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IMAR KOMIiSYON RAPORU

KONUNUN OZU: 22.02.2020 tarihinde Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca onanan, 1/1000 6lgekli
Kumburgaz TEM Baglanti Yolu Dogusu ve Kartaltepe Bahcelievler Etabi Uygulama imar
Planina Plan ve Proje Miidiirliiglince yapilan itirazin degerlendirilmesi hususu.

KOMISYON INCELEMESI: Plan ve Proje Miidiirliigii’niin 19.02.2021 tarihli ve E.2021-21445-1
sayili yazisi, Belediye Meclisi’nin 01.03.2021 tarihli Toplantisinin 1. Birlesiminde incelenmek iizere
komisyonumuza havale edilmistir. Komisyonumuz 03.03.2021, 05.03.2021, 11.03.2021, 15.03.2021,
16.03.2021, 17.03.2021, 18.03.2021, 19.03.2021 ve 24.03.2021 tarihlerinde toplanmaistir.

Dosyasinda vapilan incelemede;

PLAN SURECI:

Biiylikgekmece ilge smirlart igerisinde yer alan ve Bahgelievler Mahallesi’nin 282,42
hektarlik kismi iizerinde; farkli o6zelliklerde biitiinlik arz etmeyen planlarin bulunmasi, onay
tarihlerinden itibaren yapilmis olan fazla sayida plan tadilatlarinin mevcut olmasi, bolgede yeni
nazim imar planinin onaylanmasi ve daha yasanabilir bir ¢evreye altlik olusturmak adina 1/5000
Olcekli nazim imar planinin ana kararlar1 ve ilkeleri dogrultusunda 1/1000 olgekli planlama
calismasi yapilmasi gerekliligini dogmustur. Bu dogrultuda s6z konusu alanda, donati alanlari ile
kendine yetebilen, bolgenin gelisim potansiyelleri dogrultusunda, gerekli ulasim ve altyapinin
kurularak alanin ¢evre yerlesmelere de hizmet verebilen ve yilin tim aylarinda yasanilan bir
yerlesim olmasi1 hedeflenerek Biiyiikgekmece Belediyesi Plan ve Proje Miidiirligiince yeni plan
hazirlanarak Biiyiikgekmece Belediye Meclisi’ne iletilmistir. Biiyiikgekmece Belediye Meclisi’nin
07.06.2018 tarih ve 73 sayili karari ile uygun goriilen 1/1000 6lgekli Kumburgaz TEM Baglanti
Yolu Dogusu ve Kartaltepe Bahgelievler Etabi Uygulama Iimar Plami geregi igin Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’na gonderilmistir. S6z konusu 1/1000 6lgekli plan 13.02.2020 tarih
ve 258 sayili Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile tadilen onaylanarak “....teklif 1/1000
olcekli Uygulama Imar Plani éncesinde yiiriirliikte olan 1/1000 élgekli Uygulama Imar planlarina
gore emsal degerlerinin ve kat yiiksekliklerinin yeniden diizenlenmesi ayrica meri 1/5000 olgekli
Nazim Imar Planimin da bu yonde diizenlemeler yapilarak meclis onayina sunulmasz...” seklinde
karar alimmistir. S6z konusu meclis karar1 ile 1/1000 6lgekli planda diizenlemeler yapilarak
30.10.2020 tarih ve 91442078-310.01.02/2020/BN:2298-BN:4861 IBB N0:178657 sayil1 istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi Sehir Planlama Midiirliigii yazisi ile aski islemleri igin tarafimiza
gonderilmistir.

22.02.2020 tarihinde Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca onanan, 1/1000 6l¢ekli
Kumburgaz TEM Baglanti Yolu Dogusu ve Kartaltepe Bahgelievler Etab1 Uygulama imar Plan
25.12.2020 — 25.01.2021 tarihleri arasinda askiya asilmustir.



ITIRAZ KONULARI:

Plan ve Proje Midiirligi tarafindan 25.01.2021 tarih ve E.2021-9607-1 sayili yazi ile tespit
edilerek belirlenen itiraza konu hususlar asagida maddeler halinde belirtilmistir;

1. 3194 sayili Imar Kanunu’nun 6. Maddesi’nde “Mekdnsal planlar, kapsadiklar: alan ve
amaglart agisindan Mekansal Strateji Planlarina uygun olarak;, “Cevre Diizeni
Planlari” ve “Imar Planlari” kademelerinden olusur. Imar planlart ise nazim imar
plant ve uygulama imar plani olarak hazirlanir. Her plan bir iist kademedeki plana
uygun olarak hazirlanir.” hikmii yer almaktadir. Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’nin 4. Maddesi’nin k bendinde de “Uygulama imar plani: Nazim imar
plant ilke ve esaslarina uygun olarak yérenin kosullari ve planlama alaninin genel
ozellikleri, yapimin kullamim amact ve ihtiyaci, erisilebilirlik, stirdiiriilebilirlik ve
cevreye etkisi dikkate alinarak; yapilagmaya iligkin yapr adalari, kullamimlari, yapt
nizami, bina yiiksekligi, taban alani katsayisi, kat alam kat sayisi veya emsal, yapi
vaklagsma mesafesi, on cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrim ¢izgisi, tasit,
yaya ve bisiklet yollari, ulasim iligkileri, parklar:, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik
altyapr alanlarini, gerektiginde,; parsel biiyiikliikleri, parsel cephesi ve derinligi, arka
cephe hatti, yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz béliim sayist gibi
vapilasma ve uygulamaya iliskin kararlari, uygulama icin gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilar: ile
gosteren ve varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/1.000 élgekte onayli halihazir
haritalar iizerinde, plan notlari ve ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan
plant” seklinde tanimlanmistir.

Imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi’nde belirtildigi iizere uygulama
imar planlari, nazim imar planlarina uygun olarak yapilmasi gereken planlardir.
17.06.2016 onayli 1/5000 o6lgekli Kumburgaz TEM Baglanti Yolu Dogusu ve
Kartaltepe Revizyon Nazim Imar Plam Bahgelievler — Etabi’'na uygun olarak
Belediyemiz tarafindan 1/1000 6lgekli plan ¢aligmalar1 yapilmis ve onay islemleri i¢in
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’na génderilmistir.

Ancak s6z konusu 1/1000 6lgekli plan ilgi (a) Meclis Karari ile tadilen onaylanarak
“....teklif 1/1000 élcekli Uygulama Imar Plani éncesinde yiiriirliikte olan 1/1000
olgekli Uygulama Imar planlarina gore emsal degerlerinin ve kat yiiksekliklerinin
yeniden diizenlenmesi ayrica meri 1/5000 élgekli Nazim Imar Plamimin da bu yonde
diizenlemeler yapilarak meclis onayina sunulmasi...” seklinde karar alinmistir. S6z
konusu meclis karar1 ile 1/1000 6lgekli planda diizenlemeler yapilarak aski islemleri
icin tarafimiza gonderilmistir.

Meri 1/5000 oOlgekli plana uygun olarak hazirlanmasina ragmen tadilen onaylanan
1/1000 olcekli plana gore 1/5000 Olgekli planin degistirilmesi, ilgili kanun ve
yonetmeliklerde belirtilen plan hiyerarsisine aykir1 bir durumdur. Bu dogrultuda
Belediyemiz tarafindan askiya asilan 1/1000 &lgekli planin uygulanmasi miimkiin
degildir. Plan hiyerarsisinin aksine ilgi (a) Meclis Karar1 ile 1/1000 6l¢ekli uygulama
imar plan1 dogrultusunda hazirlanmasi gereken 1/5000 &lgekli plan heniiz Istanbul
Biiyliksehir Belediyesince hazirlanip onaylanmamigstir. Aski sonrasinda itiraz
dilekgelerinin degerlendirilmesi asamasinda meclisimiz tarafindan itiraza konu
alanlarin  1/5000 o6l¢ekli nazim imar plant uygunlugunun kontrol edilmesi
gerekmektedir. Ancak uygunlugu kontrol edilecek olan askidaki planin st olgekli
plant olan 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani bulunmamaktadir.

2



2. Ayrica Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 4. Maddesi'nde Uygulama Imar
Plan1 “...plan notlart ve ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plani”
seklinde tanimlanmistir. Ancak s6z konusu uygulama imar planina ait plan raporunda
gerekli diizenlemelerin yapilmadigi, tim hesaplara altlik teskil eden plan niifusunun
dahi meri 1/5000 6l¢ekli nazim imar planina uygun hazirlanan teklif 1/1000 olgekli
plandaki seklinde birakilmistir.

3. Teklif plan Oncesi yiiriirlikte olan 1/1000 6lgekli uygulama imar planlarinda briit
parsel alanindan insaat alani hesabina gore imar hakki olan bolgeler i¢in, tadilen
onaylanan askidaki planda bir hiikiim eklenmemis olup net parsel {izerinden ingaat
alan1 hesab1 yapilacagi disiiniildiigiinde, teklif plan Oncesi yiiriirliikte olan plan
dogrultusunda emsal degerlerine iliskin yapilan degisikliklerle birlikte, imar hakki
diisiislerine sebebiyet vererek miilkiyet sahipleri adina magduriyet yaratmaktadir.

4. llgi (a) Meclis Karar1 geregi tadil edilen plan paftalar1 incelendiginde; s6z konusu
meclis kararinda “Teklif 1/1000 élcekli Uygulama Imar Plani éncesinde yiiriirliikte
olan 1/1000 élgekli Uygulama Imar planlarina gére emsal degerlerinin ve kat
yiiksekliklerinin yeniden diizenlenmesi...” denilmesine ragmen emsal degerleri ve kat
yiikseklikleri diginda bazi fonksiyonlarda da degisiklige gidildigi tespit edilmistir.
Ornegin 2444 ve 2606 parsel sayili taginmazlara “park alani” fonksiyonunun
eklenmesi (bu durumda 2444 parsel mahregsiz birakilmistir), 444 ada 3 parselin
fonksiyonunun “Ozel Egitim Alani”ndan “Ilkokul Alani”na déniistiiriilmesi ilgi (a)
meclis kararina aykiridir.

5. Teklif plan 6ncesi yiiriirliikte olan 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gore tadil
islemi yapilirken bahse konu planlama alaninda parcacil plan ve plan tadilatlar
bulundugundan bazi plan tadilatlarinin planlara islenmedigi ve bahse konu meclis
karar1 dogrultusunda yapilan degisikliklerin meriyetteki durumu karsilamadigi, ¢ok
fazla sayida tadilat ve miihiir bulundugundan uygulamaya esas teskil edebilecek
sekilde anlagilir olmadigi, muhtelif adalarda emsal degerlerinin islenmesinin atlandig,
s6z konusu plan paftalarinin yapilacak olan olas1 bir plan tadilatinda althik olarak
kullanildiginda eski ve yeni yapilasma kosullarinin okunmasinin miimkiin olmadigi
tespit edilmistir.

Ornegin;

- teklif plan Oncesi yiiriirlilkte olan planda BL simgesiyle gosterilen blok nizam
yapilasmasi olan alanlarda kismen blok kitleleri mevcuttur. Askidaki planlarda
blok kitleleri islenmemis olup tadil edilen emsal degerleri ile yapilacak olan ingaat
alanlar1 blok kitlelerinin insaat alanlarindan diisiik kalmaktadir. Ayrica blok
kitleleri islenmemis blok nizam imarli bdlgelerde ise Istanbul Imar Yénetmeligine
gore Taks:0.40’a kadar oturum hakk1 oldugundan yine tadilatl paftalardaki emsal
degerleri bu oturum hakkinin altinda kalmaktadir. Dolayisiyla miiktesap hak goz
onlinde bulunduruldugunda imar hakki disiisleri miilkiyet sahipleri adina
magduriyet yaratmaktadir.

- baz1 yap1 adalarinda tadilatli paftalarda yiikseklik degerleri teklif plan Oncesi
yiiriirliikte olan plana gore diizeltilmemis olup daha diisiik verilmistir.

- teklif plan Oncesi ylirlirliikte olan planda yapilagma sartlar1 bulunmayan bazi yap:
adalarina (155, 364, 361, 367, 375... adalar) tadilen onaylanan planlarda imar
hakki belirlenmis olup neye istinaden bu degerlerin verildigi anlagilamamustir.



6. Muhtelif yap1 adalarinda oneri plan sartlar1 iptal edilmis olup sadece emsal degeri
verilerek birakilmis ve herhangi bir yiikseklik kisitlamasi belirtilmemistir. Ancak
14.02.2020 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren 7221 sayili Cografi
Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkindaki Kanun ile 3194
saylli Imar Kanununun 8. Maddesine (Ek paragraf: 14/2/2020 — 7221/6 md.)“Imar
planlarinda bina yiikseklikleri Yengok:serbest olarak belirlenemez.” hiikkmii eklenmis
olup plan bu haliyle mevzuata uygun olarak tadil edilmemis olup yap1 yiiksekligi yada
kat adedi belirtilmelidir.

KOMIiSYON GORUSU: Komisyonumuzca 13.02.2020 tarih ve 258 sayili Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi Meclis Karar1 ile tadilen uygun goriilen ve 22.02.2020 tarihinde Biiyiiksehir Belediye
Baskanliginca onanan 1/1000 o6l¢ekli Kumburgaz TEM Baglanti Yolu Dogusu ve Kartaltepe
Bahcelievler Etabi Uygulama Imar Plani’na Plan ve Proje Midiirliigii tarafindan yapilan itirazlar
incelenmis olup;

Plan genelinde aski planindan 6nce yiiriirliikte olan 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planina gore briit
alan lzerinden insaat alan1 hesaplanan bolgelerde (E5 Karayolu Giineyi) Emsal:0.40 olan konut
alanlarinin Emsal:0.60 olacak sekilde, Emsal:0.60 olan konut alanlarinin Emsal:0.75 olacak sekilde
diizenlenmesi,

Plan genelinde ayrik nizam olan Konut+Ticaret alanlarinin aski planda Emsal:1.00 olarak belirlenen
yap1 adalar1 hari¢, Emsal:0.80, 4 kat olarak ve blok nizam olan Konut+Ticaret alanlarinin 4 kat olarak
bilgi paftasinda gosterildigi sekliyle diizenlenmesi,

E5 kuzeyinde bulunan 397, 398, 399, 401 ve 402 adalarin, aski plan1 6ncesinde 25.12.2003 tarih ve
2003/5-4 sayili Meclis Kararina istinaden yapilasma kosullarinin Emsal:0.20’den Emsal:0.40’a
cikartildigi tespit edildiginden s6z konusu yap1 adalarinin Emsal:0.40 olarak diizenlenmesi,

E5 kuzeyinde bulunan planda yiikseklikleri belirtilmemis 360, 361, 367, 373, 374, 375 adalar ve 372
ada 8-9-10 parsellere bilgi paftasinda gosterildigi sekliyle yiikseklik belirlenmesi,

ES5 kuzeyinde bulunan 444 ada 3 parsel sayili tasinmaz aski plani 6ncesinde 17.12.2010 tarih ve 2809
sayili Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclis Kararina istinaden Ozel Egitim Alan1 olarak
planlandigindan bilgi paftasinda 17 nolu plan degisikligi ile gosterildigi sekliyle diizenlenmesi,

Plan notlarindaki transfer alanlar ile ilgili plan notu anlasilir olmadigindan “Tamami donati alaninda
kalan parsellerde parselin tamaminin kamuya bedelsiz terk edilmesi sartiyla, emsal hesabi briit parselin
%60’1 lizerinden hesaplanarak, planlama alani igerisindeki konut alan1 fonksiyonunda kalan herhangi
bir parselde yapilasma hakki kullanilabilir. Tamami donatida kalan transfer edilecek parsellerin imar
hakki, kendi ¢evresindeki parsellerin emsal degerleri ortalamasi kadar hesaplanacaktir.” Bu durumda
toplam ingaat alan1 hakki, imar transferini alan parselin meri plan kosullariyla getirilen ingaat alaninin
%50’sinden fazla arttirillamaz, emsal transferine konu olup insaat haklarini kullanamayan parsellerde
transfer edildigi yerde +1 kat ilave edilir. Ayrica parsel cephesi, derinligi ve biiylikliigii acisindan
yapilasamayan parseller ile kiy1 kenar ¢izgisinin yaklagsma sinir1 sebebiyle yapilasamayan parsellerde
parsel tamaminin kamuya bedelsiz terk edilmesi durumunda yukarida agiklanan transfer haklarindan
faydalanir.” olarak bilgi paftasinda 18 nolu plan degisikligi ile gosterildigi sekliyle yeniden
diizenlenmesi,

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun ve Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 17.12.2020 tarih ve 1370 sayil1 kararina istinaden plan notlarina;



“Ilgili Idare tarafindan tehlike arz etmesi sebebi ile tedbir amacli bosaltilan ve sonrasinda ilgilisince
veya Idarece yikilan ya da yikilacak yapilar ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda, Riskli Yap1 Tespiti yapilmis binalarin yikilip yeniden
yapilmas1 durumunda; 22.02.2020 onay tarihli 1/1000 Olgekli Biiyiikcekmece ilcesi Kumburgaz Tem
Baglant1 Yolu Dogusu ve Kartaltepe Uygulama Imar Plani: Bahgelievler Etabi’ndan 6nce yapildig
donemdeki imar planina, ilgili yasa ve yonetmelik hiikiimlerine gore ruhsat veya yapi kullanma izin
belgesi almis olan; meri imar planina gore tamami donat1 veya yol alaninda kalmayan ya da bir kismi
donat1 veya yol alaninda kalip imarli alanina gore yapilasabilecek parsellerde; yikilip yeniden yapilmasi
halinde; talep edilmesi durumunda meri imar planindaki fonksiyonunu korumak sartiyla; yapi
ruhsatinda veya yapi1 kullanma izin belgesinde yer alan iskana konu toplam ingaat alanina ve yol
kotunun iizerindeki kat adedine gore uygulama yapilir.

a) Binanin kot aldigir noktanin altindaki bodrum katlarda yapilacak olan otoparklar, siginak vb.

ortak alanlar toplam insaat alanina dahil degildir.

b) 3194 Sayili Imar Kanunun Gegici 16. Maddesine gore uygulama yapmis binalar igin bu plan

notu gegerli degildir.

) Zemin ve Temel Etiidii Uygulama Esaslar1 ve Rapor Formati esaslarina gore yapilacak Zemin

Etlit Raporlart dogrultusunda, uygulama yapilacaktir. Bina yiikiine gore zemin iyilestirmesi

gerektiren alanlarda, zemin iyilestirmesi yapilmadan uygulama yapilamaz.”
hiikmiintin bilgi paftasinda 19 nolu plan degisikligi ile gosterildigi sekliyle eklenmesi,

Plan genelinde aski planindan 6nce yiiriirliikte olan 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planina gore blok
nizam yapilasma hakki olan yerlerin blok nizam olarak diizenlenmesine ve uygulamaya kolaylik
saglamasi agisinda plan notlarina “Blok nizam parsellerde, bahge mesafelerini ve istikameti
belirlemeye Belediyesi yetkilidir. Mevcut yapilarin ruhsat aldigi tarihteki miiktesep haklari
korunacaktir.” hiikmiiniin bilgi paftasinda 20 nolu plan degisikligi ile gosterildigi sekliyle
diizenlenmesi,

Komisyon iiyelerinden Sedat BOSTAN i “Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin;, 21.11.2018 tarih ve
201 sayili ve 13.02.2020 tarih ve 108 sayili Imar ve Bayindirlik Komisyon Raporlarinda belirtilen
‘Teklif 1/1000 olgekli uygulama imar plani oncesinde yiiriirliikte olan 1/1000 olgekli uygulama imar
planlarina gére emsal degerlerinin ve kat yiiksekliklerinin yeniden diizenlenmesi ayrica meri 1/5000
olcekli nazim imar planinda da bu yonde diizenlemeler yapilarak meclis onayina sunulmasi’ yoniindeki
kararlara muhalefet edildigi, sehircilik ilke ve esaslarina aykiri bir sekilde 1/5000 olgekli nazim imar
plaminda yapilmasi gereken degisikliklerin yapiimayarak 1/1000 élgekli imar plani ve plan notlar ile
emsal artisi, kat artisi ve fonksiyon degisikligi yapildigi, Bahcelievler Mahallesinin sayfiye bolgesi ve
750 m?’den kiigiik parsellerin tiim parsellere Ooram %78 olmast nedeniyle bélgede ayrik nizam
vapilagsma dokusu hakim iken blok nizam karart ile mevcut doku bozulmaktadir. Parsellerin kiigiik
olmast nedeniyle teknik olarak otopark yapilamayacagindan sokaklarin araba isgali altinda olacag
gercegi ile tiim bu yapilan degisikliklerin belli bir gruba, ziimreye yapildigi acikca belli olan Imar
Komisyon Raporuna katilmadigimi, kiiciik parsellerde parsel bazli artigslar yapmadan ada biitiiniinde
vapilacak 1/5000 olgekli nazim imar plani degisikligi yapilmasi yéniindeki ¢alismalara destek
verecegimizi belirtmek istiyorum” seklindeki muhalefet serhi koymak suretiyle (1) red oyuna karsilik
(2) kabul oyu olmak iizere komisyonumuzca oycoklugu ile uygun goriilmiistiir.

Meclisimizin Onayina Arz Olunur.

Savas BILIK Tarik ERDOGAN Sedat BOSTAN
Imar Komisyon Imar Komisyon Uye
Baskani Baskan Vekili



