ISTANBUL iLi, KAGITHANE VE SARIYER ILGELERI, HUZUR GECEKONDU
ONLEME BOLGESININ BiR KISMINA iLiSKiN

1/1000 OLGEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI

PLAN ACIKLAMA RAPORU
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1 GIRIS
Bu rapor; Istanbul ili, Kagithane ve Sanyer liceleri, Huzur Gecekondu Onleme Balgesinin

Bir Kismina liskin hazirlanan 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Dedisikligi' nin aciklama

raporudur.

1.1  PLANIN AMACI VE GEREKCESI
20 Subat 2020 tarih ve 31045 sayill Resmi Gazetede yayinlanarak yOrirlige giren
"Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”

kapsaminda 3194 Sayili imar Kanunu’nun degisen 8.Maddesinin (b) bendinde:
“Imar Planlarinda Bina Yikseklikleri Yencok: Serbest Olarak Belilenemez.

Sanayi alanlarn, ibadethane alanlart ve tanmsal amagli silo yapilar haric olmak Uzere
mer'i imar planlannda Yengok: Serbest olarak belirlenmis yUkseklikler; emsal dederde
degisiklik yapiimaksizin ¢evredeki tesekkUller ve siluet dikkate alinarak, imar plani

dedisiklikleri ve revizyonlan yapilimak suretiyle ilgili idare meclis karar ile belirlenir.”
hUkmU yer almaktadir.

$S6z konusu alana iliskin meri imar planlannda Gecekondu Onleme Bélgesi sinirlan
icerisinde kalmakla birlikte plan dedisikligine konu parseller konut alani fonksiyonunda
ve Yencok = Serbest olarak belirfilmistir. 20 Subat 2020 tarihinde yUrOrlUge giren
“"Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yaplmasi Hakkinda Kanun'
kapsaminda imar planlannda Yencok= Serbest ibaresi kaldinlarak 3194 Sayill imar

Kanunu ve ilgili ydnetmelige uygun olarak kat yUkseklikleri tanimlanmigtir.

ilgili ydnetmelik geregi yapilan plan degisikligi kapsaminda hazilanan rapor, istanbul
ili, Kagithane ve Sarnyer liceleri, Huzur Gecekondu Onleme Bdlgesinin Bir Kismina lliskin
hazilanan 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligine iliskin  aciklamalan

icermektedir.




2 PLANLAMA ALANINA iLiSKIN GENEL BiLGILER

21 KONUM-

Planlama alani, Marmara Bslgesi'nde yer alan, Istanbul ifi, Kagithane ve Sanyer iiceleri,
Huzur Gecekondu Onleme Bélgesinin sinirlar icerisinde kalan 7752 ada 2 parsel ve 7752

ada 4 parseli kapsamaktadir.

Plan degisikligine konu parseller; Kagithane belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta

olup, parseller imar uygulamasi sonrasinda olustugundan dolayi 7752 /2 parsel Sarnyer

ilcesi sinirlarinda kalmaktadir.

Planlama alaninin yer aldigi Huzur ve Seyrantepe Mahalleleri ise Sanyer ve Kagithane

lcelerinin kesisiminde ve bat kisminda yer almaktadirr,
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sekil 1: Planlama alaninin yer aldigi Kagithane licesi Konumu
2.2 ULASIM BAGLANTILARI

Planlama alaninin yer aldigi Kadithane ilcesinin merkezi konumu, gerek dénUsUm ve
diger emlak projeleri gerekse metro, Kagithane ve Dolmabahge tinelleri, 3. képru, 3.
havalimani, U¢ katl tip gecit (BUyUk istanbul TOneli) gibi ulastirma alaninda yasanan
gelismeler sayesinde én plana cikmaktadrr.
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Planlama alaninin yer aldigi béige de merkezi bir bélgede olmasi itibariyle gUcli ulasim
baglantilan bulu_nmok’rodlr. Planlama alaninin  ézellikle TEM Otoyolu ve yakin

cevresindeki 6nemli odak noktalan ile iliskisi dUsUnUIdOZUNnde &nemli bir konuma

sahipfir.

EARADENIZ

PLANLAMA ALANI
a

MARMARA DENITH

sekil 2: Planlama alanina iliskin Ust lcek ulasim baglantilan

Plan degisikligine konu alan; O-2 Otoyolunun yan yol baglantisi Uzerinde bulunmakia
birlikte, kuzey glney ve batida Cendere caddesinden mahre¢ almaktadir. Planlama

alani BUyUkdere caddesine 4 km ve Maslak merkeze 5 km mesafede yer almaktadir.

Plan degisikligine konu alaninin metro istasyonlanna uzakhdr incelendiginde; Vadi
istanbul istasyonuna yaklasik 700 metre, Seyrantepe istasyonuna ise yaklasik 900 metre

mesafede yer almaktadir.
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Sekil 3: Planlama alanina iliskin yakin ¢evre ulagim baglantilan

2.3 YAKIN CEVRE ILISKILERI

Planlama alaninin yakin gevre fliskileri incelendiginde merkezi bir konumda olmasi
itibariyle 6nemli prestij projelerinin cevrede yer sectigi ve gucgli ulasim baglantilannin
yer aldigi gérUlmektedir. Plan degisikligine konu alanin yakin gevresinde NEF stadyumu,
Eroglu SKYLAND, Vadi istanbul, Nurol Park Seyrantepe ve Yeni Sigli Etfal Hastanesi yer

almaktadir.

Plan degisikligine konu alan TEM(O-2) Otoyolunun yan yol baglantfisi Uzerinde
bulunmakla birlikte, kuzey glney ve batda Cendere caddesinden baglanti

saglanabilmektedir.
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2.4  IDARI YAPI VE SINIRLAR

Planlama alaninin yer aldigi Kagithane ilgesi istanbul'un Sisli ilcesinin Merkez Bucagdi'na
bagdh kdy s’rthJT'L‘Js(J-ndeyken, 8 Temmuz 1987 Tarih ve 19507 saylll Resmi Gazetede
yayimlanan 3392 sayli Kanunla Sisli ilcesinden aynlarak mUstakil bir ilce olarak
kurulmustur. 8 Agustos 1988 tarihinde kaymakamiigin ve diger resmi dairelerin kurulmasi
ile hizmet vermeye baslamistir. 26 Mart 1989 tarihinde yapilan mahalli idareler secimleri

ile belediye baskanhgi olusturulmustur.

Planlama alani; Kadithane ve Saryer llceleri, Huzur Gecekondu Onleme Bélgesinin
sinilan icerisinde kalmakta olup 7752 ada 2 parsel ve 7752 ada 4 parseli

kapsamaktadir.

Plan dedisikligine konu parseller; Kadithane belediyesi sinirlan icerisinde yer aimakta

olup, parseller imar uygulamasi sonrasinda olustugundan dolay! 7752 /2 parsel Sanyer

ilcesi siniarinda kalmaktadir.

Dolayistyla idari sinirflar agisindan incelendiginde Sanyer ilgesi Huzur mahallesi ve

Kagithane ilgesi Seyrantepe Mahallesi sinirlari icerisinde yer almaktadrr.
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Sekil 6: Planlama alaninin idari sinirlar igindeki yeri

Planlama alant; 29.12.2011 tarihli Huzur Gecekondu Onleme Bolgesi sinirlan iginde kalmaktadir.
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LEJAND

[. ~ | | 25.06.2009 TARIHU GECEKONDU
ONLEME BELGES ALANI

f 29.12.2011 TARIMLI GECEKONDU
=TT @ ONLEME BELGESI ALANI
29.12.2011 YARIHLI REVIZEDE
KORUNAN GOB ALANI

29.12.2011 TARIHLI REVIZEDE
CIKARTILAN GOB ALANI
[——E} REZERV YARI ALANI SINIRI

sekil 7: Planlama alani ve ¢evresine iliskin Gecekondu nleme Bdlgesi Sinirlarn
2.5 TARIHSEL GELISIM
Planlama alaninin yer aldigi Huzur Gecekondu &énleme bdlgesinin tarihsel sirec
icindeki gelisimi ele alindi@inda; Huzur Mahallesi, Saryer'e sonradan katilan
mahallelerdendir, Ayazaga Mahallesi ve Maslak mahallelerinin yani sira Besiktas ve
Kagithane ilgcelerine de komsudur. 2012 yilina kadar Sisli ilcesi icerisinde yer alan
mahalle, ayni durumdaki Ayazaga ve Maslak mahalleleri ile birlikte Saryer iicesine

baglanmigstir.

1960'lara kadar Ayazaga kdylnde mandiralar ve sebze bahgeleri yer alirken
gecekondulasma ve sanayinin gelisimiyle bUyUmUstir.1989'a kadar Ayazagda'ya bagdl
olan Huzur mahallesi, 1954'ten itibaren yerlesim gdsteren ve Osmanl déneminde
Ayazaga kéyUne ait bir alandir. 1970'lerde gecekondulasma ile bélge yogunlasmistir,
1985'te yapilan TEM otoyolu mahalleyi ikiye bdlerek bazi yapilarn istimlak olmasina
sebep olur. Sonraki ylllarda da sitelerin ve ticari alanlarnn yer secimiyle birlikte 1989'da
Ayazaga Mahallesinden ayrilarak ayrn bir mahalle haline gelir. Bu tarihten sonra
mahalle yeni yatinmlarla bU0yUmeye devam etmistir. Alan bugUn ¢evresindeki dnemli

cazibe merkezleri ile Snemli bir potansiyel tasimaya devam etmektedir.
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Sekil 8: Planlama alaninin 2006-2021 arasindaki mekansal gelisimi

Planlama alaninin yer aldidi bélgenin 2006, 2013 ve 202lyillan hava goérintUsu
incelendiginde; 2006 yillarinda gecekondu tipi yapilasmanin gelistigi bir bdlge olup,
2013 sonrasinda bolgede yapilarnn yikimis oldugu ve sonrasinda insaat sirecine girerek

ginUmuze kadar tamamlandigr gérilmektedir.

10
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2.6 NUFUSYAPISI

Planloama alaninin yer aldigi; Huzur ve Seyrantepe mahallelerinin ntfus yapilan

incelenmistir.

Huzur mahallesinin nOfus yapisi incelendiginde TUIK 2021 yili verilerine gére toplam 7126

kisi ve nUfus yogunlugunun ise 3563 ki/km? oldugu gérilmektedir.

Seyrantepe mahallesinin nUfus yapisi incelendiginde TUIK 2021yl verilerine goére

toplam 20.120 kisi oldugu goérUlmektedir.

8 £a
7126 3.563.

e
0

Jekil 9: Huzur Mahallesi NUfusu ve Yogunlugu (endeksa.com, (ENDEKSA, 2021)

= =

TOPLAM NUFUS YOGUNLUK
22902 g 22.902 kigiriem’
YASLIGENG ORANI KADIN/ERKEK ORANI

PJ \m
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Sekil 10: Seyrantepe Mahallesi Nifusu ve Yogunlugu (endékso.com, (ENDEKSA, 2021)

11




o e

CECECE

3 PLANLAMA ALANININ MULKIYET YAPISI

Plan de@ig,ikfircjihe' konu 7752 ada 2 ve 4 parseller 6zel mUlkiyet olup; tapu alanlari
incelendiginde 7752 /2 parsel 9.458,00 m?, 7752 /4 parsel 27.292,00 m?'dir.

Sekil 11: Plan dedisikligine konu parseller

Tablo 1 Parsellere iliskin mulkiyet bilgileri

ADA/PARSEL ALAN MULKIYET
BUYUKLUGU

7752/4 27.292,00 m? OZEL MULKIYET

7752/2 9.458,00 m? OZEL MULKIYET
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4 PLANLAMA ALANININ MEVCUT ARAZi KULLANIM DURUMU

Plan degigikii‘gi‘né konu alanin mevcut arazi kullanim durumu incelendiginde parsellerin
imar planina  gére yapilasmis  oldugu, Uzerinde konut bloklannin  yer aldig

gorilmektedir.

Plan degisikligine konu alanda “Avangart istanbul” konut projesi bulunmakla beraber,
7752 ada 2 ve 4 parsellerde 24.05.2019 tarihli ruhsatlan mevcut olup ruhsatlanndaki

maksimum kat yUksekligi Z+21 kathr. S6z konusu alandaki proje ruhsatina uygun bir
sekilde tamamlanmistir.

Sekil 12: Plantlama alanina iliskin mevcut arazi kullanimi

13
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Sekil 13: Plan degisikligine konu parsellerin mevcut arazi kullanimi (2021)

4.1 DOKU ANALIZI

Plan degisikligine konu 7752 ada 2 ve 4 parsellerin yakin ¢evresindeki doku andlizi

yapilmistr. S6z konusu parsellerin yakin ¢cevresinde prestij projeleri, donat alanlar

mevcutta yer almaktadir. Bu alanlarn meri imar planlarnndaki belilenmis olan

maksimum kat yUkseklikleri Hmax:30metre ile Hmax:70metre arasinda degismektedir.

Plan dedisikligine konu parseller Uzerinde ise toplam 10 adet yapi bulunmaktadir.

PLANLAMAALANI |
et B )

Sekil 14:

Planlama alani ve ¢evresine iliskin doku anailizi

14
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5 PLANLAMA ALANINA VE CEVRESINE iLISKIN FOTOGRAFLAR
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Sekil 16: Planlama Alanina lliskin Fotograf2
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ISTAMBUL ILI, KAGITHANE VE SARIYER ILCELER]. HUZUR GECEKONDU ONLEME BOLGESININ BIR KISMINA ILISKIN
171000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

6 PLANLAMA SURECI

6.1  UST OLGEKLI PLANLAR

6.1.1 15.06.2009 T.1."li 1/100.000 Olcekli Cevre Dizeni Plani
15.06.2009 tarihinde onaylanan 1/100.000 Slcekli istanbul Cevre Dizeni Planinda

planlama alani; “Meskdn Konut Alani” fonksiyonunda yer almaktadir.

D A7 KSS
Aricilar Seyrantepe Masiak L&
] [5:3y | = M [
ol ® -.. PMN[AMAMNI
: 48 KAGITHANE Tpt = -. iJ

Sekil 1715.06.2009 T.T."li 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plan
6.2 ALT OLGEKLI PLANLAR

Planloma alanina iliskin meri 1/5000 &lgekli Nazim imar plani ve 1/1000 &lcekli

uygulama imar planlarn incelenmistir.

6.2.1 17.04.2018 #'li 1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI
Plan degisikligine konu parseller 17. 04. 2018 t1.'li "Kagithane - Sanyer ilgeleri Huzur

Gecekondu Onleme Bélgesinin bir kismina iliskin Nazim imar plani” sinirlan icinde

kalmaktadir.

Plan dedisikligine konu parseller meri nazim imar planinda; 500 ki/ha yogunlukiu

meskin konut alani fonksiyonunda yer almaktadir.

16
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Sekil 18: 17. 04. 2018 tt'li 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

6.22 17.04.2018 ' 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI
Plan degisikligine konu parseller 17. 04. 2018 1t'li Kagithane — Sanyer ilgeleri Huzur

Gecekondu Onleme Bélgesinin bir kismina iliskin Uygulama imar plani sinifan icinde

kalmaktadir.

Plan degisikligine konu parseller meri uygulama imar planinda; E:2.25, Yencok=Serbest

yapilasma kosullu konut alani fonksiyonunda yer almaktadir.

EMSAL-225 .
Yentok=3SERBEST &% s’

4‘-4Tlr;1_|rn--ur-ui i

PARSEL SINIRI

PLANLAMA ALANI

Sekil 19: 17. 04. 2018 tt'li 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani
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7 PLANLAMA YAKLASIMI

Plan degisikligine konu alan istanbul ili, Kagithane ve Sarnyer iiceleri, Huzur Gecekondu
Onleme Bolgesinin sinirlarn icerisinde kalan 7752 ada 2 parsel ve 7752 ada 4 parseli

kapsamaktadir.

17.04.2018 tt'li Kagithane — Sanyer ilgeleri Huzur Gecekondu Onleme Bélgesinin bir
kismina iliskin 1/1000 élgekli Uygulama imar planinda planlama alaninin yapllasma

kosullarinda "Yencok=Serbest" ifadesi yer almaktadir.

Ancak 20 Subat 2020 tarih ve 31045 sayill Resmi Gazetede yayinlanarak yOrirlige giren
“Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun"da
degisiklik yapimis olup, bu kapsamda 3194 Sayili imar Kanunu'nun degisen
8.Maddesinin (b) bendinde:

“imar Planlaninda Bina Yiikseklikleri Yencok: Serbest Olarak Belilenemez.

Sanayi alanlan, ibadethane alanlan ve tanmsal amagh silo yapilan haric olmak iizere
mer'i imar planlarinda Yencok: serbest olarak belirlenmis yikseklikler; emsal degerde
degisiklik yapilmaksizin cevredeki tesekkiiller ve siluet dikkate alinarak, imar plani

degisiklikleri ve revizyonlan yapiimak suretiyle ilgili idare meclis karan ile belirlenir."”
hUkUmleri yer almaktadirr.

3194 Sayil imar Kanunu'una gére planlama alaninda mevcut durumda bulunan
yapllarn  korunmasi, yapillasma olmayan kisimlarda yatay mimariyi destekleyen

projelerin gelistirilebilmesi icin plan degisikligi yapilmasi gerekmektedir.

Planlama alani ve gevresinde imar planlannda botinligu saglamak amaciyla meri
imar planinda Yencgok=Serbest ifadesi kaldinlarak mevcutta yapimi tamamlanmis veya
ruhsati alinmis yapilann kat yUkseklikleri korunmus olup, cevre yapilasma kosullan géz

6nune alinarak hentz yapilasmamis parsellerin yUkseklikleri sinirlandinimistir.
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8 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGi

$6z konusu imar plani degisikligi ile; 7752 ada 2 parsel ve 7752 ada 4 parselin yer aldigi
meri imar planinda E:2.25, Yengok=Serbest konut alani olarak belilenen Planda
Yencok=Serbest ifade kaldinlmis ve plan notlarina “Planlama alaninda ruhsat alarak

yapilasmis ve /veya insaat sUreci devam eden parsellerde, yapi ruhsat eki mimari

projelerdeki irtifa deerleri asilamaz."” ifadesi eklenmistir.
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Sekil 20:1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Dedisikligi




ISTANBUL iLi, KAGITHANE VE SARIYER iLCELERI, HUZUR GECEKONDU ONLEME
BOLGESI'NIN BIiR KISMINA iLISKIiN 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iIMAR PLANI
DEGISIKLIGI

EKI
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR
-Bu plan agiklama raporu kapak dahil -19- sayfadir-

PIN : UiP-34918322 ,’
Kurum Argiv No : 248 d s
TO P’ l

U.rl an l\.h.. r Plan

Olgek : 1/1000

TOKI BASKANLIGI tarafindan  hazirlanan
ISTANBUL iLi, KAGITHANE VE SARIYER
ILCELERI, HUZUR GECEKONDU ONLEME
BOLGESININ BiR KISMINA ILIiSKIN -2- paftalik
1/1000 &lgekli UYGULAMA IMAR PLANI
DEGISIKLIGI incelendi; Baskanhk Makami'nin
08/03/2022 tarih ve 34559729-754.[34.22.03]-201538
saytli Olur'u ile uygun goriilerek; 775 Sayih
Gecekondu Kanunu’nun 19. maddesi ve Uygulama
Y 6netmeligi’nin 59. maddesi uyarinca onaylandi.
08/03/2022

Inhar Planiama
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