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1. GENEL BIiLGILER

1.1. PLANLAMANIN KAPSAMI

Planlamanin temel amaci; yapilacak galisma kadastro verilerine uygun olacak sekilde, kamu
yaran ve gehircilik ilke ve kararlarina uygun, diizenli ve saglikh gelismeyi destekleyici ve afet tehlikesi
altinda bulunan yapilarin déniistiiriilmesine yonelik bir imar plani ¢alismas1 olacaktir.

Planlama alanu, Istanbul ili Sisli ilgesi Sisli mahallesi 1042 ada 6 no.lu parselin tamami yaklagik
0.21 ha alan1 kapsamaktadir. Parselde 16.12.2022 tarihinde riskli yap1 tespiti yapilmigtir.

Bu kapsamda Imar plam degisikligi calismasi; 6306 sayili afet riski altindaki alanlarin
doniistiiriilmesi hakkmda kanun ve ilgili yonetmelikleri kapsammda 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plam ¢aligmasindan olugmaktadir.

Harita 1. Planlama Alam Konumu

1.2.PLAN DEGISIKLIGININ AMACI VE GEREKCELERI

Imar plami yapilacak alan 1042 ada 6 no.lu parseli kapsamaktadir. imar planmma konu
taginmazinin tizerinde bulunan yap: igin sisli belediyesi tarafindan 16.12.2022 tarihinde riskli yap1
tespiti yapilmus olup sisli belediyesi tarafindan 20.01.2023 tarih ve 0-81 sayili yazi ile yikim karart teblig
edilmistir. Ulkemizin deprem kugsaklarinda bulunmas: ve son zamanlarda yaganmis olan dogal afetler
sebebiyle riskli yapilarin tespit edilip dogal afetlere dayanikh bir sekilde doniistiiriilmesi afet aninda can
ve mal giivenligi acisindan iilkesel dlgekte cok onemli bir duruma gelmistir. Planlama alani iizerinde

bulunan riskli yapinin donistiiriilip olusacak olan herhangi bir dogal afette can ve mal kaybinin 6niine
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gegilmek igin plan teklifi hazirlanmustir. Planlama alam sehircilik, estetik, saglik ve ¢evre sartlarina
uygun, geligme siireci iginde halkin ihtiyaci olan donammlara cevap verebilen, bu siiregte onceki
uygulamalari goz ardi etmeyen, gelisme ile meskiin konut alanlari aras1 dengeyi kurabilen bir planlama
galigmas: olacaktir. Kadastro verilerine uygun olacak sekilde, kamu yarari ve sehircilik ilke ve
kararlarina uygun, diizenli ve saghkh gelismeyi destekleyici bir imar plani ¢alismast olacaktir.

Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan 09.05.2023 tarihinde onaylanan imar
plan, T.C. Istanbul Bélge Idare Mahkemesi Dérdiincii Idari Dava Dairesinin 28/02/2025 tarihli ve
E:2023/1900, K:2025/526 sayili karar ile iptal edilmistir. S6z konusu iptal karari sonucunda alan
plansiz alan statiisiinde kalmigtir. Bununla birlikte, 24.06.2025 tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan onaylanan Sisli Ilgesi 1/5000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi (Fulya 2. Etap) Revizyon Nazim
Imar Plan1 bulunmaktadir. Bu nedenle, planlar arasindaki uyumun saglanmasi amactyla yeni bir imar

plan hazirlanmasma ihtiya¢ duyulmustur.

2. FIZIKSEL DURUM VE SOSYAL YAPI ANALIZLERI

Raporun bu bélimiinde planlama alanina iliskin meveut fiziksel durum ve sosyal yap: analizleri yer
almaktadir. Sirastyla; kadastral durum, miilkiyet durumu, yakin ¢evre analizi ve jeolojik etiit boliimii
yer almaktadir,

2.1. KADASTRAL DURUM

Planlama alaninin mevcut kadastral durum analizinde 3194 sayili imar kanuna gére islem yapilmig

imar parseli yer almaktadur.

Harita 2. Planlama Alam Kadastral Durum
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2.2. MULKIYET DURUMU
Planlama alan1 1042 ada 6 parseli kapsamakta olup 2.189,50 m? yiizol¢limliidiir.

Tablo 1.Planlama Alani Miilkiyet Durumu
Bagimsiz Boliim R

Ada/Parsel No No Sayisi Miilkiyet ALAN (M?)

Mess Tiirkiye Metal
1042 Ada 6 Parsel 29 Sanayicileri 2.189,50 M?
Sendikas:

2.3.PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRE ANALIZI

Planlama Alanimin kuzeyinden Istanbul ¢evre yolu gegmekte olup alana yaklagik 500 metre yaricapi
mesafede Istanbul cevahir AVM ve ¢aglayan adliyesi bulunmaktadir.

Harita 3. Planlama Alan: Yakin Cevre Analizi

Ulasim ve Yakin Cevre Analizi — flgili Parsel (Mecidiyekay / Sisli / Istanbul)

Konum ve Ulasim Akslari;

Konu parsel, Istanbul’un Sisgli ilgesine bagli Mecidiyekdy Mahallesi sinirlari igerisinde yer
almakta olup, bolgenin en dnemli ulasim arterlerinden biri olan D-100 (E-5) Karayolu'na dogrudan
cephelidir. Bu aks tizerinden Besiktas, Maltepe, Sarachane ve Kiigiikpiyale gibi 6nemli merkezlere
kolay erigim saglanabilmektedir.

D-100 Karayolu; Istanbul’un Avrupa ve Anadolu yakalar: arasindaki ana karayolu baglantisini
saglamalktadir.
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Yan yol ve baglantilar; Parselin hemen batisinda yer alan kavsak noktasi, E-5 kuzey ve giiney
yonlerinden ulasimu kolaylastirmaktadir.

2. Egitim, Saghk ve Ahisveris Alanlarina Yakmhk

Parsel, yiiriime mesafesinde ¢ok sayida kamu hizmeti ve 6zel tesisin merkezinde yer almaktadir:

Saghk Tesisleri;

Okmeydan1 Egitim ve Arastirma Hastanesi, Florence Nightingale Hastanesi ¢evrede ¢ok sayida
saglik merkezi mevcuttur.

Egitim Kurumlar;

Bahgesehir Universitesi Sisli Kampiisii, Bilgi Universitesi Kustepe Kampiisii, Sisli Teknik ve
Endiistri Meslek Lisesi planlama alam1 yakim ¢evresinde bulunmaktadr.

Ticaret ve Alisveris Alanlari;

Cevahir Alisveris Merkezi, Grand Otel, ofisler, is han1 ve konaklama tesisleri ile gok sayida ticari
birim yer almaktadir.

Dini ve Sosyal Tesisler;

Parsel ¢cevresinde dini yapilar ve kiiltiirel tesisler de harita lizerinde belirtilmistir: Caglayan Camii
ve Giirsel Merkez Camii gibi ibadet alanlari kuzeybatida konumlanmustir.

Mekéinsal Yapi ve Kentsel Donat1 Analizi;

Tigili parselin gevresinde kamu hizmet alanlari, egitim ve saglik tesisleri, ulasim arterleri ve konut
alanlan birbirine entegre bir yap1 sergilemektedir. Bu durum yatinim potansiyelini artirmakta, ticari ve
sosyal islevleri desteklemekte, yogun yaya ve arac trafigi ile dikkat ceken bir lokasyon olusturmaktadir.

Gelisme Potansiyeli;

Ilgili parselin konumu itibaniyla: ticari fonksiyonlar (otel, AVM, ofis vb.), egitim vé: saglik

yatirimlan, karma kullanim projeleri igin son derece elverigli oldugu degerlendirilmektedir.
2.4. JEOLOJIK ETUT ANALIZI

Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan Istanbul ili sisli ilcesinde imar
planlarina esas mikrobdlgeleme etiit raporu 27.02.2023 tarihinde onaylanmustir. Calisma alani bu rapor
kapsaminda Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1): Onlem Almabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlarda
Kalmaktadur.

Onlemli Alanlar-2.1 (Oa-2.1): Onlem Alnabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar:

Bu Alanlarda;

Zemin ve temel etiit caligmalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapr yiikleri ve alam
etkileyecek dis yiiklerde hesap edilerek tiim yamaglar boyunca stabilite analizleri yapilmali, stabiliteyi
saglayacak miithendislik 6nlemleri belirlenmeli ve titizlikle uygulanmalidir.

Parsel sinirinda yiiksek gevler olugturulmasindan kagmilmali, meveut sevler ve kazi sevleri uzun

stire agikta birakilmamali ve projelendirilmis istinat yapilari ile desteklenmelidir.
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Yap1 temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine oturtulmali veya
tartigilmalidir.

Yol altyap: ve parsel giivenligi saglanmadan kaz islemlerine baglanmamalidir.

Yiizey sular, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklagtinlarak uygun drenaj sistemleri
yapilmalidir.

Egimin yiiksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli 6nlemler belirlenmeli ve titizlikle
uygulanmalidir.

Yiiksek egimli yamaclarin oldugu alanlarda meydana gelecek kaya diismesi, heyelan, akma gibi
herhangi bir kiitle hareketlerine yonelik, alaninda uzman kisilerce bu alanlara yénelik énlem projeleri
hazirlanmali, hazirlanan 6nlem projeleri ilgili belediyenin kontroliinde uygulandiktan sonra planlamaya
gidilmelidir.

Zemin ve temel etiit caligmalarinda statik projeye esas iist yapinm temel tipi, temel derinligi ile
temelin tagittinlacag seviyelerin miihendislik parametreleri (sisme, oturma, sivilagma, tasima, giicii vb.)
detayli olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alaninda uzman kisilerce énlem projeleri hazirlanmali ve
titizlikle uygulanmalidir.

Inceleme alani dahilin de kalan ve siirekli/mevsimler akis-gdsteren veya kuru halde olan tiim dere
ve dere yataklan igin taskin, sellenme ve su baskim tehlikesine yonelik planlama 6ncesi mutlaka
DSI/ISKI’den giincel goriis alinmal: ve bu goriis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

Sahada gézlenen Trakya Formasyonuna ait kiregtasi — seyl ardalanmasi birimlerinde karstik
bosluklara rastlanmasa da parsel bazinda yapilacak temel zemin etiitlerinde karstik bogluk durumunun
aragtirilmasi gerekmektedir.

Yapilan sondajlarda dolgu birime rastlanmas: durumunda dolgu birimin kalinligi ve yayilum
belirtilmeli, dolgu birim tastyict 6zellikte olmadigindan ya harfedilmeli ya da yap: temelleri dolgu
birimin altindaki jeolojik birimlerin stabilite/miihendislik sorunu beklenmeyen kesimlere oturtulmal: ya
da tagittirilmalidir.

Dolgu sevlerinde beklenecek stabilite sorunlarina yonelik dnlemler zemin etiit caligmalarinda
belirlenmeli ve titizlikle uygulanmalidir,

Her tirlii yapilasmada *’Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik’ ve
“’Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi’® hiikiimlerine uyulmalidir.

2.5IKLIM

Inceleme alaminda, genel olarak Marmara Bélgesi iklimi egemendir. Yazlan kurak ve sicak,
kislari ise yagigh ve ilimandir. Yapilan istatistiksel ¢aligmalara gére Istanbul 4.derece yagis bolgesi
i¢indedir. Marmara Bolgesinde yagish giin sayisim 66 ile 110 giin arasinda degistigi gozlenmistir.
Bolgede yillik ortalama yagis degerleri ise 422 mm ile 988 mm arasmnda bulunmaktadir. Marmara

Bolgesinde yilda 6 ile 20 giin arasi karla kapli olarak gecmektedir.

| Nil Planlama
\ . Dilwmarﬂlk Tic. Ltd. Sti.
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Ocak ay1 104 mm ile en yagish aydir. Yagismn en az oldugu ay 8,4 mm ile Temmuzdur. Bélgeye
kar seklinde diisen yagis yil i¢inde ortalama 14 giindiir. Yillik toplam (649,4 mm) yagisin %73 iiniin
diistiigli Ekim-Nisan déneminde ortalama sicaklik 5 C°ile 15 C° arasinda degismektedir.

En yiiksek sicakliklanin Agustos, en disiik sicakliklarin ise Ocak ayinda gerceklestigi
goriilmektedir. Bu degerler 23,4°C / 5,4° C ‘dir. Istanbul Bélgesinde genellikle bagil nem ortalamas:
%72 dir. Bolgedeki en yiiksek bagil nem miktari Kasim ve Ocak aylarinda %80 olmaktadir.

Konum ve Cografi Cerceve;

Konu parsel Istanbul’un kara yapist iginde, yogun yapilasmaya sahip bir kistmda yer almakta. Bu
konum, sehrin Akdeniz tipi sicak yazli iklimiyle etkilesim gosterir.

Sicakhik Verileri;

Aylik Ortalama Sicakliklar (MGM 1991-2020):

Ocak: 6,7 °C; Temmuz/Agustos: ~24,7 °C; Yillik ortalama: ~14,9 °C

Yaz ve kis sezonlar1: Sicak sezon yaklagik 3,1 ay siirelidir (10 Haziran—14 Eyliil), en sicak ay
Agustos (yiiksek: ~28 °C, diisiik: ~21 °C). Kis sezonu ise 29 Kasim—25 Mart arasinda siirer; Subat en
soguk ay olarak ortalama yiiksek 9 °C, diisiik 4 °C gosterir.

Yagis ve Nem;

Aylik yagis miktarlari: Ocak 89 mm’den baglaylp Temmuz’da 22 mm’ye diiser; Aralik ise
~100 mm olarak zirve yapar, toplam yagis ise yaklagik 700—750 mm aralifindadir. Yagish giin sayist,
Ocak ~16-17 giin; Temmuz yalnizca ~3—4 gilin yagiglidir.

Karasal Etkiler;

Istanbul, yil iginde kar alabilen sehirler arasinda olup, kisin hava sicaklizn 5-10 °C arasinda
degisir; baz1 boélgelerde kar kalinlig yillik ortalamada 60 cm’e ulasabilir.

Deniz suyu sicaklifi: Subat’ta ~7,7 °C; Temmuz—Agustos’ta ~24-25 °C; yillik ortalama ~15,5 °C
arasindadir.

Giineslenme ve Bulut Durumu;

Istanbul’da yillik yaklagik 2.000 saat giineslenme siiresi vardir; yaz aylari oldukga giinesli, kig
aylan ise bulutlu gecer.

2.6.RUZGAR ANALIiZi

Parsel Koordinati: 41.0666°N, 28.9876°E olan 1042 ada 6 parsele ait analizler;

Incelenen alan, 41.0666° kuzey enlemi ve 28.9876° dogu boylaminda yer almaktadir. Parsel,
Istanbul ili merkez yerlesimi iginde, yogun kentsel yapilasma alaninda konumlanmstir. Konum
itibarryla Marmara Denizi ile Karadeniz arasindaki Bogazi¢i riizgar koridorlarimin etkisi altindadur.

Meteorolojik Veri Kaynag ve Yontem;

Analiz, parsel koordinatina en yakin meteoroloji istasyonlarindan ve Weatherspark ile Meteoblue
kaynakli ¢ok yillik (1980-2023) ortalama verilerden tiiretilmistir. Bélgesel riizgir yon frekans
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dagihimlan hakim riizgér yonleri, mevsimsel degisimler ve yaklagik ortalama hizlar dikkate alarak,
parsel geometrisine uyarlanmig ok yonlii diyagram ve riizgér giilii grafigi olusturulmustur.

Haikim Riizgir Yonleri;

Yillik hakim yon: Kuzey (N) ve Kuzeybati (NW) sektorii

Bu yonlerden esen riizgérlar y1l genelinde toplam frekansin %40-50sini olusturur.

Yaz aylarinda dzellikle kuzeyli riizgérlarin serinletici etkisi belirgindir.

Ikincil mevsimsel yon: Dogu (E)

Eyliil ortasi—Ekim sonu arasinda kisa siireli yon degisimi gézlemlenir.

Bu dénem diginda dogulu riizgrlarn etkisi sinirhidir.

Mevsimsel Riizgir Karakteristikleri

: Hakim Ortalama Hiz (10

Mevsim Vn . la) Not

flkbahar N_NW 15-17 Diizenli kuzeyli akimlar, kararh
yapi.

Yaz N-NW \7—0 En rizglr donem; serinletici etki
yiiksek.

Sonbahar E 13-15 Kisa siireli dogu akimlari, nem

(Eyliil-Ekim) i .
Kig N-NW 15-18 Sert ve soguk kuzey riizgérlan,

vapi cephelerine yiik getirir.

Parsel Olceginde Etki Analizi;

Riizgar yonii ve yap: cepheleri N ve NW yonlerine bakan cephelerde yiiksek riizgar yiikii ve 1s1
kaybi riski bulunmaktadir. Bu cephelerde riizgar kirici elemanlar, perdeleme ve izolasyon dénlemleri
onerilir. Dogal havalandirma potansiyeli ile yaz aylarinda kuzeyli riizgérlar ile dogal havalandirma
imkam yiiksektir. I¢ mekan konforunu artirmak icin pencere ve menfezlerin hikim riizgér yonlerine
uygun konumlandinilmas: tavsiye edilir. Ag¢ik alan ve peyzaj diizenlemeleri ve kigin hakim riizgér
etkisini azaltmak i¢in kuzey yoniinde yoZun bitkilendirme veya yapisal riizgar kesiciler 6nerilir. Yazin
serin riizgérlarin engellenmemesi i¢in mevsimsel yaprak doken bitki tiirleri tercih edilebilir. Parsel
Odakli Riizgér Yénleri Parsel poligonu tizerinde hakim (N, NW) ve mevsimsel (E) riizgér y6nleri oklarla

gosterilmektedir. Kuzey oku referans yon olarak isaretlenmistir.
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Parsel Odakli Rizgar Yonleri (41.0666°N, 28.9876°E)
+4.1066el
0.0008 |
0.0007 |
£ 0.0006
o mBBN E (EyI-Eki)
o
w
0.0005 + \
0.0004 1
0.00030.00040.00050.00060.00070.00080.0009
Boylam (°) +2.8987el
Sekil 1. Riizgar Hizi Analizi

Parsel Koordinat1 Referansli Riizgér Giilii Parsel merkezine gore hesaplanms, bolgesel iklim

verilerinden normalize edilmis rizgér frekans dagilimni gosterir.

Rizgar Gulu - Parsel Koordinati Referansli (Endikatiftir)
E

ESE ENE

SS

SS

WS

Sekil 2. Riizgar Yonii Analizi
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Genel Degerlendirme;

Bu analiz, parselin iklimsel riizgar karakteristigini ortaya koymakta ve planlama/tasarim
kararlarinda kullanilabilecek veriler sunmaktadir. Ozellikle yap1 yonlenmesi, cephe tasarimi ve
malzeme se¢imi, peyzaj planlamasi, dogal havalandirma stratejileri agisindan veriler dogrudan
uygulanabilir niteliktedir.

2.7.DOGAL AFET DURUM ANALIZI

Inceleme alaninda herhangi bir dogal afet tehlikesi ¢okme-tasman, tsunami, tibbi jeolojik sorun
yaratacak unsura rastlanmamugtir. Inceleme alaninda kuru veya aktif dere yatag1 gdzlemlenmemistir.
Yapi; 18 Mart 2018 tarihinde onaylanan Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi'ne (TBDY) uygun
yapilmalidir.

MTA Heyelan Envarter Haritasinda; inceleme alami smurlarini kapsayan bolgede herhangi bir
heyelan gbézlenmemistir. Inceleme alaninda yapilan incelemelerde aktif bir heyelan olay:
gozlenmemistir. Ayrica kaya diismesi, heyelan, akma gibi kiitle hareketleri gézlenmemistir.

e Ly e R 0. v T T P T
FE,

Harita 4.Inceleme Alanumin TDTH Yeri

2.8.HIDROJEOLOJi ANALIZi

Istanbul il alaninda bulunan gél ve goletler, akarsular ve dereler, dogal kaynak ¢ikislan ve
cesmeler, adi ve keson kuyular ile su sondaji kuyular1 bélgenin hidrojeolojik unsurlarmni olusturur. 11
alaninda yiizeylenen Paleozoyik — Kuvaterner araliinda olusmus kaya — stratigrafi birimlerinin genel
gecirgenlik ozellikleri acisindan gecirimsiz, yari gecirimsiz, yart gecirimli, gecirimli olmak iizere 4
sinifa ayrilmigtir.
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Harita 5.Istanbul Il Alaminin Hidrojeolajik Ortamlarm Yayilim ve Dagilim Oranlarint Gésteren Yahnlastirilmig Haritas:

Inceleme alaninda yapilan 8 adet zemin etiit sondaj bitiminden itibaren 7 giin boyunca yeralt:
suyu dl¢iimii yapilmistir. Buna gore; sondaj kuyularinda yeralt: suyu tespit edilmemistir.

Sahada bodrumlu planlanan yap1 temellerinin yeralt: suyundan direkt olarak etkilenmeyecegi,
yapi iizerinde kisa ve uzun dénemli olumsuz bir etkisi beklenmemektedir. Ancak dzellikle kis aylarinda
yagisin fazla oldugu dénemlerde temel seviyesine niifuz edebilecek yiizeysel sularin akisa gecebilecegi
ve yeralti suyu ylikselimleri géz oniinde bulunduruldugunda bina temellerinde bir gevre drenaji
yapilmas1 gerekli goriilmektedir. Ayrica inceleme sahasinda veya yakin alanlarda sellenmeye sebep
olabilecek herhangi bir yiiksek debili akarsu ag1 izlenmemistir.

2.9.YUKSELTI ANALIZi

Konu parsele ait yiikselti degerleri 1 metrelik araliklarla siiflandinlarak renklerle
gorsellestirilmistir.

Yiikselti Simiflari ve Renk Tanimlari;

Yiikselti Aralig1 (metre) Renk Aciklama

114115 Yesil En algak kotlu alan

115.01 -116 Sar1 Orta kotta kalan bolgeler

116.01 -117 Turuncu En yiiksek kotlu alan
Alanin Topografik Profili;

Parselin batis1 114-115 m kot araliginda olup yesil renk ile temsil edilmistir. Bu bélge en diigiik

kotlu alani ifade eder.

Parselin orta kismu, 115.01-116 m araliginda yer almakta olup gecis zonudur.

10
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Parselin dogu kismi ise 116.01-117 m kotlarina sahiptir ve bu bolim en yiiksek kesimi

olugturmaktadr.

Genel olarak arazide yaklasik 3 metrelik bir kot fark: bulunmaktadir ve bu fark, dogudan batiya
dogru bir egim oldugunu gostermektedir.

Planlama ve Yapilasma Acisindan Degerlendirme;

Yiikselti verileri, arazide dogu-bat: yonlii bir meyil oldugunu agik¢a ortaya koymaktadir. Alan
genelinde yatay yapilasmaya son derece elverisli bir topografya mevcuttur. Kodlandirma agisindan
ozellikle sar1 renkle gosterilen orta zon referans kot belirlemek icin uygundur. Kademeli egim, dogal
teraslama yapilmasina uygundur. Yiiksek kotlara cephe alan parsellerde manzara avantaji
degerlendirilebilir. Diigiik kotlu alanlar; teknik altyaps, acik otopark ya da yesil alan olarak planlanabilir.
Dogudan batiya yonlenen egim, yiizeysel suyun yoniinii belirler. Yagmur suyu drenaj sistemleri, e§im
dogrultusunda projelendirilmelidir. En diisiik kot olan bati1 kisminda su birikmesi riskine kars: tahlive
yapilar1 planlanmalidir.

Genel degerlendirme;

Parsel ici 3 metreye yakin bir kot farki bulunmaktadir ve bu fark planlamada teknik avantaj
sunmaktadir. Arazi geneli, konut, ticaret veya donati gibi kentsel iglevler agisindan yiikseklik problemi
olmayan, ingaata uygun bir topografya sunmaktadir, Yiikselti farklan, yerlesim diizeni, bina
konumlandirmasi ve enerji kullanimu agisindan dikkatle degerlendirilmelidir.

11
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N

[<]

N

Merkes Caddeg;

YUKSELTi(Metre) 10 5 0 10

n PARSEL SINIRI N 114-115 115.01-116 [ 116.01-117 e el Meters

Harita 6. Yiikselti Analizi
2.10. EGIM ANALIZI

Konu parsele ait egim yiizdeleri 4 farkl: sinifta renklendirilmigtir.

Egim Siniflart ve Renk Dagilima;
Bgim (%) Aralig: Renk  Agklama
0.001 -2 Koyu yesil Neredeyse diiz alanlar
2.001 -4 Acik yesil Hafif egimli alanlar
4.001-6 Sar1 Orta diizeyde egimli alanlar
6.001 -8 Turuncu Gérece dik alanlar (smirl alan)

Alanm Topografik Karakteri;
Parsel genelinde egim diisiik ile orta diizey arasinda degigmektedir.
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Arazinin bityiik kismi %0.001- %4 edim araligindadir, bu da yapilagma acisindan oldukga
elverigli bir topografya sundugunu gostermektedir.

%4.001- %6 egimli bolgeler, sinirli alanlarda ve lokal lekeler halinde yer almaktadir.

%6.001- %8 egim araliginda olan alanlar oldukga kiiiik ve dagmik sekilde goriilmekte, egimin
planlamaya engel olusturmadig: anlasiimaktadir.

Planlama ve Yapilasma Acisindan Degerlendirme;

Yapilagma uygunlugu agisindan, parsel, diisiik egimli (diiz) ve hafif egimli alanlardan olustugu
icin, konut, ticaret, donat1 vb. kentsel fonksiyonlara yiiksek diizeyde uygunluk gostermektedir.

Haftriyat maliyetleri diisiik seviyede olacak, kazi/dolgu ihtiyaci sinirh kalacaktir.

Egimin diigiik olmas1, zemin kat kotu diizenlemelerini kolaylastirir ve engelli erisimi gibi tasarim
konularinda avantaj saglar.

Diigiik egim, yagmur suyu drenaji agisindan iyi kontrol gerektirir. Suyun birikmesini engellemek
icin noktasal egim planlamalari yapilmalhdir. Hafif egimli yiizeyler sayesinde kanalizasyon, igme suyu
ve diger altyap1 hatlarimin yetlesimi basit ve ekonomik sekilde gergeklestirilebilir. Parselin ortalama
egim yapisi, agik alan tasarimi (yesil alan, otopark, spor alam vb.) agisindan avantaj saglar. San ve
turuncu renkli alanlar, rekreasyon veya gorsel zenginlik saglayacak terasli kullammlar igin
degerlendirilebilir.

Risk Degerlendirmest;

Egim %8’in altnda kaldigi icin erozyon, heyelan, sev kaymasi gibi jeoteknik riskler
bulunmamaktadir. Ancak %6 iizerindeki smirli bélgelerde temel kazilaninda dikkatli olunmaly,
gerekiyorsa zemin iyilestirmesi yapilmalidir.

Genel degerlendirme;

Parsel, diisiik ve dengeli egim yapisiyla yapilasmaya son derece uygundur. %0.001- %4
araliginda yer alan biiyiik alan, mimari yerlesim planlamas: ve zemin etiit siireglerinde avantaj saglar.
%6 iizeri egime sahip olan kisimlar yapilasma digt alanlar (peyzaj, yesil alan, oturma basamaklar1 vb.)
olarak degerlendirilebilir. Toplam egim farkinin diisiik olmasi, bu alanin imar plani uygulamalan ve

teknik altyap: projeleri agisindan sorunsuz gekilde kullanilabilecegini gdstermektedir.



ISTANBUL iLi SiSLi ILCESI SiSLi MAHALLESI 1042 ADA 6 PARSELE ILISKIN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

N

]

Merkgy Caﬂdeg;

LEJAND EGIM(%)
n PARSEL SINIRI - 0.001 - 2 4.001-6
A 6.001 -8 10 5 0 10
I 20014 o e ctrs

Harita 7. Egim Analizi

2.11.  BAKI ANALIZi
Bu analiz galismasi, planlama alamnin topografik yonelimini (baki durumunu) ortaya koymak
amaciyla yapilmistir. Haritada parsel sinir1 kirmizi ¢izgi ile belirlenmis; yiizeyin ydnelimi (egimli
yiizeylerin baktig1 yon) renkli simiflarla gorsellegtirilmistir
Baki Smiflar1 ve Renk Kodlari;
Haritada yer alan baki yénleri ve bunlara kargilik gelen renkler asagidaki tabloda 6zetlenmistir:

14
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Baki Yénii Renk Tanim

Diiz Gri Egim degeri sifira yakin yiizeyler
Kuzey Kirmizi Gilineglenme siiresi en az yon
Kuzeydogu Turuncu Sabah erken saatlerde giines alir
Dogu San Sabah giinesi alir

Giineydogu Acik yesil Giin boyunca giines alir

Giiney Cam gbbegi En fazla giineslenme siiresine sahip
Giineybati Acik mavi Ogleden sonra giines alir

Bati Mavi Aksam giinesi alir

Kuzeybati Mor Gilineslenme siiresi diigiik y6n

Parsel Alamindaki Baki Dagilumi;

Parsel genelinde en baskin yonelimin kuzeybati, bati ve giineybati oldugu goriilmektedir. Gliney
ve giineydogu yonlii ‘alanlar sinirl lgekte bulunmaktadir.

Alanm giineydogu kesiminde kii¢iik bir bélge diiz alan (gri) olarak kodlanmug, bu alanlarda egim
yok denecek diizeydedir.

Giinesglenme Acisindan Degerlendirme;

Parselin biiyiik boliimiiniin kuzeybati, bati ve giineybati yonlere bakiyor olmasi, 6zellikle kis
aylarinda giineslenme siiresinin sinirlt olabilecegine igaret etmektedir. Bu durum, enerji verimliligi
agisindan dikkat edilmesi gereken bir unsurdur. Giineslenme avantaji saglayan giiney ve giineydogu
yonlerine sahip alanlar, agik alan kullanimlar1 ya da yasam birimleri i¢in oncelikli degerlendirilebilir.

Planlama Agisindan Yorum ve Oneriler;

Giines alimi yiiksek olan giiney ve giineydoguya bakan bolgelerde yapilarin ana cepheleri
planlanabilir. Kuzey yonlii cepheler, servis alanlar, teknik hacimler, otoparklar gibi az giines ihtiyaci
duyan islevlerle degerlendirilebilir. Giineybati ve bati yonlii egimler, aksam giinesi avantaji nedeniyle
yiiriiyils yollari, oturma alanlar, sosyal donati gibi islevlerle biitiinlestirilebilir. Diiz alanlar, engelli
erisimi, ¢ocuk oyun alanlar veya kii¢lik meydanlar icin uygundur. Giines alma kapasitesi diisiik olan
kuzeybati yonlii yizeylerde 1s1 yalitimu artirilmali, pasif giines enerjisi sistemleri glineyli yonlere
yerlestirilmelidir.

Genel degerlendirme;

Parselin baskin baki yonii kuzeybati ve bat1 yonleridir, bu durum giines 1gimimu agisindan sinirh
avantaj sunar. Giineslenme siiresi yiiksek olan giineyli yonlerdeki alanlarin fonksiyonel agidan dncelikli
degerlendirilmesi Onerilir. Baki analizi sonuglari, mimari yerlesim kararlarinda y6nelimi dogru

tasarlamak ve enerji verimliligini artirmak acisindan kritik dnemdedir.
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Harita 8. Baki Analizi

2.12, ULASIM ANALIZI

Ulagim alternatifleri incelenirken dncelikle iist dlgekli makro erigimler; sonrasinda ise alt dlcekli
mikro erisimler dikkate alinmaktadur. Ust 8lgekli erigimler bolgesel bazda, alt dlgekli erigimler ise yakin
gevre icin incelenmektedir. Harita 9°da proje alanmna erisim igin kullanilacak ana yol hatlan
sunulmustur.

Planlama alani, Istanbul 1li, Sisli Tlgesi siirlarinda, kent igi ve bolgesel ulasim aglarimin kesisim
noktasinda yer almaktadir. Konum itibartyla hem karayolu hem de rayl sistem baglantilani agisindan
yiiksek erisilebilirlige sahiptir.

Karayolu Baglantilar:

Planlama alam, D100 Istanbul Cevre Yolu iizerinde yer almakta olup, bu aks {izerinden kentin
Avrupa ve Anadolu yakasina dogrudan baglant1 saglanmaktadir. E-80 (TEM) Karayolu baglantisi ile

kuzey yoniinde Bagcilar, Eyiip, Maslak ve Beykoz bolgelerine erisim miimkiindiir. Giineydoguda 15

16
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Temmuz Sehitler Kopriisii ve kuzeydoguda Fatih Sultan Mehmet Kopriisii baglantilari ile Anadolu
Yakasi’nda Uskiidar ve Beykoz bélgelerine dogrudan ulasim saglanmaktadir.

Rayl Sistem Baglantilari:

Planlama alanina en yakin metro durag Sisli Metro Istasyonu olup, M2 Yenikap: Haciosman
Metro Hatt1 fizerinden kentin merkezi bolgelerine izl ulagim saglanmaktadir. Ayrica, yakin ¢evredeki
Uskiidar Metro Istasyonu ile Marmaray baglantisi {izerinden Asya ve Avrupa yakalari arasinda rayl
sistem gecisi miimkiindiir,

Planlama alam ticaret, hizmet ve karma kullanim gibi yiiksek erisim gerektiren fonksiyonlar igin
uygun oldugunu gdstermektedir. Ulagim agmin gesitliligi, bélgesel olgekte ziyaretgi potansiyelini
artirmakta ve planlama alanini kentsel odak noktas: haline getirmektedir.

T T e —— —re

e —

Harita 9.Planlama Alant Erigim Haritas:

Planlama alani, D100 Karayolu iizerinde bulunmas: sebebiyle hem kent ici hem de bolgesel
olgekte yiiksek erisilebilirlik avantajina sahiptir. Konu alan hem 6zel ara¢ hem de toplu tasima
(metrobiis, otobiis, minibiis hatlarr) ile ulagilabilir konumdadir. Bu ulasim avantaji, alanin ticari
fonksiyonlar i¢in cazibesini artirmaktadir.
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Harita 10.Cahsma Alam Yakm Cevresi Alt Olgekli Erisim Haritas:
2.13.  FONKSIYON ANALiZi

Planlama alani, Istanbul 1li, Sisli Tlgesi smirlarinda, D100 Karayolu’nun kuzey cephesinde,
yiiksek erisilebilirlik ve goriiniirlik avantajina sahip bir noktada konumlanmaktadir. Planlama alani,
karma kullamimlarin yogun oldugu, kamu kurumlar, egitim ve saglik tesisleri ile ticaret alanlarinin bir
arada bulundugu fonksiyon ¢esitliligi barindiran bir kentsel doku igerisinde yer almaktadir:

Konut Alanlari;

Planlama alaninin kuzeyi ve giineybatisi, orta-yiiksek yogunluklu konut alanlan ile gevrilidir.
Konut dokusu genellikle gok katli apartmanlardan olugmakta olup, bolgedeki niifus yogunlugu
yiiksektir.

Konut ve Ticaret Alanlari (Karma Kullanim);

Planlama alaninin kuzeyinde, dogusunda ve batisinda yogun bicimde konut + ticaret alanlan yer
almaktadir. Zemin katlarda ticaret, st katlarda konut kullanimi yaygindar.

Ticaret Alanlari;

Planlama alaninin giineydogusunda is alani fonksiyonlarimin yogunlastig1 bélgeler bulunmakta,

ayrica aligveris merkezi gibi biiyiik 6lgekli gekim merkezleri mevcuttur.
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Kamu Hizmet Alanlari;

Batida Caglayan Adliyesi ve Sisli Belediyesi, bolgede onemli bir kamu islevi
yogunlastirmaktadir. Adliye, bolgesel dlgekte ziyaretci ¢eken bir merkez olup, planlama alaninin ticari
potansiyelini artirmaktadir.

Egitim ve Saghk Tesisleri;

Meslek Lisesi ve Bilgi Universitesi gibi egitim kurumlan, planlama alamna yakin

konumlanmigtir. Florence Nightingale Hastanesi bagta olmak iizere saglik tesisleri, bolgeye siirekli yaya
ve arag trafigi ¢cekmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri;

Planlama alaninin yakin cevresinde gesitli oteller bulunmakta olup, bu durum kisa siirelin
konaklamaya yonelik talep yaratmaktadir.

Yesil Alanlar ve Acik Alanlar;

Caglayan Adliyesi’nin dogusunda park alanmi bulunmakta, bu da bélgenin agik alan ihtiyacina
katki saglamaktadir. Giineydoguda genis bir mezarlik alani, yap: yogunlugunu sinirlayan dogal bir

acik alan niteligindedir.
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3. PLANLAMA ALANI MERI PLAN KARARLARI

3.1. 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi*nin 13.02.2009 Giin ve 103 Sayili Karar ile Kabul Edilen
1/100.000 Olgekli Istanbul 11 Cevre Diizeni Plan1 15.06.2009 Tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkam Tarafindan Onaylanmis, 16.07.2010 Tasdik Tarihli 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plami
Degisikligi Yapilmustir.

Planlama Alani 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planmda “Meskiin Alanlar” Fonksiyonunda
Kalmaktadir.

Harita 12. Planlama Alant 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan:
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3.2.1/5000 OLCEKLI NAZIM iIMAR PLANI
Planlama Alani; Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 24.06.2025 tarihinde onaylanip
yiiriirliikte olan 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani’nda “Ticaret Alam (T2)” fonksiyonu igerisinde
kalmaktadir.

Harita 13. Planlama Alani 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam

3.3.1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

T.C. Istanbul Boélge Idare Mahkemesi Dérdiincii Idari Dava Dairesi 28/02/2025 tarih ve
E:2023/1900, K:2025/526 sayili karar ile plan iptal edilmis ve alan plansiz alan igerisinde kalmaktadir.
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4. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI TEKLiFi

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg tarafindan 09.05.2023 tarihinde
onaylanmis1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plaminda “Ticaret Alam” Yengok: 8 kat fonksiyonunda
kalmaktadir. T.C. Istanbul Bélge Idare Mahkemesi Dérdiincii Idari Dava Dairesi 28/02/2025 tarih ve
E:2023/1900, K:2025/526 sayili karar ile plan iptal edilmis ve alan plansiz alan icerisinde kalmaktadir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 24.06.2025 tarihinde onaylanarak yiiriirliige giren
1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani’nda “Ticaret Alam (T2)” fonksiyonu icerisinde kalan planlama alan
icin; tst Olgekli plan kararlar ile alt Glgekli planlar arasindaki uyumsuzlugun giderilmesi, plan
biitiinliigiiniin ve kademeli birlikteligin saglanmasi amaciyla, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniigtiiriilmesi Hakkinda Kanun hiikiimleri ile gehircilik ilke ve esaslar dogrultusunda “Ticaret Alani”
kullanmimi onerilmistir.

Plana iligkin olarak hazirlanan 1/1000 8l¢ekli Uygulama Imar Planinda 6neri alan fonksiyonu
“Ticaret Alam” kat yiiksekligi ise 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planinda belirtilen plan notu “T2
alanlarinda; Vefa Deresi Sokak, Prof Dr. Biilent Tarcan Caddesinden cephe alan parseller Yengok: Z+5
KAT” olarak belirlenmis bu dogrultusunda plan biitiinliizii saglanmas1 igin 1/1000 5lgekli Ujrgu]ama
Imar Plan1 Teklifimizde kitle taban oturumu (42X21 metrekare) belirlenmis olup Yencok Z+5 Kat

olarak belirlenmistir.
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5. KURUM GORUSLERI

5.1.T.C istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanh@ ISKIi Genel Miidiirliigii Cevre

Koruma ve Kontrol Dairesi Bagkanhg

T.C Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlig1 ISKi Genel Miidiirliizii Cevre Koruma ve Kontrol
Dairesi Bagkanlig1 27/08/2025 tarihli ve 2511974 sayili kurum goriisii yazisinda;

“1. Planlama alam yakimndan @1000 Celik isale hatti ile muhtelif ¢aplarda igmesuyu hatlarimiz
gegmekte olup igmesuyu hatlarimizin gegtigi giizergahlar imar planlarinda @100 mm- @600 mm arast
caplar igin en az 5m, @600 mm-@1000 mm arasi ¢aplar i¢in en az 10.00 m., @1200 mm- @1600 mm
aras1 ¢aplar i¢in en az 15.00 m, @ 1800 mm ve iistii ¢aplar igin en az 20.00 m. olacak sekilde sadece
imar yolu olarak korunmalidir.

2. Mevcut ve planlanan atiksu - yagmursuyu altyap: hatlarimizin gectigi giizergahlar, Imar Plan
caligmalarinda, imar yolu veya yesil alan olarak korunmalidir. Mevcut ve planlanan hatlannmizin gectigi
imar yollan ve yesil alanlar, @300 mm - @600 mm arasi ¢aplar en az 5 m., @700 mm - @1200 mm
¢aplar i¢in en az 10m. ve iistii ¢aplar i¢in en az 15 m. genislikte planlanmalidir.

3. S6z konusu imar plan1 galismastyla mevecut duruma gore yogunlugun artinlmasindan dolay:
Idaremiz altyap: tesislerinin yetersiz kalmasi halinde, ilave proje ve yatirmm maliyetleri ilgilisince
karsilanmalidir.

4. Ana isale hatlarimiz ve kolektorlerimiz diginda, yeri degismesi talep edilen altyap
tesislerimizin bulunmasi halinde, bu tesislerin deplase bedellerinin kargilanmasi, ne sekilde deplase
edilecegine dair, proje hazirlanmadan &nce Idaremiz ile mutabakat saglanmasi ve tarafinizca
hazirlanacak uygulama projelerinin Idaremize tasdik ettirilmesi gerekmektedir.

5. Yapilacak uygulama caligmalarinda, Idaremize ait ekte gonderilen paftalardaki her tiirli
mevcut tesislerimiz ile igsonu projesi tarafimiza ulasmarms, ISKi'de kaydi bulunmayan, belediyesince
veya halk tarafindan yapilmis altyap: tesislerine zarar verilmemelidir.

Netice olarak, s6z konusu 1/5000 6lgekli nazim imar plam ile 1/1000 6lgekli uygulama imar plam
teklifi yukarda belirtilen hususlara uyulmas: sartiyla, ilgili kurum tarafindan onaylanarak yiiriirliige
girmesi halinde idaremizce esas alinacaktir.” Seklinde gériislerini bildirmislerdir.

5.2.Bogazici Elektrik Dagitim A.S Yatirim Direktorliigii
Bogazi¢i Elektrik Dagitim A.$ Yatirim Direktorliigi 3401321121 sayili kurum goriisii yazisinda;

“Konu ile ilgili olarak belirtilen alanlar i¢in mevcut elektriksel verileri iceren dosyalar yazimiz ekindeki
linkte sunulmaktadir. Paylasilan mevcut sebeke verilerinin koordinatlarinda déniisiim parametreleri
nedeniyle sapmalar olusabileceginden dolay: bazi verilerde kayma yaganabilmektedir. Yapilacak
caligmalar neticesinde meveut elektriksel sebekelerin korunmasi, enerji siirekliligi ve can/mal giivenligi
agisindan 6nem arz etmektedir. Bolgede yapilmasi planlanan calismalar neticesinde mevcut elektriksel

sebekenin deplase edilme gereksiniminin agiga ¢ikmasi durumunda Sirketimize bilgi verilmesi
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gerekmektedir. Deplase siireci "Dagitim Tesislerinin Deplase/Iptaline Tligkin Uygulanacak Usul ve
Esaslarca degerlendirilmesinin ardindan gerekli ¢alismalar baslatilacaktir. Ilgili adreste, can ve mal
giivenligini tehlikeye sokabilecek her tirli vaka ve/veya problemin Oniine gegebilmek adina,
deplase/iptal siireci tamamlanincaya kadar herhangi bir ingaat/yikim vb. ¢aligmanin yapilmamasi,
yapiliyorsa ivedilikle durdurulmasi gerekmektedir. Deplase/iptal siireci tamamlanmadan, bahse konu
adreste belirtilen caligmalara/islemlere devam edilmesi durumunda, olusabilecek her tiirlii aksaklik,
problem, dogmus ve dogacak zarardan Sirketimizin sorumlu olmayacagin belirtmek isteriz. Bahsedilen
hususlar haricinde yapilacak c¢aligmalar Sirketimiz tarafindan uygun goriilmiistiir. Ayrica saha
nezaretgisi icin ilgili Isletme Miidiirliikleri ile irtibata gegilmesi gerekmektedir.” Seklinde goriislerini
bildirmiglerdir.
5.3.T.C Sisli Belediye Bagkanhg Plan ve Proje Miidiirliigii

T.C Sisgli Belediye Bagkanligi Plan ve Proje Midiirliigii 149158 sayili kurum goriigii yazisinda;
“Incelemeler neticesinde; bahse konu 1042 ada 6 parsele iliskin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi’nca 09.05.2023 tarihinde onaylanan 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani Degisikligi ile 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi’ne iligkin Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligs tarafindan
yapilan itirazin reddine istinaden agilan dava sonucunda Istanbul 10. Idare Mahkemesi’nin 28/02/2025
tarih ve K: 2025/526, E:2023/1900 sayil1 karar1 ile, .. Istanbul Tli, Sisli Tlgesi, Merkez Mahallesi, 1042
Ada, 6 Parsel sayili tasinmaza 6zgii sekilde kullamim tiiriiyle birlikte yap1 ve niifus yogunlugunu, kat
adetini ve bina yiiksekligini artiracak sekilde yapilan uyugmazlik konusu nazim ve uygulama imar plani
degisiklikleri ile plan degisikliklerine yapilan itirazin reddine iliskin 01.07.2023 tarih ve 7006438 sayili
davali idare igleminde sehircilik ilkelerine, planlama esaslarna, kamu yararma ve hukuka uyarhik
bulunmadigy...” gerekgesi ile dava konusu iglemin iptaline karar verildigi tespit edilmistir. Bahse konu
parsel 13.09.2013 t.tarihli ile degisik 24.06.2006 t.tarihli 1/1000 &lgekli Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama Imar Plani’nda 6 kat (Hmaks=21.50m.), blok nizam (yaklagik 46x15m) yapilanma kosulunda
“Ticaret+Konut Alani” fonksiyonunda kalmakta iken, mahkeme karari ile iptal edilen 09.05.2023
t.tarihli Bakanlik onayli 1/1000 dlgekli uygulama imar plam degisikligi ile 8 kat, blok nizam (45x15m)
yapilanma kosulunda “Ticaret Alani” olarak planlanm1$t1r. 18.12.2023 t.tarihli Sisli Ilgesi, Merkez ve
Cevresi (Fulya 2.Etap) 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim Imar Plani’na gére 1042 ada 6 parsel T2 ramuziu
“Ticaret Alam™ fonksiyon alaninda kalmaktadir. Plan notlarina gore T2 alanlarinda Merkez Caddesi,
Gegit Sokaktan cephe alan parsellerde yengok:6 kattir. Mahkeme iptal kararina istinaden Ilgi yazi ekinde
gonderilen plan degisikligi teklifleri ile; 1042 ada 6 parselin 45x21m blok élgiilerinde ve Yengok:Z+7
kat (42.50 m.) yapilanma kosullarinda “Ticaret Alami” olarak planlandigi goriilmektedir. Parselde
planlanan blok 6l¢iilerinin bityiitiildiigii, kat yiiksekliginin iptal edilen imar planlarinda oldugu gibi 8
kat (Z+7 kat) onerildigi ve kat yiiksekligi ile birlikte verilen 42.50m. yiikseklik degerinin gerek
yonetmelige gerekse cevre plan yapilanma kosullarina ve bélgeye iliskin yakin tarihte onaylanan 1/5000
dlgekli Nazim Imar Plam (18.12.2023 t.tarihli) kararlarina uygun olmadig goriilmektedir. Dosyasinda
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yapilan incelemede; parsele iligkin diizenlenen Riskli Yap: Tespit Raporu Inceleme Formu’na gore
parseldeki yap1 alam toplam 8426.55 m? olup, teklif plan degisikligine dair hazirlanan 1/1000 &lgekli
plan agiklama raporunda “Tablo:2 Planlama Alaninda Bulunan Riskli Yapinm Insaat Alam Hesabi”
baglikli tabloya gtre ingaat alan1 hesabi 4 bodrum kat, asma kat ve cat1 kat1 ile beraber 9838 m? olarak
hesaplanmistir. Yapilan ingaat alam hesabi, riskli yap: tespit raporu ile uyugmamaktadir. Bu itibarla
1042 ada, 6 parsele iliskin 1/5000 ve 1/1000 &lgekli plan degisiklik teklifleri; mahkeme iptal
gerekgelerine uygun sekilde hazirlanmadigi, yapi ve niifus yogunlugunu, kat adedini ve bina
yiiksekligini arttirica nitelikte oldugu, plan notlar ile su basman seviyesi, kotlandirma, tesviye ve cati
uygulamalarina iligkin yonetmeliklere, gevre yapilanma kosullarina ve sililete aykinlik teskil edecek
genig hilkiimler getirildigi tespit edildiginden Bagkanlifimizea uygun degerlendirilmemektedir.”
Seklinde goriislerini bildirmislerdir.

5.4.T.C Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanh Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhgl

Sehir Planlama Sube Miidiirliigii

T.C Istanbul Biiyilksehir Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhigi Sehir
Planlama Sube Miidiirligii 25/09/2025 tarihli ve 2039480 sayili kurum goriigii yazisinda; “So6z konusu
Sisli Iigesi 1042 ada 6 parsel imar planlar yoniinden incelendiginde; Meri bblge plani olan 18.12.2023
onayli 1/5000 6lgekli Sisli Merkez ve Cevresi (Fulya 2. Etap) Revizyon Nazim Imar Plani’nda 1042
nolu adanin “Ticaret Alami” fonksiyonunda 6 ve 7 kat olarak planlandig, plan degisikligi teklifi ile 6
parsele tammlanan Z+ 7 kat (42.50 metre) yiikseklik degeri bélge planina ve 1042 adanin yapilasma
kosullarina aykindir. Buna gore plan degisikligi teklifleri gevre yapilasma kosullan ile uyumsuzluk
tagimasi, yakin cevredeki meri imar planlarinin biitiinligiinii, kurgusu ve ilke kararlarinin bozucu
nitelikte olmasi nedeniyle Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin ilgili maddelerine aykiridir. Ayrica
teklif imar planlan degisikligi agiklama raporlarinda “Planlama Alani Meri Plan Kararlar” bashiginda
meri 18.12.2023 onayli 1/5000 6lgekli Sisli Merkez ve Cevresi (Fulya 2. Etap) Revizyon Nazim fmar
Plam hakkinda herhangi bir bilgi yer almamaktadir. Ayrica nazim imar plan degisikligi teklifi meri
olmayan 29.12.2003 onayh 1/5000 &lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Revizyon Nazim Imar Plan paftalart
tizerine iglenmistir. Ilgi yaz ekinde tarafimiza iletilen Kentsel Sosyal ve Teknik Altyap: Degerlendirme
Raporu Degerlendirme ve sonug bashig: altinda “Kentsel Sosyal Altyap: tesislerinin (egitim, saglik,
kiiltiir, spor, dini ve resmi kurumlar) ve Teknik Altyap: tesislerinin (Igme ve Kullanma Suyu, Atiksu,
Yagmursuyu Kanalizasyonu, Elektrik Iletim ve Dagitim, Iletisim ve Ulasim Altyapis1) etki
degerlendirmesi agisindan incelendiginde, yapilan plan degisikligi ile esik degerlerinin asilmadig
goriilmekte, Kentsel Sosyal ve Teknik Altyap: alanlani ile alakali herhangi bir eksiklik veya sorun
olusturulmadig: diigiiniilerek, hazirlanan imar plani degisikliginin sosyal ve teknik altyapiya olumsuz
etkisinin bulunmayacag: degerlendirilmektedir.” denilmektedir. Fakat s6z konusu raporda konuya dair
herhangi bir bilimsel, teknik veri ve analiz bulunmamaktadir. Sonug olarak; 1042 ada 6 parsele iliskin

hazirlanan nazim imar plami ve uygulama imar plam teklifleri incelendiginde Istanbul 10. idare
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Mahkemesi’nin 28.02.2025 tarih ve 2025/526 sayili kararimin dikkate almmadig1, meri imar planlarina
gore yap1 yogunlugunun artti1, gevre yapilasma kosullarina ve plan biitiiniine aykirilik teskil ettigi, Imar
Kanununa ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligine aykiri hususlar igerdigi, plan yapim tekniklerine
uygun yapilmadig tespit edilmigtir.” Seklinde goriislerini bildirmislerdir.

5.5.T.C Istanbul Valiligi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii

T.C Istanbul Valiligi Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi 11 Miidiirliigii 26/09/2025 tarihli ve
13639919 sayili kurum goriisii yazisinda; Miidiirliigiimiizce yapilan incelemede;

“-Plan teklifinin Istanbul ili, Sisli ilgesi, Sisli Mahallesi STBEM Danismanlik ve Yén. Tic. AS
miilkiyetinde bulunan ve Sisli Belediyesi tarafindan 16.12.2022 tarihinde Riskli Yap1 Tespiti yapilarak
$isli Belediyesinin 20.01.2023 tarihli ve 0-81 sayihi yazis1 ile yikim karan teblig edilen 2.189,50 m2
ylzolglimlii 1042 ada 6 parsele iliskin oldugu,

-29.12.2003 t.t.li 1/5000 Slgekli Nazim Imar Plan1 ve 13.09.2013 t.t.1i 1/1000 8lcekli Uygulama
Imar Plaminda "Yengok: 6 kat" yapilasma kosullarinda "Ticaret+Konut Alam" tamimli alanda kalmakta
iken Bakanligimizca 09.05.2023 tarihinde onaylanan Istanbul I1i, Sigli Iicesi, Sisli Mahallesi 1042 Ada
6 Parsele Iliskin 1/5000 Nazim fmar Plani Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama fmar Plam
Degisikligi ile s6z konusu parselin kitle taban oturumu (45*%15 metre) ve Yencok: 8 Kat yapilagsma
kosullarinda Ticaret Alam olarak planlandig,

-Ancak Istanbul Biiyiksehir Belediye Baskanlig: tarafindan agilan dava ile Istanbul 10. idare
Mahkemesinin 28.02.2025 tarihli ve E:2023/1900-K:2025/526 sayili karart ile s6z konusu planlarin iptal
edildigi, dolayistyla s6z konusu parsellerin plansiz durumda kaldig:,

-Miidiirliigiimiiz personellerince yerinde yapilan incelemede; plan teklifine konu alanin Istanbul
Cevre Yoluna (D-100 Karayolu) cepheli olarak kamu kurumlan, egitim ve saglik tesisleri ile konut
alanlari, ticaret alanlan ile konut+tticaret alanlarinin bir arada bulundugu karma kullanim alanlarinm
yogun oldufu bir alanda kaldigi ve giiney dogusunda $isli Rum Mezarliginin yapt yogunlugunu
sinirlayarak agik alan olusturdugu ve s6z konusu parsel iizerindeki yapmin yikildig1 ve parselin bos
durumda bulundugu ancak parselin kuzeybatisinda tek katlt bir yapinin bulundugunun gériildiigi,

-Plan teklifi ile, plansiz kalan 1042 ada 6 parsele kitle taban oturumu (45x21 metre) ve Yengok:
Z+7 kat yapilasma kosullarinda Ticaret Alani olarak planlandig,

-1l MiidiirliZiimiiz Avrupa Yakast Tabiat Varliklanni Koruma Sube Miidirliigiince yapilan
incelemede; s6z konusu alanin Cumhurbagkanlig: 1 No'lu Kararnamesinin 109. maddesi ve 2863 sayili
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu'nun Ek 4. maddesi kapsaminda Bakanligimizin gérev ve
yetki alan igerisinde bulunan tabiat varliklan, dogal sit alanlar, 6zel gevre koruma bolgeleri bulunan
alanlar igerisinde yer almadigi ve bahse konu taginmazlar iizerinde 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kanunu'nun 6. maddesi kapsaminda tescil edilmis tarihi magara, kaya sigmagi,
ozellik gosteren agag ve agac toplulugu gibi herhangi bir tabiat varliginin bulunmadiginin tespit edilmig
oldugu, bahse konu alanda gergeklestirilecek faaliyetler esnasinda herhangi bir tabiat varligina
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rastlanilmasi durumunda calismalann durdurularak, konuya iliskin degerlendirme yapilabilmesi igin
2863 sayih Kiiltiir ve Tabiat Varliklarrm Koruma Kanunu'nun "Haber verme zorunlugu" baglikli 4.
maddesi geregi 1l Miidiirliigiimiize bagvuruda bulunulmasi gerektigi, hususlar tespit edilmistir.

Bu itibar ile; Istanbul ili, Sisli ilgesi, Sisli Mahallesi 1042 ada 6 parsel sayili taginmaza iligkin
1/5000 élgekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plan: teklifinin yukarida belirtilen
hususlar ile birlikte mahkeme kararlara uygun olarak ilgili kurum ve kurulug gorigleri, 3194 sayili
Imar Kanunu, Mekéansal Planlar Yapmm Yoénetmeligi, Istanbul Imar Yénetmeligi ve ilgili mevzuat
hiikiimleri kapsaminda Bakanligimizca degerlendirilmesi hususunda; Bilgilerinizi ve gerefini arz

ederim.” Seklinde goriiglerini bildirmislerdir.
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