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RAPOR:

KONUNUN OZU: 28.09.2015 onayli 1/5000 &lgekli Kartal Merkez NIP itiraz:

KOMISYON INCELEMESI: Sehir Planlama Miidtrliginiin  13/02/2017 giin ve 2016/14628-
TN: 175948 BN.895 sayili yazisi ve Sehir Planlama Miidiirliigiiniin  10/04/2017 giin ve 2016/14564-
TN:401089 —BN.1874 sayili yazisinda;

llgi: &) Kartal Belediye Bagkanligi’mn 16.11.2016 tarihli ve E.30001 sayih yazist.

b) Kartal Belediye Bagkanligi’nin 16.11.2016 tarihli ve E.30002 sayih yazis.

¢) TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi, Istanbul Subesi’nin 17.11.2016 tarihli ve 2016/1901 sayili

yazisi.

¢) ISKI Genel Mudiirltigti*niin 11.11.2016 tarihli ve E.20160607357 sayil1 yazist,

d) 02.08.2013 tarihli ve 8917 sayili Baskanlik oluru.

¢) [SKI Genel Miidiirliigti’niin 19.10.2013 tarihli ve 495725 sayili yazisi.

f) ISKI Genel Miidiirliigii’niin 12.12,2013 tarihli ve 592273 sayili yazisi.

g) Bliyiiksehir Belediye Meclisi’nin 16.01.2015 tarihli ve 2015/139 sayil1 karari.

g) Cevre ve Sehircilik Bakanli1, Mekénsal Planlama Genel Miidiirligii’niin 09.07.2015 tarihli

ve 340537701 sayili yazisi,

h) 09.09.2015 tarihl ve 5506 sayili Bagkanlik oluru.

1) Bityiikgehir Belediye Meclisi’nin 18.09.2015 tarihli ve 2015/1528 sayili karar1.

ITIRAZ:

28.09.2015 onayli 1/5000 lgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani’na yasal aski stiresi iginde ilgi
(a), (b), (c) ve (¢) yazilar ile Kartal Belediye Bagkanlifi, TMMOB Sehir Plancilart Odas1 Istanbul
Subesi ve ISKI Genel Miidiirliigii tarafindan;

1. 20.000 m? bitytikliigiinde Becayig Alan1 ayrilmasi,

2. Akaryakit ve Servis Istasyonu olarak belirlenen parsellerde 18 uygulamas: sonrasi olugacak
parselde hak sahipliligi ve hissedarlik konusuna plan notu ile agiklik getirilmesi,

3. Plan notlarinin 2.1 maddesinde yer alan etaplar arasindaki DOP+KOP farki %5'i agamaz
ifadesinin uygulamay1 olanaksiz hale getirmesi nedeniyle kaldirilmas:,

4. Plan notlarindaki avan proje onayma iligkin IBB yetkisine Kartal Belediyesi'nin de ortak
edilmesi,

5. 813 alt bolgesindeki Egitim Alam ve onun dogusundaki Park Alanimin hilihazirda yogun
konut kullanimi bulunmasi nedeniyle yeniden degerlendirilmesi,

6. Alamin batisindaki kuzey giiney yonlii 26 metrelik yolun demiryolu tizerinden gegen kisminin
yliksek kot farki nedeniyle uygulanamayacagindan demiryolunun kuzeyinden gegen 16 metrelik yola
baglanmasi,

7. Plan notlan 2.5 maddesinin komsu meri planla uyumu dikkate alinarak zikredildigi sekilde
degistirilmesi,

8. Plan notlanimin 2.1 maddesinde yer alan (S1, S2, S83,..S12 rumuzlu) ifadesinin (S1, S2,
S83,...513 rumuzlu) olarak degistirilmesi,

9. Plan notlarinin 2.1 maddesinde yer alan TICTK2 fonksiyonunda kalan parsellerin 18
uygulamasina girmesini miilk sahiplerinin inisiyatifine birakan ifadenin iptal edilmesi,

10. Riskli Alan sinirinin plana islenmesi,

11. Demiryolu hattinin kuzeyinde ve giineyinde tanimsiz alan birakilmamas:,

12. TICTK?2 alanlarinda konut kullanim oranmnin agikliga kavusturulmas,

13. Briit 2500 m? ile net 2500 m? arasindaki parseller i¢in yapilagma kogullarinin tammlanmasi,

14. Plan notlannmin 2.5 maddesinin; 2500 m* altindaki parsellerde uygulamanin briit parsel
tizerinden yapilmasina iligkin ifade ile 1.6 nolu maddede yer alan Kaks ve Taks degerleri net parsel
lizerinden uygulanacaktir ifadesi arasindaki tutarsizliin giderilmesi,
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15, Briit 1001 m? altindaki parseller i¢in belirlenen yapilagma kosullanmn 6nceki planlarla
olugmus miiktesep haklar: yok saymasi nedenleriyle yeniden diizenlenmesi

16. Yunus Cavus ve Cavusoglu Derelerine ait dere 1slah ve igletme bantlarimn G22al5a
paftasina iglenmesi, igletme bandimin yol veya yesil alan olarak korunmasi, taskin 6nlemli yapilagma
alanlarindaki yaplara iligkin uygulamaya esas olacak ¢ekme mesafeleri ile tagkin risk kotlarinin
belirlenmesi igin iISKI’den goriis alinacagina dair plan notu eklenmesi talepleriyle itiraz edilmektedir.

PLAN ONAMA SURECI:

03.06.2011 onayli 1/5000 &lgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani’min Istanbul 2. Idare
Mahkemesi'nin 06.05.2013 tarihli ve EN:2011/1967 KN:2013/965 sayili karar1 ile iptalinden sonra ilgi
(d) Baskanlik oluru, ilgi () ve (f) kurum goriisleri dogrultusunda hazirlanan plan teklifi ilgi (g) Meclis
karan ile tadilen uygun goriilmiistiir. Plan onama siireci devam ederken ilgi (§) yazi ile 2013/5372 sayili
Bakanlar Kurulu karariyla ‘Riskli Alan’ ilan edilen Yunus Mahallesi simirlan igerisinde bulunan 17,8
ha.’lik alana iliskin her 8lgekte harita, imar plani, tasarim projelerini hazirlama, inceleme ve onaylama
yetkisinin Bagkanligimiz gérev sorumluluguna birakildig bildirilmistir.

llgi (h) Bagkanlik oluru dogrultusunda, biitiinciil planlama yaklasim geregi ilgi (d) Baskanlk
oluru ile tammlanan alan i¢in alinan kurum kurulug goriigleri, ilgi (g) Meclis karar1 ve iglevsel
baglantilar dikkate alinarak onama siireci devam eden 1/5000 &lgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plan,
soz konusu Riskli Alan1 da kapsayacak gekilde yeniden hazirlanmagtir.

Ilgi (1) Meclis karar: ile tadilen uygun goriilerek Bityiiksehir Belediye Baskamnca 28.09.2015
tarihinde onaylanan 1/5000 &lgekli Kartal Merkez Nazim imar Plai 19.10.2016-17.11.2016 tarihleri
arasinda bir ay siire ile askiya ¢ikanlarak ilan edilmistir.

DEGERLENDIRME VE SONUC:

1. 20.000 m? bitytikligiinde Becayis Alam ayrilmast;

Nazim imar planlarinin, Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne uygun olarak hazirlanmasi
zorunlu olup ilgili yonetmelikle belirlenen arazi kullammlarinda ‘Becayis Alan’® tanimi
bulunmamaktadir, Plan genelinde ise imar uygulamasi esas oldugundan konunun bu kapsamda
uygulama etaplarina dahil edilerek degerlendirilmesi gerekmektedir.

2. Akaryakit ve Servis Istasyonu olarak belirlenen parsellerde 18 uygulamas: sonrasi olusacak
parselde hak sahipliligi ve hissedarlik konusuna plan notu ile agiklik getirilmesi;

Plan notlarimin 2.1.Etaplama Sinir1 maddesinde *...Planlama alaminda (TICTK-2 alanlan harig)
18.madde uygulamasi yapilmadan uygulama yapilamaz. 1/5000 6lgekli planda gésterilmis olan alt bélge
simrlart sematik olup alt bélge simirlar1 1/1000 $lgekli planda kesinlesecektir...” denilmektedir,

Akaryakit istasyonlart mevzuat geredi parsel cephesi, derinligi, konum vb. 6zel kriterlere bagl
olarak ruhsatlandirilmaktadir. Bu kapsamda plan notlarimn 2.1.Etaplama Smirn maddesinin mevcut
haliyle uygulamada sorunlara yol agacag gerekgesiyle “...Planlama alaninda (TICTK-2 ve Akaryakit ve
Servis Istasyonu alanlar hari¢) 18.madde uygulamasi yapilmadan uygulama yapilamaz. 1/5000 6lgekli
planda gosterilmis olan alt bélge sinirlar1 sematik olup alt bélge simrlar1 1/1000 6Slgekli planda
kesinlesecektir...” seklinde degistirilmesinin uygun olacag: diisiiniilmektedir.

3. Plan notlarimin 2.1 maddesinde yer alan etaplar arasindaki DOP+KOP farki %5'i asamaz
ifadesinin uygulamayi olanaksiz hale getirmesi nedeniyle kaldirilmasi;

Plan notlanimn 2.1.Etaplama Simri1 maddesinde “...1/5000 6lgekli planda gésterilmis olan alt
bolge sinirlar gematik olup alt bolge sinirlart 1/1000 Slgekli planda kesinlesecektir. Alt bolge sinurlart
icerisinde uygulamalar etaplar halinde yapilabileccktir. Alt bélgeler arasindaki ve alt bolgeler igindeki
18.madde uygulama etaplan arasindaki DOP+KOP alanlan farki %5°1 asamaz. ..” denilmektedir.

Ilgili plan notundaki uygulama etaplan arasindaki DOP+KOP alanlan farkinn %5°i
agsamayacagina iliskin ifade, Imar Kanunu’nun 18. maddesine gére yapilan imar uygulamalarinda donati
ortakhk pay1 kesintisinde esitlik ilkesinin korunmasma yénelik olmakla birlikte baz etaplarda kamu
ortaklik payinin yiiksekligi nedeniyle uygulamay1 engelleyecegi diisiiniilmektedir. Bu kapsamda plan
notunda +KOP ifadesinin ¢ikarilmasinin uygun olacag miitalaa edilmektedir,
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4. Plan notlarindaki avan proje onayina iliskin IBB yetkisine Kartal Belediyesinin de ortak
edilmesi;

Avan proje onayma Kartal Belediyesinin de ortak edilmesinin, uygulamada gecikmelere
sebebiyet vereceginden uygun olmadig1 degerlendirilmektedir.

5. 813 alt bolgesindeki Egitim Alam ve onun dogusundaki Park Alaninin hélihazirda yogun
konut kullamimi bulunmas: nedeniyle yeniden degerlendirilmesi;

S13 alt bolgesinin, 2013/5372 sayili Bakanlar Kurulu karartyla ‘Riskli Alan’ ilan edilmis olmas:
ve alanda 18. madde uygulamasinin yapilacak olmas: nedeniyle plan kararlarinda degisiklik yapilmasina
gerek olmadig dustintilmektedir. Ancak ilgi (e) yaz ile her slgekte harita, imar plani, tasarim projelerini
hazirlama, inceleme ve onaylama yetkisinin Bagkanhifimz gérev sorumluluguna birakilan alanmn
TICK1 VE TICK2 alanlarinin bir arada bulunduruyor olmasi 6zel durumu nedeniyle ‘Riskli Alan’
sinirlari iginde imar uygulamamn tek seferde yapilacagina iliskin plan notu eklenmesinin uygun olacagi
degerlendirilmektedir.

6. Alanm batisindaki kuzey giiney yonlii 26 metrelik yolun demiryolu tizerinden gecen kisminin
yiiksek kot farki nedeniyle uygulanamayacagindan demiryolunun kuzeyinden gecen 16 metrelik yola
baglanmasi;

28.09.2015 onayli 1/5000 6lgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plam’ndaki yollar komsulugundaki
meri nazim imar planlariyla uyumlu olarak hazirlanmistir. S6z konusu yol 05.11.2012 onayh 1/5000
Slgekli Istanbul 1li, Kartal Ilgesi, 674 Ada 1, 4, 5, 6, 7 Parseller, 675 Ada 1, 2 Parseller, 676 Ada 108
Parsel ile 720 Ada 2, 4, 8, 19, 34 Parseller ve Yakin Cevresine lNigkin Nazim Imar Plam degisikliginde
yer alan 26 metrelik yolla biitiinlesmekte olup plan kararlarimn degistirilmesinin uygun olmadig
degerlendirilmektedir.

7. Plan notlan 2.5 maddesinin komsu meri planla uyumu dikkate alinarak zikredildigi sekilde
degistirilmesi;

llgi (a) yazida plan notlarmn 2.5.Ticaret-Turizm-Konut Alan (TICTK-2) bashp altindaki
maddesinin “Bu alanlarda; Konut, ticaret, turizm+ticaret, ticaret+konut, turizm-+ticaret+konut
kullanimindan sadece birisi veya ikisi veyahut tamami agagida belirtilen yapilasma sartlarina gore yer
alabilir. Parsel bitytkligii minimum briit 200 m?’dir. Parsel biiyiikliigii briit 200-1000 m? arasi olanlar
icin emsal:1,00, Yengok=6 kattir, Parsel biiytikliigii briit 1001 m? ve iizeri olanlar icin emsal:1,50,
Yengok=10 katiir. Parsel biiytikliigii net 2500 m? ve iizeri olanlar i¢in emsal:1,75"dir. Bu alanlarda en az
10 adet parselin tevhit edilmesi ile olugan parselde ve 5000 m?den biiyiik imar parselinde emsal degeri
0,50 artirilarak uygulama yapilir. Yap: adasinin tamamimnm tevhit edilmesi ile olugan 3000 m?'den
bilylk imar parselinde emsal degeri 0,50, 5000 m?den biiyiikk imar parselinde emsal degeri 0,75
artinlarak uygulama yapihir. Bu uygulamalarin yapildign parsellerde ifraz yapilmas: halinde tevhitten
oneeki (emsal artig1 yapilmamg) emsal degerleri gegerlidir. 5000 m? ve iizeri biiylikiiiklerdeki parsel
veya parsellerden donati alinmasi sonucunda 5000 m?’nin altinda kalmalar1 durumunda bu parseller
5000 m* biyuiklikteki parsellerin yararlandifi haklardan faydalanacak olup, uygulama net parsel
tizerinden yapilacaktir” seklinde degistirilerek komsu imar planlarindaki miilkiyet sahipleri ile egit
haklara sahip olmalar ve planlarla uyumlu hale getirilmesi talep edilmektedir.

3194 sayilt Imar Kanunu’nda nazim imar plani, varsa bélge veya gevre diizeni planlarina uygun
olarak hélihazir haritalar tizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak cizilen ve arazi
pargalarimn; genel kullamig bigimlerini, baglica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus
yogunluklarin, gerektiinde yap1 yogunlugunu, gesitli yerlesme alanlarimn gelisme yon ve biiyiikliikieri
ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin ¢6ziimii gibi hususlar: géstermek ve uygulama imar
planlarmin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla
beraber biitiin olan plandir seklinde tanimlanmaktadir, Bu kapsamda;

Her plan bolgesinde arazi kullanimi, niifus yogunlugu, yapilagma sartlar: vb. kararlar, varsa {ist
Olgekli plan kararlari, plan bolgesi i¢in yapilan analiz ve sentez galigmalan, sehircilik ilke ve esaslart
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dogrultusunda verilmektedir. 28.09.2015 onayli 1/5000 sl¢ekli Kartal Merkez Nazim Imar Plami’ndaki
yapilagma sartlarina iliskin degerler de plan bdlgesinin kendi sartlari dikkate alinarak belirlenmistir.

Birbirine komsu imar planlarinda aym yapilasma sartlarimn belirlenmesi tek tip yapilagmis bir
¢evre olusmasina neden olacagi ve mevcut meri plan sartlarnin bu doniigiimii saglayacak kapsamda
kurgulandigindan itiraza konu plan notu degisikliginin uygun olmadign degerlendirilmektedir.

8. Plan notlarmin 2.1 maddesinde yer alan (S1, S2, §3,..S12 rumuzlu) ifadesinin (S1, S2,
S3,...513 rumuzlu) olarak degistirilmesi;

Plan notlarimn 2.1.Etaplama Simir1 maddesinde, 1/1000 &lgekli uygulama imar plam etaplarm ve
bu planlara gbre arazi ve arsa diizenlemelerinin yapilacag: alanlari tarif eden alt bslgelere iliskin (S1,
S2, §3,..812 rumuzlu) ifadesi yer almaktadir. Plan sinir1 dahilinde 13 alt bélge bulundugundan plan
notunda sehven yer alan ifadenin (S1, S2, $3,...813 rumuzlu) seklinde degistirilmesinin uygun olacag1
degerlendirilmektedir.

9. Plan notlariun 2.1 maddesinde yer alan TICTK?2 fonksiyonunda kalan parsellerin 18. madde
uygulamasina girmesini miilk sahiplerinin tercihine birakan ifadenin iptal edilmesi;

Plan notlanmin 2.1.Etaplama Simn maddesinde “Ticaret-Turizm-Konut Alam (TICTK-2)
fonksiyonunda kalan parseller kendi talepleri ile 18.madde uygulamasi sinirlart igerisine dahil edilmeyi
talep etmedikleri siirece diizenleme disinda tutulacaktir” ifadesi yer almaktadir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinde “Imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz
arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol
fazlalar ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlart yeniden
imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarma gore
hak sahiplerine dagitmaya ve resen tescil iglemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir” denilmektedir.

TICTK2 fonksiyonunda kalan parsellerin 18. madde uygulamasina girmesini miilk sahiplerinin
tercihine birakan ifadenin 1/1000 6lgekli uygulama imar plam asamasinda Ilge Belediyesince
degerlendirilmesi  gerektiginden sdz konusu ifadenin iptal edilmesinin uygun olacag
degerlendirilmektedir.

10. Riskli Alan sinirinin plana islenmesi;

2013/5372 sayil1 Bakanlar Kurulu karartyla ‘Riskli Alan’ ilan edilen Yunus Mahallesi sirurlari
igerisinde bulunan 17,8 ha.’lik alamn simn schven planda gosterilmemis olup meri mevzuata uygun
olarak plana islenmesi gerekmektedir. Ayrica “Riskli Alan Sinirt: 2013/5372 sayili Bakanlar Kurulu
karariyla ‘Riskli Alan’ ilan edilen alandir. Bu alanda imar uygulamas: alanin tamaminda ve tek seferde
yapilacaktir” seklinde plan notu eklenmesinin uygun olacag degerlendirilmektedir.

11. Demiryolu hattinin kuzeyinde ve giineyinde tantmsiz alan birakilmamas:;

28.09.2015 onayli 1/5000 olgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani, Mekénsal Planlar Yapim
Yonetmeligi’ne uygun olarak hazirlanmig olup demiryolu hattmn kuzeyinde veya giineyinde herhangi
bir tammsiz alan bulunmamakta olup, tarif edilen alanlar TCDD alanidir.

12. TICTK?2 alanlarinda konut kullanim orammn agikhiga kavugturulmast;

Plan notlarnin 2.5.Ticaret-Turizm-Konut Alani (TICTK-2) maddesinde “Bu alanlarda; ticaret,
turizm+ticaret, ticaret+konut, turizm-+icaret+konut kullanimlarindan sadece birisi veya ikisi veyahut
tamami agagida belirtilen yapilagma sartlarina gére yer alabilir. Parsel biiytikliigti minimum briit 200
m?dir. Parsel biiyiikliigii briit 200-1000 m? aras: olanlar igin maksimum emsal: 1,00, Yengok= 6 kattrr.
Parsel biyikliigii briit 1001-2499 m? arasi olanlar ig¢in maksimum emsal: 1,50, Yencok= 10 kattr.
Parsel biiyiikliigiintin net 2500 m? ve iistiinde olmast halinde ise yapilasma kogullar icin TICTK-1"deki
kosullar gegerlidir” denilmektedir.

TICTK-2 rumuzlu alanlar meveut konut alanlari olup sanayi alanlarnin dontigiim baskist altinda
kalmadan tek bagina konut kullanimiyla yapilanabilmeleri amaciyla minimum parsel biiytkligi diigiik
tutularak parsel birlestirmelerle kademeli emsal artigi Ongoriilmiistiir. S6z konusu plan notunda
kullanimlardan sadece birisi, ikisi veya tamaminin yer alabilecegi ifadesi konut kullamm oranmmin
serbest birakilarak tek bagma konut kullamumiyla yapilanabilmeleri amacina yoneliktir. Ancak plan
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notunda kullamm adlart swalamrken konut ifadesi sehven yazilmamig olup plan notunun ilk
ciimlesindeki ticaret kelimesinin 6niine konut kelimesi eklenmesinin uygun olacag
degerlendirilmektedir.

13. Briit 2500 m? ile net 2500 m? arasindaki parseller igin yapilagma kosullarimin tamimlanmasi;

Plan notlarmin 2.5.Ticaret-Turizm-Konut Alam (TICTK-2) maddesinde “...Parsel biiyiikligii
briit 200-1000 m? arast olanlar i¢in maksimum emsal: 1,00, Yengok= 6 kattir. Parsel biiytikligd briit
1001-2499 m? arasi olanlar icin maksimum emsal: 1,50, Yengok= 10 kattir. Parsel bilytikliigtiniin net
2500 m? ve istiinde olmas: halinde ise yapilasma kosullart igin TICTK-1’deki kosullar gegerlidir”
denilmektedir.

Soz konusu plan notunda 200-1000 m? ve 1001-2499 m? arasi parseller igin briit ifadesi
kullantlirken 2500 m? ve {istiindeki parseller icin sehven net ifadesinin kullamlmasi, briit 2499 m?
tizerinde olup net 2500 m? altinda kalan parsellerin yapilagma kogullarmm tammsiz kalmasma yol
agmistit. Plan notunun son ciimlesindeki net kelimesinin briit kelimesi ile degistirilmesinin uygun
olacag degerlendirilmektedir.

14. Plan notlarmin 2.5 maddesinin; 2500 m? altindaki parsellerde uygulamamn briit parsel
tizerinden yapilmasina iliskin ifade ile 1.6 nolu maddede yer alan Kaks ve Taks degerleri net parsel
{izerinden uygulanacaktir ifadesi arasindaki tutarsizhin giderilmest;

Plan notlariin Genel Hiikiimler 1.6. maddesinde “1/1000 olgekli Uygulama Imar Planinda
KAKS ve TAKS degerleri net parsel iizerinden uygulanacaktir. Ancak parselin yliz6l¢liminiin kamuya
ayrilan kismunin %40°1 gegmesi durumunda, sosyal ve teknik altyap: alammn kamuya bedelsiz terk
edilmesi sartiyla KAKS degeri parsel yiizdlgtimiiniin %601 iizerinden hesaplanacaktir”, 2.5.Ticaret-
Turizm-Konut Alani (TICTK-2) maddesinde ise “...Parsel biiytikliigii briit 200-1000 m? aras1 olanlar
icin maksimum emsal: 1,00, Yengok= 6 kattir. Parsel bityiikliigii briit 1001-2499 m? arasi olanlar igin
maksimum emsal: 1,50, Yengok= 10 kattir. Parsel bityiikliigiiniin net 2500 m? ve istiinde olmasi halinde
ise yapilasma kosullar: i¢in TICTK-1°deki kogullar gegerlidir” denilmektedir.

2.5. numarali plan notu emsal degerinin belirlenmesine yénelik, 1.6. numarali plan notu ise
belirlenen emsal degerinin toplam ingaat alanim hesaplamak amaciyla hangi parsel alamyla igleme
sokulacagina yénelik oldugundan iki plan notu arasinda tutarsizlik bulunmamaktadir.

15. Britt 1001 m? altindaki parseller igin belirlenen yapilasma kosullarinin énceki planlarla
olusmus milktesep haklari yok saymasi nedenleriyle yeniden diizenlenmesi;

Plan notlarinin 2.5.Ticaret-Turizm-Konut Alani (TICTK-2) maddesinde “Bu alanlarda; ticaret,
turizm-+ticaret, ticaret+konut, turizm-+ticaret+konut kullammlarindan sadece birisi veya ikisi veyahut
tamami agsagida belirtilen yapilasma sartlarina gére yer alabilir. Parsel biiytikliigli minimum briit 200
m?’dir. Parsel bityiikliigii briit 200-1000 m? aras1 olanlar i¢in maksimum emsal: 1,00, Yengok= 6 kattir.
Parsel biiytikltigii briit 1001-2499 m? arast olanlar i¢in maksimum emsal: 1,50, Yengok— 10 kattir.
Parsel biiyiiklijiniin net 2500 m? ve iistiinde olmas: halinde ise yapilasma kosullar igin TICTK-1"deki
kosullar gegerlidir” denilmektedir.

S6z konusu plan hikkmii, {ist 8lgek plan kararlariyla sanayiden, bilgi ve teknoloji ekonomisine
dayali yatirimlarin, hizmet yonetim merkezlerinin, ticaret, ofis, konaklama, konut, killtir vb. gibi
kullammlarin yer alacagi birinci derece merkez iglevi yiiklenen bélgede, meveut konut alanlarmdaki
yap1 stokunun ve parselasyon yapisinin diger alanlarla uyumlu bir sekilde yenilenmesini amaglamakta
olup plan kararlarinin degistirilmesinin uygun olmadig1 degerlendiriimektedir.

16. Yunus Cavus ve Cavusoglu Derelerine ait dere islah ve isletme bantlarimn G22al5a
paftasina islenmesi, isletme bandinin yol veya yesil alan olarak korunmasi, tagkin 6nlemli yapilagma
alanlarindaki yapilara iligkin uygulamaya esas olacak ¢ekme mesafeleri ile tagkin risk kotlarimn
belirlenmesi i¢cin ISKI’den gériis alinacagina dair plan notu eklenmesi;

flgi (e) yaz ile tarafimza iletilen Yunus Cavug Deresi’ne ait 1slah kesiti ve igletme bandinin
giizergahi ve genigliginin, planda dngériilen yollara gore degistirilmesine yonelik ilgi (f) yaz1 ile uygun
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goris bildirilmistir. Dere giizergdhi, kuzeyde 22 metre genislikte baglayarak giineyde 25,5 metre
genislikte sonlanmakta olup sirasiyla 15, 26 ve 18 metrelik yollar tizerinde planlanmstir.

Dere 1slah ve igletme bandinin imar yolundan daha genig oldugu yerlerde, bandin bu kisimlan
“Yap1 Yasakli Alan’ ve ilgili kullanim (Ticaret-Turizm-Konut Alam, Ibadet Alam, Kiiltiirel Tesis Alan,
Park ve Yesil Alan) olmak iizere iki lejantla gosterilmistir.

Plan notlarimin 2.14. Yap1 Yasakli Alan maddesinde “Mikro Bolgeleme Projesi kapsaminda
belirlenen tag ve kum ocafi alamm ve dere igletme bandim gostermektedir. Bu alanlarda yap:
yaptlamaz. Kartal Ilgesi, Yunus Cavus Deresi’nin giizergdhi ISKI Genel Mudiirliigtiniin uygun goriigii
dogrultusunda planlanan imar yoluna almmig olup, derenin saginda ve solunda bakim ve temizligin
yapilabilmesi igin gerekli isletme bandi ayrilmugtir. Uygulama imar plam agamasinda ilgili kurumun
goriisii dogrultusunda uygulamaya yonelik tedbirler alinacaktir” denilmektedir.

Ilgi (a) yaz1 ile talep edilen isletme bandimin imar yolu disinda kalan kisimlarimn yesil alan
lejantina alinmasi, igletme band ile imar yolu genigligi arasindaki farkin ¢ok az oldugu yerlerde plan
olgegi agisindan miimkiin olmamaktadir. Isletme bandimin bu kistmlan, plan notlarimn 2.14. maddesi
uyaninca almacak kurum goriisii dogrultusunda 1/1000 &Slgekli uygulama imar plaminda yesil alan
lejantina alinabilecektir.

Yunus Cavus Deresi’ne ait 1slah kesiti ve igletme bandinin Riskli Alan simrlan igindeki kismi
schven gdsterilmemis olup ilgi (f) yazi ile tarafimiza iletilen kurum gériisiine uygun olarak 25,5 metre
genigliginde “Yap1 Yasakli Alan’ lejant: ile gdsterilmesi gerekmektedir.

Ilgi (a) yaz ile tagkin 6nlemli yapilagma alanlarindaki yapilara iliskin uygulamaya esas olacak
¢ekme mesafeleri ile tagkin risk kotlarinin belirlenmesi i¢in ISKi’den gériis almacagina dair plan notu
eklenmesi talep edilmektedir. S6z konusu plan notunun eklenmesinin  uygun olacag
degerlendirilmektedir. " denilerek

28.09.2015 onayl: 1/5000 &lgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani’na yasal aska siiresi i¢inde ilgi
(a), (b), (c) ve (¢) yazilar ile yapilan itirazlarin 3194 ve 5216 sayili yasalara ve ilgili yénetmeliklere gore
degerlendirilerek karar alinmak iizere Biiyiiksehir Belediye Meclisine havale olunmustur.

Sehir Planlama Miidiirltiglintin  10/04/2017 giin ve 2016/14564-TN:401089 — BN.1874 sayils
yazisinda;

I a) 02.08.2013 tarihli ve 8917 sayili Bagkanlik oluru.
lgi b) Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin 16.01.2015 tarihli ve 2015/139 sayihi karar.
¢) Cevre ve Sehircilik Bakanlhipi, Mekénsal Planlama Genel Miidiirligii’ niin
09.07.2015 tarihli ve 340537701 sayili yazisi.
¢) 09.09.2015 tarihli ve 5506 sayili Bagkanlik oluru.
d) Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 18.09.2015 tarihli ve 2015/1528 sayili karari,

ITIRAZ:

28.09.2015 onayh 1/5000 6lgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani’na yasal ask: siiresi icinde
ilgilileri (toplam 951 kisi ve kurum) tarafindan yazi eki 681 dilekge ile muhtelif konularda itiraz
edilmektedir. Yaz1 eki 10 dilekgede Taks degerinin artirilmasi, 264 dilekcede Taks degerinin
kaldirilmasi, 650 dilekgede emsal degerinin artirilmasi, 218 dilek¢ede emsal degerinin briit parsel
Uzerinden uygulanmasi, 119 dilek¢ede yiiksekligin artirilmasi, 263 dilekcede yiiksekligin kaldirilmasi,
447 dilekgede konut kullanim oranmimin artirilmasi, 24 dilekgede terk orarmumin azaltilmasi, 77 dilekgede
emsale dahil olmas1 sartiyla egimden dolay: ortaya gikan katlara iskdn verilmesi, 1 dilek¢ede bodrum
katlarin emsal harici tutulmasi, 28 dilekcede planla ortaya ¢ikan terkler i¢in becayis usuliiniin
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uygulanmasi, 190 dilekgede alt bolgelerin 1/1000 6lgekli plana birakilmamasi, 7 dilekgede TICTK-1
rumuzlu alanlarda en kiigiik parsel bilyiikliigiiniin artirilmasi-azaltilmasi, en kiigiik ifraz bilyiikliigliniin
azaltilmas, 4 dilekgede imar uygulamasi gormiis parsellerin yeniden uygulamaya sokulmamasi, 1
dilekgede alt bolgeler arasinda emsal transferinin yapilabilmesi, 1 dilekgede akaryakit-lpg depolama
alanlarma sanayi tesislerinde oldugu gibi 5+5 taginma plam imkani tamnmasi, 69 dilekgede plandaki
fonksiyonun degistirilmesi talep edilmektedir.

PLAN ONAMA SURECI:

03.06.2011 onayli 1/5000 &lgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani’mn Istanbul 2. Idare
Mahkemesi’nin 06.05.2013 tarihli ve EN:2011/1967 KN:2013/965 sayili karar: ile iptalinden sonra ilgi
(a) Baskanlik oluru ve kurum goriigleri dogrultusunda hazirlanan plan teklifi ilgi (b) Meclis karan ile
tadilen uygun goriilmusgtiir. Plan onama siireci devam ederken ilgi (¢) yazi ile 2013/5372 sayil: Bakanlar
Kurulu karariyla ‘Riskli Alan’ ilan edilen Yunus Mahallesi simirlan igerisinde bulunan 17,8 ha.’lik alana
iligkin her 6lgekte harita, imar plani, tasarim projelerini hazirlama, inceleme ve onaylama yetkisinin
Baskanlifimiz gorev sorumluluguna birakildig: bildirilmistir.

Ilgi (¢) Bagkanhk oluru dogrultusunda, biitiinciil planlama yaklasimu geregi ilgi (a) Bagkanlik
oluru ile tanimlanan alan igin alman kurum kurulus goriigleri, ilgi (b) Meclis karan ve islevsel
baglantilar dikkate alinarak onama siireci devam eden 1/5000 8lgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plan,
soz konusu Riskli Alam da kapsayacak sekilde yeniden hazirlanmustir.

Ilgi (d) Meclis karan ile tadilen uygun gériilerek Biiyiiksehir Belediye Bagkaninca 28.09.2015
tarihinde onaylanan 1/5000 &lgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plan1 19.10.2016-17.11.2016 tarihleri
arasinda bir ay stire ile askiya gikarlarak ilan edilmistir,

DEGERLENDIRME VE SONUC:

10 dilekgede Taks degerinin artirilmasi talebi, 264 dilekgede Taks degerinin kaldirilmas: talebi;

28.09.2015 onayli 1/5000 5lgekli Kartal Merkez Nazaim Imar Plani’nda Taks degeri, TICTK-1
rumuzlu alanlarda 0.40 olarak belirlenmis TICTK-2 rumuzlu alanlarda ise mevecut yapilasmig konut
alanlar1 olmas1 nedeniyle 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda belirlenmesi igin serbest birakilmig
toplulagtirma kapsaminda belirtilen parsel biiytikliiklerinde ise TICTK-1 sartlarina tabi olacag
belirlenmistir.

TICTK-1 rumuzlu alanlar, birinci derece merkez islevine y6nelik olarak ytiksek nitelikli konut,
sosyal ve kiilttirel tesisler, ticaret ve hizmetler sektoriine iligkin yapilarin yapilabildigi ve minimum
parsel biiylikltigtiniin net 2500 (iki bin bes yiiz) m? oldugu alanlardir. Bu alanlarda Taks degerinin
artinlmasinin, tabana yayilan biiyiik kitleler olugturacagi ve mekénda agik alan orantm azaltacaZindan
plan genel kurgusu bakimindan uygun olmadigi tespit edilmistir.

650 dilek¢ede emsal degerinin artirilmasi talebi;

TICTK-1 rumuzlu alanlarda Emsal:1.80 olup parselin tamamunda ticaret, turizm veya
turizm+ticaret amagli yap1 veya yapilar yapiimast durumunda (konut, yiiksek nitelikli konut, rezidans
yapilmamas1 sart: ile) planda verilen emsal degerine 0.20 ilave edilerek uygulama yapilmasi
OngoOrillmiistiir.

TICTK-2 rumuzlu alanlarda ise “Parsel biiyiikliigi briit 200-1000 m? arasi olanlar igin
maksimum emsal: 1,00, Yengok= 6 kattir. Parsel biiytikliigi briit 1001-2499 m? arast olanlar igin
maksimum emsal: 1,50, Yengok= 10 kattir. Parsel biiyiikliigiiniin net 2500 m? ve iistiinde olmas1 halinde
ise yapilagma kosullari igin TICTK-1'deki kosullar gegerlidir” hilkiimleri tanimlanmistir.

Her plan bolgesinde arazi kullanimi, niifus yogunlugu, yapilagsma sartlart vb. kararlar, varsa tist
leekli plan kararlari, plan bélgesi i¢in yapilan analiz ve sentez ¢alismalari, sehircilik ilke ve esaslan
dogrultusunda verilmektedir. 28.09.2015 onayl1 1/5000 &l¢ekli Kartal Merkez Nazim Imar Plam’ndaki
yapilagma sartlarina iliskin degerler de plan bélgesinin kendi gartlar1 dikkate alinarak belirlenmistir.

TICKTK-1 ve TICTK-2 rumuzlu Ticaret-Turizm-Konut Alanlarma iliskin yapilasma kosullari,
iist 6lgek plan kararlariyla sanayiden, bilgi ve teknoloji ekonomisine dayali yatinmlarin, hizmet yonetim
merkezlerinin, ticaret, ofis, konaklama, konut, kiiltiir vb. gibi kullamimlarin yer alacag: birinci derece
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merkez iglevi yiiklenen bdlgede, yapr stokunun ve parselasyon yapisimn gevre alanlarla uyumlu bir
sekilde yenilenmesini saglayacak kapsamda kurgulandifindan, emsal degerlerinin artirilmasina ynelik
talep, plan ana kararlarimin degistirilmesiyle, ilave ingaat alan1 ve trafik yiikii getireceginden uygun
olmadig tespit edilmigtir,

218 dilekgede emsal degerinin briit parsel {izerinden uygulanmasi talebi;

Plan hiikiimlerinin 1.6 maddesinde “1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planinda KAKS ve TAKS
degerleri net parsel lizerinden uygulanacaktir. Ancak parselin yiizélglimiiniin kamuya ayrilan kismimn
%40°1 gegmesi durumunda, sosyal ve teknik altyap: alammn kamuya bedelsiz terk edilmesi sartiyla
KAKS degeri parsel ylizol¢limiiniin %60°1 {izerinden hesaplanacaktir” denilmekte olup emsal degerinin
briit parsel tizerinden uygulanmasi yap1 ve niifus yogunlugunu artirici nitelik tagimaktadir.

119 dilekgede yiiksekligin artirilmasi, 263 dilekgede yiiksekligin kaldirilmas: talebi;

TICKTK-1 rumuzlu alanlar ile parsel biiyiikliigii net 2500 m? ve iistinde olan TICKTK-2
rumuzlu alanlarda; hava ménia hatti kriterlerine uyulmas: kaydiyla Yengok= 80 metre, tamami konut,
yiiksek nitelikli konut, rezidans yapilan bloklarda ise Yengok= 60 metredir.

Ayricalikli cografi konumuyla bir diinya metropolii olan Istanbul, dogal giizellikleri,
tarihi/arkeolojik mirasi ve sosyo-kiiltiirel yagamiyla essiz bir sehir olmasinin yam sira; tepeler, manzara
noktalar, tarihi yapilar, gbz alici panoramalar, kentin siluetini ve peyzaj degerlerini olugturan gesitli
gorsel zenginliklere ve baki alanlarina sahiptir, Bununla birlikte kentsel mekénda siirekli gelisme
egilimi, kent siluetinin olumsuz etkilenmesine yol agan uygulamalar1 ortaya gikarmaktadir.

Nitekim Istanbul’un mekénsal anlamda gelecege yonelik ana kararlarin: belirleyerek uygulamaya
esas olan imar planlarini yonlendiren 15.06.2009 onayl: istanbul Cevre Diizeni Plani’nda konu ile ilgili
olarak genel bir gergeve ¢izilmektedir. Istanbul’da her arazi kullamm kararimn, kentin dogal ve ekolojik
yapisinin stirdiiriilebilirligine katki vermesi amaglanmaktadir,

“Mekansal gelismenin gelecek nesillerin ihtiyaglarim gozeten, dogal ve kiiltiirel ¢evreyle uyum
icinde olmas1” ilkesi goz oniinde bulundurularak hazirlanan Cevre Diizeni Plani’nda plan kararlarimin
temelini gevresel, ekonomik ve toplumsal siirdiiriilebilirlik ilkeleri olugturmaktadir. Planda Istanbul’un
kentsel geligimi ve gelecegi planlanirken kentin biinyesinde saglikli yapilasmay: ve islevsel
biitiinlesmeyi 6ngdren ilkelerin esas alinmasi, dolayisiyla kentin saglikli yapilagmasina, ekolojik ¢evresi
ile stirdiiriilebilir iligkiler kurmasina ve vizyonuna iligkin gereklerine yanit verebilecek en uygun kentsel
gelisme modelinin saptanmasi stratejik Snem tasimaktadir. Cevre Diizeni Plam’nda;

. Hedef 3/ Ana Strateji 6 Yerlesmelerin Tarihsel-Kiiltiire]l Degerlere Duyarh Gelismesini
Saglamak kapsaminda “Istanbul’un sahip oldugu tarihi ve kiiltiire] dokusu, evrensel kimligi, peyzai,
kentin simgeleri ve siluetini korumaya yonelik ¢aligmalarin yapilmast”

. Hedef 4/ Ana Strateji 1 Yerlesim Alanlarinda Mekénsal Kaliteyi Yiikseltmek kapsaminda
“Kentin sahip oldugu 6zgiin siluetin korunmasina yénelik siluet ve tasarim planlamasi ¢aligmalarimn
yapilmas1” alt stratejileri yer almaktadir,

Bununla beraber konu ile ilgili olarak; Cevre Diizeni Plani’nda sehrin siluetinin korunmasi,
mekénsal gelismenin saglikli ve diizenli bir sekilde siirdiiriilebilirliginin saglanabilmesi igin 8.2.15 plan
notunda “...Istanbul’un 6zgiin siluetini olusturan alanlar ile siliieti etkileme potansiyeline sahip geper
alanlarda kent goriiniimiindeki (siluetindeki) degigimi kontro! etmek amaciyla imar planlarinda verilen
yapilagma haklarina (yiikseklik, TAKS ve KAKS gibi yap kiitlesi oranlar1) yonelik kisitlayici kosullar
getirilebilir. Siluet ana planina altlik olugturmak {izere alt bilgelerde de galisma yapilabilir” denilmekte
olup bu kapsamda yap: yiiksekliginin artirilmasi ya da serbest birakimasinin uygun olmadiffi tespit
edilmigtir,

447 dilekgede konut kullanim oraninin artirilmasi talebi;

TICTK-1 rumuzlu alanlara iligkin plan hitkiimlerinde “Konut kullanimlari, alandaki parsel veya
parsellerin toplam emsalinin % 40’11 agamaz” denilmektedir,

TICTK-1 rumuzlu alanlar, birinci derece merkez islevine yonelik olarak yiiksek nitelikli konut,
sosyal ve kiiltiirel tesisler, ticaret ve hizmetler sekttriine iliskin yapilarin yapilabildigi alanlardir. Bu
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alanlarda konut kullamm oranmin artinlmasi, Cevre Diizeni Planinda bolge igin Sngoriilen birinci
derece merkez iglevinin olusumu bakimindan iist 6lgekli plan kararlarna aykir nitelik tagimaktadur.

24 dilekgede terk oraninin azaltilmasi talebi;

Plan notlarimin 2.1.Etaplama Sininn maddesinde “...Planlama alaninda (TICTK-2 alanlari harig)
18.madde uygulamas: yapilmadan uygulama yapilamaz. 1/5000 dlgekli planda gésterilmis olan alt bolge
simirlar1 gematik olup alt bdlge simirlar1 1/1000 6lgekli planda kesinlesecektir...” denilmektedir.

3194 sayih Imar Kanunu’nun 18. maddesinde ise “imar hududu iginde bulunan binali veya
binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile yol
fazlalan ile kamu kurumlarmna veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlegtirmeye, bunlar yeniden imar
plamna uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak
sahiplerine dagitmaya ve resen tescil iglemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Sozii edilen yerler
belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikge kullamlir, Belediyeler veya
valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimu sirasinda bunlarm yiizélgiimlerinden
yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiigmda "diizenleme ortaklik
pay1" olarak disiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak dilzenleme ortaklik paylari, diizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki yiizolglimlerinin yiizde kirkint gegemez. ..
Diizenleme ortaklik paylarmun toplam, yukaridaki fikrada sézii gegen umumi hizmetler i¢in, yeniden
ayrilmasi gereken yerlerin alanlan toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar belediye veya
valilikge kamulagtirma yolu ile tamamlanir * denilmektedir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 11. maddesinde “Imar planlarimin yapim ve
degisikliklerinde planlanan alamin veya bélgenin sartlan ile gelecekteki gereksinimleri géz oniinde
tutularak kentsel, sosyal ve teknik altyam alanlarinda bu Yonetmeligin EK-2 Tablosunda belirtilen
asgari standartlara ve alan biiyiiklikklerine uyulur” denilmektedir.

28.09.2015 onayli 1/5000 olgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani’ndaki kentsel, sosyal ve
teknik altyap: alanlan ilgili yonetmelikte belirtilen asgari standartlara ve alan biiyiikliiklerine uyularak
belirlenmistir. Terk oramimin azaltilmas: talebi, planda belirlenen kentsel, sosyal ve teknik altyap:
alanlarini azaltici nitelik tasimaktadir,

77 dilekgede emsale dihil olmas: sartiyla efimden dolay: ortaya ¢ikan katlara iskdn verilmesi, 1
dilek¢cede bodrum katlarin emsal harici tutulmas: talebi;

Planda egimden dolay: ortaya ¢ikan katlara iligkin bir hitkiim olmamakla birlikte plan notlarinin
1.10 maddesinde “Bu planda belirtilmeyen hususlarda yliriirlikkteki Imar Yonetmeligi ve ilgili diger
yonetmeliklerin (Deprem Yonetmeligi, Siginak Yonetmeligi, Otopark Yonetmeligi vb.) hikiimleri
gecerlidir” denilmektedir,

Planlama alanmin %56,6’s1 %0-5 egime, %32,5’i %6-10 egime, %7,8’i %11-20 egime, %0,9'u
%21-30 egime, %0,5’1 %31-40 egime, %1,7’si ise %40 iizeri egime sahip olup yiksek egime sahip
alanlar yesil alan olarak degerlendirilmistir. Imara konu alanlar diisiik egime sahip alanlar oldugundan
meri plan hitkiimlerinin korunmasinin uygun olacai tespit edilmistir.

Bodrum katlarin emsal harici tutulmasi talebi ise yap1 ve niifus yogunlugunu artirica niteliktedir,

28 dilekgede planla ortaya ¢ikan terkler i¢in becayis usuliiniin uygulanmas: talebi;

Nazim imar planlarmin, Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne uygun olarak hazirlanmas:
zorunlu olup ilgili yonetmelikle belirlenen arazi kullammlarinda ‘Becayis Alan’ tammi
bulunmamaktadir. Plan genelinde imar uygulamas: esas oldugundan konunun bu kapsamda uygulama
etaplarma dahil edilerek degerlendirilmesi gerekmektedir

190 dilekgede alt bslgelerin 1/1000 &lgekli plana birakilmamas: talebi;

Plan notlarinin 1.2. maddesinde “Bu planda gizilen arazi kullamm ve yerlesme alanlarina ait
sinirlar gematik olup, plan {izerinden 6l¢ii alinamaz, yer tespiti ve uygulama yapilamaz. Uygulamaya ait
simrlar ve detaylar 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planinda belirlenecektir”, 2.1.Etaplama Siniri
maddesinde “...1/5000 &lgekli planda gosterilmis olan alt bslge simirlar1 sematik olup alt balge simirlar:
1/1000 6lgekli planda kesinlesecektir...” denilmektedir.
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3194 sayili Imar Kanunu’nda nazim imar plani, varsa bilge veya gevre diizeni planlarma uygun
olarak hélihazir haritalar {izerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak cizilen ve arazi
pargalarimin; genel kullams bigimlerini, baglica bolge tiplerini, bélgelerin gelecekteki niifus
yogunluklarim, gerektiginde yap: yogunlugunu, gesitli yerlesme alanlarinin gelisme y&n ve bityiikliikleri
ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin ¢dziimii gibi hususlar géstermek ve uygulama imar
planlarinin hazirlanmasina esas olmak ftizere diizenlenen, detayl: bir raporla actklanan ve raporuyla
beraber biitiin olan plandir geklinde tanimlanmaktadar.

Mekénsal Planlar Yapim Yénetmeligi’nin 7. maddesinde ise “Planlar, kademesine ve 6lgegine
gbre ve yapiliy amacimn gerektirdigi ayrinti diizeyinde kalmak koguluyla alt kademedeki planlan
ybnlendirir” denilmekte olup meri mevzuat hiikiimlerine uyarinca alt bélge simrlan ve uygulamaya
iligkin detaylar 1/1000 6lgekli uygulama imar planina birakilmugtir,

7 dilekgede TICTK-1 rumuzlu alanlarda en kiigiik parsel biiyiikliigiiniin artirilmast-azaltilmas,
en kiigiik ifraz bilyiikliigiiniin azaltilmas talebi;

TICTK-1 rumuzlu alanlar, birinci derece merkez islevine yonelik olarak yiiksek nitelikli konut,
sosyal ve Kkiiltiirel tesisler, ticaret ve hizmetler sektérilne iliskin yapilarin yapilabildigi ve en kiigiik
parsel buyikliginiin net 2500 (iki bin bes yiiz) m? yeni yapilacak ifrazlarda en kiiciik ifraz
biiyiikliigtiniin net 10.000 (on bin) m? oldugu alanlardur,

Planlama alaninda TICTK-1 rumuzlu alanlardaki parselasyon yapisi incelendiginde; 2500 m?
altindaki parsellerin %46,2, 2501-5000 m? arast parsellerin %18,9, 5001-10000 m? arast parsellerin
%21, 10000 m? {izeri parscllerin %13,9 oraminda oldugu goriilmektedir. Mevcut parselasyon yapisi ve
planda dngériilen birinci derece merkez islevine yonelik yapilagma gz niine alinarak en kiictik parsel
biiyiikliigli i¢in uygun deger 2500 m?, en kiigiik ifraz biiyiikltigii igin ise 10000 m? olarak belirlenmistir.
Bu degerlerin azaltiimasi ya da artirilmasi, planin uygulanabilirligini ve bélgede éngoriilen doniigiimii
kisitlayier nitelik tasimaktadir.

4 dilekgede imar uygulamasi gérmiis parsellerin yeniden uygulamaya sokulmamas: talebi;

Plan notlarmmn 2.1.Etaplama Stmir1 maddesinde “Ticaret-Turizm-Konut Alam (TICTK-2)
fonksiyonunda kalan parseller kendi talepleri ile 18.madde uygulamas: sinirlar: icerisine déhil edilmeyi
talep etmedikleri stirece diizenleme diginda tutulacaktir” ifadesi yer almaktadir.

3194 sayil Imar Kanunu'nun 18. maddesinde ise “Imar hududu iginde bulunan binal veya
binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile yol
fazlalan ile kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar: yeniden imar
planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarma gore hak
sahiplerine dagitmaya ve resen tescil iglemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir... Belediyeler veya
valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarnn yiiz6lgiimlerinden
yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislan karsihiginda "diizenleme ortaklik
pay1" olarak diigiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylan, diizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki yiizélgiimlerinin yiizde kirkim gegemez... Bu fikra
hitkiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay: alinmaz. Ancak, bu
hilkkiim o parselde imar plam ile yeniden bir diizenleme yapilmasmna mani tegkil etmez... Bu
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik payr alinanlarindan, bu diizenleme
sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz > denilmektedir.

I1gili mevzuat hilkkiimleri dogrultusunda plan kararlarmin uygulanabilirligini artirmak amaciyla
daha Once imar uygulamasi gormils parsellerin yeniden uygulamaya sokularak diizenlenmesinde
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir,

Bununla birlikte TICTK-2 rumuzlu alanlarda kalan parsellerin 18. madde uygulamasina
girmesini miilk sahiplerinin tercihine birakan ifadenin 1/1000 6lgekli uygulama imar plam agamasinda
Ilge Belediyesince deperlendirilmesi gerektiginden s6z konusu ifadenin iptal edilmesinin uygun olacag
tespit edilmistir.

) 1 dilekgede alt bolgeler arasinda emsal transferinin yapilabilmesi talebi;
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Emsal transferi, tarihi ve kiiltiirel alanlari, tarimsal topraklari, dogal ve ekolojik alanlar1 koruma
amacryla kullanilan bir uygulama aracidir. Dogal afet riski tasiyan alanlarda ya da yogun yapilasmis
alanlarda yogunlugun azaltilmasi i¢in de uygulanabilmektedir.

28.09.2015 onayh 1/5000 blgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani’ndaki alt bélgeler 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plan etaplarim ve bu planlara gore arazi ve arsa diizenlemelerinin yapilacag
alanlar tarif etmekte olup tamaminda birinci derece merkez iglevleri yer alabilecektir. Planda belirlenen
yapilasma kosullar1 dikkate alindiginda herhangi bir ait bélgede imar hakkimin kullanilamamas: séz
konusu degildir. Koruma, afet riski, donat1 alanlarimn kamuya terki vb. nedenler diginda yapilacak
emsal transferi, niifus donatr iligkisi, ulagim sistemi vb. kriterler agisindan plan biitiinliigiinii bozucu
niteliktedir.

1 dilekgede 1094 ada, 63, 121 ve 128 parsele iligkin akaryakit-lpg depolama alanlarna sanayi
tesislerinde oldugu gibi 5+5 taginma plam imkam taninmas: talebi;

Planda sanayi alanlarma 5+5 tasinma plam opsiyonu taninirken biiyiik élgekli ve bolgesel olarak
hizmet veren akaryakit-lpg depolama alanlarina, plan notlarinin 6zel hiikiimler 2.2 maddesi yoluyla izin
verilmedigi belirtilmektedir.

28.09.2015 onayli 1/5000 6lgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plam’nda alandaki mevcut faal
sanayi tesislerinin ekonomik zarara ugramadan taginmalar1 amaglanmistir. Bu kapsamda plan notlarinin
1.7 maddesinde “Planlama alam igindeki mevcut sanayi tesislerinin tasinmasi esastir. 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Plami'na gore yapilacak arazi ve arsa diizenlemesine gére kendi parsellerinde ve/veya
sosyal ve teknik altyap: alaninda kalan faal sanayi tesisleri; a) [letmis olduklar1 tastnma plamina gére tist
tlgekli plan kararlar: dogrultusunda belirlenen alanlara veya il digina taginacaktir. Taahhiit ettigi siirede
tasinmayan sanayi kuruluslarnin igletme ruhsati yenilenmeyecektir. b) Tasinma plam hélihazirda
bulunmayan sanayi tesisleri birinci 5 yil iginde taginma planimi hazirlayarak ilge belediyesine iletecek
olup, en ge¢ ikinci 5 yilin sonunda iist 6lgekli plan kararlar dogrultusunda belirlenen alanlara veya il
digina taginacaktir. Birinci 5 yilin sonunda taginma plamm hazirlamayan sanayi tesisleri ile ikinei 5 yilin
sonunda taginmayan sanayi kuruluglarinin igletme ruhsatt yenilenmeyecektir” denilmektedir.

Bolgedeki mevcut isyeri agma ve galigma ruhsati bulunan tiim akaryakit-lpg istasyon alanlar ise
planda ‘Akaryakit ve Servis Istasyonu Alan1’ lejant: ile gosterilmis olup plan notlarinin 2.2 Akaryakit ve
Servis Istasyonu Alam1 maddesinde ise “Isyeri agma ve galisma ruhsatina iligkin yénetmeligine tabi
alanlardir. Bu alanlarda TAKS:0.15, maksimum emsal 0.30’u agamaz. Uygulama ilgili kurum gériisleri
(Ruhsat Denetim Miidiirliigii, UKOME, Itfaiye Daire Bagkanhigi, ISKI vb.) alindiktan sonra avan
projeye gdre yapilacaktir. Bu planda yer alan akaryakit satig ve bakim alanlarinda sadece giinliik ve
haftalik satig ihtiyaci i¢in gerekli akaryakit depolanabilir, Biiyiik 6lgekli ve boélgesel olarak hizmet veren
akaryakit, LPG vb. depolama alanlar1 kurulamaz” denilmektedir.

Planda, itiraza konu 1094 ada, 63 parsel ¢ogunlukla TICKTK-1 rumuzlu ‘Ticaret-Turizm-Komnut
Alam’ lejantinda kismen 18 metrelik yolda, 1094 ada, 121 parsel gogunlukla TICKTK-1 rumuzlu
‘Ticaret-Turizm-Konut Alan1’ lejantinda kiigiik bir kism1 da 18 metrelik yolda, 1094 ada, 128 parselin
ise tamami TICKTK-1 rumuzlu *Ticaret-Turizm-Konut Alan1’ lejantinda kalmaktadir.

Itiraza konu 1094 ada, 63, 121 ve 128 parseller {izerinde, akaryakit-lpg istasyonu degil, eski imar
planlarina gére sanayi lejant1 ile ruhsatlandirilmig tiip dolum ve depolama tesisleri bulunmaktadir. Bu
kapsamda s6z konusu parseller, plan notlarinin 1.7 maddesinde yer alan tasinma plam esaslarina tabi
oldugundan itiraza konu bir husus bulunmamaktadir.

69 dilekcede plandaki fonksiyonun degistirilmesi talebi;

Yazi eki toplam 69 adet dilekge ile muhtelif parsellerin plandaki arazi kullamm kararinin
degistirilmesi talep edilmektedir. Itiraza konu parsellere iligkin ayrintili bilgi ve degerlendirmeler ekteki
itiraz degerlendirme tablosunda yer almakta olup &zetle;

36 adet dilekge ile yapilan fonksiyon degisiklii talebinin, donati miktarim azaltici ve plan
biitiinliigiinii bozucu nitelikte oldugu,
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16 adet dilekge ile yapilan fonksiyon degisikligi talebinin, planin yol kademelenmesini bozucu
nitelikte oldugu,

9 adet dilekce ile yapilan fonksiyon degisikligi talebinin, plan biitiinliigiinii bozucu nitelikte
oldugu,

3 adet dilekge ile yapilan fonksiyon degisikligi talebinin, itiraza konu parsellerin dilekgede iddia
edilen fonksiyonda kalmadigindan karar verilmesine yer olmadigy,

3 adet dilekge ile yapilan 3299 ada 16 parseldeki akaryakit tesis alaninin kaldirilmas talebinin,
parselin akaryakit ruhsat1 bulunmas: nedeniyle uygun olmadigi,

1 adet dilekge ile yapilan bes yildizhi otel yatirmminin diigiiniildiigti belirtilen 2229 ada 23 parsel,
2230 ada 3, 51, 61, 94 ve 95 parsellerin bitisigindeki dini tesisin, projelendirme ve yapim agamasinda
ihtiyag duyulacak tiim bagislann yapilmasi karsihiginda, turizm yatirim ile uyumsuzlugu nedeniyle
giineyde ana yola cepheli kiiltiirel tesis alani ile yerinin degistirilmesi talebinin, bir donat1 yapisinin
bedelsiz {iretilmesi bakimindan olumlu olmakla birlikte Dini Tesis (17.236 m?) ile Kiilttirel Tesis
(10.454 m?) alanlarmm orantisiz olmasi nedeniyle plan biitiinligiinii bozucu nitelikte olduBu.

1 adet dilekge ile yapilan 733 ada 50 parselin egitim alanindan ¢ikarilarak imarl alana almmasi
talebinin, egitim alanmin biiyiikliigi degistirilmeden meveout akaryakit istasyonlarindan uzaklastinlarak
ana yola cepheli olmayacak sekilde yazimz eki bilgi paftasinda gdsterildiBi gibi yeniden
diizenlenmesinde sakinca olmadig tespit edilmigtir. " denilerek

28.09.2015 onayl 1/5000 Slgekli Kartal Merkez Nazim Imar Plani’na yasal ask siiresi iginde ek
listede yer alan 681 dilekge ile yapilan itirazlarin 3194 ve 5216 sayih yasalara ve ilgili yonetmeliklere
gore degerlendirilerek karar alinmak tizere Bilyiikgehir Belediye Meclisine havale olunmugtur.

KOMISYON GORUSU: Kartal figesi, 28.09.2015 onayl: 1/5000 8lgekli Kartal Merkez N.IP.
itirazlan incelenmis olup, Genel Hiikiimler, 1.6 plan notunun; “1/1000 &lgekli uygulama imar planinda
KAKS ve TAKS degerleri hesaplamirken, TICTK-1 alanlarinda net parsel iizerinden uygulanacaktir.
Ancak parselin yiizolglimiiniin kamuya ayrilan kismumn %401 gegmesi durumunda sosyal ve teknik
altyapi alaninin kamuya bedelsiz terk edilmesi sartiyla emsale konu ingaat alam parsel yiiz dlglimiiniin
%601 tizerinden hesaplanacaktir. TICTK-2 alanlarinda emsale konu ingaat alam brit parsel iizerinden
hesaplanacaktir. Eger parselin briit parsel alani, kadastral parselin %60 alanindan kiigiik ise kadastral
parselin %601 fizerinden uygulama yapilacaktir.” $eklinde diizenlenmesiyle, Ozel Hitkiimler, Etaplama
Simur baslikh 2.1. plan notundaki; «...Alt Bolgeler (S1, 82, 83,... ... S 12 rumuzlu...” ibaresinin “...Alt
Bélgeler (S1,82,83,... ... S13 rumuzlu.,..”seklinde diizenlenmesiyle, “6306 sayilh Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda Bakanlar Kurulunca 16/09/2013 tarih ve
2013/5377 sayilt Karan ile ilan edilen ve 12/10/2013 tarih ve 28793 sayili Resmi Gazetede yaymlanarak
ylirtirliige giren riskli alan siurlari dahilindeki uygulama gérmiis ve yerlesik alanlarda, tamami donatida
kalan parseller TICTK-2 statiisinde degerlendirilecek olup imar uygulamas: sirasinda riskli alan
icerisinde yer alan TICTK-2 alanlar ile birlikte degerlendirilecektir.” Ibarelerinin ilavesiyle ve “Ticaret-
Turizm-Konut Alam (TICTK-2) fonksiyonunda kalan parseller kendi talepleri ile 18. Madde uygulamas:
simirlan igerisine dahil edilmeyi talep etmedikleri siirece diizenleme diginda tutulacaktir.” Ibaresinin
iptal edilmesi ile, Ozel Hilkiimler, Ticaret-Turizm-Konut Alam(TICTK-2) baglikl 2.5. plan notunun;
“Bu alanlarda; konut, ticaret, turizm+ticaret, ticaret+konut, turizm+ticaret+konut kullamimlarindan
sadece birisi veya tamami asagida belirtilen yapilasma sartlarma gore yer alabilir. TicarettKonut,
Turizm-+ticaret+konut alanlarinda Konut kullanimlan alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin
%6011 agamaz. Parsel biiyiikliigli minimum briit 200 m?dir. Parsel biiyiikliigii briit 201-1000 m* aras1
olanlar i¢in maksimum emsal: 1.50, Yengok= 8 kattir. Parse! biiyiikliigii briit 1001-2499 m? arasi olanlar
icin maksimum emsal: 1.60, Yencok: 10 kattir, Parsel bliylikliigi brit 2500 m? ve izeri olanlar i¢in
emsal:1,75'tir. Yengok=15 kattir. Bu alanlarda en az 10 adet parselin tevhit edilmesi ile olugan parselde
ve 5000 m? den biiyiik imar parselinde emsal degeri 0.50 arttnlarak uygulama yapilir. Yapt adasin
tamamimn tevhit edilmesi ile olusan 3000 m?den biiyilk imar parselinde emsal degeri 0.50, 5000 m?den
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biiylik imar parselinde emsal degeri 0.75 arttirtlarak uygulama yapilir. Bu uygulamalarn yapildif
parsellerde ifraz yapilmasi halinde tevhitten dnceki (emsal artis1 yapilmarms) emsal degerleri gegerlidir.
5000 m? ve lizeri biiyiiklilklerdeki parsel veya parsellerden donati alinmasi sonucunda 5000 m2nin
altinda kalmalar1 durumunda bu parseller 5000 m? biiyiikliikteki parsellerin yararlandign haklardan
faydalanacak olup, uygulama net parsel iizerinden yapilacaktir, 2.4. nolu plan notunda konut bloklarinda
Yengok=60 m’nin, Yengok=15 kat olarak diizeltilmesi, daha énceden imar 15.16.17. ve 18. uygulamasi
gormiis parseller tekrar imar uygulama sonucunda ada disinda kismen ya da tamamen donati alaninda
kaliyorsa bu parseller briit parsel alaniyla birlikte olusan komsulugundaki TICTK-2 adas: icinde imar
transferi yapilir” seklinde diizenlenmesi ve diger itirazlarin reddi komisyonumuzca tadilen uygun
gorilmistiir,

Meclisimizin Onayina Arz Olunur.”

Seklinde hazirlanan Imar ve Baymndirhk Komisyonu raporu; Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 7. Segim Dénemi 4. Toplant: Yili, Temmuz Ay1 Toplantilarinin 13 Temmuz 2017 tarihli 4.
birlesiminde okunarak, miizakereye agildi: CHP Grubunun muhalefetiyle yapilan isarctle oylama
neticesinde raporun aynen ve Oygoklugu ile kabulii kararlagtirlmustir.

Havvanur YURTSEVER

Divan Katibi Meclis 2. Bagkan Vekili
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