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RAPOR:
KONUNUN OZU: Sancaktepe Ilgesi, Yenidogan Mahallesi 5 Ada 9 Parsel ve Yakin

Cevresine Ait 1/5000 slgekli NIP Degisikligi teklifi hk.
KOMISYON INCELEMESI: Planlama Sube Miidiirliigii'niin 13/07/2026 giin ve 2026-

378352 sayili yazisinda;

“Ilgi: a) 10.02.2026 tarih, E.1021/2569 sayili Sancaktepe Belediye Baskanhgi imar ve
Sehircilik Midiirliigii yazisi ve eki 1/5000 6lgekli nazim imar plam degisikligi teklif plan dosyas.

b) 04.06.2026 tarih, E.4230/10048 sayih Sancaktepe Belediye Baskanlign Imar ve
Sehircilik Mudiirliigii yazis1 ve eki 03.06.2026 tarih 3785022 sayili ISKI Genel Miidiirliigii Cevre
Koruma ve Kontrol Dairesi Baskanhgi yazis1 ve eki.

c) 18.04.2024 tarih, S/658863 Imar Plani ve Degisikligi Calismalarinda Uygulanacak Usul
ve Esaslara Iliskin Genelge.

TEKLIF:

12.07.2013 t.t.1i 1/5000 &lgekli Pasakdy Deresi ve Kollar ile Yakin Cevresi Nazim Imar
Plani Degisikligi ile 17.12.2018 t.t.li 1/5000 &lgekli Atatiirk Mahallesi 477 Ada Ve Cevresi ile
Yenidogan Mahallesi 5 Ada 9 Parselin Bir Kism1 ve Kuzeyine Iliskin Nazim imar Plam1 Degisikligi
kapsamimda kismen K rumuzlu “Konut Alanlari (KAKS:0.70)°, kismen K+T1 rumuzlu
“Konut+Ticaret Alanlar1 (300k/ha)”, kismen “Belediye Hizmet Alanlari”, kismen “Temel Egitim
Tesis Alanlar1”, kismen “Dini Tesis Alam”, kismen “Kapali ve A¢ik Semt Spor Alam”, kismen
“Dere ve Isletme Bandi Smir” ve “Dere isletme Bandi” fonksiyonlarinda kalmakta olan
Yenidogan Mahallesi 5 ada 5-6-7-9 parseller ile Sarigazi (Atatiirk) Mahallesi 347 ada 3 parselin bir
kismi ve bir kisim tescil harici alanin;

Cogunlukla K+T rumuzlu “Konut+Ticaret Alanlari (150k/ha)” ve K+T1 rumuzlu
“Konut+Ticaret Alanlar1 (300k/ha)” fonksiyonlari ile kismen “Belediye Hizmet Alan1”, kismen
“Ikinci Derece Yollar” fonksiyonlar1 olarak diizenlenmesine yonelik Sancaktepe Belediye
Baskanligi, Imar ve Sehircilik Midiirliigiince hazirlanan 1/5000 olgekli Nazim imar Plam
Degisikligi teklifi Sancaktepe Belediye Bagskanliginin ilgi (a) yazisi ile 5216 sayili yasanin 7/b ve
14. maddeleri kapsaminda geregi i¢in tarafimiza iletilmistir. (Ek-1)

MEVCUT DURUM:

Bagkanligimiz ortak kullamiminda olan 2022 yilina ait uydu ve 2023 yilina ait panoramik
sokak goriintiileri ile hélihazir haritalar tzerinde yapilan incelemede; plan teklifine konu
Yenidogan Mahallesi 5 ada 5-6-7-9 parseller ile Sarigazi (Atatiirk) Mahallesi 347 ada 3 parselin bir
kismi ve bir kisim tescil harici alanin ¢ogunlukla yapilasmamis oldugu gériillmekle birlikte
yapilagsmis olan kisminda ise agirhikli konut ve kismen de ticari kullanimh yapilarin yer aldigi
goriilmektedir. (Ek-2)

MULKIYET DURUMU:

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin Web-Tapu bilgi edinme sisteminden elde edilen
verilere gore ilgi (a) yazi eki 1/1000 &lgekli teklif plan degisikligine konu;

-Yenidogan Mahallesi 5 ada 5 parselin 4350,30 m? yiizélgiimlii, 30.06.2000 tarihinde imar
(TSM) islemi ile, 24.07.2002 tarihinde Satis islemi ile edinildigi ve Maliye Hazinesi (3454,86 m?)

ve sirket miilkiyetinde oldugu, .
-Yenidogan Mabhallesi 5 ada 6 parselin 3181,28 m? yiizél¢iimlii, 17.02.2020 tarihinde Ifraz

Islemi (TSM) ile, 30.12.2020 ve 25.05.2022 tarihlerinde Satis islemi ile edinildigi ve hisseli sahis

miilkiyetinde oldugu, _
-Yenidogan Mabhallesi 5 ada 7 parselin 7710,47 m? yiizolgiimlii, 17.02.2020 tarihinde Ifraz

Islemi (TSM) ile edinildigi ve sahis miilkiyetinde oldugu,
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-Yenidogan Mabhallesi 5 ada 9 parselin 40676,84 m? yiiz6l¢iimli, 21.08.2024 tarihinde
Miilkiyet ve Hisse Oranlarimin Diizeltilmesi islemi ile, muhtelif tarihlerdeki Satis islemi ile
edinildigi ve Ilge Belediyesi (27677,20 m?) ve hisseli sahis miilkiyetinde oldugu,

-Sarigazi (Atatiirk) Mahallesi 347 ada 3 parselin 6324,05 m? (3250 m?’lik kismi plan
degisikligi onama simirina dahil edilmis) yiizélgtimlii, 24.06.2016 tarihinde Bagis islemi edinildigi
ve Ilge Belediyesi miilkiyetinde oldugu,

-S6z konusu plan degisikligine konu alanm bir kismimin ise tescil harici alan niteliginde
oldugu goriilmektedir. (Ek-3)

PLANLARDAKI DURUMU:

1/5000 6lgekli nazim imar planlar incelendiginde;

12.07.2013 t.t.1i 1/5000 6lgekli Pasakdy Deresi ve Kollar: ile Yakin Cevresi Sancaktepe
Nazim Imar Plani Degisikligi kapsaminda;

- Yenidogan Mabhallesi 5 ada 5-6-7-9-10-11 parseller, 347 ada 1-2-3-4 parseller, 477 ada 3
parsel, 126 ve 554 parseller ile bir kisim tescil harici alanin kismen K rumuzlu “Konut Alanlan
(KAKS:0.70)”, kismen K+T1 rumuzlu “Konut+Ticaret Alanlari (300 kisi/ha)”, kismen “Temel
Egitim Tesis Alanlar1”, kismen “Kapali ve A¢ik Semt Spor Alanlari”, kismen “Dini Tesis
Alanlan”, kismen “Belediye Hizmet Alanlar1”, kismen “Park Alanlar1”, kismen “Dere ve Isletme
Bandi Sinir1”, kismen “Dere Isletme Bandi” kismen 15 m en kesitli “3. Derece Yollar”, kismen 20
m en kesitli “2.Derece Yollar”, “Dere” ve “Dere Isletme Bandi” fonksiyonlarinda kalmakta iken,
meri plan notlarinda;

“l.Planlama alani; Sancaktepe sinirlan igerisinde yer alan Pasakdy Deresinin 23.01.2011
tarihli ISKI Igmesuyu Havzalari Yénetmeligi'nin 6.9.g. maddesi kapsamindaki 100m’lik 1SKIi
koruma alanm ve yakin ¢evresini icermektedir.

2.24.11.2009 onayli 1/5000 olgekli Sancaktepe Nazim Imar Planinda konut ve
konut+ticaret alanlarinda belirlenen kademelenme disinda, plan degisikligi ile getirilen K rumuzlu
konut ve K+T rumuzlu konut+ticaret alanlarinda 150 ki/ha yogunluk ve KAKS:0.70 yapilanma
degeri lizerinden uygulama yapilacaktir.

3.Planlama alaninda, 6zel miilkiyet olmak kaydiyla tamami, sosyal ve teknik altyapi
alanlar, dere ve dere isletme bandinda kalan parsellerde 0,90 KAKS degeri iizerinden imar hakki
transferi yapilabilir. 1000 m2 iizerindeki imar uygulamasi gdrmemis parsellerde imar hakki
transferi hesab parsel alaninin %60’ 1 izerinden hesaplanir.

4.Imar hakk transferiyle ilave ingaat artisina konu parsellerde KAKS degeri en fazla %50
oraninda artrilabilir.

5.Planlama alani sinirlart icerisinde yapilacak 3194 sayih Kanunun 18. maddesi
kapsamindaki imar uygulamalarinda, ilgilisince KOP alanlarmin bilabedel olarak kamuya terk
edilmesi durumunda yapilasma hakki; uygulama sonrasi olusan net parsel ile bilabedel terk edilen
KOP alani toplami {izerinden hesaplanir.

6.Planlama alaninda, parsel bazinda, sosyal ve teknik altyapiya ayrilan tiim donati
alanlarinin orani, parselin %40’ 11 ge¢gmesi durumunda; uygulama asamasinda s6z konusu donati
alanmnin bedelsiz olarak ilgili idareye veya fonksiyona terk edilmesi kaydiyla, KAKS hesab, parsel
alaninin %60°1 tizerinden hesaplanir.

7.Planlama alaninda, dere isletme bandina cephe alan parsellerde bodrum kat iskin
edilemez.

8.Planlama alaninda parsellerin tevhid edilmesi kaydiyla, kademeli imar artisi
uygulanabilecektir. S6z konusu diizenlemenin yapilacagi alanlar, minimum parsel biiyiikligii,
kademeli imar artisi ve yapilasma kosullari ile ilgili hususlar 1/1000 6l¢ekli uygulama imar
planinda belirlenecektir.

9.Planda rekreasyon alani lejandi ile gosterilen alanda agik spor alani, park ve dinlenme
alanlar1, meydan, giiniibirlik tesis alanlari, dini tesis alan1 ve sosyal-kiiltiirel tesisler alanlar1 yer
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alabilir. Rekreasyon alaminda KAKS 0.15 ‘i gegmemek ve mevcut agag dokusu korunmak kaydiyla
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

10.Agaglandinlacak alanlarda parselin imar ya da kadastral yola cephesi olmasi
durumunda, mevcut agaglarin korunmasi kaydiyla alamin dogal yapisi, bslgenin toprak ve iklim
karakteristigine uygun olarak ve parselin her 10 m2 sine 1 agag dikilerek agaclandiriimak suretiyle
E: 0.03 ve toplamda 250 m2 yi ve bir bagimsiz bélimii gegmeyen, hmax: 6.50 olacak sekilde
barinak yapilabilir.

11.24.11.2009 tasdik tarihli Sancaktepe Nazim Imar Planinda, dere mutlak koruma alani
igerisinde kalan parsellerde ilgilisince agilmis davalar neticelenmeden séz konusu parsellerde
uygulama yapilamaz.

12.Kavsak diizenleme s igerisindeki alanlarda gosterilen yol akslari ve fonksiyonlar
sematik olup Ulagim Planlama Miidiirliigii goriisii dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

13.Dere igletme banti sinirlar igerisinde kalan alanlarda herhangi bir yapilasma yer alamaz
ve bu alanlarda ISKI Genel Miidiirliigii goriisii dogrultusunda uygulama vapilacaktir.

14.Bu plan degisikligi onama simir1 igerisinde, 24.11.2009 onayli 1/5000 &lgekli Sancaktepe
Nazim Imar Planinin B.4.1. nolu plan notu ve dere yap1 yaklasma sinir1 ve alam ile ilgili
15.06.2012 onayh 1/5000 olgekli nazim imar plam plan notu degisikligi hiikiimleri
uygulanmayacaktir.

15.A¢giklanmayan hususlarda 24.11.2009 onayli 1/5000 6lgekli Sancaktepe Nazim Imar
Plani ve bu plana gelen ilgili plan degisiklikleri plan hiikiimleri ile mer’i imar yonetmeligi
hiikiimleri gegerlidir.” seklinde hiikiimler yer almaktadir.

17.12.2018 t.tli 1/5000 olgekli Atatirk Mahallesi 477 Ada ve Cevresi ile Yenidogan
Mabhallesi 5 Ada 9 Parselin Bir Kism1 ve Kuzeyine [liskin Nazim Imar Plami Degisikligi ile;

- Yenidogan Mahallesi 5 ada 9 parselin bir kismi, 347 ada 1-2-3-4 parseller ile bir kisim
tescil harici alanda “Park Alanlari” ile “Dini Tesis Alanlari” fonksiyonda kalan bir kisim alanin
iptal edilerek K rumuzlu “Konut Alanlan (KAKS:0.70)” fonksiyonuna alindigi, “Dini Tesis Alani”
fonksiyonunun bagka bir alana tagindigi gériilmekte olup, meri plan notlarinda;

“1. 24.11.2009 t.t.’li 1/5000 6lgekli Sancaktepe ilgesi Nazim Imar Plani 12.07.2013 t.t.li
1/5000 &lgekli Pasakoy Deresi ve Kollari ile Cevresine Ait Nazim Imar Plam Degisikligi
hitkiimleri ve bu planlara gelen plan degisikligi hiikiimleri gecerlidir.

2. 171000 6lgekli uygulama imar plam ilgili kurum gériisleri dogrultusunda hazirlanacaktir.

3. 1/1000 6lgekli uygulama imar plani onanmadan uygulama yapilamaz.

4. Agiklanmayan hususlarda ISKI Igmesuyu Havzalari Yonetmeligi, ISKi Atiksularm
Kanalizasyon Desarj Y&netmeligi ve meri imar ySnetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

- Dere isletme bandi disinda kalan komsu parseller kismen taskin onlemli yapilasma
alamdir. Bu alanlarda iskdn edilip edilmemesi hususu, iskin edilecek alanlarda da su basman
kotuna dair nihai degerlendirme meri imar y6netmeligi hiikiimleri dogrultusunda belediyelerin
takdir ve yetkisindedir.” seklinde hiikiimler yer almaktadir. (Ek-4)

1/1000 6lgekli uygulama imar planlari incelendiginde;

12.07.2013 t.t1i 1/1000 6lgekli Pagsakoy Deresi ve Kollari ile Yakin Cevresi Sancaktepe
Uygulama Imar Planmi Degisikligi kapsaminda;

- Yenidogan Mahallesi 5 ada 5-6-7-9-10-11 parseller, 347 ada 1-2-3-4 parseller, 477 ada 3
parsel, 126 ve 554 parseller ile bir kisim tescil harici alanin kismen K rumuzlu TAKS: 0.40
KAKS:0.70 yapilasma kosulunda “Konut Alanlar1”, kismen K+T1 rumuzlu TAKS: 0.40
KAKS:0.70 yapilagsma kosulunda “Konut+Ticaret Alanlari 17, kismen “Ilkégretim Tesis Alani”,
kismen “Agik Spor Alami”, kismen “Dini Tesis Alanmi”, kismen “Belediye Hizmet Alam”, “Park
Alanlan”, kismen 15 m ve 20 m en kesitli “2. Derece Yol Alanlar1”, “Dere Hatti” ve “Dere Isletme
Bandi” fonksiyonlarinda kalmakta iken, meri plan notlarinda;
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“1. Planlama alani; Sancaktepe sinirlar igerisinde yer alan Pasakéy Deresinin 23.01.2011
tarihli ISKI I¢mesuyu Havzalari Yoénetmeligi'nin 6.9.g. maddesi kapsamindaki 100m’lik iSKi
koruma alanini ve yakin ¢evresini igermektedir.

2.15.02.2010 onayl 1/1000 6lgekli Sancaktepe Uygulama imar Planinda konut ve ticaret +
konut alanlarinda belirlenen kademelenme disinda, plan degisikligi ile getirilen konut alanlarinda
ve T+K rumuzlu ticaret + konut alanlarinda TAKS:0.40, ve KAKS:0.70 ayrik-ikiz diizen 4 kat
yapilanma degeri tizerinden uygulama yapilacaktir.

3. Planlama alaninda, 6zel milkiyet olmak kaydiyla tamami, sosyal ve teknik altyap:
alanlari, dere ve dere isletme bandinda kalan parsellerde 0,90 KAKS degeri iizerinden imar hakki
transferi yapilabilir. 1000 m2 iizerindeki imar uygulamas: gérmemis parsellerde imar hakk:
transferi hesabi parsel alaninin %60’ 1 iizerinden hesaplanir. Imar hakki transferi 15.02.2010 onanh
planin onama sinir1 igindeki parsellerde kullanilabilir.

4. Imar hakki transferiyle ilave insaat artisina konu parsellerde KAKS degeri en fazla %50
oraninda artirilabilir,

5. Planlama alami siirlarn igerisinde yapilacak 3194 sayili Kanunun 18. maddesi
kapsamindaki imar uygulamalarinda, ilgilisince KOP alanlarinin bilabedel olarak kamuya terk
edilmesi durumunda yapilagsma hakki; uygulama sonrasi olusan net parsel ile bilabedel terk edilen
KOP alani toplami tizerinden hesaplanir.

6.  Planlama alaninda parsel bazinda sosyal ve teknik altyapiya ayrilan tiim donati
alanlarinin oram parselin %4011 gegmesi durumunda; uygulama asamasinda sz konusu donati
alaninin bedelsiz olarak ilgili idareye veya fonksiyona terk edilmesi kaydiyla, KAKS hesabi parsel
alanmin %601 tizerinden hesaplanabilir. Daha énceden imar uygulamas: goérmiis parsellerde bu
plana gore ilave terkler ¢itkmasi ve toplam terk miktarimin %40°1 asmasi halinde kamuya terklerin
bedelsiz yapilmasi kaydiyla emsal hesabi parselin uygulamadan 6nceki alaninin %60°1 iizerinden

yapilir,
7. Planlama alaninda, dere isletme bandma cephe alan parsellerde bodrum kat iskan

edilemez.

8. Planlama alaninda 0.70 yapilanma kosullu imar adalarinda parsellerin tevhid edilmesi
kaydiyla, kademeli imar artisi uygulanabilecektir. Bu alanlarda parsellerin tevhit edilerek
olusturulmasi sartiyla 400-750 m2 arasi parsellerde, én bah¢e mesafesi 5 m, yan bahge mesafesi 3
m, ayrik diizen — 3 kat yapilanma kosullarinda uygulama yapilabilir. Bu planin onama tarihinden
sonra ifraz edilerek olusturulan parseller bu haktan yararlanamazlar.

9. Planda rekreasyon alami lejandi ile gsterilen alanda agik spor alami, park ve dinlenme
alanlari, meydan, giiniibirlik tesis alanlari, dini tesis alani1 ve sosyal-kiiltiirel tesisler alanlan yer
alabilir. Rekreasyon alaninda KAKS 0.15 ‘i gegmemek ve mevcut agag dokusu korunmak kaydiyla
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

10. Agaglandirilacak alanlarda parselin imar ya da kadastral yola cephesi olmasi
durumunda, mevcut agaglarin korunmas1 kaydiyla alamin dogal yapisi, bolgenin toprak ve iklim
karakteristifine uygun olarak ve parselin her 10 m2 sine 1 agag¢ dikilerek agaglandirilmak suretiyle
E: 0.03 ve toplamda 250 m2 yi ve bir bagimsiz boliimii gegmeyen, hmax: 6.50 olacak sekilde
barmak yapilabilir.

11. 15.02.2010 tasdik tarihli Sancaktepe Uygulama Imar Planinda, dere mutlak koruma
alam igerisinde kalan parsellerde ilgilisince agilmig davalar neticelenmeden s6z konusu parsellerde
uygulama yapilamaz.

12. Kavsak diizenleme sinin igerisindeki alanlarda gosterilen yol akslari ve fonksiyonlar
sematik olup Ulasim Planlama Miidiirliigii goriisii dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

13. Dere isletme banti sinirlari igerisinde kalan alanlarda herhangi bir yapilasma yer alamaz
ve bu alanlarda ISKI Genel Miidiirliigii goriisii dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

14. Bu plan degisikligi onama s igerisinde, 15.02.2010 onayli 1/5000 &lgekli
Sancaktepe Uygulama Imar Planinin F. Dere Mutlak Koruma Alanlar1 bashkli plan notu ve dere
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yap1 yaklagma simirt ve alani ile ilgili 21.02.2013 onayli 1/1000 &lgekli uygulama imar plani plan
notu degisikligi hiikiimleri uygulanmayacaktir.

15. Agiklanmayan hususlarda 15.02.2010 onayh 1/5000 6lgekli Sancaktepe Uygulama Imar
Plam1 ve bu plana gelen ilgili plan degisiklikleri plan hiikiimleri ile mer’i imar yonetmeligi
hiikiimleri gecerlidir.

Plan iizerinde yazilmis olan yol genisliklerine uyulacaktir. Ancak, planda ¢izilen yol
genigligi simgede yazilan yol genisliginden farkli ise, plan iizerinde simge ile gosterilen yol
genigligi asmamak kayd: ile daha 6nce imar uygulamasi gérmiis parsellerin miilkiyet simirlari
dikkate alinarak uygulama yapilacaktir” seklinde hiikiimler yer almaktadir.

17.12.2018 t.t.li 1/1000 olgekli Atatiirk Mahallesi 477 Ada ve Cevresi ile Yenidogan
Mahallesi 5 Ada 9 Parselin Bir Kismi ve Kuzeyine Iligkin Uygulama Imar Plam Degisikligi ile;

- Yenidogan Mahallesi 5 ada 9 parselin bir kismi, 347 ada 1-3-4 parseller ile bir kisim tescil
harici alanda “Park Alanlar1” ile “Dini Tesis Alani” fonksiyonda kalan bir kistm alanin iptal
edilerek K rumuzlu TAKS: 0.40 KAKS:0.70 yapilasma kosulunda “Konut Alani” fonksiyonuna
alindigi, “Dini Tesis Alan1” fonksiyonunun basgka bir alana tasindigi, bir kisim “Kapah ve Ag¢ik
Semt Spor Alanlar” fonksiyonunun ise “Park Alam™ ve 15 m en kesitli “3. Derece Yol Alan1”
olarak diizenlendigi goriilmekte olup, meri plan notlarinda;

“l. 15.02.2010 t.t."li 1/1000 6lgekli Sancaktepe ilgesi Uygulama imar Plani, 12.07.2013
tt’li 1/1000 o6lgekli Pasakdy Deresi ve Kollar ile Yakin Cevresine Ait Uygulama Imar Plam
degisikligi hiikiimleri ve bu planlara gelen degisikligi hiikiimleri gecerlidir.

2. Aciklanmayan hususlarda ISKi I¢cmesuyu Havzalari Yénetmeligi, ISKI Atiksularin
Kanalizasyona Desarj Yonetmeligi ve meri imar yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.” seklinde
hiikiimler bulunmaktadir.

25.09.2020 t.t.1i 1/1000 6lgekli 17.12.2018 t.t.’li Atatiirk Mahallesi 477 Ada ve Cevresi ile
Yenidogan Mabhallesi 5 Ada 9 Parselin Bir Kisimi ve Kuzeyine Ait Uygulama Imar Plam
Degisikligine Itiraz Sonucu 14.06.2019 Tarih 46 Sayili Sancaktepe Belediye Meclisi Karar
Dogrultusunda Cizilen 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi ile;

- Yenidogan Mahallesi 5 ada 9 parselin bir kism1 ve bir kisim tescil harici alanda “Dini
Tesis Alan1” fonksiyonunda diizenleme yapildigi, “Konut Alan1” fonksiyonunda kalan bir kisim
alanm 7 m en kesitli “Yaya ve Servis Yolu” olarak diizenlendigi goriilmekte olup, meri plan
notlarinda;

“l. Plan degisikligi onama s igerisindeki alan 5 ada 9 parselin bir kismim
kapsamaktadir.

2. 12.07.2013 t.t.'li Pasakdy Deresi ve Kollan ile Yakin Cevresine Ait Uygulama Imar
Plani hiikiimleri ve bu plana gelen plan degisikligi hiikiimleri gegerlidir.

3. Agiklanmayan hususlarda ISKi Igmesuyu Havzalar1 Yénetmeligi, ISKi Atiksularin
Kanalizasyona Desarj Yonetmeligi ve Meri Imar Yonetmeligi Hikiimleri gegerlidir.” seklinde
hitkiimler yer almaktadir. (Ek-5)

KURUM VE KURULUS GORUSLERI

Ilgi (a) ve (b) yaz1 eklerinde yer alan kurum gériislerinin 1/5000 6l¢ekli Nazim imar Plani
Degisikligi ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi tekliflerine iliskin es zamanl
olarak alindig1 anlasilmis olup, s6z konusu kurum ve kurulus goriisleri asagida siralanmistir:

Cumbhurbaskanlhigi Diyanet Isleri Baskanlhig

Y onetim Hizmetleri Genel Miidiirliigiiniin

Bila tarih, 7155221 sayili yazisi Sarth Goriisti (Ek-6)

Genglik ve Spor Bakanlig:

Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiirliigiiniin

Bila tarih, 12245251 sayili yazisi Olumlu Géruisii (Ek-7)

Istanbul Valiligi
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Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi [l Midiirligii
Anadolu Yakas1 Milli Emlak Dairesi Bagkanliginin

Bila tarih, 13948540 sayili yazisi Sarth Goriisii (Ek-8)
ISK1 Genel Miidiirliigiiniin

12.11.2025 tarih, 2865458 sayil1 yazisi Sarth Goriisti (Ek-9)
ISKI Genel Miidiirliigiiniin

03.06.2026 tarih, 3785022 sayil1 yazisi Sarth Goriisii (Ek-10)

Sancaktepe Belediye Bagkanligi

Plan ve Proje Miidiirliigiiniin

05.11.2025 tarih, E.4706 sayili yazisi Olumlu Goriisii (Ek-11)
Sancaktepe Belediye Baskanligi

Fen Isleri Miidiirliigiiniin

10.10.2025 tarih, E.1458 sayil1 yazisi Olumlu Goriisii (Ek-12)
Sancaktepe Belediye Baskanligi

Emlak ve Istimlak Miidiirliigiiniin

09.10.2025 tarih, E.2207 sayili yazis Olumlu Goriisii (Ek-13)
Sancaktepe Belediye Baskanhg:

Park ve Bahgeler Miidiirliigiiniin

08.10.2025 tarih, E.493 sayil1 yazisi Sarth Goriisii (Ek-14)
Ulasim Planlama Sube Miidiirliigiiniin
03.12.2025 tarih, 2633569 sayil yazisi Olumsuz Goriist (Ek-15)

Yesil Alan ve Tesisler Yapim Sube Mudiirliigiiniin
30.10.2025 tarih, 2342238-3012 sayili yazisi ve

eki komisyon raporu Sarth Gorisi (Ek-16)
Anadolu Yakasi Itfaiye Sube Miidiirliigiiniin

24.10.2025 tarih, 2303760 sayili yazisi Sarth Gortisti (Ek-17)
Deprem ve Zemin Inceleme Sube Miidiirliigiiniin

24.10.2025 tarih, 2254354 sayili yazisi Sarth Goriisii (Ek-18)
Kamulastirma Sube Miidiirligiiniin

15.10.2025 tarih, 2201444 sayil1 yazisi Sarth Goriisti (Ek-19)

PLAN DEGISIKLIGI GEREKCESI:

[lgi (a) yaz1 eki plan agiklama raporunun “6. Plan Degisikligi Gerekcesi” boliimiinde soz
konusu 1/1000 6lgekli uygulama imar plan degisikligi teklifinin gerekg¢esinin;

“Plan ve Proje Midiirliigti’niin 14.03.2023 tarih 93253 sayihi yazisi ile; Yenidogan 5 ada 5,
6, 7 ve 9 nolu parselleri kapsayan alanda 3194 sayili Kanun'un 18. Maddesine gore imar
uygulamas: planlandig: ancak Diizenleme Ortaklik Paymm (DOP) yasal sinir1 olan %45'i gegmesi
sebebi ile imar uygulamasina baslanilamadigindan bahisle s6z konusu taginmazlarin bulundugu
alanda plan tadilati yapilmasi talep edilmistir. Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi, istanbul
Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii, Planlama ve Yatirm Dairesi Baskanliginin
22.03.2023 tarih 20230345624 yazisi ile de Omerli Igme Suyu Havzasi'nda kalan derelerin imalat
asamasinda arazi yapisi, kadastral durum, altyap: tesisleri vb. sebeplerden dolayi giizergahlarin
revize edilmesinden bahisle giincel dere isletme bantlarimin planlara islenmesi talep edilmistir.(Ek-
20, 21)

Yasanan siiregte Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlhigi, Ulasim Dairesi Baskanlg,
Ulagmm Projeleri Sube Miidiirligtimiin 17.10.2024 tarih 1902300 sayih yazisi ile Sancaktepe ilgesi,
Palamut Deresi lizerinde uzun mesafede geg¢is olmadigindan bélge trafik yogunlugunu azaltmak
i¢in "Sancaktepe ilgesi, Emrah Sokak- Akin Caddesi Baglant1 Yolu Projesi" ne iliskin UTK Karan
alindig1 ve soz konusu UTK Karari'nin planlara islenmesi talep edilmis ayn1 zamanda Istanbul
Bilyliksehir Belediye Baskanligi, Ulasim Dairesi Baskanhigi, Ulasim Koordinasyon Sube
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Miidiirliigii'niin 18.02.2025 tarih 355108 sayili yazisi ile de ayni hat lizerinde "Sancaktepe ilgesi
Cayir Sokak - Ozge Sokak Arasi Koprii On Projesi” ne iliskin UTK Karari tarafimiza
iletilmistir.(Ek-22, 23)

Dosyasinda yapilan incelemede Plan ve Proje Miudiirligi'niin 20.06.2023 tarih 104603
sayili yazisinda; " Yenidogan 1532, 1533, 1534, 1535,1543 ve 1544 nolu parsellerin igerisinde
bulundugu alanda Yenidogan Belediye Enciimeni nin 16.11.1999 tarih ve 99/300 sayili karan ile
2981 sayili yasanin 10/c ve 3194 sayili yasanin 18. Maddelerine gére imar uygulamasi yapilmis
olup s6z konusu imar uygulamasi isleminde %33,60 oraninda DOP (Diizenleme Ortaklik Pay1)
kesintisi yapilmistir. Yenidogan 1532, 1533 ve 1534 nolu parsellerin igerisinde bulundugu alanda
Yenidogan Belediye Enciimeni'nin 10.03.1998 tarih ve 98/60 sayih karari ile 2981/3290 sayili
yasanm 10/c maddesine gore imar uygulamasi yapilmis olup s6éz konusu imar uygulamasi
isleminde %27,64566 oraninda DOP (Diizenleme Ortaklik Pay1) kesintisi yapilmistir... bahsi secen
imar uygulamalarimin geri doniisiimleri yapilarak meri imar planina goére yapilan Diizenleme
Ortaklik Payr (DOP) %69,55115 olarak hesaplanmustir..." denildigi, Midiirliigiimiizce yapilan
incelemede ise plan degisikline konu tasinmazlarin bulundugu alanin, Pasakdy Deresi ve Kollari
ile Yakin Cevresine ait 12.07.2013 t.t.'li 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikliginde;
kismen TAKS:0.50 KAKS:1.10 Ayrik Nizam 4 kat yapilasma kosullarinda Ticaret + Konut (T+KI)
Alani, kismen TAKS:0.40 KAKS:0.70 yapilasma kosullarinda Konut Alani, kismen Ilkogretim
Tesisleri Alani, kismen Park, kismen Dini Tesis Alani, kismen Ag¢ik Spor Alani, kismen Belediye
Hizmet Alan1 (BHA), kismen Yol ve kismen de Dere ve Dere Isletme Bandi olarak planlandig
tespit edilmis ve meri uygulama imar planina gore; Yenidogan Mahallesi 5 ada 5, 6, 7, 9, 10, 11 ve
Park parseller ve Atatiirk Mahallesi 347 ada 4 parsel ile Atatiirk Mahallesi 126 ve 554 parseller ve
347 ada 1,2, 3 parseller ile 477 ada 3 parselin bir kisimlari1 ve bir kisim tescil dis1 alanm kapsayan
alanda Diizenleme Ortaklik Payimnin (DOP) yasal sinirinin iizerinde oldugu goriilmiistiir.

3194 sayili Kanun'un 18. Maddesinde ise; "Imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz
arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol
fazlalar1 ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari
yeniden imar planma uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarma gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler
yetkilidir. So6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler
valilikge kullanilir. Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagitimi sirasinda bunlarin yitizélgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme alanindaki niifusun
kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri igin gerekli olan umumi hizmet alanlarinin tesis edilmesi ve
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglar1 karsiliginda "diizenleme ortakhk pay1" olarak
diigtilebilir. Ancak, bu maddeye goére alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki yiizélgiimlerinin yiizde kirk besini gegemez.”
denilmektedir.

Ayrica plan degisikligine konu tasinmazlarin bulundugu alana iliskin tarafimiza iletilen
UTK Kararlar1 da uygulama alanindaki Diizenleme Ortaklik Payim arttiric1 dzellik tasimaktadir.
Bununla beraber séz konusu baglanti yolu projeleri s6z konusu alanin ulagim kararlarinda da
degisiklige gidilmesine sebep olmustur. Yerinde yapilan incelemede ise depreme dayaniksiz,
diizensiz ve saghksiz bir yapilasmanin oldugu gézlemlenmis olup bu durumun yasanacak herhangi
bir dogal afette telafisi miimkiin olmayacak sonuglar1 doguracagi da ongériilmektedir.

Bu baglamda; ilgili kurumlardan tarafimiza iletilen giincel verilerin meri imar planma
islenerek uygulama imar planinin saglikh bir sekilde yiiriitilmesini saglamak, yapilacak imar
uygulamas: ile miilkiyet problemlerini ¢tzmek, saglikli ve siirdiiriilebilir bir yapilasmanmn
doniistimiinii hizlandirarak olasi afetlere karsi dayamikhi ve imar mevzuatina uygun yapilarin
yapilmasini hizlandirmak amaciyla 1/5000 6lgekli Nazim ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam
degisikliklerinin Miidiirligiimiizce hazirlanmas: igin 27.05.2025 tarih 44988 sayili Sancaktepe
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Belediye Baskanligi Bagkanlik Oluru alinmis ve plan degisikligi calismalarina baslanmistir.’
seklinde ifade edildigi goriilmektedir.

k3

TEKLIF PLAN DEGISIKLIGI ve PLAN NOTLARI:

Ilgi (a) yazi eki 1/5000 o6lgekli Nazim Imar Plami Degisikligi teklifi incelendiginde;
17.12.2018 t.t.1i 1/5000 6lgekli Atatiirk Mahallesi 477 Ada ve Cevresi ile Yenidogan Mahallesi 5
Ada 9 Parselin Bir Kismu ve Kuzeyine Iliskin Nazim Imar Plam Degisikligine ait F22D25C
rumuzlu plan paftasi iizerine hazirlandigi, Yenidogan Mahallesi 5 ada 5-6-7-9 parseller ile Sarigazi
(Atatiirk) Mahallesi 347 ada 3 parselin bir kismi ve bir kisim tescil harici alamin plan degisikligi
onama sinir1 igerisine alindig,

Plan degisikligi teklifine konu alanda 12.07.2013-17.12.2018 t.t.li 1/5000 6l¢ekli Nazim
Imar Plani Degisiklikleri ile “Temel Egitim Tesis Alanlar1”, “Kapali ve A¢ik Semt Spor Alanlar”,
“Dini Tesis Alanlar1” olarak planlanan alanlarin ¢ok biiyiik bir kisminin teklif plan degisikligi ile
K+T rumuzlu “Konut+Ticaret Alanlar(150k/ha)” olarak diizenlendigi, “Belediye Hizmet Alam”
fonksiyonunun kismen arttirildig:,

Meri nazim imar plaminda K+T1 rumuzlu “Konut+Ticaret Alanlari(300 kisi‘ha)”
fonksiyonu olarak planlanan alanin aynen korundugu, “Konut Alanlari (KAKS:0.70)” olarak
planlanan alanlarin ise K+T rumuzlu “Konut+Ticaret Alanlari(150k/ha)” olarak énerildigi,

S6z konusu alanda 27.03.2025 tarih ve UTK 2025/12-20 ve 09.03.2023 tarih ve UTK
2023/10-3 sayih UTK kararlar1 dogrultusunda 13 m ile 15 m en kesitli belirlenen baglant:
yollarinin teklif plan degisikligine aktarildigi,

“Sancaktepe llgesi, Yenidogan Mahallesi 5 Ada 9 Parsel ve Yakin Cevresine Ait 1/5000
olgekli Nazim Imar Plami Degisikligi” bashigi altinda “Plan Degisikligi Onama Simir”, K+T
rumuzlu “Ticaret+Konut Alanlari(150k/ha)”, K+T1 rumuzlu “Ticaret+Konut Alanlari(300k/ha)”,
“Belediye Hizmet Alanlar1™, 13 ve 15 m en kesitli “Ikinci Derece Yollar” gosterimlerinin eklendigi
ve asagidaki plan notlarinin énerildigi gériillmektedir:

1. Plan degisikligi onama sinir1 igerisindeki alan Yenidogan Mahallesi 5 ada 5, 6, 7, 9 ve
park parseller ile Atatirk Mahallesi 347 ada 3 parselin bir kism1 ve bir kisim tescil disi alan
kapsamaktadir.

2. 24.11.2009 t.t.’li 1/5000 &lgekli Sancaktepe ilgesi Nazim Imar Plam, 12.07.2013 t.t.'li
1/5000 6lgekli Pasakdy Deresi ve Kollari ile Yakin Cevresi (Sancaktepe Nip'a Ait) Nazim Imar
Plam Degisikligi hiikiimleri ve bu planlara gelen plan degisikligi hiikiimleri gegerlidir.

3. 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Plam1 onanmadan uygulama yapilamaz.

4. Agiklanmayan hususlarda Iski Igmesuyu Havzalari Yénetmeligi, Iski Atiksularm
Kanalizasyona Desarj Yonetmeligi ve Meri Imar Yonetmeligi Hiikiimleri gecerlidir.

5. Imar planinda donati olarak ayrilan alanlarin kamunun eline bedelsiz gegmeden bahse
konu taginmazlarin imarh kisimlarinda uygulama yapilamaz.

6. Fonksiyonlarin otopark ihtiyaci, yiiriirlikteki Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanhg Otopark Yonetmeliginde belirlenen otopark miktarlari dogrultusunda kendi alaninda
karsilanacaktir.

7. Konut+Ticaret (K+T) alanlarinda 150 k/ha yogunluk ve KAKS:0.70 yapilanma degeri
lizerinden uygulama yapilacaktir. (Ek-24)

DEGERLENDIRME:

12.07.2013 t.t.1i 1/5000 6lgekli Pasakdy Deresi ve Kollan ile Yakin Cevresi Nazim Imar
Plani Degisikligi ile 17.12.2018 t.t.1li 1/5000 olgekli Atatiirk Mahallesi 477 Ada Ve Cevresi Ile
Yenidogan Mahallesi 5 Ada 9 Parselin Bir Kismi ve Kuzeyine Iliskin Nazim Imar Plam Degisikligi
kapsaminda kismen K rumuzlu “Konut Alanlari (KAKS:0.70)", kismen K+T1 rumuzlu
“Konut+Ticaret Alanlar1 (300k/ha)”, kismen “Belediye Hizmet Alanlan”, kismen “Temel Egitim
Tesis Alanlar1”, kismen “Dini Tesis Alami”, kismen “Kapali ve A¢ik Semt Spor Alam”, kismen
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“Dere ve Isletme Bandi Smiri” ve “Dere Isletme Bandi” fonksiyonlarinda kalmakta olan
Yenidogan Mahallesi 5 ada 5-6-7-9 parseller ile Sarigazi (Atatiirk) Mahallesi 347 ada 3 parselin bir
kismi ve bir kisim tescil harici alanin;

Cogunlukla K+T rumuzlu “Konut+Ticaret Alanlart (150k/ha)” ve K+T1 rumuzlu
“Konut+Ticaret Alanlar1 (300k/ha)” fonksiyonlari ile kismen “Belediye Hizmet Alani”, kismen
“Ikinci Derece Yollar” fonksiyonlan olarak diizenlenmesine yoénelik Sancaktepe Belediye
Baskanligi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigiince hazirlanan 1/5000 &lcekli Nazim Imar Plam
Degisikligi teklifi Sancaktepe Belediye Bagskanliginin ilgi (a) yazisi ile 5216 sayili yasanin 7/b ve
14. maddeleri kapsaminda geregi i¢in tarafimiza iletilmistir.

Ilgi (a) yazi ekinde tarafimiza iletilen ilgili kurum ve kurulug goriisleri incelendiginde;

Cumhurbagkanligi, Diyanet isleri Bagkanlhigi, Yonetim Hizmetleri Genel Midiirliigiince:

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 26/3-b maddesine atifta bulunularak, yiiz6lgtimii
ve konum ozellikleri korunarak Maliye Hazinesi miilkiyetinde olacak sekilde Ibadet Alanma
esdeger alan ayrilmas: sartiyla imar plan degisikliginin yapilmasinda herhangi bir sakinca
bulunmadig: yéniinde gériis verildigi,

Genglik ve Spor Bakanhgi, Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiirligiince;

S6z konusu alana iliskin hazirlanan Nazim ve Uygulama Imar Plan Revizyonuna herhangi
bir itirazlar1 bulunmadig1 y6niinde gériis verildigi,

Istanbul Valiligi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi 1 Miudiirliigii Anadolu Yakasi Milli
Emlak Dairesi Baskanhginca;

‘... Plan degisikligi kapsaminda Diizenleme Ortakhk Payi'nin (DOP) yasal smin olan
%45'lik degeri agmasindan bahisle meri imar planinda Ilk6gretim Tesis Alani, Dini Tesis Alani ve
Agik Spor Alam olarak planlanan alanlarin teklif plan degisikligi ile TAKS:0.40. KAKS:0.70 ve
H:4 kat yapilasma kosullarinda Ticaret + Konut Alani (T+K) olarak planlandigi ve Belediye
Hizmet Alani fonksiyonunun genisletildigi, Park Alanlari ve Dere Isletme Bantlarinin bir
kisimlarinda diizenlemeye gidildigi,

Hazine miilkiyetindeki 5 ada 5 parselin ise meri imar planlarinda agik spor alani, belediye
hizmet alanm ve konut alam fonksiyonlarinda kaldigi, plan degisikligi kapsaminda acik spor alanin
kaldirilarak Belediye Hizmet Alaninin genisletildigi, Konut Alanimin kaldirilarak Konut+Ticaret
Alani olarak diizenlendigi bilgisi verilmistir.

Plan degisikligi lizerinde yapilan incelemede, alanda Sancaktepe Belediyesi miilkiyetindeki
parsellerde bulunan donat alanlarinin kaldirilarak Konut+Ticaret Alam olarak diizenlendigi, ancak
Hazine miilkiyetindeki 5 ada 5 parselde bulunan Belediye Hizmet Alaninin ise genisletildigi tespit
edilmis olup,

Bu hususlarda Belediye tasarrufunda kalacak bir fonksiyonun, belediye miilkiyetindeki
parseller iizerinde diizenlenmesinin daha dogru olacagi, Hazine parselinin ise Konut+Ticaret Alani
olarak planlanmasimin ve/veya zaruri gériilmesi durumunda, plan]ama alaninda kaldirilan Ilkokul
Alaninin bu parselde yeniden planlanmasinin daha yerinde olacag: ...” yéniinde gériis verildigi,

ISKI Genel Miidiirligii Cevre Koruma ve Kontrol Dairesi Baskanllglnca (ilk goriis);

- Teklif plan degisikligine konu alanmin kismen Omerli Baraji Uzun (2000 m.-5000
m.) Mesafeli Koruma Alaninda, kismen Omerli Baraji Uzun (5000 m. - H. Smr) Mesafeli
Koruma Alaninda kalmakta olup, kismen Palamut Deresi dere islah, koruma alani ve taskin
yayihm alani igerisinde bulundugu ve “... Plan agiklama raporunda hesap tablosunda, meri planda
23.742,853 m2 Konut Alam1 ve 903,294 m2 (T+KI) Ticaret+tKonut Alanma gore
(23.742,853*0.7/35=475 kisi + 903,294*1.10/35/2=14 kisi) meri plan niifusunun toplam 489 kisi
olarak hesaplandigi, plan degisikligi ile 43.386,265 m2 (T+K) Ticaret+Konut alan: ve 1.044,961
m2 (T+KI) Ticaret+Konut alanina gore (1.044.961%1.10/35 /2=16 kisi + 43.386.265*0.7/35/2=434
kisi) Oneri plan niifusunun ise toplam 450 kisi olarak hesaplandigi ...” belirtilerek ... taslak plan
notlarinda "Konut + Ticaret alanlarinda Konut kullanim %50 gegemez." hitkmii ile "... tamamen
ticaret olmasi durumunda KAKS:0.25'1 gegmeyecektir." hitkkmiiniin yer almadig goriilmiistiir. Sz
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konusu hiikiimlerin eklenmesi gerekmektedir. Aksi durumda meri plan niifusu asilmis olacaktir.”
denildigi,

- Ayrica, “... vadi tabani niteligi tasiyan ve halihazirda Atiksu altyapi tesislerimizin
gectigl giizergahlarin korunmadigi, ... yazimiz ekinde gonderilen mevcut ve planlanan Atiksu
yagmursuyu altyapr katlarimizin gectigi giizergahlar, imar Plan g¢alismalarinda, imar yolu veya
yesil alan olarak korunmalidir.

Bahse konu imar plan degisikligi incelenmis ve dere igletme bandi olarak ayrilan alan ile
dere isletme bandimiz arasinda uyumsuzluk oldugu tespit edilmis olup, revize edilmesi gereken
kisimlar yazimz ekinde gonderilmektedir.

Dere tagkin risk kotu belirlenmesi ile alakali olarak ilgi (b) yazimiz ilgili Belediyenize
gonderilmis ve yazidaki tagkinla ile ilgili hiikiimlerimiz aynen gegerli olup, meri imar hiikiimleri
geregince taskin kotunun ilgili Belediyesince belirlenmesi gerekmektedir.

Tolunay Sokak No:37, 37A ve 37B nolu binalara atiksu rabit baglanti hattinin,
baglantilarimin diisiik kotta kalmasi nedeniyle deplasesi miimkiin olmayip, hizmet almaya devam
edebilmeleri i¢in bahse konu rabit baglantisina ait giizergahin yerinde aynen korunmasi
gerekmektedir.” yoniinde sarth goriis verildigi, ancak teklif plan degisikligi plan notlarinin “4.
Aciklanmayan hususlarda ISKI igmesuyu Havzalar1 Yonetmeligi, ISKI Atiksularin Kanalizasyona
Degarj Yonetmeligi ve meri imar yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.” hilkmi disinda s6z konusu
kurum gériisii dogrultusunda plan notlarina herhangi bir hitkkmiin eklenmedigi,

ISKI Genel Midiirliigii Cevre Koruma ve Kontrol Dairesi Baskanlhiginca (nihai goriis);

- Konut+ Ticaret alanlarina iliskin talep edilen plan notlarimin ilave edilmesi
hususunda, Sancaktepe Belediye Baskanliginca 24.11.2009 t.t.1i 1/5000 6lgekli Nazim imar Plam
Plan Agiklama Raporu dogrultusunda hazirlandigi, niifus hesabimin Ticaret+Konut Alanlarinda
Konut kullanimi oranmin %50 olacag: kabulii ile yapildigi, meri plan niifusunun azaltilmis ve
oldugu Mekansal Planlar Yapim Yo&netmeliginin 7. Maddesi b bendine gore planlar; pafta,
gosterim, plan notlar1 ve plan agiklama raporu ile bir biitiin oldugundan bu husus g¢ergevesinde
yeniden degerlendirilmesinin talep edildigi ve bu kapsamda yapilan incelemede;

“l. Mezkur alanin; meri uygulama imar plaminda Ilk6gretim Tesis Alani, Dini Tesis Alam
ve Agik Spor Alani olarak planlanan kisminin teklif plan degisikligi ile TAKS:0.40, KAKS:0.70 ve
H:4 kat yapilasma kosullarinda Ticaret + Konut Alani (T+K) olarak planlandigi, Meri uygulama
imar planinda TAKS:0.50, KAKS:1.10, Ayrik Nizam 4 kat yapilasma kosullarinda Ticaret + Konut
Alani(T+K1) olarak planlanan alanlarin yapilasma kosullarinin aynen korundugu, TAKS:0.40,
KAKS:0.70 yapilasma kosullarinda Konut Alani olarak planlanan alanlarin ise TAKS:0.40, KAKS:
0.70 ve H:4 Kat yapilasma kosullarinda Ticaret + Konut Alani (T+K) olarak belirlendigi, meri
planda Belediye Hizmet Alami olarak planlanan alanmin genisletildigi, meri planda yer alan Park
Alanlar ve Dere Isletme Bantlarmin bir kisminda diizenlemeye gidilerek Yol akslar1 ve Park
Alanlarinin yeniden diizenlendigi goriilmiistiir.

2. S0z konusu plan degisikligi alanina iliskin, mevcut hatlarimizin giizergahlarinin
topografik olarak yeni imar yollarina deplase edilebilecegi 6ngoriilmiis ve ada i¢i altyapi hatlarinin
yerinde uygulanacagi varsayilmakta olup, deplase bedellerinin karsilanmasi ve deplase projelerinin
[daremiz onayina sunulmasi gerekmektedir.

3. 1lgi (...) yazzmizda da belirtidigi iizere plan agiklama raporunda yer alan hesap
tablosunda, meri planda 23.742,853 m? Konut Alani ve 903,294 m? (T+K1) Ticaret+Konut Alanma
gore (23.742,853 *0.7/35=475 kisi+903,294 *1.10/35 /2=14 kisi) meri plan niifusunun toplam 489
kisi olarak hesaplandigi, plan degisikligi ile 43.386,265 m2 (T+K) Ticaret+Konut alani ve
1.044,961 m  (T+K1) Ticaret+tKonut alammma  gore (1.044.961*%1.10/352 /2=16
kisi+43.386.265%0.7/35/2=434 kisi) oneri plan niifusunun ise toplam 450 kisi olarak hesaplandigi
goriilmiistiir. Ancak, taslak plan notlarinda “Konut + Ticaret alanlarinda Konut kullanimi %50
gecemez.” hitkmii ile *...tamamen ticaret olmasi1 durumunda KAKS:0.25'1 gegemez.” hiikmiiniin

yer almadig1 goriilmiistiir.
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4. 1lgi (...) yazimzda, séz konusu niifus hesabmin 24.11.2009 tasdik tarihli 1/5000 6l¢ekli
Nazim Imar Plam Plan Agiklama Raporu dogrultusunda yapildigi ve Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'nin 7 nci maddesi kapsaminda planlarin pafta, plan notlari ve plan agiklama raporu ile
bir biitiin oldugu belirtilmektedir.

Taslak plan notlarinda Konut + Ticaret alanlarinda Konut kullamminin  %50’yi
gecemeyecegi hilkkmii ile tamamen ticaret olmasi durumunda KAKS:0,25’i ge¢emeyecegi
hiikmiiniin eklenmesi gerektigi, aksi durumda ilgi (...) Yonetmelik hiikiimlerine aykiri olacag
degerlendirilmistir.” seklinde gériis verildigi,

Sancaktepe Belediyesi, Fen Isleri Miidiirliigiince;

Plan degisikliklerine iliskin Miidirliiklerinin olumsuz gériisleri bulunmadig1 yéniinde gériis
verildigi,

Sancaktepe Belediyesi, Emlak ve istimlak Miidiirliigiince;

Teklife konu 40.676,84 m? yiiz 6lgiimlii Yenidogan 5 ada 9 parselin 27.524,66 m?
hissesinin Sancaktepe Belediyesi miilkiyetinde oldugu belirtilerek, tekliflere yonelik Miidiirliikleri
acisindan herhangi bir sakinca bulunmadigi yéniinde gériis verildigi,

Sancaktepe Belediyesi, Park ve Bahgeler Miidiirliigiince;

7446 ada 6 parselde bulunan Sehit Murat Kalintas Parki’nin korunarak islem yapilmasi
gerektigi yoniinde goriis verildigi,

Yesil Alan ve Tesisler Yapim Sube Miidiirliigiince;

Imar yollarinin yeniden diizenlenmesinin Midiirliikleri yetkisinde olmadigi, sosyal-teknik
donat1 alanlarinin plan etkilesim alaninda kalan niifusun ihtiyaglari dogrultusunda olusturulmasi
gerektigi ve ideal ulasim mesafesindeki yesil alan miktarinin az oldugu belirtilerek yiiriirliikte olan
1/5000 6lgekli Nazim Imar ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar planlarindaki yesil alan miktarmm
korunmasi, ayrica yeni fonksiyon ve yapilasma sartlarina bagh gelecek ilave niifusa hitap edecek
yesil alan miktarimmn birakilmasi yoniinde goriis verildigi,

Ulasim Planlama Sube Miidirliigiince;

“Soz konusu Sancaktepe Ilgesi, Yenidogan Mahallesi 5 Ada 5, 6, 7, 9, 10, 11 ve Park
Parseller ile Atatiirk Mahallesi 347 Ada 1, 3, 4 parseller, 126 parselin bir kismi ve bir kisim tescil
dis1 alan ile Osmangazi Mahallesi 7446 ada 2, 3, 4, 5 parseller ile 6 parselin bir kismi ve bir kisim
tescil dis1 alana yonelik hazirlanan 1/1000 lgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi teklifinin;

- Yenidogan Mahallesi 5 Ada 5, 6, 7, 9, 10, 11 ve Park Parseller ile Atatiirk
Mabhallesi 347 Ada 1, 3, 4 parseller, 126 parselin bir kismi1 ve bir kisim tescil disi alanda ulasim
talebini arttiracak diizenlemelerin yapilmasina karsin Onerilen yeni yollarin yaya-servis yolu
niteliginde oldugu ve olusacak ulagim talebini kargilamakta yetersiz kalacagi,

- Yenidogan Mahallesi 5 Ada 5, 6, 7, 9, 10, 11 ve Park Parseller ile Atatiirk
Mabhallesi 347 Ada 1, 3, 4 parseller ve 126 parselin bir kism1 ve bir kisim tescil disi alanda meri
planlarda planlanmis olan ve bulundugu bilgeye hizmet edecek nitelikteki lkdgretim Tesis Alan,
Dini Tesis Alami ve Kapali ve Agik Semt Spor Alanmnin iptal edilmesinin hizmet etki alani ve yaya
erisim mesafeleri agisindan olumsuzluk yaratarak bu hizmetlere erisimde aragh ulasimi tesvik
edecegi,

- Meri planlardaki Donati Alanlar (Ilkigretim Tesis Alam, Dini Tesis Alam, Kapah
ve Acik Semt Spor Alani ve Park Alani vb.) ve Konut Alanlarinin teklif ile Ticaret+Konut Alanina
(T+K) alinmasinin bolgeye getirecegi ilave ingaat alaminin ve fonksiyon ozelligi bakimindan
Ticaret Alaninin ulagim ve otopark talebini arttirarak ulasim sisteminde ilave trafik yiikii
yaratacag,

- Osmangazi Mahallesi 7446 ada 2, 3, 4, 5 parseller ile 6 parselin bir kismini1 ve bir
kisim tescil dig1 alanda planlanmis olan Agik alan niteligindeki "Park Alani’nin "Konut Alani"na
alinarak yapilagmaya acilmasmin ulagim taleplerini arttirarak bolgede ilave trafik yiikii
olusturacagi,
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- Osmangazi Mahallesi 7446 ada ile 8829 adalar arasmdaki 10 m'lik Tasit Yolunun
iptal edilip 7446 adanin kuzeyinden gegirilerek kavsak alanma baglanmasinin yaya ve tasit
giivenligi acisindan olumsuzluk yaratacagi ...” seklindeki ulasim kararim igeren gorisiiniin
iletildigi,

Anadolu Yakas Itfaiye Sube Miidiirliigiince;

“S6z konusu Sancaktepe ilgesi Yenidogan Mahallesi 5 Ada 9 Parsel ve yakin gevresi ile
Osmangazi Mabhallesi 7446 Adaya iliskin hazirlanan 1/5000 olgekli Nazim ve 1/1000 o6lgekli
Uygulama Imar Plam Degisikligi kapsaminda, 5 Ada 9 parsel ve yakin gevresinde bulunan 4344,3
m?lik 5 Ada 5 Parselin yaklasik 895 m?lik sahsa ait olan alaninin ifrazinin yapilmasi. 5 Ada 5
parsel igerisindeki Agik Spor Tesis Alaminin imar planlarinda Belediye Hizmet Alami (itfaiye
Alani) olarak planlanmasi ve dere koruma bandinda kalan kismi i¢in ISKI' den uygun gériis
alinarak, miilkiyeti Maliye Hazinesine ait olan soz konusu alanin Itfaiye Hizmetlerinde
kullanilmak tizere IBB miilkiyetine gegmesi igin tahsis islemlerinin tamamlanmasi gerekmektedir.

Bu bolgede siirekli biiyiiyen trafik ve niifus yogunlugu goéz oOniine alinarak, yangin
glivenliginin etkin bir sekilde saglanmasi, tabi afetlere ve trafik kazalarina zamaninda miidahale
edilebilmesi amaciyla s6z konusu 5 Ada 5 Parsel tizerindeki sahsa ait alanin (Konut Alani)
ifrazinin yapildiktan sonra kalan yaklasik 3449,3 m?lik kismmin imar planlarinda Belediye Hizmet
Alani (Itfaiye Alani) olarak islenmesi ...” seklinde goriis verildigi,

Deprem ve Zemin Inceleme Sube Miidiirliigiince;

Mikrobélgeleme Projeleri kapsaminda yapilan Imar Planlarina Esas 1/2000 6lgekli
Yerlesime Uygunluk Haritalarina gére, kismen "UA" (Uygun Alanlar), kismen "OA-Ib"
(Sivilagma, Hafif-Orta Miihendislik Onlemleri Gerektiren Alanlar), kismen "OA-3a" (Su Baskmi
ve Sellenme, Agir Miihendislik Onlemleri Gerektiren Alanlar), kismen "OA-3b" (Su Baskini ve
Sellerime, Hafif-Orta Miihendislik Onlemleri Gerektiren Alanlar), kismen "OA-4b" (Yapay Dolgu
ve Aliivyon- Kusdili, Hafif-Orta Miihendislik Onlemleri Gerektiren Alanlar), kismen "OA-6a"
lejantli alanda kalmakta olup Su Baskini ve Sellenme (OA-3a, OA-3b) ve Yapay Dolgu ve
Aliivyon-Kusdili (OA-4a, OA-4b), kismen de "OA-6b" lejantli alanda kalmakta olup Sivilasma
(OA-Ib), Su baskini ve Sellenme (OA-3b) ve Yapay Dolgu, Aliivyon-Kusdili (OA-4b) ve Yumusak
Zeminler (OA-5b) tehlikelerinin bir arada goriildiigii lejanth alanda kaldig: belirtilerek,

Belirtilen hususlarin planlama asamasinda goz oOntine alinmasi, uygulama Oncesinde
yapilacak olan zemin etiit ¢aligmasinda bu bilgilerin de dikkate alinmasi, planlama alaninda
bulunan mevcut yapilarin kullanilacak olmasi durumunda zemin-temel, temel-yap1 ve yapi statigi
yoniinden incelenip gerekli oldugunda teknik miidahalelerin yapilmasi, 'Zemin ve Ternel Etiidi
Uygulama Esaslari* ve Kazi Giivenligi ve Alinacak Onlemler ile ilgili esaslara gore hazirlanmasi
gereken zemin etiidi ile geoteknik rapor sonucuna gore gerekli gorilmesi durumunda uygulama ve
onlem projelerinin komsu parselleri de kapsayacak sekilde hazirlanarak tiim kazi, iksa vb.
onlemlerinin alinmasi1 ve bu dogrultuda uygulamaya gidilmesi, planlama alan1 yakininda bulunan
derelere iliskin su baskini- sellenme (taskin) tehlikesi konusunda ISKI ve DSi'den nihai uygunluk
gdriigii alinarak bu goriiste belirtilen hususlara uyulmasi, proje alaninda mevcut stabiliteyi olumsuz
yonde etkileyebilecek kontrolsiiz kazi ve dolgu islerinin yapilmamas1 kosuluyla yiiriirliikteki
mevzuat ile yerlesime uygunluk degerlendirmeleri ve diger yer mithendislik hususlar1 bakimindan
uygun goriildiigli yoniinde goriis verildigi,

Kamulastirma Sube Midiirligiince;

S6z konusu alanda yiiriitilen herhangi bir kamulastirma islemi tespit edilmediginden
bahisle hazirlanan 1/5000 &lgekli Nazim ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plan Degisikliklerine
“Imar planinda donati olarak ayrilan alanlarin kamunun eline bedelsiz ge¢gmeden bahse konu
tasinmazlarin imarh kisimlarinda uygulama yapilamaz” seklinde plan notu islenmesi yoniinde
goriis verildigi,

1/5000 6lcekli teklif plan degisikligi teknik agidan incelendiginde;
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- 17.12.2018 t.t.li 1/5000 olgekli Atatiirk Mahallesi 477 Ada ve Cevresi ile
Yenidogan Mahallesi 5 Ada 9 Parselin Bir Kismi ve Kuzeyine iliskin Nazim Imar Plam
Degisikligine ait F22D25C rumuzlu plan paftasi {izerine hazirlandigi,

- Teklife konu alanin Yenidogan Mahallesi 5 ada 5-6-7-9 parseller ile Sarigazi
(Atatlirk) Mahallesi 347 ada 3 parselin bir kism1 ve bir kisim tescil harici alan1 kapsadigi,

- flgi (a) yazi eki plan agiklama raporunda Plan Degisikligi Gerekcesi olarak ozetle;
Yenidogan Mahallesi 5 ada 5, 6, 7, 9, 10, 11 ve Park parseller ve Atatiirk Mahallesi 347 ada 4
parsel ile Atatiirk Mahallesi 126 ve 554 parseller ve 347 ada 1,2, 3 parseller ile 477 ada 3 parselin
bir kisimlar1 ve bir kisim tescil dis1 alam1 kapsayan alanda Diizenleme Ortakhik Paymin (DOP)
yasal sinirinin tizerinde oldugu, 3194 sayili Kanun'un 18. Maddesinde ise; “... diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden onceki yiizélgiimlerinin yiizde kirk besini gecemez.”
denildigi; bu baglamda, ilgili kurumlardan iletilen giincel verilerin meri imar planina islenerek
uygulama imar planmin saglikli bir sekilde ytriitiilmesini saglamak, yapilacak imar uygulamas ile
miilkiyet problemlerini ¢ézmek, saghkli ve siirdiiriilebilir bir yapilasmanin déniisiimiinii
hizlandirarak olas1 afetlere karsi dayanikli ve imar mevzuatina uygun yapilarin yapilmasini
hizlandirmak amaciyla teklifin hazirlandiginin belirtildigi,

- ISKI Genel Miidiirliigiiniin 22.03.2023 tarih, 20230345624 sayili yazis1 ekinde
iletilen giincel “Dere Koruma Bandi”nin teklif plan degisikligine aktarilma siirecinde etkilesim
icerisinde oldugu 6zel miilkiyete konu parsellerde kamulastirma maliyetlerinin ortaya ¢ikmamasi
gerekgesiyle degistirildiginin ifade edildigi, ISKI Genel Miidiirliigiiniin 12.11.2025 tarih ve
2865458 sayili yazisinda;

“... taslak plan notlarinda ‘Konut + Ticaret alanlarinda Konut kullammi %50 gegemez.’
hiikmii ile ‘... tamamen ticaret olmasi durumunda KAKS:0.25'i ge¢meyecektir.” hiikmiiniin yer
almadig1 goriilmiistiir. S6z konusu hiikiimlerin eklenmesi gerekmektedir. Aksi durumda meri plan
niifusu asilmig olacaktir.” denildigi ancak teklif plan notlarina bahse konu plan hiikiimlerinin
eklenmedigi,

“...dere isletme bandi olarak ayrilan alan ile dere isletme bandimiz arasinda uyumsuzluk
oldugu tespit edilmis olup, revize edilmesi gereken kisimlar yazimiz ekinde gonderilmektedir.”
denildigi,

Devam eden siiregte Sancaktepe Belediye Baskanliginca bahse konu plan degisikligi
teklifinin yeniden degerlendirilmesi talebi ile ISKI Genel Miidiirliigiine iletildigi, ISKI Genel
Miidiirligiiniin 03.06.2026 tarih, 3785022 say1hi cevabi yazisinda;

Teklif plan degisikligi kapsaminda Dere Isletme Bandmin bir kisminda yapilan
diizenlemeye iliskin “...mevcut hatlarimizin giizergahlarinin topografik olarak yeni imar yollarina
deplase edilebilecegi ongoriilmiis ve ada i¢i altyapr hatlarinin yerinde uygulanaca@i varsayilmakta
olup, deplase bedellerinin karsilanmasi ve deplase projelerinin Idaremiz onayina sunulmas
gerekmektedir.” denildigi ancak plan notlarnda Dere Koruma Bandma iliskin uygulama
asamasinda dikkat edilmesi gereken hususlara iligskin herhangi bir hiikmiin yer almadigi,

Her ne kadar Sancaktepe Belediye Baskanhginca yeniden degerlendirilmek iizere 1SKI
Genel Miidiirliigiine iletilen teklif plan degisliklerine iligkin niifus hesabinin 24.11.2009 tasdik
tarihli 1/5000 &lgekli Nazim Iimar Plani Plan Agiklama Raporu dogrultusunda yapildigi ve
Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi'nin 7 nci maddesi kapsaminda planlarin pafta, plan notlar1 ve
plan agiklama raporu ile bir biitiin oldugunun belirtildigi gériilse de ISKI Genel Miidiirliigiince

“...meri plan niifusunun toplam 489 kisi olarak hesaplandigi ... dneri plan niifusunun ise
toplam 450 kisi olarak hesaplandigi. ..

...taslak plan notlarinda ‘Konut + Ticaret alanlarinda Konut kullamm %50 gegemez.’
hiikmii ile °.tamamen ticaret olmasi durumunda KAKS:0.25'1 gegemez.” hiikmiiniin yer
almadigi. ..

Konut + Ticaret alanlarinda Konut kullaniminin %50°yi gegcemeyecegi hitkmii ile tamamen
ticaret olmasi durumunda KAKS:0,25’i gecemeyecegi hilkmiiniin eklenmesi gerektigi, aksi
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durumda ilgi (d) Yonetmelik hiikiimlerine aykir1 olacagi degerlendirilmistir.” denildigi ve bahse
konu hiikmiin teklif plan notlarinda yer almadig,

Teklif plan degisikliginde meri planlarda yer alan Dere Isletme Bandmin aynen korundugu
ve ISKI Genel Miidiirliigiince iletilen giincel Dere Isletme Bandinin teklif plan degisikligine
aktarilmadig1 anca giincel Dere Isletme Bandi ile meri durum arasinda yer yer sapmalar oldugu,

E Ulagim Planlama $ube Miidurliigiintin 03.12.2025 tarih, 2633569 sayili yazi eki
01.12.2025 tarih, UP2025-30/08 sayili Komisyon Kararinda; teklif plan degisikligi kapsaminda
onerilen Ticaret+Konut Alanlari ile ulagim/otopark talebini arttirarak ilave trafik yiikii yaratacagi,
Onerilen yeni yollarin yaya-servis yolu niteliginde oldugu ve olusacak olan ulasim talebini,
kargilamada yetersiz olacagi ve iptal edilen donati alanlarinin hizmet etki alani ve yaya erisim
mesafelerini olumsuz yénde etkileyerek aragl ulasima tesvik edecegi yéniindeki tespitlerine iliskin
teklif plan notlarinda “Fonksiyonlarin otopark ihtiyaci, yiiriirlikteki Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degigikligi Bakanligi Otopark Yonetmeliginde belirlenen otopark miktarlari dogrultusunda kendi
alaminda karsilanacaktir” hitkmii eklenmesi disinda herhangi bir diizenleme yapilmadigi,

- 09.03.2023 tarih, UTK2023/10-3 sayii UTK Kararli “Cayir Sokak-Ozge Sokak
Aras1 Koprii On Projesi” ile 27.3.2025 tarih, UTK2025/12-20 sayihh UTK Kararli “Sancaktepe
Ilgesi, Emrah Sokak-Akin Caddesi Baglant1 Yolu Proje Revizyonu” projesinin de imar planlarina
aktarilmasini igerdigi ifade edilen teklif plan degisikliginde;

09.03.2023 tarih, UTK2023/10-3 sayili UTK Kararh “Cayir Sokak- Ozge Sokak Arasi
Képrii On Projesi”ne iliskin yapilan incelemede Cayir Sokak ile Ozge Sokak arasindaki 15 m en
kesitli tagit yolun “Ikinci Derece Yollar” olarak aktarildigi ancak bahse konu projede yer alan
planlanan dere kopriisiiniin A¢ik/Kapali Kesit gdsterimine uygun olarak aktariimadigi,

27.3.2025 tarih, UTK2025/12-20 sayili UTK Kararli “Sancaktepe Ilgesi, Emrah Sokak-
Akin Caddesi Baglanti Yolu Proje Revizyonu™ne iliskin yapilan incelemede Akin Caddesi ile
Emrah Caddesi arasindaki 13 m en kesitli tasit yolunun “Ikinci Derece Yollar” olarak aktarildig
ancak planlanan dere kopriisiiniin A¢ik/Kapali Kesit gosterimine uygun olarak aktarilmadig,

ISKi Genel Miidiirliigiince iletilen giincel Dere Isletme Bantlari ile bahse konu UTK
Kararlart dogrultusunda teklif plan degisiklifine aktarilan yol projeleri kapsaminda plan
gosteriminde teklif plan degisikligi lejant gdsteriminde “Dere ve Isletme Bandi Simin”, “Dere
Isletme Bandi” ve “Ust Gegit/Koprii” gibi fonksiyonlarin yer almadig,

Teklifin hazirlanma gerekgesinde teklife konu alandaki Diizenleme Ortak Payinin yasal
smirin iizerinde olduguna yer verildigi, maliklerinin vekaletnamelerinin/muvafakatnamelerinin ilgi
(a) yazi eki teklif dosyasinda yer almadigi, kismen ya da tamamen sahis, hisseli sahis veya sirket
mulkiyetinde olan parsellerin yer aldig1 gériilmekte olup, meri ve teklif plandaki fonksiyonlar ile
yaklasik alansal biiyiikliikleri asagida yer alan tablodaki gibidir.

Fonksiyon Meri Fonksiyon Alan1 (Ha) ;J";l;)hf Fonissiyon . Alan
Temel Egitim Tesis Alanlar 0.46 0
Dini Tesis Alam 0.11 0
Kapali ve A¢ik Semt Spor Alani 1.51 0
Belediye Hizmet Alanlan 0.20 0.26
Dere Isletme Bandi 0.01 0.01
Konut Alanlar (KAKS:0.70) 2.61 0
K+T  Konut+Ticaret  Alanlan

(150k/ha) ¥ A
K+T1 Konut+Ticaret Alanlan

(300K/ha) 0.09 0.09
Ikinci Derece Yollar 0 0.23
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-Boylelikle teklif plan degisikligi ile Temel Egitim Tesis Alanlari, Dini Tesis Alani, Kapali
ve A¢ik Semt Spor Alani donatilarinin iptal edildigi, es deger alanlarinin ayrilmadigi,

-Teklif plan notlarinda “2. 24.11.2009 t.t.’li 1/5000 6lgekli Sancaktepe Ilgesi Nazim Imar
Plani, 12.07.2013 t.t'li 1/5000 6l¢ekli Pasakdy Deresi Ve Kollari {le Yakin Cevresi (Sancaktepe
Nip'a Ait) Nazim Imar Plani Degisikligi Hiikiimleri ve bu planlara gelen plan degisikligi hiikiimleri
gecerlidir.” hiikkmii ile “7. Konut + Ticaret (K+T) Alanlarinda 150 K/Ha Yogunluk ve Kaks:0.70
yapilanma degeri tizerinden uygulama yapilacaktir.” hitkmiiniin yer aldig,

-24.11.2009 t.t.1i 1/5000 6lgekli Sancaktepe Nazim Imar Plani1 kapsaminda;

“Konut+ticaret alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu
yer alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Tamamen ticaret
fonksiyonu olmasi durumunda maks. Emsal: 0,25°i gecmeyecektir.” hitkkmii ile niin yer aldig,

-12.07.2013 t.t.1i 1/5000 6l¢ekli Pasakdy Deresi Ve Kollari ile Yakin Cevresi Sancaktepe
Uygulama [mar Plam Degisikligi kapsaminda;

“24.11.2009 onayli 1/5000 6lgekli Sancaktepe Nazim Imar Planinda konut ve konut+ticaret
alanlarinda belirlenen kademelenme diginda, plan degisikligi ile getirilen K simgeli konut ve K+T
simgeli konut+ticaret alanlarinda 150 ki/ha yogunluk ve KAKS:0.70 yapilanma degeri iizerinden
uygulama yapilacaktir.” hilkmiiniin yer aldigi,

-Teklif plan notlarinda karma kullanim olan Konut+Ticaret Alanlarinda her iki kullanima
da yer verildigi halde Konut kullanim oramna iliskin herhangi bir hiikmiin yer almadigi, teklif ile
atifta bulunulan 24.11.2009-12.07.2013 t.t.1i Nazim Imar Plami ve Degisikligi plan notlarinda da
konut kullamm oranina iligkin herhangi bir hilkkmiin yer almadig gibi tamaminda konut
kullanimina olanak saglayan hiikiimlerin yer aldig1 anlasiimakta olup konuya iliskin olarak;

-Mekansal ~ Planlar  Yapim  Yénetmeliginin - 11. Maddesinin  Imar  planlarinda
“Ticaret+tKonut, Ticaret+Turizm+Konut, Turizm+Ticaret karma kullamim alanlarinda konut
kullanimina da yer verilmesi halinde, konut kullanim oranlar1 belirtilerek, konut kullanimmin
gerektirdigi sosyal ve teknik altyap: alanlarinin ayrilmasi zorunludur. Imar planlarinda konutun yer
aldig1 karma kullanimlarda konut kullanim oraninin belirtilmedigi hallerde en fazla %30 konut
kullanabilecegi varsayilir” seklinde

-Istanbul Imar Yo6netmeligi’nin “Parsel kullanim fonksiyonlarina gére yapilasma kosullar1’
bashginin 19. Maddesinin § bendinde; “Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Konut
gibi karma kullanim alanlari: Tek bagma konut olarak kullanilmamak kosuluyla, ticaret, turizm,
konut kullanimlarindan konut hari¢ sadece birinin veya ikisinin veya tamaminin birlikte yer aldig
alanlardir. Bu alanlarda;

1) Bu alanlarda plandaki kullanim kararina bagli olarak konut veya turizm tesisi yapilmasi
halinde yoldan cephe alan zemin veya bodrum katlarin ticaret veya hizmetler sektoriiniin
kullaniminda olmas1 ve konut veya turizm tesisi igin ayri bina girisi ve merdiveni bulunmas: sarti
aranir. Her bir kullanim igin bagimsiz giris ¢ikis ve merdiven diizenlenmesi, kullanim oranlarinin
ve sosyal ve teknik altyapr alanlarinin imar planlariyla tayin edilmesi esastir. Imar planinda bu
oran belirlenmemis ise, konut kullanimi emsale konu alanin %20°sini asamaz.” seklinde
hiiktimlerin bulundugu,

- Ayrica 24.11.2009 t.t.1i 1/5000 &lgekli Sancaktepe Nazim Imar Plani plan notlarinda;

“Ticaret ile Ticaret+Konut Alanlan igerisinde meri imar plam ile belirlenmis olan iskan
edilebilir ingaat alan1 miktarim asmamak sarti ile kath otopark, Ana Arterde ise Turizm Tesis Alani
yapilabilir.”

[mar planinda turizm tesisi, 6zel saglik tesis alani, 6zel egitim alani, 6zel sosyal kiiltiire]
tesis alam fonksiyonlarna ayrilan bolgelerde ve imar plami notlarina gére bu fonksiyonlarin
yapilabildigi alanlarda yapilacak olan turizm tesisi, 6zel saglik tesisi, 6zel egitim tesisi, 6zel sosyal
kiiltiirel tesisi binalarinda, binanin tek bagimsiz béliim olarak yapilmasi, bagimsiz bsliim olarak
ticaret ve konut birimlerinin bulunmamasi ve otopark ihtiyacinin parsel biinyesinde karsilanmasi
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kaydiyla 1. ve 2. bodrum katlarda bu fonksiyonlara hizmet edecek sekilde yapilan konferans
salonu, toplanti salonu, tiyatro, miize, sanat galerisi, teknik odalar, personel soyunma-giyinme
odalari, personel yemekhanesi, tesis yénetimi ile ilgili idari birimler, spor merkezi, spa, ylizme
havuzu, kiitiphane, mescit, yemek salonu, balo salonu, ameliyathane, morg, laboratuar,
goriintiileme merkezi, yogun bakim iinitesi, temizlik odalar1 vb. birimler yapilabilir, emsale dahil
degildir. Bu alanlarda dogal zemin kotu iizerine ¢ikan kisimlarda TAKS degeri asilamaz. Turizm
tesislerinde bagimsiz béliim olusturmamak kaydi ile tesise hizmet edecek ticari birimler yer
alabilir, zemin kat ytiksekligi 7 m.”ye kadar yapilabilir.” seklinde hiikiimlerin yer aldig,

Teklif plan degisikligi ile 5 ada 9 parselde Onerilen Konut+Ticaret Alan’nin ana artere
cepheli oldugu ve bu alanda Turizm Tesis Alan1 yapilmasi halinde yapilasma sartlarinda belirsizlik
olustugu,

-Teklif plan degisikligine ait plan agiklama raporunda plan kararmin “...Diizenleme
Ortaklik Payi’nin (DOP) yasal simin olan %45°lik deger asmasindan bahisle meri imar planinda
[lkogretim Tesis Alani, Dini Tesis Alani ve Agik Spor Alani olarak planlanan alanlar teklif plan
degisikligi ile K+T rumuzlu E:0.70 ve 150 kiha yogunluklu Ticaret + Konut Alani olarak
planlanmis olup Belediye Hizmet Alani fonksiyonunun alam genisletilmistir. Yine meri imar
planinda E:0.70 ve 150 ki/ha yogunluklu Konut Alam olarak planlanan alanlar meri imar planda
belirlenen yogunluk ve emsal degerlerinde degisiklige gidilmeden E:0.70 ve 150 ki/ha olarak
korunmus olup salt fonksiyon degisikligi yapilarak Konut + Ticaret Alam olarak planlanmistir.”
seklinde agiklanmis oldugu goriilse de;

Bahse konu alanin meri plan durumunda yaklagik olarak %54’ yapilasmaya konu iken
teklif plan degisikligi ile donati alanlarmin iptal edilerek yaklasik olarak %94 {iniin yapilasmaya
konu edildigi anlasilmaktadir.

1/5000 &lgekli teklif plan degisikligi meri plan hiikiimleri, ilgili yasa ve yénetmelikler
kapsaminda incelendiginde;

-Imar plan degisikliklerinin konuya iliskin Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeliginin
26.maddesinde belirtilen,

“...(2) Imar planlarinda sosyal ve teknik altyapr hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir.
Yirirlikteki imar planlarinda ongoriilen sosyal ve teknik altyapi standartlarini diisiiren plan
degisikligi yapilamaz.

(3) imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyap: alanlarinin kaldirilmasi, kiigiiltiilmesi
veya yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a yapilmaz. Zorunlu
hallerde boyle bir degisiklik yapilabilmesi i¢in:

a) Imar planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyapr alanindaki tesisi
gergeklestirecek ilgili yatinmer Bakanlik veya kuruluslarin gériisii alinur.

b) Imar planinda yer alan yol hari¢ sosyal ve teknik altyapr alanlarinin ve kamuya ait sosyal
ve kiltiirel tesis alanlarinin kaldirilabilmesi veya kiigiiltiilmesi ancak bu tesislerin hitap ettigi
hizmet etki alani iginde esdeger yeni bir alanin aynilmasi suretiyle yapilabilir. Esdeger alanm
ayrilmasinda yiizol¢limii ve konum &zellikleri korunur. Bu alanlarin yerinin degistirilmesinde,
meveut plandaki hizmet etki alanina gore ayni uygulama etabi veya bolge iginde kalmasi, yaya
erisim mesafelerinin dikkate alinmasi ve yeni tespit edilen alanin tesisin yapilmasina miisait olmasi
zorunludur.” seklindeki hitkiimleri kapsaminda yapilabilecegi, ancak iptal edilen Temel Egitim
Tesis Alanlari, Dini Tesis Alani, Kapah ve Ac¢ik Semt Spor Alani fonksiyonlar1 yerine hizmet
ettigi etki alam icerisinde esdeger alan ayrilmadigi,

-Mekénsal Planlar Yapim Y6netmeliginin;

8. maddesinde “(1) Mekansal planlarin, plan degisiklilerinin, revizyon ve ilavelerin
hazirlanmas: siirecinde, kamu kurum ve kuruluslari veya plan miielliflerince planin tiiriine ve
kademesine gore bu Yonetmelikte genel basliklar halinde belirtilen konularda ilgili kurum ve
kuruluglardan veri, goriis ve 6neriler elde edilerek gerekli analiz, etiit, arastirma ve ¢aligmalar
yapilir.” seklinde,
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3194 sayili Imar Kanununun Ek 8. maddesinde ise; “Plan degisiklikleri, plan ana
kararlarini, stirekliligini, biitiinligiinii sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak sekilde ve
teknik gerekgeleri saglamak sartiyla yerlesmenin 6zelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi
tekliflerinde ihtiyag analizini igeren sosyal ve teknik altyap: etki degerlendirme raporu hazirlanarak
plani onaylayacak idareye sunulur. Fonksiyon degisikligi hari¢ olmak iizere, parsel bazinda;
niifusu, yapi yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran imar plam degisiklikleri
yapilamaz. Ancak bir fonksiyon, parsel bazinda konut kullanimina déniistiiriilemez.... (Degisik
fikra:5/12/2024-7534/7 md.) Taginmaz maliklerinin tamaminin talebi {izerine parsel bazinda
fonksiyon degisikligi ile ada bazinda yapilacak imar plam degisikligi sonucunda degerinde arts
olan parsel veya parsellerin artan degeri ile mahkemelerce iptal edilen imar plani degisikliklerinde,
imar plam degisikligi neticesinde yiiriirliikten kalkan imar plani ile teklif edilen yeni imar planmin
kapsadif1 parsel veya parsellerde olusan deger farkimin yiizde doksam (%90) deger artis payi
olarak alinir. Deger artis payi bedelinin tespitinde 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesinde
belirtilen bedel tespit esaslar gozetilir.” seklinde hiikkmiin yer aldig1 goriilmektedir.

Sonug olarak;

-Meri nazim imar planinda kismen K rumuzlu “Konut Alanlari (KAKS:0.70)”, kismen
K+T1 rumuzlu “Konut+Ticaret Alanlari (300k/ha)”, kismen “Belediye Hizmet Alanlar1”, kismen
“Temel Egitim Tesis Alanlani”, kismen “Dini Tesis Alam”, kismen “Kapah ve A¢ik Semt Spor
Alanr”, kismen “Dere ve Isletme Bandi Smir1” ve “Dere Isletme Band:” fonksiyonlarinda kalmakta
olan Yenidogan Mahallesi 5 ada 5-6-7-9 parseller ile Sarigazi (Atatiirk) Mahallesi 347 ada 3
parselin bir kism1 ve bir kisim tescil harici alanin fonksiyonlarinda kalan bahse konu alanmin; 18.
Madde Uygulamasi yapilamamasi, 1SKI Genel Miidiirliigiince iletilen giincel dere koruma bandi
ile 09.03.2023 tarih, UTK2023/10-3 sayili UTK Kararh “Cayir Sokak-Ozge Sokak Arasi Koprii On
Projesi” ve 27.3.2025 tarih, UTK2025/12-20 sayili UTK Kararh “Sancaktepe Il¢esi, Emrah Sokak-
Akin Caddesi Baglanti Yolu Proje Revizyonu™nin imar planlarina aktarilmas: kapsaminda
¢ogunlukla K+T rumuzlu “Konut+Ticaret Alanlar1 (150k/ha)” ve K+T1 rumuzlu “Konut+Ticaret
Alanlan (300k/ha)” fonksiyonlari ile kismen “Belediye Hizmet Alam”, kismen “ikinci Derece
Yollar” fonksiyonlar olarak diizenlenmesine konu Sancaktepe Ilgesi, Yenidogan Mahallesi, 5 Ada
9 Parsel ve Yakin Cevresine Ait 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam Degisikligi teklifinin ilgili
kurumlardan iletilen giincel verilerin meri imar planina islenerek uygulama imar planmin saglikli
bir gekilde yiiriitiilmesini saglama, yapilacak imar uygulamasi ile miilkiyet problemlerini ¢ézme,
saghkli ve siirdiiriilebilir bir yapilasmanm doniisiimiinii hizlandirarak olas: afetlere kars1 dayanikh
ve imar mevzuatina uygun yapilarin yapilmasimi hizlandirma gerekgeleri ile ilge belediyesince
hazirlandigi,

-ISKI Genel Miidiirliigiinden alinan nihai gériiste “S6z konusu plan degisikligi alanina
iligkin, mevcut hatlarimizin giizergahlanmin topografik olarak yeni imar yollarma deplase
edilebilecegi 6ngoriilmils ve ada igi altyap: hatlarinin yerinde uygulanacagi varsayilmakta olup,
deplase bedellerinin  karsilanmasi ve deplase projelerinin  Idaremiz onayma sunulmas
gerekmektedir.” denildigi, ayrica ilk goriisiinde de belirttigi teklif plan degisikligine “Konut +
Ticaret alanlarinda Konut kullanimi %50 gegemez.” hikkmii ile “.tamamen ticaret olmasi
durumunda KAKS:0.25'i gegmeyecektir.” hiikmiiniin eklenmesi talebinin yenilendigi ancak bahse
konu plan notunun teklif plan degisikligine aktariimadig,

-Ulagim Planlama S$ube Miidiirliigii yazis1 eki 01.12.2025 tarih ve UP2025-30/08 sayili
Komisyon Kararina iliskin yapilan incelemede Ticaret+Konut Alanlarinin ulasim ve otopark
talebini artirarak ilave trafik yiikii olusturacagi, onerilen yol kurgusunun bu talebi karsilamada
yetersiz kalacag, ayrica donati alanlarinin kaldiriimasinin yaya erisimini olumsuz etkileyerek arag
kullammini tesvik edecegi hususlarina deginildigi yoniindeki tespitlerinin plan biitiiniinde
yaratabilecegi olumsuz etkilerin éniine gegilebilmesi adina, teklif plan degisikligi kapsaminda
tasarlanan ulagim sistemine iliskin iyilestirici revizyon yapilmasinin yerinde olacagi,
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-09.03.2023 tarih, UTK2023/10-3 sayili UTK Kararh “Cayir Sokak-Ozge Sokak Arasi
Képrii On Projesi” ile 27.3.2025 tarih, UTK2025/12-20 saylli UTK Kararh “Sancaktepe Ilcesi,
Emrah Sokak-Akin Caddesi Baglanti Yolu Proje Revizyonu™ projesinde yer alan planlanan dere
kopriilerinin Agik/Kapali Kesit gosterimine uygun olarak aktarilmasimin uygulamada olusabilecek
yanlis is ve islemlerin 6niine gegilebilecegi,

-3194 sayilh Kanunun 18.maddesine gore imar uygulamasi yapilamadigindan bahisle
hazirlandig: belirtilen kismen ya da tamamen sahis, hisseli sahis veya sirket miilkiyetine konu plan
degisikligi teklifi dosyasinda maliklerinin vekaletnamelerinin/muvafakatnamelerinin yer almadigi
ve meri plan durumunda yaklasik olarak %54’ii yapilasmaya konu iken teklif plan degisikligi ile
donati alanlarinin iptal edilerek yaklasik olarak %94’iiniin yapilasmaya konu edilerek kaldirilan
donati alanlarinin yerine esdeger alan ayrilmadig,

-Teklife konu alandaki bir kisim tescil harici alanin “Konut+Ticaret Alam” (yaklasik 0.18
ha) olarak planlandigi, teklifin kabul edilmesi halinde bu alanlarin tescile ve satisa konu
edilebilecegi,

-Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin “Tapuya beyan ve tescil” bashigimin
33. maddesinde “Arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda kamuya terk edilen/bagislanan/DOP tan
olusan tescil harici alanlarin tescile konu olmasi halinde; kapanan yolar hari¢ olmak iizere bu
alanlar Hazine adma ihdas edilerek imar planmindaki kulanmim vasfiyla tescil edilir.” seklindeki
hiikiim kapsaminda teklifin kabul edilmesi halinde teklife konu tescil harici alanlarin Hazine adina
tescil edilecegi,

-Her ne kadar meri planlarda Konut Alani olarak planlanan alanlarin Konut+Ticaret Alan
olarak diizenlendigi ve niifusun azaltildigindan bahis edilse de plan degisikligi teklifinin sahus,
Maliye Hazinesi ve ilge Belediyesi miilkiyetinde kalan parsellere yonelik oldugu ve parsel
maliklerinin muvafakatlerinin bulunmadigy, teklif ile meri bslge planindaki toplam donat1 alani
biiyiikliigiiniin azaltildigi buna karsilik toplam “Konut+Ticaret Alani” biytikligiintin arttirildig;,
iptal edilen donati alanlarindan edilen “Temel Egitim Tesis Alanlar”, “Dini Tesis Alan1” ve
“Kapali ve A¢ik Semt Spor Alam™ fonksiyonlari igin aym hizmet hinterlandi iginde esdeger
biiyiiklikte yeni bir alanin ayrilamamas: ile Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 26.
Maddesinin (b) bendindeki hiikiimlere uyulmadig,

-Iptal edilen donati alanlarindan “Temel Egitim Tesis Alanlari”na iligkin dosyasinda Il
Milli Egitim Midirligi gorisi bulunmadigi, “Dini Tesis Alami™na iliskin Diyanet Isleri
Bagkanhginca Maliye Hazinesi miilkiyetinde olacak sekilde esdeger ayrilmasimnin talep edildigi,

-Milli Emlak Dairesi Bagkanhiginca 5 ada 5 parselde yer alan “Belediye Hizmet Alani”
fonksiyonun Belediye miilkiyetindeki parselde énerilmesinin ve Hazine parselinin “Konut+Ticaret
Alam” fonksiyonu olarak 6nerilmesinin ancak zaruriyet arz etmesi halinde kaldirilan “Temel
Egitim Tesis Alanlari” fonksiyonuna esdeger alan olarak ayrilmasinin talep edildigi,

-Ilge belediyesi ile yapilan sifahi goriismelerde ozellikle bityiik bir kismi ilge belediyesi
milkiyetinde olan 5 ada 9 parselde ¢ogunlukla 1-2 kathi bahgeli nizam yapilasmis alanlardan
kaynakli yasanan hak sahipligi sorunlarinin da ¢éziimlenmesinin amaglandig: ifade edilmis olsa da
hak sahipligi sorunlarinin ¢oziimiine yonelik bu yaklasim kamu yarari agisindan anlasilabilir
olmakla birlikte, s6z konusu yogunluk artisinin planlama alaninda olusturacag) niifus artigi, kisi
bagina diisen sosyal ve teknik donati standartlari, ulasim, altyapr ve kentsel yasam kalitesi
tizerindeki etkilerinin biitiinciil bir yaklasimla degerlendirilmesi gerekmekte olup, bu kapsamda
meveut ve Oneri yapilasma oranlarinin karsilastirmali analizi yapilmali, artan niifusa baglh olarak
egitim, saglk, yesil alan ve diger sosyal donati ihtiyaclarmin yeterliligi ortaya konulmali, teknik
altyapi kapasitesi irdelenmeli ve 6zellikle mevcut donati alanlarinin azaltilmamasi, aksine ihtiyaci
kargilayacak diizeyde korunmasi ve gelistirilmesi saglanmahidir. Aksi takdirde plan degisikliginin
yalmzca miilkiyet ve uygulama sorunlarini ¢6zmeye odaklanan, ancak uzun vadeli siirdiriilebilir
ve dengeli kentsel gelisim ilkeleriyle uyumsuz sonugclar dogurabilecegi,
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-Omerli Baraj Havzasi uzun mesafe koruma alaninda kalan teklife konu alana iliskin
gegmisten giiniimiize plan durumlarmin  dikkate alinmasi gerekmekle birlikte yapilan
diizenlemelerle bélgeye ilave insaat alam ve kalici niifus yogunlugu getirici, niifus-donat
dengesini  bozucu ve Istanbul genelinde emsal teskil edici nitelikte olabilecegi
degerlendirilmektedir’” denilerek.

-llgi (a) yaz1 eki Sancaktepe Ilgesi, Yenidogan Mahallesi, 5 Ada 9 Parsel ve Yakin
Cevresine Ait 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani Degisikligi teklifi yazimiz ekinde olup yazimiz ve
eklerinin ilgi (c) Baskanlik Genelgesi/Oluru, yiiriirliikteki yasa/yonetmelikler ile 5216 sayili
Kanunun 7/b ve 14. Maddeleri, 3194 sayih Imar Kanununun ilgili maddelerine gore
degerlendirilmek ve hakkinda karar alinmak iizere Biiyiiksehir Belediye Meclisine havale
olunmustur.

KOMISYON GORUSU: Sancaktepe Ilgesi, Yenidogan Mahallesi 5 ada 9 parsel ve yakin
gevresine iliskin 1/5000 dlgekli NIP degisikligi teklifi incelenmis olup, Miilkiyete ve daha énce
yapilan imar uygulamalarina iliskin problemlerin ¢6ziimiine yonelik hazirlandigindan teklifin kabuli
ve ISKI Genel Miidiirliigiiniin 03.06.2026 tarih ve 3785022 sayili kurum goriisii dogrultusunda plan
notlarma “Konut+Ticaret alanlarinda Konut kullamm %350’yi gecemez” ve “Konut+Ticaret
alanlarinda tamamen ticaret olmasi durumunda KAKS:0.25°1 gecemez.” hiikiimlerinin eklenmesi ile

Komisyonumuzca tadilen uygun goriilmiistiir.

Meclisimizin onayina arz olunur.”

Seklinde hazirlanan Imar ve Baymdirlik Komisyonu raporu; Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 9. Segim Dénemi 3. Toplanti Yili, Temmuz Ay1 Toplantilarinin 16 Temmuz 2026 tarihli
2. birlesiminde okunarak, yapilan isaretle oylama neticesinde raporun aynen ve Oybirligi ile kabuli
kararlastirilmastir,

Esin G

Istanbul BiyikseNir Belediye Bagkan V,
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