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1. PLANLAMA ALANININ F iZIKSEL YAPI C}C")ZUMLEMES i
1.1. Planlama Alaninin Konumu

Planlama alanistanbulili, Avcilar Ilgesi, sinirlari icinde bulunmakta olup, B#sehir ve Esenyurt
ilceleri sinirlara yakin konumdadir. Planlama alaninipudanda Kucikgcekmece Golu ve havza
sinirlari, kuzeyinde TEM Otoyolu ve Baksehir ilcesine bali Bahcgehir yerlgmesi, batisinda E-5
— TEM Haramidere kganti yolu bulunmaktadir. Esenyurt ilcesine ghaArdich Evler ve

guneydgusunda Ardicli Gl Evleri bulunmaktadir.
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Sekil 2: Planlama Alaninin Yakin Konumu
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1.2. Ulasim iliskileri
Planlama alani ana arterler Gzerinde yer almakta olup, dagiantisi yan yollar ile yapiimaktadir.
Marmara bélgesinin 2 ana glen ggindan biri olan TEM otoyolu ile E-5 otoyolunungbantilarinin
keskiminde yer alan Bahgehir gselerine ¢cok yakin konumda yer alagitemaza egim rahathkla
saglanabilmektedir.

Sekil 3: Planlama Alaninin Ulasim iliskileri
1.3. Mulkiyet ve Kadastral Durum
Planlama alani evveliyatinda 2 Pafta 557 Parsel (101.466m?) olaraBahGaehir Universitesi
adina kayith iken, T.C. Bahgehir Universitesi ile T.C. Bdakanlik Toplu Konuidaresi Bakanligi

arasinda yapilan protokol kapsaminda T.CsbB&anlik Toplu Konufidaresi Bakanligi'na devir
edilmistir. Daha sonra 09.01.2012 tistanbulili, Avcilar ilgesi, Yailkent Mahallesi, 2 Pafta 557
Parsel 1/1000 Olgekli Uygulamianar Plani’'na istinaden yapilan imar uygulamasi sonucunda 38¢
Ada 1 Parsel (88.800m?2) ve 2 Parsel (8.00Ge#)inde tescil gormgitir. 2012 onanli Uygulamianar
Planina gore yapilan imar uygulamasi ile imar planitkizsretim Tesis Alani'nda kalan kisim

bedelsiz olarak kamuya (Maliye Hazinesi) terk edjtmi
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Sekil 5: 386 Ada 1 ve 2 Parsel Sayili Taginmazlar

01.04.2013. onanh 1/1000 Olgekli Uygulanmar Plani Dgisikli gine istinaden yapilan imar
uygulamasi ile 386 Ada 3 Parsel (1.000m2-Park Alani), 4 Parsel (2.546,70nPeBis Alani) ve 5
Parsel (85.251,43m2-Konut+Ticaret Alarggklinde tescil gormgitr. Yapilan imar uygulamasi
isleminde 2013 onanli uygulama imar planinda Park Alani’'nda kalan 1.000msiiik ke Dini Tesis
Alanr'nda kalan 2.546,70m?lik kisim kamuya bedelsiz olarak terk egtiimar uygulamasi
sonucu olgan 386 ada 5 parsel ise Emlak Konut GYGS.Adina tescil olmylur.
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Sekil 6: 386 Ada 2, 4 ve 5 Parsel Sayili Tasinmazlar

2. MERT PLANLARDAK I DURUM
2.1. Ust Olgekli Planlardaki Durum

Planlama alani, 15.05.2009 tasdik tarihli 1/100.000 Olcéttinbul Cevre Diizeni Planrnda
“Meskun Alan” sinirlari igerisinde kalmaktadir.

1/100.000 olceklistanbul Cevre Diizeni Plani plan notlarinda, meskun alanlarladlgitak “Bu
alanlar konut agirlikli meskun alanlar olup, konut ve konut kullanimina hizmet etk ticaret,
sosyal, kulturel ve teknik alt yapi tesisleri ile kiicik sanayjiesi vb. kullanimlar yer alabilir.
Meskun alanlar icerisinde ilgili kurumlarca sgliksiz oldwu tespit edilen yerlerde, yam
kalitesinin yuUkseltiimesi icin yasal statiisiine, mevcut keltkusuna, yap! stokunun durumuna,
ayrintili jeolojik etutlere, donati niteffine ve nicelgine, alanda yaayanlarin sosyal ve ekonomik
yapisina gore yenileme, dogiim ve sgliklilastirma yoninde projeler geitirilebilir. Meskun
alanlardaki yggunluk dagilimi; projeksiyon nufusu, ilgili kurum ve kurulylarin gorugleri goz
onune alinaraksehircilik ilke ve planlama esaslari dahilinde alt dlcekli planlarda Imnecektir”
denilmektedir.
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Planlama Alani

Sekil 7: 15.06.2009 t.tistanbul Cevre Diizeni Plani (Uzak Konum)

=" Planlama‘Alani

15.06.2009 t.tistanbul Cevre Diizeni Plani (Yakin Konum)
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2.2. Alt Olgekli Planlardaki Durum

2.2.1. 02.02.2001. t.t. 1/5000 Olgekli Kapadik Mevkii Nazirhmar Plani

Planlama Alani 02.02.2001 tasdik tarihli 1/5000 6lcekli Kapadik Mevkii Ndmar Plani sinirlar
icinde kalmakta olup, bu alanin kismen T.C. Karayollari kaghuataa alani icinde kismen
Karayollari Bélge Mudurlgi’'nin santiye arazisi olarak kullaniimasindan dolay! herhangi bir arazi
kullanim karari tanimlanmagolup, plansiz birakilngtir.

2.2.2. 27.10.2003. t.t. 1/5000 Mevzii Nazidmar Plani ve 1/1000 Olgekli Mevzii Uygulama
Imar Plani

27.03.2003 tarihinde ilgili kanunlar gaultusunda eski 557 parsel mulkiyeti T.C. Bajgter

Universitesine devredilngir. 27.10.2003 tarihinde belde belediyesi olan Babigie Belediyesince
onaylanan 1/5000 olgekli Mevzii Naziimar Plani ve 1/1000 6lcekli Mevzii Uygulaniaar Plani
ile 2 pafta 557 parselin bir kismi Park Alani, buyiik kismi Universite Alani olaralaphastir.

Ancak planlama konusu alanin 1984 onayl 1/25.000 6lgekli Cevre Duzeni Pl&uadalaninda
kalmasindan sebejstanbul Valilgi, il idare Kurulu, 26.05.2004 tarih 2004/93 sayili Karari ile;
Bahcaehir Belediye Meclisi'nin 27.10.2003 tarih, 2003/30 sayili Kararina konu oNayim ve
Uygulamaimar Planlari iptal edilngive alan plansiz hale gelstir.
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Sekil 9. 27.10.2003 tt 1/1000 6lgekli Mevzi Uygulama imar Plani
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2.2.3. 09.01.2012. t.tistanbul ili, Avcilar Iigesi, Yailkent Mahallesi, 2 Pafta 557 Parsel
1/5000 Olgekli Nazimimar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulamdmar Plani

T.C. Bahgsgehir Universitesi ile T.C. Baakanlik Toplu Konuidaresi Bakanligi arasinda yapilan
protokol kapsaminda 2 pafta 557 no’lu parsel, T.GbBRranlik Toplu Konuidaresi Bakanligi'na
devredilmitir.

15.05.2009 tasdik tarihli ve 1/100.000 Olgeldtanbul Cevre Diizeni Planr’nda “Meskun Alan”
sinirlari igerisinde kalan alan ile ilgili T.C. Baakanhk Toplu Konuidaresi Bagkanligi tarafindan 2
pafta 557 parsel sayilligg@amaz icin hazirlanan imar planlarina yonelik;

* Deprem ve Zemirinceleme Mudirlgi'niin 23.05.2011 tarih ve 81498 sayili ve 06.06.2011 tarih
ve 88670 sayil yazilari,

* Ulasim Planlama Mudurlgi’nin 01.06.2011 tarih ve 1698 sayili yazisi ve 27.05.2011 tarih vg
UP2011/05/15 sayili komisyon karari,

* Avrupa Yakasiitfaiye Mudurligi'nin 27.05.2011 tarih ve 4063 sayili yazisi ve eki,

* 1l Cevre ve Orman Mudurgii'nun 23.05.2011 tarihli yazist,

* I Milli E gitim Mudurligi'in 20.06.2011 tarih ve 77516 sayili yazisi,

* I Saglik Mudurlugi'nin 27.05.2011 tarih ve 160449 sayili yazisi

* IGDAS'In 20.05.2011 tarih ve 31282 sayil yazisi,

* TEIAS'In 31.05.2011 tarih ve 716 sayili yazisi,

* BEDAS'In 02.06.2011 tarih ve 999 sayili yazisi,

* [SKi Genel Mudurl@i'nun 15.06.2011 tarih ve 261075 sayili yazisi ile kurumgg@riialinmstir.

Alinan kurum goréleri dogrultusunda hazirlanan 1/5000 6lgekli NaZnmvar Plani ve 1/1000 olcekli
Uygulamaimar Plani, T.C. Cevre \&ehircilik Bakanlgr'nin 09.01.2012 tarih, 491 sayili Oluru ile
onaylanmg olup imar uygulamasi yapilgtir.

09.01.2012 onanli imar planlarinin yariatmesinin durdurulmasi ile iptalineigéetilar Belediye
Baskanlig| tarafindan acilan 2012/4041 Esas No’lu davadagbsn6. Dairesi'nce;
Planlamaya konu parselin 1/100000 6lgekli Cevre Duzeni Planinda “Cep Otgainda
kaldigi; bu plan ile yapilgma karari alinan alanlarda mevzii imar plani yapilamayaca
Alt olcekli planlarda yerlgk nufusun gereksinimlerinin katanmadgi; nifus ve yapl
yogunlugunun arttirilarak donati alanlarinin yetersiz kilgngi
27.10.2003 onanhl imar planlarindasyealan olarak glevlendirilen alanin, s6z konusu
planlarda plan onama sinirsghda tutuldgundan glevsiz birakildgi,
Cevre yapilanma kaollariyla kiyaslandiinda; planlama alani icindeki Ticaret-Konut Alanlari
icin yuksek yapilgmasartlari getirildgi,
Yapilan planlama ¢aimasina ilskin kurum goriglerinin olmadg tespitiyle 1/5000 ve 1/1000
Olcekli imar planlarinin yratmesinin durdurulmasina karar vegtlmi
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PLAN NOTLARI

. PLAN ONAMA SINIRI, AVCILAR ILCES| 2 PAFTA 557 NO'LU PARSEL SINIRIDIR. _
TICARET + KONUT ALANI OLARAK BELIRLENEN ALANDA: KONUT YAPILARI, IS MERKEZI
OFiS, ALISVERIS MERKEZi, OTEL, YONETIM BINALARI, BANKA, FINANS KURUMLARI,

ULUSLAR ARASI SIRKETLER, MEDYA KURULUSLARI, OZEL KRES, OZEL EGITIM TESIS| OZEL
SOSYO-KULTUREL TESIS, OZEL SAGLIK TESIS| VB, UNITELER BAGIMSIZ BOLUM OLARAK
YAPILABILIR.

. PLANLAMA ALANINDA DEPREM BOLGELERINDE YAPILACAK BINALAR HAKKINDA YONETMELIK
VE AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK HUKUMLERINE
UYULACAKTIR,

. PLANLAMA ALANINDAKI UYGULAMALARDA, 12.06.2003 TARIHINDE ONALANAN IMAR PLANINA
ESAS JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORUNDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULMASI ZORUNLUDUR.

. ILGILI KURUM VE KURULUSLARIN GORUSLERINE UYULACAKTIR.

. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

. PLAN VE PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA, 32194 SAYILI iMAR KANUNU VE
ILGILI YONETMELIK HOKUMLERI ILE DIGER ILGILI MEVZUAT HUKUMLERINE UYULMASI
ZORUNLUDUR.

Sekil 10: 09.01.2012 t.t. 1/5000 Olcekli Nazidmar Plani
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Sekil 11: 09.01.2012 t.t. 1/1000 Olgekli Uygulamimar Plani
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2.2.4. 01.04.2013. t.tistanbul ili, Avcilar Iigesi, Yailkent Mahallesi, 2 Pafta 557 Parsel
1/5000 Olcekli Nazimimar Plani Degisikli gi ve 1/1000 Olgekli Uygulamadmar Plani

Degisikli i

Marmara Denizi ile TEM otoyolu arasinda, planlama alaninin gidey s&liksiz ve niteliksiz
yapllama alanlari gegi yer kaplamaktadir. 08.09.2012 tarih ve 28405 saylli Resmi Gazetedg
yayimlanarak yurirlge konulan 13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile 64
sayill Kanun Hikmiinde Kararname’nin 2. maddesinin 1. fikrasihlvefdi kapsaminda T.C. Cevre

ve Sehircilik Bakanlgl yetkilendiriimis olup ayni zamanda planlama alaninin da icerisinde
bulundigu bdlge 15.11.2012 tarih ve 17687 sayil ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Bakan(jk
Olur'lan ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dosiiiriimesi Hakkinda Kanunun 2.
maddesinin (c) fikrasi kapsaminda “Rezerv Yapi Alani” sinirlaalmens ve dizenli ve saikl bir
yapilgma ile planli birsekilde gelsmesi hedeflenngtir.

Planlama alaninin kuzeyinde yer alan Babkbe, Ispartakule ve Kayala Toplu Konut
Alanlar’ndaki yeni uygulamalarin 60 m.nin Ustinde @duy bdyle uygulamalarda taban
oturumlarinin  minimum %25-30 duzeylerinde kullangldive yapilamaya konu parsellerin
neredeyse %75’i kadar alanin acikiyalan ve peyzaj alani olarak dizenlenel@ldioz dniine
alinms ve 2012 yili onanlistanbulili, Avcilar ilgesi, Yailkent Mahallesi, 2 pafta 557 Parsele Ait
1/1000 6lgekli Uygulamdmar Plani plan notlarin 3.Maddesinde “.... Konut yapilanmalarinda
maximum 4 kat, @er fonksiyon yapilanmalarinda hmax.=35.00 m.dir.” plan notu yerine planlamj
alaninda yerlgmin mimari acgidan Ozellikli ve kaliteli mekanlar yaratmakredikat ytksekliklerinin
meydana getirgd kisitlamalari engelleyebilmek yapgtaanin emsal deri tGzerinden yapilmasi
tercih edilmg ve bu plan notiPlanlama alaninda yapilema kgullar E:1.70 ve Hmax:Serbest
olarak belirlenmitir...” seklinde deistirilmi stir.

Ayrica planlama alaninin yakin cevresi ile planlama alani bitiolarak dgerlendirildiginde,
bdlgenin dini tesis alani intiyaci olgu géz 6nune alinarak yakl& 2.545,00m? buyukigiinde “Dini
Tesis Alani” ve bu alanla birlikte @erlendirilebilecek yaklgk 1.000,00 m? buylkgiinde “Park
Alan1” ayriimistir.

Sayfal1l/21



PLAN NOTLARI

1. PLAN ONAMA SINRI, AVCILAR ILGESI 2 PAFTA 557 NOLU PARSEL SINIRIDIR.

2, TICARET + KONUT ALANI OLARAK BELIRLENEN ALANDA, KONUT YAPILARI, I3 MERKEZ,
OFIS, ALISVERIS MERKEZ, OTEL, YONETIM BINALARI, BANKA, FINANS KURUMLARI
ULUSLAR "ARAS SIRKETLER, MEDYA KURULUSLARI, O7EL KRES, O7EL EGTIM TESIS, OZEL
SOSYO-KULTUREL TESIS, OZEL SAGLIK TESIS! VB, UNITELER BAGIMSIZ BOLUM OLARAK
YAPILABILIR

. PLANLAMA ALANINDA DEPREM BOLGELERINDE YAPILACAK BINALAR HAKKINDA YONETMELIK
VE AFET BOLGELERINDE VAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK HUKUMLERINE
UYULACAKTIR, ‘ N ‘

. PLANLAMA ALANINDAKI UYGULAMALARDA, 1205.2003 TARIHINDE ONALANAN IMAR PLANINA
ESAS JEOLQJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORUNDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULMAS! ZORUNLUDUR,
 ILGIL KURUM VE KURULUSLARN GORUSLERINE UYULACAKTIR.

171000 OLCEKL UYGULAMA IMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ

. PLAN VE PLAN NOTLARINDA BELIRTLMEYEN HUSUSLARDA, 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE
ILGIL YONETMELIK HUKUMLERI ILE DIGER ILGILI MEVZUAT HUKUMLERINE UYULMASI
ZORUNLUDUR.

Sekil 12:01.04.2013 t.t. 1/5000 Olgekli Nazidmar Plani Degisikli gi

PLANNOTLARI
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Sekil 13: 01.04.2013 t.t. 1/1000 Olgekli Uygulamimar Plani Degisikli gi
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Avcilar Belediye Bgkanligl tarafindan acgilan 2013/6332 Esas No’lu davaya konu 01.04.2013 onarfji
imar planlari; 09.01.2012 tt’'li 1/5000 ve 1/1000 6lcekli imar planlarinin taditeligini tasimasi ve

her iki dava arasinda hukuki ve fiili glanti bulunmasi gerekcgesiyle 2012/4041 E.sayili dosya ile
01.04.2013 tt imar planlarinin iptaline yonelik 2013/6332 E.sayili davanistiviiheesine karar
verilmistir. Bu kapsamda; 09.01.2012 tt li imar planin iptaline yodnelik yukaridssibgecen
gerekcelere ek olarak;

Plan calgmasina ilkin alinan kurum gorilerinin yeterli olmadgl ve alinmasi gereken kurum
ve kuruly gorislerinden yoksun hazirlanarak onagli

Ticaret-Konut Alanina ikkin herhangi bir niifus ve yapi onlugu belirtiimedgi,

Bolgenin tumuyle birlikte dgerlendiriimedgi ve pargacil planlama kararlari ile buttgii
bozucu vesehircilik ilkeleri, planlama esaslari ve kamu yararina uygunaghn bir imar
planlama anlaginin getirildigi,

Planlama karari ile getirilen donati alanlarinin da Emsaldnesalahil edilerek ygunlugun
brit alandan hesaplanmasinigeiat alanini arttirici bir unsur olgluve busartlarda planlanan
nidfusun 6.800 ki olarak tespit edildi,

Hesaplanan 6.800 ginufusun ihtiyacina yonelik gerekli sosyal, kultirel ve teknik altya
alanlarinin planlanmagh, sadece Ticaret-Konut alanlarinda “0zgitien, 6zel s&lik, 6zel
sosyal ve kilturel tesis ayrilabilir.” Hikm ile belirsizlikrgaldigl gerekceleriyle s6z konusu
09.01.2012 ve 01.04.2013 tt.1/5000 ve 1/1000 olgekli imar planlarinin yaratmesini
durdurulmasina karar verilgtir.

3. PLAN YAPIM GEREKCELER I VE YAPILAN DUZENLEMELER

Planlama c¢ajmasina konu eski 557 parsel, 27.03.2003 tarihinde onaylanan 1/5000 ve 1/1Qp0
olcekli mevzi imar planlari ile Universite Alani olargleivlendirilerek Bahggehir Universitesine
devredilmitir. Ancak 26.05.2004 yilindastanbul Valilgi 1l Idare Kurulunca, 1984 onayli
1/25.000 olcekli Cevre Duzeni Planinda Fuar Alaninda gafgerekcesiyle mevzi imar planlar

iptal edilmitir.

Bolgeye ilskin hazirlanan 01.04.2013 tistanbulili, Avcilar Iicesi, Yailkent Mahallesi, 2 Pafta
557 Parsel 1/5000 ve 1/1000 Olcekihar Plani Dgisikli gine iliskin; Avcilar Belediye
Baskanlig tarafindan acilan 2013/6332 Esas No’lu dava, bélgekailhazirlanan ve 09.01.2012
onanli imar planlarina gkin 2012 / 4041 E. Sayili dava ile bileilerek;

imar plani dgisikliklerinin tst Olcekli plan kararlarina uygun olmgdi

Nufus ve yap! ygunlugunun arttirildg,

planlama alaninda ayrilan sosyal, kultlrelsilyalan ve teknik altyapi alanlarinin yetersiz
oldugu,

kamuya ayrilacak alanlarin %16 dizeyinde kalde bu durumun planlamadsiték ilkesine

ve sehircilik ilkelerine uymadii ana gerekceleri ile 01.12.2014 tarihinde “YurGtmenin
Durdurulmasina karar verilgtir.

Planlama alanina yonelik daha 6nce hazirlanan gidi geerekgeler ile iptal edilen /durdurulan
planlar incelenerek; iptal edilme ve durdurulma gerekcelegediendiriimis olup hazirlanan
planlama ¢cabmasinda ilgili gerekcelerde belirtilen Ust dlgcekli plan uyumu, toreersizlikleri,
sehircilik ilkeleri, vb. olumsuzluklar giderilmesi hedeflerym.
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3.1. Bdlge Planindaki Donati Alanlarinin Deserlendirmesi

Imar Planina konu alanin bulurglubdlgeyi kapsayan 16.02.2001 tasdik tarihli “Baletér
Kapadik Ciftlisi imar Plani” ait donati alanlar gi&m tablosu ve planlamada asgari alan
standartlari incelenginde;

680.000m?2 alanh planlama sahasinin 220.115m?’sinin agikayan olarak planl oldgu,

Bdlge planinda yer almayan ve eski 557 parselin 2012 onanli imar piagikldgi kararlari ile
planlanan 8.000m2'lik flkogretim Tesis Alani” ile bdlgenin &tim ihtiyacinin standartlara
uygun olarak kalandgi,

Yine bolge planinda yer almayan ve eski 557 parselin 2013 onanl imadgigikli gi kararlar
ile 2.547m?lik “Dini Tesis Alani” olarak planlanmiolmasiyla bdlgenin ibadet ihtiyacinin
standartlara uygun olarak kdandgi tespit edilmgtir.

Tdm bu hususlar dikkate alirgginda, bolge plani kapsaminda bolgenin %40 oraninda bir alani
yapilgmaya acildil, geriye kalan alanin (%60 oraninda) donati alani olarak ayrilichar plani
desisikli gi ile donati standartlarinda belirtilen asgari alan bayuklUkieltina dgilmedigi tam
aksine bolgeyi kapsayan, imar planinda yer almayan ve bélgenin ildlgacve bélge planinda
yer almayan ve imar plani kararlari ile getirilegati donatilari alanlarinin ggim ve ibadet)
standartlara uygun biekilde planlandii, planlamaya konu Ticaret-Konut Alaninin boélgede
yaklasik %12 oraninda bir alan kaplgdhususlarinin da dikkate alinmasi gerekmektedir.

Tablo 1: Bolge Plani Alan Dagilim Tablosu
BAHCESEHIR KAPADIK C IFTLIGI BOLGESI iMAR PLANI
ALAN DA GILIM TABLOSU

FONKSIiYON

ALAN (m?)

ORAN (%)

KONUT ALANI

156,734.00

23.04

TICARET-HIZMET ALANI

26,294.00

3.87

TICARET-KONUT ALANI

85,251.00

12.53

iIMAR

268,279.00

39.44

BELEDIYE HIZMET ALAN

88,315.00

12.98

KULTUREL TESIS ALANI

4,765.00

0.70

KOP

93,080.00

13.68

FUAR ALANI

113,605.00

16.70

PARK ALANI

106,510.00

15.66

ILKOGRETIM TESIS ALANI

8,000.00

1.18

DINI TESIS ALANI

2,547.00

0.37

YOL-OTOPARK

88,229.00

12.97

DOP

318,891.00

46.88

TOPLAM PLANLAMA ALANI

680,250.00

100.00
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Sekil 14: Bolge Plani Bilgi Paftasi

3.2. 1/1000 Olgekli Uygulamalmar Plani Ile Yapilan Diizenlemeler

Eski 557 parsel’e yonelik hazirlanan plan ile; Bty 6. Dairesi’'nin 2012/ 4041 Esas 24.07.2012
tarihli ara karari ile verilen yurtitmenin durdurulmasi gerekgalesiani sira 01.04.2013 tistanbul

Ili, Avcilar Ilgesi, Yailkent Mahallesi, 2 Pafta 557 Parsel 1/1000 Olgekli Uyguldmar Plani
Degisikli ginin uygulanma gamasinda ortaya ¢ikan sorunlar goz 6ntine aginegu ana bsliklar
halinde irdelenmgiir.

1. Planlama alaninin kuzeyinde yer alan dere aksinda 2012 / 23024 sag.ilBgbakanlik
Toplu Konutidaresi Bakanlgl (TOKI) ve T.C.istanbul Biyikehir Belediye Bgkanlig
Istanbul Su ve Kanalizasyddaresi [SKi) nce onaylanan Dere Islahi Uygulama Projesinin
meri imar plani Gzerinden yapilacak uygulamadakismazliklarin giderilmesi gerelgi,

Meri imar planindaki donati alanlarinilkpgretim Tesis Alani ve Dini Tesis Alani)
yapilgmasartlarindaki belirsizliklerin ortadan kaldirilmasi gergkti
Eski 557 parsel sayiligaamaz i¢in 27.10.2003 tasdik tarihli mevzii imar planlarinda parselin
tamaminin Universite Alani + i Alan olarak planlangdy; ancak 2012 ve 2013 yillarinda
onanan imar planlarinda parselingi¥édlan olarak glevlendirilen kisminin plan onama siniri
disinda birakildgl, bu ysil alanin arazi kullanim kararini belirleyen 27.10.2003 tasdik tarihli
planlarin iptal edilmi olmasindan hareketle daha 6nceilyalan olarak terk edilen alanin
arazi kullanim kararinin yeniden belirlenmesi geggkti
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4. 2013 onanh imar planlari ile ayrilan Park Alan’nin bu alana eg&leuifus g6z onine
alindginda yetersiz kalagahususlari bir battin olarak gerlendirilmis olup,

Hazirlanan 1/1000 dlgekli uygulama imar plani kapsaminda,

Deprem ve Zemirinceleme Mudurlginin 23.05.2011 tarih ve 81498 sayili yazisinda; s6z
konusu alanin JE3 lejanth sinirlar icerisinde kaltelirtilerek ayrintili jeolojik ve jeoteknik
etlt calsmasi yapiimasi gerekii belirtimektedir. Planlama alaninaskin hazirlanan ve
12.06.2003 tarihinde Bayindirlik ¥skan Mudurligiince onaylanan jeolojik ve jeoteknik etiid
raporu iletilmg olup ilgili madurlikce onaylanrgtir.

Ayrica s0z konusu planlama alaninin buyik bir bolimdnin de icerisindguol®u07.2013
tarihinde onaylanaristanbul Yengehir Rezerv Yapi 3. Etap Alarimar Planina Esas
Mikrobolgeleme Etiut Raporu da dikkate alinarak alan icinde onlem asima yonelik
sinirlar plan catmasina eklenmive® A.6. Planlama Alanindaki Uygulamalarda, 03/07/2013
Tarihinde Onaylanarstanbul Yeniehir Rezerv Yapi 3. Etap Alaimar Planina Esas Mikro
Bdlgeleme Etit Raporunda Belirtilen Hususlara Uyulmasi Zorunlu Olup, Bu tiit!
Disinda Kalan Alanddse 12/06/2003 Tarihinde Onaylanan Jeolojik-Jeoteknik Etiit Rapor
Hukumlerine Uyulacaktir. Parsel Bazinda Laboratuvar Deneyine Dayali ZetitrRaporu
Uygun Goérulmeden Uygulama Yapilaniddikmi plan notlarina eklenstir.

Hazirlanan plan calsmasinda Istanbul Bilyiikehir Belediyesi Ulgm ve Planlama
Mudurliginin 01.06.2011 tarihli gégti dgzrultusundamevcut ulgim baglantilari kurgusu
korunmus, goriste bu alanin “cep otogar’” olarak ayrilmasi ile ilgili bsa yer
verilmediinden “cep otogart” ile ilgili konunun netfiriimesi amaciyldstanbul Blyukehir

Mudarligirnin 09.03.2016 tarihli gosiinde 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda
sematik olarak “Cep Otogari” gosterilen alaeski 557 parsel ile bir ilgisinin bulunmadgi,
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani plan uygulama hikiimle8mn9.1.1. Karayolu
Ulasim Sistemi-Terminal ve Cep Otogarlari alt balginda “Planda sembol olarak
goOsterilen merkez otogari ile bdlgesel giaminda yardimci olarak slev gorecek cep
otogarlarinin kesin yerleri ve cevre yollarla pEntilan alt olcekli planlarda
belirlenecektir.” ifadeleri dgrultusunda, “Cep Otogari” olarak alt 6lcekli planlarda Tahtakale
Mahallesi, 5956, 4146, 4147 parseller ile 4148 parselin bir kismi veukatundaki tescil
digi alanlarin planlang bildirilmi stir.

Bu dasrultuda hazirlanan planlama gahasina ilskin plan notlarinda;
“A.2. Planlama Alaninda Yap! Yaki@ma Sinirlarini AmamakSarti /le Tabi Zemin Altinda

uyulmustur.

itfaiye Daire Bakanligi Avrupa Yakasiitfaiye Mudirligi'nun 27.05.2011 tarih ve 4063

itfaiye istasyonlarinin tesis edilmesi gerekiilbelirtiimistir. Planlama alani kogalugunda
yer alan Kapadik Ciftfii Bolgesiimar Plani kapsaminda planlanan ve séz konusu planlam
alanina da hizmet verecek olan Belediye Hizmet Alani icerisindgerekli itfaiye, acil
yardim ve kurtarma,... gibi mahalli mgierek nitelikteki ihtiyaclari kagilamak tzere”
kurulabilecek tesisler ile bu ihtiya¢ kdanms olacaktir.
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d) Il Cevre ve Orman Mudurfirnin 23.05.2011 kayit tarihli yazisinda; Cevresel Etki
Degerlendirme Yonetmeli kapsaminda Cevresel Etki Perlendirmesine yoneli®lumluya
da Gerekli Dgildir kararinin alinmasi gerekhi belirtilmistir. Bu kapsamda alinan kurum
gorisu cercevesinde Cevre $ehircilik Il Mudirligi'nin 20.03.2014 tarih ve E-2014430
sayil yazisindaCevresel Etki Dgerlendirmesi Gerekli Dgildir ” karari verilmstir.

Park ve Bahceler Mudurii'nin 30.05.2011 tarih ve 85316 sayili kurum gdride;
planlama alani cercevesindesiyealan miktarinin az oldgu ve nufus ygunluguna hitap
edecek ygl alan miktarinin birakilmasi geregtidegerlendirilmistir. Yani sira; 2013/6332
Esas No’lu davada Dagtay 6. Dairesi’'nce yuritmeyi durdurma gerekcgesi olarak iéatlien
“planlama alaninda ayrilan gikalanin yetersizfii” konusu dgerlendirilerek, hazirlanan plan
kapsaminda alanda ggyacak nufusun ihtiyacina yonelik planlanan ygtkld9.700m? Park
Alanrna ilave olarak Ticaret+Konut Alani'nda dizenlenecek 5.000m2\agysil alan ile
Mekansal Planlar Yapim Yoénetm@lnde belirtilen Kii basi yesil alan buyuklginin 10 m2
standardinin yakalanmasi hedeflegtmiBu kapsamda,;

Eski 557 parsele yonelik 27.03.2003 tarihinde onaylanan 1/5000 ve 1/1000 6lcekli Megi
Imar Planlarinin iptal edilmesiyle plansiz kalan alan; 01.04.2013rndelonaylanan plan
degisiklikleri ile i slevlendirilmis; ancak parselin dmsunda Park Alani olarakéviendirilen

alan s6z konusu plan gigikli gine dahil edilmemiolup slevsiz birakiimgtir. Bu plan ile s6z
konusu alan plan sinirina dahil edignolup; 27.03.2003 tarihinde onaylanan 1/5000 ve
1/1000 olgekli Mevziimar Planlarinda “Park Alani” olarakléviendirilen alanin “Yeil

Alan” isglevi surduralmigtr. Bu baglamda s6z konusu alan planli hale getirgmayni
zamanda da nufusun ihtiyaci olangsN@lan ihtiyacina katki slanmstir.

Il Milli E gitim Madarltguinin 20.06.2011 tarih ve 77516 sayili yazisinda; asgari okul ala
sartlarina uyulmasi gerekti belirtilerek uygun gor§l verilmistir. Hazirlanan planlama
calismasi kapsaminda ayrildtkokul Alani, 2012 onanh planlama gahasinda planlanan
egitim alanina gore nifusun ihtiyaci oraninda alansal olarak artitutmi

yer aldgi bolgede herhangi mevcut altyapi tesisi olmadian; plan ¢cagmasina ilgkin bir
sakinca bulunmagh belirtilmistir.

TEIAS Genel Mudurl@i'nin 31.05.2011 tarih ve 716 sayili yazisinda; stz konusu planlam
sahasinin tzerinde ilgili kuruma ait Enerji Nakil Hatti Bulunrgatelirtiimis olup BEDAS
Genel Mudurligd’'nin 02.06.2011 tarih ve 999 sayili yazisinda ise planlama alani icinde f
adet Trafo Merkezi yeri ayrilmasi gergktbelirtiimistir. Bu kapsamda hazirlanan planlama
calismasi plan notlariniB.4.1. maddesindg “Bu Alanda; Birim Taban Alani 50 M?'Yi,
Toplam Taban Alanise 0,03’ Gegcmeyen Yencok=4,50 M. Yikgekle 1 Katli, Kalic
Olmayan Ve Sokulup Takilabilir Elemanlardan o Temelsiz Yapilar (Kafeterya, Bife,
Cay Bahcesi, MuhtarlikTrafo, Taksi Durai, Umumi Hela Vb.)....Birimler Yer Alabilir.”
HUkma ile ilgili kurum gorigu talebi kagilanmaktadir.
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i) ISKI tarafindan onayli Dere Islahi Uygulama projesi kapsaminda; dale gdaclama
alaninin kuzeyinde yer alan TEM yolu dizenlemesi ile birlikignya suyunun yan yol
altindan planlama sahasi civarina akarinin Dere Islahi Uygulagjesiprle drenajinin
sglanarak Sekil-15) kuzeydeki yola kaydiriimasi ile daha 6nceki planlagtenén kanal
hatti bu plan ile kaldiriingtir.

) ‘f."j://‘%, e
Sekil 15: 2012 tarih ve 23024 sayi onayli Dere Islallygulama Projesi

TICARET + KONUT ALAN|

E: 1.70
HMAX:SERBEST

| MAP
b /

PARY,

Sekil 16: 01.04.2013 t.timar Planinda Yer Alan Dere Giizergahi ve Dere Islatlygulama Projesi

Danstay 6. Dairesi’'nde gortlen 2013/6332 Esas No'lu davgaanlanan nifusun 6.800
kisi olarak tespit edildi belirtilerek, hesaplanan 6.800sknufusun ihtiyacina yonelik gerekli
sosyal, kulturel ve teknik altyapi alanlarinin planlanngaidgerekce gosteriligive Planlama
alanina ilgkin nifus hesabinin i basi insaat alani 25m?2 kabullu Uzerinden yapilarak
ulasildigl tespit edilmg olup hazirlanan imar planlari kapsamindgaya kalitesi yiksek konut
alanlarinin dretilmesinin glanmasi amaciyla i basi insaat alani 50mz2 olarak dngorilmu
ve planlama alaninda nufus 2508 kilarak belirlenmgtir.
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j) 2013/6332 Esas No’lu davada Dgay 6. Dairesi’nce yurtutmeyi durdurma gerekgesi olarak
ifade edilen kamuya ayrilacak alanlarin %16 diizeyinde galeé bu durumun planlamada
esitlik ilkesine vesehircilik ilkelerine uymadii konusu dgerlendirilmis; bdlge planlarinda
eksik oldgu tespit edilen fikokul Alani” ve “Cami Alani” donatilari eklenmi eksik olarak
ifade edilen “Park Alani” artirlmasiyla birlikte toplam donatani orani %38 civarina
gelmistir.

Tablo 2. Alan Dasilimi Kar silastirmasi

FONKSIiYON 09.01.2012 TT WP .
ALANLARI (m2) 01.04.2013 TT WP (m2)

UYGULAMA
iMAR PLANI (m2)

TICARET+KONUT 88,800 85,182.00 66,127.00
ALANI

iLKOKUL ALANI 8,000 7,997.00 8,000.00

CAMI ALANI 0 2,545.00 2,546.70

0 1,001.00 19,703.20

PARK ALANI

k) 14.06.2014 tarih ve 29030 sayili “Mekansal Planlar Yapim Yonettheleregi; Ticaret-
Konut, ilkokul, Cami ve Park alanlari, alan taramalari, plan lejgtan notlari ve plan
aciklama raporlar yeniden diizenlegtini

Uygulama imar planindailkokul” ve “Cami” alanlarinin yapikma sartlarinin “E=1.50,
Yencok=mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir. ikekul” alaninda “Planda yer
alan Ilkokul Alani; Milli Egitim Bakanlgl ya daistanbul Valilginin (Il Milli E gitim
Muadurligl) uygun gorgi alinmak kaydiyla imar plani gaikligine gerek kalmadan
Ortaokul veya Lise Alani olarak kullanilabilir’ olarak diizenlenikesd1.04.2013 t.tistanbul

ili, Avcilar ilgesi, Yailkent Mahallesi, 2 Pafta 557 Parsel 1/1000 Olgekli Uyguldmar
Plani Deisikli ginin uygulanmasi gamasinda ortaya c¢ikan olumsuzluklarin giderilmesi
hedeflenmitir.

m) Ayrica; Planlama alaninin gineyinde 85.250m2 alanli “Belediye Hiztani’nin planh
oldugu, bu alanin bélgenin butiintine hizmet edecek buytklikte ve yeterlikigiolununla
birlikte Mekansal Planlar Yapim Yonetmglnin 5.maddesinde Belediye Hizmet Alanlari
taniminda; “..gerekli itfaiye, acil yardim ve kurtarma, ukama yonelik transfer istasyonu,
arac ve makine parki, bakim ve ikmal istasyonu, garaj ve triyaj alanlbalediye depolari,
asfalt tesisi, atik sleme tesisi, zabita birimleri, mezbaha, ekmek Uretim tesisi, pyear,
idari, sosyal ve kulturel merkez gibi mahalli ngigrek nitelikteki intiyaclari kagilamak
Uzere kurulan tesisler...” yapilabilecgi hikmine gore bu alan icinde Sosyal Klturel Tesis
ihtiyacinin da kanlanabilecgi degerlendirilmistir.
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4. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
4.1. Uygulamaimar Plani Alan Dagilimi ve Bilgi Paftasi

. . i
BILGI| PAFTASI

- > ISTANBUL iLi, AVCILAR ILGESI, KAPADIK MAHALLESI,
7 ESKI 5567 PARSELE ILISKIN

1/1000 GLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
LEJAND-1000

SINIRLAR
PLANLAMA SINIRLARI
IBADET ALANLARI

ALAN KULLANIMLARI ACIK VE YESIL ALANLAR
YAP| DUZENI VE ¥OSUNLUKLARI - PARK
| VAPIYAKLASMA SINIRI

KENTSEL CALISMA ALANLARI | EXNIKALTYAP

ULASIM

T [—— ke
SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
EGITIM TESISLER| ALANLARI

[ [P wmanans

Sekil 17. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Tablo 3: Alan Dagilim Tablosu

ALAN DA GILIMI
FONKSiYON ALANI ALAN BUYUKLU GU (M2) ORAN(%)

TICARET+ KONUT ALANI 66,127.00 62.65

CAMI ALANI 2,546.70 2.41

PARK ALANI 19,703.20 18.67

YOL ALANI 9,176.75 8.69
105,553.65

TOPLAM 100
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5. SONUC

1/1000 olcekli uygulama imar plani; bdlgenin kentselsgalive ntifus dinamikleri ile yeralartlari
ve ihtiyacglarini géz 6nitnde bulundurarak, mahalle ve cevresinin nitetlliet-konut ihtiyacini
karsilamak ve modern, gdas ve ygam kalitesi yiksek cevre ile mekanlar glumak amaciyla
hazirlanmgtir.

Bununla birlikte; 2012 ve 2013 yillarina ait onayli 1/5000 ve 1/1000 0lcekli piaryi@nelik
birlestirilen davada alinan ydratmeyi durdurma ile iptali kararina y&negerekceler
deserlendirilerek, hazirlanan plan gahasi kapsaminda dava gerekcesi olumsuzluklarin
giderilmesine yonelik dizenlemeler yapigtm.

Yapilan diizenlemeler ile planlama alani anasiolakararlari;istanbul Buyiikehir Belediyesi /
Ulasim Daire Bakanlg’'nin bélgenin ulaim baglantilari kurgusuna gkin 27.05.2011 tarihli kurum
goristine uygun olacagekilde korunarak alanin giliebilirli gi gliclendirilmitir. Yanisira, hazirlanan
imar plani, 09.01.2012 ve 01.04.2013 tasdik tarihli imar planlari ile kiyagladd; alana gelecek
ilave nafusun donati alani ihtiyaci Mekansal Planlar Yapim Yonetmeé belirtilen donati
standartlarinda belirtildi sekilde kagilanmasi sglanmsg ve plan ile %38 oraninda donati alani
ayriimistir. Ayrilan donati alanlarinin Kapadik CifiliBolgesi imar Planindaki donati alanlari ile
batunlik arz etmesi hedeflengtir.

Planlama alaninin y# alan ihtiyacinin artirlmasi amaciyla Ticaret-Konut #ldonksiyonu
azaltilarak, park alani artirilgyieski 557 parsel’in 27.03.2003 tarihinde onaylanan 1/5000 ve 1/100
olcekli Mevzi imar Planlarinin iptal edilmesiyle plansiz kalan alan ve 2012 -2013 cinaanli
planlarina dahil edilmeyen Yi Alan da onama sinirina “Park Alani” olarak dahil edilmesiyle
kamuya kazanimi ganmstir.

Ayrica bu plan ile kamuya terk edilecek donati alanlarindark“Reni”, “Yol” ve “Ilkokul Alani”
gibi donati ve altyapi hizmetlerinin kamuya ek bir yik getotere diizenlemesinin yapilarak ilgili
kamu Kurumlarina devredilecek olmasi, kamu acisindan planin en buyik kazanimlaridir.
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