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KONUNUN OZU: Istanbul 1li, Biiyiikgekmece Ilgesi, Alkent 2000 Mahallesi, 222 ada 6 parsele iliskin
1/1000 &lgekli Uygulama imar Plan1 hususu.

KOMISYON INCELEMESI: Harita ve Planlama Midiirliigii’niin 27.04.2026 tarihli ve 2026-63520-1
sayili yazisi, Belediye Meclisi’nin 04.05.2026 tarihli Toplantisinin 1. Birlesiminde, incelenmek {izere
Komisyonumuza havale edilmistir.

Dosyasinda yapilan incelemede;

MERI PLAN DURUMU: Plan teklifine konu Biiyiikgekmece Tlcesi, Alkent 2000 Mahallesi 222 ada
6 parsel sayili taginmaz kismen Biiyiikgekmece G6l Havzasi Uzak Mesafeli Koruma Alaninda kismen
havza dis1 alanda kalmaktadir. Bahse konu tasinmaz 13.06.2003 onay tarihli 1/5000 blgekli
Biiyiikcekmece Go6l Havzas: Nazim Imar Planm: kapsaminda kalmakta olup Biiyiikgekmece Gol
Havzas1 Uzak Mesafeli Koruma Alaninda kalan kismi Emsal:0.10 Ticaret Alaninda, Havza Dis1
Alanda kalan kismi1 Emsal:1.50 Ticaret Alaninda kalmakta olup plan paftasi iizerinde “A” simgesi
bulunmakta, 13.06.2003 onay tarihli 1/1000 éSlcekli Biiyiikcekmece Gol Havzasi Uygulama Imar
Plani’nda ise Biiyiikgekmece G6l Havzas1 Uzak Mesafeli Koruma Alaninda kalan kismi ayrik nizam,
Emsal:0.10 Ticaret Alaninda, Havza Dis1 Alanda kalan kismi ayrik nizam, Emsal:1.50 Ticaret
Alaninda kalmakta olup plan paftas: iizerinde “A” simgesi bulundugundan Akaryakit Istasyonu
yapilabilmektedir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 29.08.2008 tarihinde onaylanan plan notu
degisikligi ile plan notlarma; “Biiyiikcekmece Gol Havzasi Imar Planinda “Ticaret Alan1” olarak
ayrilmis yerlerde, 25.05.2006 tarihli ISKI Y&netmeliginin 6. maddesi (b) bendi dogrultusunda
KAKS:0.20 olarak uygulama yapilacaktir.” hiikkmii eklenmis olup havza icindeki ticaret alanlarinda
Emsal:0.20 olarak uygulama yapilmaktadir.

13.06.2003 onay tarihli 1/1000 o6lgekli uygulama imar planmin plan notlarinda Ticaret
Alanlart i¢in, “Bina yiikseklikleri hazirlanacak olan avan proje ve zemin etiit raporlarina gore
belirlemeye belediyesi yetkilidir. Ancak verilen emsal degeri asilamaz.” hiikkmii bulunmaktadir.
Ancak 14.02.2020 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak yirtirliige giren 7221 sayili Cografi Bilgi
Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki Kanun ile 3194 sayili imar
Kanununun 8. Maddesine (Ek paragraf: 14/2/2020 — 7221/6 md.)“Imar planlarinda bina yiikseklikleri
yencok:serbest olarak belirlenemez.” hiikkmii eklenmistir. Bununla birlikte yine ayn1 kanun degisikligi
ile s6z konusu kanuna getirilen gecici 20. Maddesinde (Ek:14/2/2020-7221/13 md.) bu Kanunun 8.
maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinin onuncu paragrafinda yer alan hiikiimler dogrultusunda ilgili
idarenin meclis karar1 ile plan degisikliklerini ve revizyonlarini yapmakla yiikiimli oldugu, bina
yiikseklikleri yencok: serbest olarak belirlenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyonu yapilincaya
kadar yap1 ruhsati diizenlenemeyecegi, s6z konusu alanlarda yer alan parsellere iliskin yap1 ruhsati
basvurusu yapildiginda alana yonelik oOncelikli olarak plan degisikliklerinin ve revizyonlarinin
yapilmasmin zorunlu oldugu karar altina almmistir. Bu kapsamda 20.02.2022 tarihinde Istanbul
Biiyliksehir Belediyesi tarafindan onaylanan plan notu degisikligi ile 13.06.2003 onay tarihli 1/1000
olekli Biiyiikcekmece Gol Havzast Uygulama Imar Planm1 Plan Notlarma “Havza igerisinde
yapilasacak ticaret alanlarinda Hmax: 4 kattir.”, “Havza disinda yapilasacak ticaret alanlarinda Hmax:
5 kattir.” ve “Havza disindaki Konut, TicarettKonut alanlarinda Hmax:15 kattir.” hiikiimleri
eklenerek ylikseklik sinirlamasi getirilmistir.




13.06.2003 onay tarihli 1/1000 o6lg¢ekli uygulama imar planinin plan notlarinda “Havza
sinirinda bulunan parsellerde, yapinin havza disina yapilmasi sart1 ile havza dis1 yapilanma sarti tiim
parsel alan1 lizerinden verilebilir.” hitkmii bulunmaktadir.

Ayrica Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.10.2016 tarih 1752 sayili karari ile
oybirligiyle uygun goriilen ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskani tarafindan 18.10.2016 tarihinde
onaylanan plan notu degisikligi ile plan notlarina “Havza disinda bulunan Ticaret alanlarinda
Ticaret+Konut uygulamasi yapilabilir.” hiikkmii eklenmistir.

Ancak Biiyiikcekmece ilgesi, Alkent 2000 Mahallesi 222 ada 6 parsel sayil1 tasinmaza iliskin
[stanbul 9. Idare Mahkemesinin 2024/1497 Esas 2025/2001 Karar, 2024/1498 Esas 2025/2000 Karar
ve 2023/2703 Esas ve 2025/1997 Karar nolu Mahkeme kararlar1 ile 1/1000 Slgekli Uygulama Imar
Planinin dava konusu parsel yoniinden iptaline karar verilmistir. Bu sebeple s6z konusu taginmaz
mahkeme kararlarina istinaden 1/1000 olgekli uygulama imar plan1 yoniinden plansiz alan
durumundadir.

HALIiHAZIR DURUM: Planlama alan1 iizerinde 20 katl1 betonarme yap1 bulunmaktadir.

MULKIYET: Plan degisikligine konu tasinmaz 6zel miilkiyete aittir.

GEREKCE VE TALEP: Biiyiikgekmece Ilgesi, Alkent 2000 Mahallesi 222 ada 6 parsel sayili
tasinmaza iliskin Istanbul 9. Idare Mahkemesinin 2024/1497 Esas 2025/2001 Karar, 2024/1498 Esas
2025/2000 Karar ve 2023/2703 Esas ve 2025/1997 Karar nolu Mahkeme kararlarinda Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 18.10.2016 tarihinde onaylanan plan notu degisikligi ile 1/1000
olgekli Biiyiikgekmece Go6l Havzast Uygulama Imar Planma eklenen 2.9. Nolu “Havza diginda
bulunan Ticaret alanlarinda Ticaret+tKonut uygulamasi yapilabilir.” plan notu ile fonksiyon
degisikligi niteliginde diizenleme yapildigi, plan notlar1 ile imar planlarinda yer verilen
fonksiyonlarin kullanimina yonelik belirlemeler yapilabilecegi ancak plan degisikligi niteliginde olan
fonksiyon degisikliginin plan notu ile yapilmasinin imar mevzuatina, sehircilik ilkelerine ve planlama
esaslaria aykir1 oldugu, ayrica s6z konusu konut kullanimi ydniinden yapilan degisikligin uygulama
imar planina dayanak nazim imar planina da aykiri hale getirdigi, bu durumun planlarin kademeli
birlikteligi ilkesine de aykir1 oldugu, fonksiyon degisikligi durumunda yapilasma nitelik ve
sartlarinda biiyiik degisiklikler olacagi, dolayisiyla hukuka aykirt oldugu sonucuna varilmis ve bu
kapsamda dava konusu tasmmmazin 11.10.2022 tarihli yapr ruhsati (isim degisikligine istinaden
diizenlenen) ile dayanagi 13.06.2003 onay tarihli 1/1000 Olgekli Biiylikgekmece GOl Havzasi
Uygulama imar Planinin dava konusu parsel yoniinden iptaline karar verilmistir.

Ancak s6z konusu 18.10.2016 onayli plan notu hiikkmii bahse konu taginmaza 6zel olarak
eklenerek onaylanan bir plan degisikligi olmayip 13.06.2003 onay tarthli 1/1000 o&lgekli
Biiyiikgekmece G6l Havzast Uygulama Imar Planinin havza disinda yer alan kisimlarindaki tiim
ticaret fonksiyonu tanimlanmis olan tasinmazlarda uygulanmak {izere kabul edilmistir. Imar planlar,
plan aciklama raporlari, plan notlar1 ve plan paftalariyla bir biitiin olarak kabul edilmektedir. Bu
kapsamda anilan bolgede bu plan notu hilkkmiine istinaden yapi ruhsatlari diizenlenmis olup
yapilagsmaya baslamis ya da yapilagsmasini tamamlamis ¢ok sayida proje bulunmaktadir.

Plan teklifine konu tasinmaz iizerinde bulunan 20 katli yapiya ait 30.06.2020 tarihli yap1
ruhsati bulunmaktadir. S6z konusu yap1 ruhsatinin diizenlendigi tarihte yiiriirlilkte olan meri plan
hiikiimleri asagida siralanmistir;

1. 13.06.2003 onayli uygulama imar planinda s6z konusu taginmazin Biiylikcekmece Gol
Havzas1 Uzak Mesafeli Koruma Alaninda kalan kismi ayrik nizam, Emsal:0.10 Ticaret
Alaninda, Havza Dis1 Alanda kalan kismi1 ayrik nizam, Emsal:1.50 Ticaret Alaninda kalmakta
olup plan paftasi iizerinde “A” simgesi bulundugundan Akaryakit istasyonu yapilabilir.

2. 29.08.2008 IBB onayli “Biiyiikgekmece Gol Havzasi imar Planinda “Ticaret Alan1” olarak
ayrilmis yerlerde, 25.05.2006 tarihli ISKI Yénetmeliginin 6. maddesi (b) bendi dogrultusunda
KAKS:0.20 olarak uygulama yapilacaktir.” hilkkmii bulunmaktadir.




3. 13.06.2003 onayli uygulama imar plant plan notlarinda Ticaret Alanlar1 ig¢in, “Bina
yiikseklikleri hazirlanacak olan avan proje ve zemin etiit raporlarima gore belirlemeye
belediyesi yetkilidir. Ancak verilen emsal degeri asilamaz.” hiikmii bulunmaktadir.

4. 13.06.2003 onayli uygulama imar plan1 plan notlarinda “Havza siirinda bulunan parsellerde,
yapiin havza disina yapilmasi sart1 ile havza dis1 yapilanma sart1 tim parsel alani {izerinden
verilebilir.” hiikmii bulunmaktadir.

5. 18.10.2016 IBB onayli “Havza disinda bulunan Ticaret alanlarinda Ticaret+Konut uygulamasi
yapilabilir.” hiikmii bulunmaktadir.

Yukarida belirtilen plan ve plan notu hiikiimlerine gore so6z konusu tasinmaz iizerindeki
yapinin havza disina yapilmasi suretiyle havza disi yapilanma sarti olan Emsal:1.50 tiim parsel alani
iizerinden hesaplanmis ve havza disinda yapilasma fonskiyonu Ticaret+Konut alani olarak
uygulanmistir. S6z konusu taginmaza iliskin yap1 ruhsatinin diizenlendigi 30.06.2020 tarihinde
yiirlirliikte olan plan hiikmii geregi avan projeye gore yapi yiiksekligi belirlenmistir. Mahkeme
Kararlar1 geregi iptal edilen 11.10.2022 tarihli yap1 ruhsati isim degisikligine istinaden diizenlenmis
olup tasinmaz iizerindeki yapiya esas olarak ve verildigi tarihteki plan sartlarinin getirdigi haklara
istinaden diizenlenen ilk yap1 ruhsat1 30.06.2020 tarihinde diizenlenmis olandir.

Mahkeme kararlar1 geregi 1/1000 o6lcekli uygulama imar plani yoniinden plansiz alan
durumunda kalan tasinmaz ile ilgili Belediyemiz tarafindan ilgili yasa ve yonetmelikler
dogrultusunda plan yapma gerekliligi dogmustur. Mahkeme Kkararlarinin gerekgelerinde yer alan
fonksiyon degisiminin plan notu degisikligi ya da ilavesi ile degil, plan paftalar iizerinde yapilacak
mekansal diizenlemeler ile yapilmasi gerektiginin vurgulanmasi sebebiyle mahkeme kararlarina
uygun olarak isbu plan degisikligi teklifi hazirlanmistir. Bu kapsamda 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar
planlar1 arasinda esgiidiimiin ve kademeli birlikteligin saglanmasi amaciyla 1/1000 6l¢ekli uygulama
imar plan teklifi ile es zamanl olarak ve birbirini destekleyici nitelikte s6z konusu taginmaza iliskin
1/5000 6lgekli nazim imar plani plan degisikligi teklifi de hazirlanmistir.

Plan teklifi kapsaminda Mahkeme kararlar1 geregi plansiz duruma diisen Biiylikcekmece
Ilgesi, Alkent 2000 Mahallesi 222 ada 6 parsel sayili tasinmazin Biiyiikcekmece Gl Havzas1 Uzak
Mesafeli Koruma Alaninda kalan kismi1 plan iptalinden 6nce yiiriirliikkte olan uygulama imar planina
uygun olarak Emsal:0.20, Hmaks:4 kat Ticaret Alami olarak; Havza Diginda kalan kismi ise
tasinmazin 30.06.2020 tarihli yapi ruhsati aldigi tarihteki uygulama imar plani sartlarindan dogan
miiktesep haklar1 gz 6niinde bulundurarak ve “20.02.2022 tarithinde onaylanan uygulama imar planm
degisikliginden once ruhsat almis yapilarin kat adetleri, yikilip yeniden yapilincaya kadar miiktesep
hak olarak kabul edilecektir.” hikkmii plan notlarina eklenmek suretiyle Emsal:1.50, Hmaks:15 kat
Ticaret+Konut Alani olarak diizenlenmistir.

Es zamanl hazirlanan 1/5000 o6lgekli nazim imar plani1 degisikligi ve 1/1000 olcekli
uygulama imar plani ile imar planlarina dair mahkeme kararlarinda belirtilen aykiriliklar giderilmis,
planlar aras1 kademeli birliktelik ilkesi saglanmis ve miiktesep haklar korunmustur.

KURUM_GORUSLERI: istanbul ili, Biiyiikcekmece Ilgesi, Alkent 2000 Mahallesi, 222 ada 6
parsele iliskin 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani’na iliskin;

e ISKI Genel Miidiirliigii, Cevre Koruma ve Kontrol Dairesi Bagkanhiginim 26.03.2026
tarih ve E-11255029-000-3477653 sayili kurum goriisii yazisinda 7 maddelik husus
belirtilerek; “...Su ile iliskili ES Kapasitesi agisindan kritik éneme sahip koruma alan
stmirlarimin plan paftalarina ve lejandina islenmesi sartiyla uygun bulunmus olup, soz
konusu planlarin ilgili Belediye tarafindan onaylanarak yiiriirliige girmesi halinde
Idaremizce esas alinacaktir.” seklinde goriis bildirmistir.

e IBB, Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel lyilestirme Daire Baskanlii, Deprem ve
Zemin Inceleme Sube Miidiirliigiiniin 31.03.2026 tarih ve E-62956595-952.01.04.05-
2026.806876 sayil1 kurum gorlisii yazisinda; “ Planlama alani, Mekansal Planlama
Genel Miidiirliigii tarafindan 02.04.2024 tarihinde onaylanan “Istanbul 11,
Biiyiikcekmece Il¢esinde Yer Alan Toplam 13.906,57 Hektarlik Alamin Imar Plamina
Esas Mikrobélgeleme Etiit Raporu” kapsaminda yapilan Imar Planlarina Esas 1/1000



Olgekli  Yerlesime Uygunluk Haritalarinda;, “OA-2.1a” (Onlem Alinabilecek
Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar-2.1a) ve “OA-5.2” (Dolgu Alanlar-5.2) lejantl:
alanda  kalmaktadir.”  denilerek  “...Sonu¢ olarak; Mikrobélgeleme Projesi
kapsaminda goriise konu alanlar ve yakin ¢evresinde yapilan ¢alismalarda, bélgede
yiizeysel olarak genis yer kaplayan, parsel/ada bazinda dénlemler alinmasi teknik
a¢idan miimkiin olmayan, bir¢ok farkli kayma derinligi/diizleminden olusan, yapilan
Olgiimler ve analizler sonucunda duraysiz alanlarin varligi tespit edilmistir. Soz
konusu duraysizlik problemleri nedeniyle, lokal (yerel) donlem almanin teknik ve
ekonomik a¢idan olduk¢a zor oldugu bu alanlarda, uygulama oncesi yapilacak zemin
arastirmalarinda; ozellikle duraysizliklara yénelik gerekli goriilen lokasyonlarda
inklinometre, SAA (Shape Accelleration Arrays) vb. olciimleri yapilmalr ve bolgedeki
heyelan kaynakli hareketler hassas bir sekilde izlenmelidir. Ayrica bu arastirmalarda
heyelanlarin hareket mekanizmasi, hizi, derinligi ve geometrisi tespit edilerek heyelan
etki alami ile yakin c¢evresinin durayliligini saglayacak onlem projelerinin
olusturulmasi ve bu ¢aliymanin olast sonuglarmin imar plani teklifi ve onaylanma
stirecinde dikkate alinmasi gerektigi diistiniilmektedir.” seklinde goriis bildirilmistir.

e IBB, Ulasim Dairesi Baskanhigi, Ulasim Planlama Sube Miidiirliigiiniin 20.04.2026
tarin ve E-21362969-210.02.99-2026.1001799 sayili yazisi ile Plan Degisikligi
Inceleme Komsiyonunun 17.06.2026 tarih ve UP2026-12/05 sayili kararina atifta
bulunulmus olup bahse konu kararda; “... hazirlanan 1/1000 Slcekli Uygulama Imar
Plani Teklifinin;, Bolgedeki ulasim taleplerini arttirarak ulasim sistemi iizerinde
olumsuzluk yaratacag: belirlenmektedir.” seklinde goriis bildirilmistir.

e IBB, Emlak ve istimlak Dairesi Baskanligi, Kamulastirma Sube Miidiirliigiiniin
26.03.2026 tarih ve E-97400625-752.02-2026.767197 sayili yazisinda; “...s0z konusu
alanda yiiriitiilen herhangi bir kamulastirma islemi tespit edilememistir.” seklinde
goriis bildirilmistir.

KOMISYON GORUSU: istanbul ili, Biiyiikgekmece lgesi, Alkent 2000 Mahallesi, 222 ada 6 parsele
iliskin 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plan1 hususu Komisyonlarimizca miistereken incelenmis olup
222 ada 6 parsel cevresinde benzer durumda baska parsellerin de oldugu goz Oniine alinarak plan
genelinde havza smir1 digindaki tiim ticaret alanlari ile ilgili Midiirliigiince ¢aligma yapilarak dosyanin
tekrar degerlendirilmesi i¢in teklifinin Midiirliigiine iadesi Komisyonumuzca katilanlarin oybirligi ile
uygun goriilmiistiir.

Meclisimizin Onayina Arz Olunur.



