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SANCAKTEPE BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

| SANCAKTEPE
BELEDIYES

YENIDOGAN MAHALLESI
5 ADA 9 PARSEL VE YAKIN CEVRESINE AiT 1/5000
OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIiGi
PLAN ACIKLAMA RAPORU
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I.TEKLIF KONUSU VE AMACI

17.10.2024 tarih 1902300 sayili Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi, Ulasim
Dairesi Bagkanlig1, Ulagim Projeleri Sube Miidiirliigii yazisi ve eki UTK Karar ile 18.02.2025
tarih 355108 sayili Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi, Ulagim Dairesi Baskanlig1,
Ulagim Koordinasyon Sube Miidirliigli yazisi ve eki UTK Karar1 ve 14.03.2023 tarih 93253
sayill Sancaktepe Belediye Bagkanligi Plan ve Proje Miidiirliigii’niin talebine istinaden,
27.05.2025 tarih 44988 sayili Baskanlik Oluru dogrultusunda; Sancaktepe ilgesi Yenidogan
Mahallesi 5 ada 5, 6, 7, 9 ve Park parseller ile Atatiirk Mahallesi 347 ada 3 parselin bir kismi
ve bir kisim tescil dis1 alan1 kapsayan planlama alaninda UTK Kararlari ile tarafimiza iletilen
ulasim baglant1 yollarinin imar planina islenmesi ve planlama alaninda Diizenleme Ortaklik
Pay’'nin (DOP) yasal smir olan %451 ge¢mesinden bahisle, séz konusu tasinmazlarin
bulundugu alanin yeniden diizenlenmesine iliskin 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plami

Degisikligidir.
2. KONUM VE ULASIM

Teklif konusu alan; Sancaktepe ilgesi Yenidogan Mahallesi'nde yer almakta olup
kuzeyinde Sultangazi Caddesi’ne, dogusunda Ufuk Caddesi ile Cayir Sokak’a ve batisinda ise
Palamut Deresi'ne cephelidir. Teklif konusu alana ayrica Atatiirk Caddesi’nden baglant:
yapilmakta olup kuzeyde Sile Yoluna yaklagik 1,5 km., Cekmekdy - Sancaktepe - Sultanbeyli
Rayli Sistem Hatti Sancaktepe Istasyonu’na ise yaklagik 2 km mesafede yer almaktadir.

SUNGOREN

SARIGAT
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3. MULKIYET VE MEVCUT DURUM

Teklif konusu alanda WEB-TAPU Sistemi {izerinden yapilan incelemeye gére; Maliye
Hazinesi ve Sancaktepe Belediyesi ile birlikte sahis ve hisseli sahis miilkiyetinde taginmazlar
yer almakta olup ayrica bir kisim tescil disi alanlar bulunmaktadir. Teklif konusu alanda
agirlikli olarak konut amagh kullamlan yapilar ile ticari binalar yer almaktadir.

TASINMAZ | YUZOLCUM MULKIYET

5 Ada 5 Parsel 4350,30 m? Maliye Hazinesi (3454,86 m?) + Sirket

5 Ada 6 Parsel 3181,28 m? Hisseli Sahis

5 Ada 7 Parsel 7710,47 m? Sahis

5 Ada 9 Parsel 40676.84 m?2 Sancaktepe Belediyesi (27677,20 m?) +
! Hisseli Sahis

5 Ada Park Parsel 460,38 m? Tescil Harici

347 Ada 3 Parsel 6324,05 m? Sancaktepe Belediyesi

4.MERI PLANLARDAKI DURUMU

1/100.000 6l¢ekli meri plan durumu

Teklif konusu alan 1/100.000 6lgekli Istanbul Cevre Diizeni Plaminda “Havza ¢i
Rehabilite Edilecek Alan™ lejantinda kalmaktadir.

1/100.000 6lgekli plan notlarinda, havza igi rehabilite edilecek alanlar igin “Jeme suyu
havzalarimin "havza i¢i yapr yasaklt alanlar” disindaki yapilasmus alanlari kapsamaktadir.
Havza i¢i rehabilite edilecek alanlardaki niifus, yogunluk, kullammliar ve yapilasma kosullart
i¢me suyu havzalarimin korunmasi ve kontroliine iliskin mevzuat goz éniinde bulundurularak
alt élcekli planlarda belirlenecektir. " denilmektedir.

1/5000 6l¢ekli meri plan durumu
Plan degigikligine konu alan; 12.07.2013 t.t."li 1/5000 &lgekli Pasakdy Deresi ve Kollar

ile Yakin Cevresi (SANCAKTEPE NIP'A AIT) Nazim Imar Plam Degisikliginde kismen
Konut Alani, kismen Konut + Ticaret Alan1 (K+T1), kismen [lkogretim Tesis Alani, kismen
Agik Spor Alani, kismen Dini Tesis Alani, kismen Belediye Hizmet Alani (BHA) kismen de
Dere ve Dere Isletme Band1 olarak planlanmustur.

1/1000 dlgekli meri plan durumu
Plan degisikligine konu alan; Pasakdy Deresi ve Kollar ile Yakin Cevresine Ait

12.07.2013 t.t.’li 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Plam Degisikliginde kismen Konut Alani,
kismen Ticaret + Konut Alan1 (T+K1), kismen [lkdgretim Tesis Alani, kismen A¢ik Spor Alan,
kismen Park Alani, kismen Dini Tesis Alani, kismen Yol, kismen Belediye Hizmet Alam
(BHA) kismen de Dere ve Dere sletme Bandi olarak planlanmustir.

5. GECMIS PLAN SURECI

Plan degisikligine konu alan; 24.11.2009 t.t.li 1/5000 6lgekli Sancaktepe Nazim Imar
Plani'nda Dere Mutlak Koruma (PARK) Alami olarak, 15.02.2010 t.tli 1/1000 &lgekli
Sancaktepe Uygulama Imar Plani’nda ise [SKI Genel Miidiirliigii Sorumlulugu Altinda Olan
Dere Mutlak Park Alani olarak planlanmigken, ISKI Igmesuyu Havzalar Yonetmeligi'nin 6.9.g
maddesinde 24.01.2013 tarihli yapilan degisiklik kapsaminda plan revizyonu gerektiren
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bolgelere iligkin Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi'nca hazirlanan ve 12.07.2013
tarihinde onaylanan 1/5000 &lgekli Nazim ve 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani
Degisiklikleri ile Konut Alani, Ticaret + Konut Alam (T+K1), [lkégretim Tesis Alani, Ag¢ik
Spor Alani, Park Alani, Dini Tesis Alani, Yol, Belediye Hizmet Alani (BHA) ile Dere ve Dere
Isletme Bandi olarak planlanmustir.

Teklif konusu planlama alani igerisinde ayrica, 05.07.2018 tarihli Baskanlik Makami
yazisina istinaden 18.07.2018 tarih E.3794 sayili Bagkanlik Oluru dogrultusunda Yenidogan
Mahallesi 5 ada 9 parselde planlanmis olan “Park Alani’nmin” kismen iptal edilerek “Konut
Alani’na” alinmasi ve “Dini Tesis Alani'min” yerinin degistirilmesi ile birlikte Eflak Sokak
kuzey kesiminin Sultangazi Caddesi'ne baglanti giizergahinin meveut durum g0z Online
alinarak ve dere gegis baglantis1 da olusturularak yeniden planlanmasi ve Atatiirk Mahallesi
477 ada ve kuzeyindeki kadastral boslukta planlanan “Park Alani” ve “Acik Spor Alani’'nin”
iptal edilerek “Konut Alani” olarak planlanmasina yonelik 1/5000 dlgekli Nazim ve 1/1000
olcekli Uygulama Imar Plam Degisikligi teklifi istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
14.12.2018 tarih 2018/1982 karar numarali karar ile uygun bulunmus olup IBB Bagkani'nca
17.12.2018 tarihinde onanmistir.

Plan ve Proje Miidiirliigii'niin 25.03.2019 tarih E.1432 sayili yazist ile 5 ada 9 parselde
yapilan plan degisikliginde fiili olarak kullanimda olan yollarin Konut Alani’nda kaldigi
gerekgesiyle itiraz edilmistir. Itiraz sonrasi plan kararlan ile mevcutta kullamlan yollar 7
metrelik imar yollar olarak diizenlenmis, olusan yeni ada formlari neticesinde Dini Tesis Alani
biiytiklugii degistirilmedin daha uygun konuma kaydinlmus, alanin kuzeyinde 15 metrelik yolun
giineyinde kalan Agik Spor Alani, yolun kuzeyinde kalan Agik Spor Alanindan kopuk konumda
kaldigindan mevcut kullanim da goz éniine alinarak Park ve Konut Alani olarak planlanmis
olup, 17.12.2018 t.t.’li Atatiirk Mahallesi 477 Ada ve Cevresi ile Yenidogan Mabhallesi 5 Ada
9 Parselin bir kismi ve Kuzeyine ait 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikligine itiraz
sonucu hazirlanan plan degisikligi 25.09.2020 tarihinde onanmistur.
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6. PLAN DEGISIKLIGIi GEREKCESI

Sancaktepe Belediye Baskanligi, Plan ve Proje Midirligii'niin 14.03.2023 tarih
93253 sayili yazisi ile; Yenidogan 5 ada 5, 6, 7 ve 9 nolu parselleri kapsayan alanda 3194 sayili
Kanun’un 18. Maddesine gore imar uygulamasi planlandigi ancak Diizenleme Ortaklik
Pay'mn (DOP) yasal smm olan %45’i gegmesi sebebi ile imar uygulamasina
baglanilamadigindan bahisle s6z konusu taginmazlarin bulundugu alanda plan tadilati yapilmasi
talep edilmistir. Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi, istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi
Genel Midiirliigi, Planlama ve Yatirim Dairesi Bagkanligi’nin 22.03.2023 tarih 20230345624
yazist ile de Omerli Igme Suyu Havzasinda kalan derelerin imalat agsamasinda arazi yapist,
kadastral durum, altyap: tesisleri vb. sebeplerden dolay1 giizergahlarin revize edilmesinden
bahisle giincel dere isletme bantlarinin planlara islenmesi talep edilmistir.

Yasanan siiregte [stanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi, Ulasim Dairesi Baskanlig),
Ulasim Projeleri $ube Miidiirliigii'niin 17.10.2024 tarih 1902300 sayili yazisi ile Sancaktepe
ilgesi, Palamut Deresi tizerinde uzun mesafede gegis olmadigindan bélge trafik yogunlugunu
azaltmak i¢in “Sancaktepe ilgesi, Emrah Sokak- Akin Caddesi Baglant1 Yolu Projesi” ne iliskin
UTK Karan alindign ve soz konusu UTK Karari’nin planlara islenmesi talep edilmis ayni
zamanda Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi, Ulasim Dairesi Baskanhgi, Ulasim
Koordinasyon Sube Miidiirligii’niin 18.02.2025 tarih 355108 sayili yazisi ile de ayni hat
tizerinde “Sancaktepe ilgesi Cayir Sokak - Ozge Sokak Arasi Koprii On Projesi” ne iliskin UTK
Karan tarafimiza iletilmistir.

Dosyasinda yapilan incelemede Sancaktepe Belediye Bagkanlhigi, Plan ve Proje
Midurligli’niin 20.06.2023 tarih 104603 sayili yazisinda; “Yenidogan 1532, 1533, 1534,
15351543 ve 1544 nolu parsellerin igerisinde bulundugu alanda Yenidogan Belediye
Enciimeni 'nin 16.11.1999 tarih ve 99/300 sayili karart ile 2981 sayili yasanmn 10/c ve 3194
sayili yasanin 18, Maddelerine gore imar uygulamasi yapilmis olup soz konusu imar
uygulamast isleminde %33.60 oraninda DOP (Diizenleme Ortaklik Payi) kesintisi yapilmistir.
Yenidogan 1532, 1533 ve 13534 nolu parsellerin igerisinde bulundugu alanda Yenidogan
Belediye Enciimeni’nin 10.03.1998 tarih ve 98/60 sayili karar ile 2981/3290 sayili yasamn
10/c maddesine gore imar wygulamast yapilmis olup sz konusu imar uygulamasi isleminde
%27.64566 oramnda DOP (Diizenleme Ortaklik Payi) kesintisi yapilmistir ... bahsi gecen imar
wuvgulamalarimin _geri doniisiimleri yapilarak meri_imar plamna gore yapilan Diizenleme
Ortaklik Payt (DOP) %69.55115 olarak hesaplanmistir... " denildigi, Midiirliigiimiizce
yapilan incelemede ise plan degisikline konu taginmazlarin bulundugu alanin, Pasakoy Deresi
ve Kollan ile Yakin Cevresine ait 12.07.2013 t.t."li 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Plam
Degisikliginde; kismen TAKS:0.50 KAKS:1.10 Ayrik Nizam 4 kat yapilasma kosullarinda
Ticaret + Konut (T+K1) Alani, kismen TAKS:0.40 KAKS:0.70 yapilasma kosullarinda Konut
Alany, kismen [lkégretim Tesisleri Alani, kismen Park, kismen Dini Tesis Alani, kismen A¢ik
Spor Alani, kismen Belediye Hizmet Alanm1 (BHA), kismen Yol ve kismen de Dere ve Dere
Isletme Bandi olarak planlandig: tespit edilmis ve meri uygulama imar planina gore; Yenidogan
Mabhallesi 5 ada 5, 6, 7, 9, 10, 11 ve Park parseller ve Atatiirk Mahallesi 347 ada 4 parsel ile
Atatlirk Mahallesi 126 ve 554 parseller ve 347 ada 1, 2, 3 parseller ile 477 ada 3 parselin bir
kisimlari ve bir kisim tescil disi alani kapsayan alanda Diizenleme Ortaklik Payinin (DOP)
yasal sinirinin {izerinde oldugu gorilmiistir.




3194 sayih Kanun’un 18. Maddesinde ise; “Imar hududu icinde bulunan binalr veya
binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakat: aranmaksizin,
birbirleri ile, yol fazlalar: ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle
birlestirmeye, bunlari yeniden imar plamina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil,
hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini
yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise
yukarida belirtilen yetkiler valilik¢e kullamlir. Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarmm dagitimi sirasinda bunlarin yiizélgiimlerinden yeteri kadar saha,
diizenleme alanindaki mifusun kentsel faalivetlerini siirdiirebilmeleri icin gerekli olan umumi
hizmet alanlarinin tesis edilmesi ve diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari
karsiliginda "diizenleme ortaklik payi” olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeyve gore alinacak
diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden énceki
viizolgiimlerinin yiizde kirk besini gecemez. " denilmektedir.

Ayrica plan degisikligine konu tasinmazlarin bulundugu alana iliskin tarafimiza iletilen
UTK Kararlan da uygulama alanindaki Diizenleme Ortaklik Payini arttincr  6zellik
tasimaktadir. Bununla beraber séz konusu baglanti yolu projeleri ile birlikte alamin ulasim
kararlarinda da degisiklige gidilmesine sebep olmustur. Yerinde yapilan incelemede ise
depreme dayaniksiz, diizensiz ve sagliksiz bir yapilagmanin oldugu gézlemlenmis olup bu
durumun yasanacak herhangi bir dogal afette telafisi miimkiin olmayacak sonuglar1 doguracagi
da ongorilmektedir.

Bu baglamda; ilgili kurumlardan tarafimiza iletilen giincel verilerin meri imar planina
islenerek uygulama imar planinin saglikh bir gekilde yiiriitiilmesini saglamak, yapilacak imar
uygulamasi ile miilkiyet problemlerini ¢dzmek, saglikh ve siirdiiriilebilir bir yapilasmanm
donlsiimini hizlandirarak olas: afetlere karsi dayanikli ve imar mevzuatina uygun yapilarin
yapilmasini hizlandirmak amaciyla 1/5000 6lgekli Nazim ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar
Plani degisikliklerinin Miidiirliigiimiizce hazirlanmasi i¢in 27.05.2025 tarih 44988 sayili
Sancaktepe Belediye Bagkanligi Bagkanlik Oluru alinmis ve plan degisikligi ¢alismalarina
baslanmustir.

7. PLAN KARARLARI

17.10.2024 tarth 1902300 sayili Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhigi, Ulasim
Dairesi Bagkanligi, Ulasim Projeleri Sube Mudirliigii yazisi ve eki UTK Karar ile 18.02.2025
tarih 355108 sayil Istanbul Bilyiiksehir Belediye Baskanlig, Ulasim Dairesi Baskanligi,
Ulasim Koordinasyon Sube Miidiirligt yazis1 ve eki UTK Karan ve 14.03.2023 tarih 93253
sayili Sancaktepe Belediye Baskanligi Plan ve Proje Midiirliigi’niin talebine istinaden,
27.05.2025 tarih 44988 sayilh Baskanhk Oluru dogrultusunda; Sancaktepe ilgesi Yenidogan
Mabhallesi 5 ada 5, 6, 7, 9 ve Park parseller ile Atatiirk Mahallesi 347 ada 3 parselin bir kismi
ve bir kisim tescil dis1 alant kapsayan planlama alaninda UTK Kararlari ile tarafimiza iletilen
ulagim baglant: yollarinin imar planina islenmesi ve planlama alaninda Diizenleme Ortaklik
Payi’'nin (DOP) yasal smir olan %45°1 ge¢mesinden bahisle, séz konusu tasinmazlarin
bulundugu alanin yeniden diizenlenmesine iliskin 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 Degisikligi
Teklifi hazirlanmistir.



Yapilan ¢alisma ile ilgili kurumlardan tarafimiza iletilen UTK Kararlarinda yer alan ve
13 metre ile 15 metre en kesitli belirlenen Baglanti yollarn plana aktarilmistir. Ayrica
Sancaktepe Belediye Baskanligi, Plan ve Proje Miudurligi’'niin talebi dogrultusunda plan
degisikligine konu alanda Diizenleme Ortaklik Payi’nin (DOP) yasal sinir1 olan %45°lik degeri
asmasindan bahisle meri imar planinda [lkogretim Tesis Alani, Dini Tesis Alan1 ve Agik Spor
Alami olarak planlanan alanlar teklif plan degisikligi ile K+T rumuzlu E:0.70 ve 150 ki/ha
yogunluklu Ticaret + Konut Alam olarak planlanmis olup Belediye Hizmet Alan
fonksiyonunun alani genisletilmistir. Yine meri imar planinda E:0.70 ve 150 ki/ha yogunluklu
Konut Alani olarak planlanan alanlar meri imar planinda belirlenen yogunluk ve emsal
degerlerinde degisiklige gidilmeden E:0.70 ve 150 ki/ha olarak korunmus olup salt fonksiyon
degisikligi yapilarak Konut + Ticaret Alani olarak planlanmuistir.

Meri imar plani ile dneri imar plani degisikligine ait fonksiyon karsilastirma tablosu
asagida yer almaktadir.
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SANCAKTEPE BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

YENIDOGAN MAHALLESI 5 ADA 9 PARSEL VE
YAKIN GEVRESINE AIT 1/5000 OLGEKLI NAZIM

| PLANINISMI IMAR PLANI DEGISIKLIGI

|
. PaftaNo | | Olgek: 1/5000
| |

CIZEN | SEHIR VE BOLGE PLANCISI
| HIKMET ARSLAN
1 SEF SEHIR VE BOLGE PLANCISI \
i ' 1

| SEMA INAN AZIZLER
| MUDUR Y. SEHIR VE BOLGE PLANCISI

SABAN KAPLAN

i BASKAN YRD. | MIMAR
| |
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T v saylli yazisi 10,8235 tari’ﬁm&i g /L2 521
Wa:l{?:aﬂadlr- 226 315252~ 332394 e 8 1 itk dfen aran e oan plaods
-13964L 32 2 # iy

emr Pl




