ve daha &nce ruhsath bina insa edilirken
yapilan bedelsiz terk miktarinin gdzetilmeden tekrar bedelsiz terk alindigi,

5. 1304 ada 15 parselin yapi yaklasma mesafelerinin bitisik parsellerle birlikte degerlendirilmedigi, bu sebeple
ada biitiinliigii ve yapilasma istikametinin bozuldugu

belirtilerek 1/1000 8l¢ekli Revizyon Uygulama imar Planina aska siiresi iginde itiraz edilmistir.
PLAN BILGISI:

30.11.2022-17.01.2024 onayli, 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) Karar ile tadilen uygun bulunarak degerlendirilerek onaylanmak iizere Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Baskanligina gonderilmistir.

istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhg Imar ve Sehircilik Daire Bagkanhgi Sehir Planlama Sube
Miidiirliigii'niin ilgi (b) yazisi ile de Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mahalleleri 1/1000 Slgekli Revizyon
Uygulama imar Plani teklifinin istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin ilgi (c) Karari ile tadilen uygun
bulunarak Biiyiiksehir Belediye Baskaninca 21.10.2024 tarihinde onandig: tarafimiza bildirilmigtir.

itiraz dilekgelerine konu 1304 ada 15 parsel;

e 14.04.1999 onayli 1/1000 Slgekli D-100 Giineyi Revizyon Imar Plani’nda kismen “Yol”da, kismen de
Emsal: 1.50 ve Maksimum TAKS: 0.30 H: Serbest yapilasma kosullarinda “Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesis
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 de “Kiiltiirel Tesis Alam”nda,

e 21.10.2024 tarihinde onaylanan 1/1000 &lgekli Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mabhalleleri Revizyon
Uygulama imar Planinda kismen 5 metre yapi yaklasma mesafesine sahip Taks: 0.30 KAKS: 1.50
Yencok: 5 kat yapilasma kosullarinda “Ozel Kiiltiirel Tesis Alani”nda, kismen “Yol”da, kiigiik bir
kismi da “Su Kanallari Koruma Kusag1” sinirinda kalmaktadir.

’sd%namm AY

Qg 1.96./2025. -
L OIBE

\?\cg\&‘w‘-geﬁ 02.06.2025 2025/46 S-2
S



DEGERLENDIRME:
[lei (¢). (d). (e). (f). (2). (8). (h). (1). (i) dilekcelerine konu 1 numaral itirazlar degerlendirildiginde:

ilgi (¢).

S6z konusu 1304 ada 15 parsel.: 14:04.1999 onayli 1/1000 &lgekli uygulama imar plani Oncesinde
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 gerceklesmis
bu alanlarda, daha sonra ayni insaat alani net parsel iizerinden hesaplandiginda farkh degerler ortaya
¢itkmakta olup, s6z konusu alanlarin biiyiik bir kisminda: 14.04.1999 onayli 1/1000 &l¢ekli Uygulama
imar Plan sartlarinin, mevcut ruhsatli binalarina konu ingaat alaninin da altinda kaldig belirlenmistir. Bu
durumdaki parsellerin, mevcutta tek tip blok olmasina ragmen parsel biiyiikliiklerinin ve dolayisiyla
TAKS ve KAKS degerlerinin farkli olmasi sebebiyle: 21.10.2024 onayli 1/1000 6lgekli Uygulama imar
Planinda ruhsata esas mimari projelerindeki (kot aldigi nokta da esas alinarak) kat yiikseklikleri
korunmus: blok taban alanlari tekrar diizenlenmistir. Ancak yukarida bahsi gecen hususlar “Konut” ve
“Konut-Ticaret Alanlar1” icin_gecerli olup, s6z konusu 1304 ada 15 parsel onayh eski imar
planlarindan itibaren Kiiltiirel tesis alam olarak hizmet etmek iizere planlanmistir.

1304 ada 15 parsel 07.02.1978 tarihinde alinan imar durumunda h:5.50 + 12.50 yiiksekliginde “Tiyatro
Alam” fonksivonunda kalmaktayken, 14.04.1999 onayli 1000 6lgekli Uygulama imar Planinda KAKS:
1.50 ve TAKS: 0.30 H:Serbest “Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alam” olarak belirlenmistir. 21.10.2024
onayli 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama Imar Planinda ise 3194 sayili imar Kanunun 5. ve 6. maddeleri
ile Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 6. maddesi geregi iist Olgekli plan olan 30.11.2022-
17.01.2024 onayh 1/5000 6lgekli plana uygun olarak, mevecut kullanim ve bir 6nceki plandaki durumu
dikkate alinarak 5 metre yapr yaklasma mesafesine sahip Taks: 0.30 KAKS: 1.50 Yencok: 5 kat
vapilasma kosullarinda “Qzel Kiiltiirel Tesis Alan1” olarak belirlenmistir.

Ayni zamanda 21.10.2024 onayli 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama imar Plani, Plan Notlarinin “Genel
Hiikiimler™ bashg altinda riskli yapilarin yikihp yeniden yapilmasi halinde mevecut ruhsath
binalarin insaat alanlarim korumaya yonelik “53” numarali plan notu yer almaktadir.

(d). (). (D). (2). (8). (h). (1), (i) dilekcelere konu 2 numarali itiraz konusu degerlendirildiginde:

Soz konusu Fatih Sokagm yol 6lgiisii 3194 sayili imar Kanunun 5. ve 6. maddeleri ile Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeliginin 6. maddesi geregi iist dlgekli plan olan 30.11.2022-17.01.2024 onayli 1/5000
olcekli plana uygun olarak 21.10.2024 onayli 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda 18 metre olarak
belirlenmistir. Bununla birlikte 1/1000 6lgekli planda kamu kullanimna iligkin fonksiyonlar (yol, donati
vb. alanlar) belirlenirken: iist dlgekli planda ayrilmis olan alanlarin yani sira; daha once yiiriirliikte olan
imar planlari. giincel kullanimlar ve planla belirlenen niifus yogunlugu géz oniine alinarak, bélgenin
ihtiyacina yonelik kamuya hizmet edecek alanlar olusturulmasi amag¢lanmgtir.

1304 ada 15 parsel 14.04.1999 onayh 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinda da kismen “Yol” kismen
de “Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alam”nda kalmakta olup, sz konusu 18 metrelik yol planlanirken:
mevcut kullanimdaki yol aksimin aym dogrultuda devamhihgmn saglanmasi amaglanmistir. Ayrica
1421 ada 3 ve 4 parsellerde istanbul V Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge 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 1 (bir) olarak belirlenmis (tarihi kalntilar bulunmakta) oldugundan parsel smmrlar
korunmustur.

1421 ada 4 parsel; 14.04.1999 onayli 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plani ile 13.12.2013 onayli 1/1000
olcekli Uygulama imar Plam Tadilatina gére, max TAKS:0.40, max KAKS:1.75, Ayrik Nizam Turizm
Tesis Alaninda kalmakta olup 3194 sayili imar Kanunun 5. ve 6. maddeleri ile Mekénsal Planlar Yapim
Yonetmeliginin 6. maddesi geregi 30.11.2022-17.01.2024 onayli 1/5000 6lcekli plana uygun olarak
21.10.2024 onayli 1/1000 Slgekli Revizyon Uygulama imar Planinda TAKS: 0.40 KAKS: 1.75 Yengok: 6
kat yapilasma kosullarinda “Otel Alam- nlsa:\ak belirlenmistir.
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ilgi (¢).

ilgi (i) itiraz dilekg¢esinde bahsi gegen ruhsath yapinin bir kismmimn yol alaninda kalmasinin Mekansal
Planlar Yapim Yo6netmeligine aykirt oldugu ibaresi degerlendirildiginde; s6z konusu yol terki ancak
parselin uygulama gorecegi durumda gergekleseceginden; 1304 ada 15 parsel 21.10.2024 onayh
Uygulama Imar Planina gore olusan yeni istikamet dogrultusunda ve cekme mesafelerine uygun
olarak yapilasacaktir.

(d). (e). (f). (2). (8). (h), (1). (i) dilekcelere konu 3 numarali itiraz konusu degerlendirildiginde:

21.10.2024 onayli 1/1000 &lgekli planda “DK™ rumuzlu alan haricinde plan bolgesinde maliklerin talebi
halinde birlesme (tevhit) durumunu engelleyecek bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak s6z konusu
1304 ada 15 parsel “Ozel Kiiltiirel Tesis Alami”nda kaldigindan: Planli Alanlar imar Yonetmeliginin 7.
maddesinin 9. fikrasi geregi bitisigindeki kullanim karari farkli olan herhangi bir (Konut-Ticaret) parsel
ile tevhit olamamaktadir.

Ayrica plan notlarinin “4” numarali “Uygulama net parsel alani iizerinden yapilacaktir™ hiikmii 3194
say1li Imar Kanunun 5. ve 6. maddeleri ile Mekéansal Planlar Yapim Ynetmeliginin 6. maddesi geregi iist
6l¢ekli plan olan 30.11.2022-17.01.2024 onayl1 1/5000 6l¢ekli plan dogrultusunda belirlenmistir.

ilei (i) dilekceye konu 4 numarali itiraz konusu degerlendirildiginde:

3194 sayili kanunun 18. maddesinde itiraza konu fikranin tam hali *...Bu madde hiikiimlerine gore,
herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik payr alinmamasi esastir. Ancak, her tiirlii
imar plani Karari ile yapilasma kosulunda ve niifusta artis olmasi halinde, artis olan parsellerden,
uygulama sonucunda olusan degerinin onceki degerinden az olmamasi kaydiyla, daha onceki imar
uygulamalarinda yapilan terk veya kesintiler dikkate alinmak suretiyle ilk uygulamadaki diizenleme
ortaklik pay1 oranini % 45°e kadar tamamlamak iizere ilave diizenleme ortaklik payi kesintisi yapilabilir”
seklinde oldugundan 1304 ada 15 parselin istikameti 3194 sayili kanuna ve 1/5000 6l¢ekli N.i.Planina
uygun olacak bicimde belirlenmistir.

Ilgi (i) dilekceve konu 5 numarali itiraz konusu degerlendirildiginde:

1304 ada 15 parsel 21.10.2024 onayli 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama imar Planinda 3194 sayili
Imar Kanunun 5. ve 6. maddeleri ile Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeliginin 6. maddesi geregi iist
Olg¢ekli plan olan 30.11.2022-17.01.2024 onayli 1/5000 olcekli plana uygun olarak ve bir énceki
planindaki durumu dikkate ahnarak “Ozel Kiiltiirel Tesis Alam” olarak planlanmis oldugundan yapi
yaklagma siniri karari bitisiginde bulunan Konut-Ticaret parselleri yerine plan bilgesindeki diger donat
alanlarn ile birlikte degerlendirilmistir.

21.10.2024 onayli 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama imar Planina aski siiresi iginde yapilan 1304 ada 15 parsele
iliskin ilgi (¢), (d), (e), (D). (). (&). (h). (1). (i) itirazlarin; 3194 sayih imar Kanunun ve 5216 sayili Kanunun ilgili
maddeleri geregi degerlendirilerek karar alinmak iizere Belediye Meclisine havalesi arz olunur.” denilmektedir.

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

Mabhalleleri Revizyon Uygulama imar Plani'na Yapilan 1304 ada 15 parsel itirazi ile ilgili teklifi
komisyonumuzca incelenmis olup itiraz uygun bulunmamigtir.

Yiice Meclise arz olunur.

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

Uye : ﬁye

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