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RAPOR:

KONUNUN OZU: Sultanbeyli ilgesi, Mimar Sinan Mah., 274 ada 1 ve 2 parsele iligkin
1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 Degisikligi hk.

KOMISYON INCELEMESI: Planlama Sube Miidiirliigii’niin 08/06/2026 giin ve 2026-
747906 sayili yazisinda,

“Ilgi: a) 23.03.2026 tarih, 1149/11569 sayih Sultanbeyli Belediye Baskanligi, Kentsel
Déniigtim Miidiirlogii yazis ve eki 1/5000 olgekli teklif plan degisikligi dosyasi.

b) 18.04.2024 tarih, S-658863 sayih Imar Plam ve Degisikligi Calismalarinda
Uygulanacak Usul ve Esaslara Tliskin Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1 Genelgesi.

TEKLIF

09.10.2009 t.t.li 1/5000 &lgekli Sultanbeyli Nazim Imar Plam kapsaminda biiyiik bir
kismm “K2 Lejanth Konut Alanlari (215 ki/ha)”, kiigitk bir kismi “Park ve Dinlenme Alanlar”
fonksiyonunda kalan Sultanbeyli Ilgesi, Mimar Sinan Mahallesi, 274 ada 1 ve 2 parselin Ilge
Miiftiiligiiniin talebi ile “Dini Tesis Alam” olarak planlanmasma yonelik Sultanbeyli Belediye
Baskanligi Kentsel Doéniisiim Miidiirliigiince hazirlanan 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani
Degisikligi teklifi 5216 sayili yasanin 7/b maddesi uyarinca Biiyiiksehir Belediye Meclisine
iletilmesi talebi ile ilgi (a) yazi ekinde tarafimiza iletilmistir. (Ek-1)

MULKIYET BILGILERI

ligi (a) yaz1 eki teklif plan degisikligine konu alan; Sultanbeyli Ilgesi, Mimar Sinan
Mahallesi, 274 ada 1 ve 2 parseli kapsamakta olup yaklasik 4.500 m2 alansal biiytikitige sahiptir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligli Webtapu sorgulama sisteminde yapilan incelemede;

274 ada 1 parselin; 1099.73 m2 yiizdl¢limiinde ve “Arsa” niteliginde, Maliye Hazinesi
miilkiyetinde oldugu ve 24.04.2012 tarihli imar islemi ile edinildigi,

274 ada 2 parselin; 3377.97 m2 yiizél¢limiinde ve “Arsa” niteliginde, Maliye Hazinesi
miilkiyetinde oldugu ve 24.04.2012 tarihli imar iglemi ile edinildigi gériilmektedir. (Ek-2)

MEVCUT DURUM

Baskanligimiz ortak kullammindaki 2022 yili uydu ve 2023 yili panoramik Sokak
gorintilerine gore, teklife konu alan iizerinde yapi bulunmadig: gériilmektedir. (Ek-3)

MER’I PLANLARDAKI DURUM

Plan degisikligine konu alanmin tamaminin Omerli Baraj Gélii Havzasi siirlar igerisinde
Uzun Mesafeli Koruma Alaninda kaldig,

-274 ada 1 ve 2 parselin; 09.10.2009 t.tli 1/5000 olgekli Sultanbeyli Nazim Imar
Planinda ¢ogunlukla “K2 lejandli Konut Alanlart (215 kiha)’nda, kiigiik bir kismmnin “Park ve
Dinlenme Alanlar1” fonksiyonunda kaldig,

08.04.2011 t.t.1i 1/1000 dlgekli Sultanbeyli K1 Bolgesi Uygulama Imar Planinda 274 ada
1 parsel “Karakol Alan1”, 2 parsel “Dini Tesis Alam” fonksiyonunda kalmakta iken; 20.05.2024
t.t.li Sultanbeyli ilgesi, K-1 Bolgesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planmna iliskin Mevcut
Durum ile Plan Arasindaki Uyusmazhklarin Giderilmesi ve Istek Sokagi Dere Isletme Bandinn
Eklenmesine Yonelik Plan Degisiklikleri ile plan degisikligine konu parsellerin bir kisminin “Su
Kanallar1 Koruma Kusagi”nda “Yapi Yasakli Alan” ve “Pasif Yesil Alan” fonksiyonlarina
alindigr gorilmektedir. (Ek-4, Ek-5)

KURUM VE KURULUS GORUSLERI

Iigi (a) yaz:1 ekinde yer alan kurum gériislerinin 1/5000 olgekli Nazim Imar Plan
Degisikligi ve 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi teklifine iliskin es zamanl
alindig: anlagilmis olup, kurum ve kurulus goriisleri asagida siralanmaktadir:

Istanbul Valiligi-Il Emniyet Miidiirliigiiniin
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30.12.2025 tarih, 2025122915281826089 sayih yazisi  Olumlu Goriisii (Ek-7)
ISKi Genel Miidiirliigiiniin

28.01.2026 tarih, 3181181 sayil: yazisi Sarth Goristi (Ek-8)
Deprem ve Zemin Inceleme Sube Midiirliigiiniin

14.01.2026 tarih, 87697 sayih yazisi Sarth Gortsii (Ek-9)
Ulagim Planlama Sube Miidiirliigiintin

26.01.2026 tarih, 211705 sayil1 yazisi Sartli Goriisii (Ek-10)

PLAN DEGISIKLIGI GEREKCESI

ilgi (a) yaz1 eki 1/5000 &lgekli Nazim imar Planin Degisikligi teklifinin hazirlanma
gerekgesi plan agiklama raporunun “3.Plan Degisikliginin Amaci ve Gerekgesi” baghg altinda;

“Plan degisikligi alam1 4477.73 m2 yiizélgiimli olup 274 ada olup ada 1 ve 2 parsel
olarak 2 parsel bulunmaktadir. S6z konusu plan degisikligi alam1 meri 09.10.2009 t.t.1i 1/5000
olcekli Sultanbeyli Nazim Imar Planinda ¢ogunlukla K-2 Rumuzlu Konut Alaninda, kismen de
Park Alaminda kalmaktadir. 08.04.2011 t.t.li meri K-1 Bolgesi 1/1000 8lgekli Uygulama imar
Planinda 274 adanin 3380 m2 yiizél¢iimlii kismini olusturan 2 sayili parsel meri uygulama imar
planinda Dini Tesis Alani olarak, 1 parsel sayili tasinmaz ise Karakol Alani olarak planlanmstir.
Imar planlan arasindaki uyusmazliklan gidermek amaciyla sz konusu alanin tamaminin Dini
Tesis Alani yapilmas: planlanmaktadir.” seklinde agiklandig goriilmiistiir.

TEKLIF PLAN ve PLAN NOTLARI

I1gi (a) yazi eki 1/5000 &lgekli nazim imar plam degisikligi teklifinin;

-12.05.2017 t.t.li 1/5000 &lgekli Sultanbeyli Ilgesi, Mimar Sinan Mahallesi, 204 Ada 9
Parselin Bir Kismina iliskin 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plami Degisikligine ait F22C21D
rumuzlu plan paftas: tizerine hazirlandig,

-Sultanbeyli Tlgesi, Mimar Sinan Mahallesi, 274 ada 1 ve 2 parselin “Plan Degisikligi
Onama Simn” igerisine alinarak “K2 Lejanthh Konut Alanlar1” fonksiyonu iptal edilerek “Dini
Tesis Alan1”na ahinmasina iligkin diizenlendigi,

-“Mimar Sinan Mahallesi, 274 Ada 1 ve 2 Parsele Iliskin 1/5000 olgekli Nazam Imar
Plan1 Degisikligi” basghg: altinda, “Plan Degisikligi Onama Simir1”, “Dini Tesis Alam” “Park ve
Dinlenme Alanlar1” lejantlarinin yer aldig ve asagidaki plan notlarinin 6nerildigi goriilmektedir:

“1-Plan; plan paftalan, plan notlar ve plan agiklama raporu ile bir biitiindiir.

2- Plan degisikligi sinirt Mimar Sinan Mahallesi 274 ada 1 ve 2 parsel ile simirhdir.

3-Belirtilmeyen hususlarda 3194 sayilh imar kanunu ve ilgili yénetmelikleri, [SKI
Iemesuyu Havzalari Yonetmeligi, meri imar plani kararlan ile diger kanun ve yonetmelikler
gecerlidir.”

DEGERLENDIRME:

09.10.2009 t.t.li 1/5000 5lgekli Sultanbeyli Nazim imar Plani kapsaminda biiyiik bir
kismi “K2 Lejantli Konut Alanlar (215 ki/ha)”, kiigiik bir kismi “Park ve Dinlenme Alanlari”
fonksiyonunda kalan Sultanbeyli Ilgesi, Mimar Sinan Mahallesi, 274 ada 1 ve 2 parselin Ilge
Miiftiiliigiiniin talebi ile “Dini Tesis Alan1” olarak planlanmasma yonelik Sultanbeyli Belediye
Baskanligi Kentsel Déniisiim Miudiirliigiince hazirlanan 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam
Degisikligi teklifi 5216 sayih yasanin 7/b maddesi uyarinca Bilyiiksehir Belediye Meclisine
iletilmesi talebi ile ilgi (a) yazi ekinde tarafimiza iletildigi,

Ilgi (a) yazi ekinde yer alan kurum gériisleri incelendiginde;

Teklif kurum gériislerinin 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam Degisikligi ve 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Plam Degisikligi tekliflerine iliskin es zamanh alindig,
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Istanbul Valiligi-Il Emniyet Miidiirliigiince;

“_..Sultanbeyli Ilgesi, Mimar Sinan Mabhallesi, 274 ada, 1 parsel sayili taginmazin imar
planinda Dini Tesis Alani’na alinmasinda kurumumuzca herhangi bir sakinca bulunmamaktadir”
denildigi,

ISKI Genel Miidiirliigiince;

Planlama alanimnin Omerli Baraji Havzasinin uzun mesafeli koruma alaminda kaldig; 274
ada 1 parselin kismen Suvat Deresi Dere Isletme Bandi igerisinde ve tagkin énlemli yapilagma
alaninda kaldig1 belirtilerek 17 maddelik goriis olusturuldugu,

“2. ...yapilan incelemede; meri planda Karakol Alani fonksiyonunda kalan 274 ada 1
parselin Dini Tesis Alani lejantina alindign goriilmistiir. Tlgi (...) Yonetmelik ve ilgi (...)
Yénergede stz konusu parselde Dini Tesis yapilmasim kisitlayic bir hiikiim bulunmamaktadir.

3. 274 ada 1 parselin iginden Suvat Deresi gegmekte olup, ilgi (...) Yonetim Kurulu
Karan geregi dere ve kolektorlerin temizlik, bakim ve servisi igin yazimiz ekinde gonderilen
dere isletme bantlar1 imar plan ¢alismalarinda Servis Yolu veya Yesil Alan olarak korunmalidir.
Bu bantlar igerisinde yapilasmaya izin verilmemeli, imar yolu veya yesil alan diginda farkh bir
fonksiyon o6nerilmemeli, derenin dogal akisini engelleyecek herhangi bir gahisma kesinlikle
yapilmamalidir.

4. Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin imar Planlarma Dair Esaslar Bashgi, Imar
Plan: Ilkeleri 21.9 maddesi geregi dere islah ve igletme bantlar ile tagkin risk alanlarimin her
Olgekteki imar planlarina mutlaka islenmesi gerekmektedir. Plan degisikligi teklifinde yapilan
incelemede Suvat Deresi dere isletme bandimin planlara islendigi ancak taskin alanlarinin
islenmedigi tespit edilmistir. Ilgi (...) yazinz ekinde gonderilen taskin alanlarinin plan
degisikligi tekliflerine islenmesi gerekmektedir...

7. Taskin énlemli yapilasma alanlarinda Istanbul Imar Yénetmeliginin 5.10 ve 18.3
Maddelerine gére uygulama yapilmasi gerekmektedir. Dere isletme bandina komsu parseller
taskin onlemli yapilasma alanlaridir. Bu nedenle plan notlarina; “Plan degisikligi alam tagkm
Onlemli yapilagma alaninda kalmaktadir. Belirlenen tagkin énlemli yapilagsma alanlar dahilinde;
herhangi bir noktada subasman kotu, taskin risk kotunun iizerinde olmahdir.” seklinde bir
hiikkmiin eklenmesi gerekmektedir. Subasman kotuna esas tegkil edecek degerlendirmeler, taskin
risk haritasi ile belirlenen su yiikseklikleri dikkate almarak Meri Imar Yénetmeligi hiikiimleri
dogrultusunda Belediyelerin takdir ve yetkisindedir....” seklinde sarth goriis verildigi,

Teklif ile Su Kanallan Koruma Kusagi ve Yapr Yasakli Alan fonksiyonlarinin
korundugu, ancak ISKI Genel Miidiirliigii goriisii dogrultusunda tagskin 6nlemli yapilasma
alanlarina iligkin plan notunun teklife eklenmedigi,

Deprem ve Zemin Inceleme Sube Miidiirliigiince;

Planlama alaninin Mikrobdlgeleme Projeleri kapsaminda yapilan imar Planlarma Esas
1/2000 dlgekli “Yerlesime Uygunluk Haritalari”na gore, kismen “OA-1b” (Sivilasma Problemi
ile temsil edilen, Orta-Hafif Miihendislik Onlemleri Gerektiren Alanlar)” kismen “OA-6b
(Swvilasma (OA-1b) ile Diger Yumusak Zemin (OA-5b) tehlikelerinin birlikte goriildiigii, Orta-
Hafif Miihendislik Onlemleri Gerektiren Karmagik Problemli Alanlar) simirlar igerisinde kaldig,
ayrica planlama alam yakimninda bulunan derelere iliskin su baskini-sellenme (taskin) tehlikesi
konusunda ISKI/DSI’den nihai uygunluk goriisii alinmas: gerektigi belirtilerek miihendislik
hususlar1 bakimindan sartl goriis verildigi,

Ulasim Planlama Sube Mudiirliigiince;

Teklife konu alanin Baraj Yolu Caddesi ulagim etki alaninda kaldigy, teklife konu alanin
cepheli oldugu yollar ve yakin ¢evresinde teklif alami etkileyen herhangi bir proje ¢alismasinin
bulunmadigi belirtilerek,

“-Yollara gerekli terklerin bedelsiz yapilmasi,
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-Cekme mesafeleri yol rezerv alam olarak ongoriildiigiinden yollardan min 5.00 m ¢ekme
mesafesinin birakilmasi ve cekme mesafelerine bodrum katlarda da uyulmas,

-“Dini Tesis Alam”nim otopark ihtiyac1 Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig
Otopark Yonetmeligi dogrultusunda kendi parselinde karsilanacaktir.” seklinde plan notu
eklenmesi gerekmektedir” seklinde sartli goriis verildigi ve teklif plan degisikligine s6z konusu
hiikmiin eklenmedigi,

Iigi (a) yaz1 eki 1/5000 olgekli teklif plan degisikligi gerekgesi ve kapsaminda
incelendiginde;

-Teklif plan degisikliginin, Sultanbeyli Ilce Miiftiiliigiinin 22.04.2024 tarih, 4978378
sayili yazist dogrultusunda bélgenin ihtiyaglarina istinaden hazirlandigmin ifade edildigi,

-09.10.2009 t.t.1i 1/5000 &lgekli Sultanbeyli Nazim Imar Plam kapsaminda “Park ve
Dinlenme Alanlan™ fonksiyonunda kalan kisma iligkin herhangi bir diizenleme yapilmadigi,
yalnizca lejanta “Park ve Dinlenme Alanlan™ gdsteriminin eklendigi,

ligi (a) yazi eki 1/5000 &lgekli teklif plan degisikligi ilgili yasa ve y&netmelikler
kapsaminda incelendiginde;

Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeliginin,

-Mekinsal Planlama Kademeleri ve [liskileri baslikli 6. Maddesinde;

“(2) Mekansal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazirlanir. Her plan, planlar
arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca yiriirlitkteki iist kademe planlarin kararlarina uygun
olmak, raporu ile biitiin olusturmak ve bir alt kademedeki plani yonlendirmek zorundadir”
scklinde hitkmiin bulundugu,

-“Mekansal Planlarin Yapimma Dair Esaslar”in Standartlar bashikli 11. Maddesinde; ...
(1) imar planlarinin yapimi ve degisikliklerinde planlanan alanmin veya bolgenin sartlari ile
gelecekteki gereksinimleri goz oniinde tutularak kentsel, sosyal ve teknik altyap: alanlarinda bu
Yonetmeligin EK-2 Tablosunda belirtilen asgari standartlara ve alan bilyiikliikklerine uyulur....

....(3) Planda yerlesik alan olarak belirlenen alanlarda yapilacak imar plani revizyon ve
degisikliklerinde, bu Yonetmelikte belirtilen egitim, saglik ve ibadet kullanimlarina iliskin asgari
alan biylikligiiniin karsilanamamasi durumunda ilgili kamu kurum ve kurulusunun teklifi
dogrultusunda veya goriisii alinarak alan biyiikligii plan ile belirlenir.” seklinde hiikmiin
bulundugu,

Yonetmelik ekinde yer alan Ek-2 tablosunda Ibadet Alanlarina belirlenen en kiigiik alan
biiytkliigliniin 1000 m? oldugu ve meri uygulama imar planinda 274 ada 2 parselde planlanan
yaklagik 3000 m? alansal bityiikliige sahip Dini Tesis Alanmnin teklif plan degisikligi ilc 274 ada
1 parselin yaklasik 1000 m?’lik kisminin Dini Tesis Alanmi olarak planlandiginin tespit edildigi,

T1gi (b) Baskanlik Genelgemizin “Genel Esaslar™ bashg altindaki 5. Maddesinde yer alan
“(9) 5216 sayili yasanmm 7/b ve 7/c maddeleri ile ilgili diger maddeleri geregi Biiyiiksehir
Belediye Baskanhg gorev, yetki ve sorumluluk alaninda kalan konularin yani sira kamu kurum
ve kuruluglan, bolgede yasayan vatandaglar, sivil toplum kuruluslari, muhtarlik vb. kamu, dzel
ve tiizel kisilerin sosyal ve teknik altyapi planlanmasina yonelik kamu yaran niteligi tasiyan
taleplerinin degerlendirilmesi sonucunda Biiyiiksehir Belediye Baskanhiginca plan veya plan
degisikligi teklifi hazirlanabilir.” hilkkmii dogrultusunda kamu yararna yoénelik 1/5000 o6lgekli
nazim imar plani degisikligi teklifinin yapilabilecedi degerlendirilmektedir.

Sonug olarak;

-Teklif ile, Maliye Hazinesi miilkiyetinde olan Sultanbeyli Ilgesi, Mimar Sinan
Mahallesi, 274 ada 1 ve 2 parselin “Konut Alam™ fonksiyonunun iptal edilerek “Dini Tesis
Alam” olarak diizenlendigi, ancak Anadolu Yakas: Milli Emlak Dairesi Bagkanligindan goriis
ahnmadig:,
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-Teklifin Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligine gére Konut Alani fonksiyonunu
azaltici, Dini Tesis Alamni artiric: nitelik tagidigi,

-Ayrica alt dlgekli planlar ile tist 6lgekli planlar arasindaki hiyerarsik uyumun saglanmasi
amaciyla hazirlanan Sultanbeyli lgesi, Mimar Sinan Mahallesi, 274 Ada 1 Parsele Iliskin 1/1000
dlgekli plan degisikligi teklifinin de ilgi (a) yaz1 ekinde geregi i¢in Baskanlhigimiza iletildigi ve
degerlendirilmek ve karar alinmak iizere Blyiiksehir Belediye Meclisine iletilme asamasinda
oldugu,

-Teklifin geneli itibariyle fonksiyon degisikligi niteliginde oldugu ve bdlgesel dlgekteki
dini tesis alaninin artan niifus paralelinde artan mekansal ihtiyacinin kargilanmas: amaciyla kamu
yarari gozetildigi gerekgesiyle hazirlandig: goriilmektedir’” denilerek.

Ilgi (a) yaz1 eki Sultanbeyli Ilgesi, Mimar Sinan Mahallesi, 274 Ada 1 ve 2 parsellere
iliskin 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani Degisikligi teklifi yazimiz ekinde olup, yazimiz ve
eklerinin ilgi (b) Baskanlik Genelgesi, yiiriirlitkteki yasalar ve yonetmelikler ile 3194 sayili imar
Kanunun ilgili maddeleri, 5216 sayili yasanin 7-b maddesi uyarinca degerlendirilmek ve
hakkinda karar alinmak iizere Biiyiiksehir Belediye Meclisine havale olunmustur.

KOMISYON GORUSU: Sultanbeyli ligesi, Mimar Sinan Mahallesi, 274 ada 1 ve 2
parsele iligkin 1/5000 olgekli NIP degisikligi teklifi incelenmis olup, Donatidan donatiya
déniisiim niteligi tasidigindan teklifin kabulii Komisyonumuzca uygun goriilmiistiir.

Meclisimizin onayina arz olunur.”

Seklinde hazirlanan Imar ve Baymdirhk Komisyonu raporu; Istanbul Bilyiiksehir
Belediye Meclisinin 9. Se¢im Dénemi 3. Toplant1 Yili, Temmuz Ay1 Toplantilarinin 16 Temmuz
2026 tarihli 2. birlesiminde okunarak, yapilan isaretle oylama neticesinde raporun aynen ve
Oybirligi ile kabulii kararlastiriimistir.

lediye Bagkan V.
okhan GIMUSDAG
Istanbul Bayiksshir B\lediye Baskan V,




