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MUDURLUK TEKLIFi:

Ilgi : a) 25.10.2023 tarihli ve 69223378-600-164021 say1l1 Baskanlik Oluru

b) 24.01.2025 tarihli ve E-69223378-600-240262 sayil1 yazimiz

¢) 06.11.2024 tarihli ve E-91442078-105.04-2024.1934779 sayil1 IBB Sehir Planlama Sube
Miidiirliigii yazis1 ve 22.07.2024 onayli 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plan1 Degisikligi

¢) 31.01.2025 tarihli ve E-62956595-952.01.04.05-2025.238461 sayili IBB Deprem ve Zemin
Inceleme Sube Miidiirliigii yazist

d) 24.02.2025 tarihli ve 11815239 sayili Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il Miid. yazist
e) 30.01.2025 tarihli ve E-11255029-754-1622795 sayili ISKI Genel Miidiirliigii yazist

f) 30.01.2025 tarihli ve E-97400625-752.02-2025.199101 sayili IBB Kamulastirma Sube
Miidiirligii yazisi

g) 18.04.2025 tarihli ve E-21362969-210.02.99-2025.783006 sayil1 IBB Ulasim Planlama Sube
Miid. yazist

TALEP: Pendik merkez cars1 bolgesi, 12.01.1976 onay tarihli ilk imar planindan giliniimiize kadar
yiirtirliige giren 23.09.2005, 16.05.2008 ve 22.12.2020 onay tarihli 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planlarinda
kismen Ticaret Alani, kismen de Ticaret-Konut Alam olarak planlanmistir. Ticaret Alani olarak planlanmig
olan alanlarda Bitisik Nizam 5 kat yapilagma sartlar1 mevcuttur. Ayrica, iist katlarda konut kullaniminin yer
alabilecegine iligkin plan notlar1 yer almaktadir. Ticaret-Konut Alanlarinda ise 5/A-5/3 rumuzlu Ayrik
Nizam 5 kat yapilagma sartlar1 ve iist katlarda konut kullanimmin yer alabilecegi planlamigtir. Halen
yiiriirliikte olan 22.12.2020 onay tarihli 1/1000 6lgekli Pendik Merkez Uygulama Imar Planina askida
itirazlar sonucunda T1 rumuzlu Ticaret Alanlarn i¢in kentsel doniisiimii kolaylastirmak, destek olmak ve
tasinmaz sahiplerini tesvik etmek amaciyla 20.09.2022 onay tarihli plan notu degisikligiyle belli sartlar
saglanmak kosuluyla 1 kat ilave yapilagsma hakki verilmistir.

Pendik merkezinde yer alan yapilar genel itibariyle 1970-1980 yillar1 arasinda yapilmis olup mevcut
yapilarin sadece %7’si 2000 yili sonrasinda yapilmistir. Bolgenin jeolojik durumu incelendiginde,
Mikrobdlgeleme projeleri kapsaminda yapilan Yerlesime Uygunluk Haritalarina gore la, 1b, 6a, 6b
sinifindaki Onlemli Alanlardan olusmaktadir. Bahse konu onlemli alanlar genel olarak sivilasmanin
gOriildigi ve 15 m. derinlik sonrasinda yerlesime uygun zeminin bulundugu alanlardir. Sonug olarak gerek
mevcut yapilarin eski ve depreme dayaniksiz olmasi gerek de jeolojik durumun Onlem alinmasi gereken
alanlardan olusmasi sebebiyle mevcut yapilarmm yikilip yeniden yapilmasimi kolaylastirmak ve kentsel
doniisiime tesvik etmek onem arz etmektedir.

Bilindigi iizere Planli Alanlar Imar Yénetmeliginde 12.05.2023 ve 12.08.2023 tarihinde yapilan
degisiklikler sonucunda yonetmeligin 5. Maddesinin 30. Fikrasinin (a) bendinde “I¢erisinde konut yer alan
binalarin zemin katlarinda konut disi fonksiyonlarin yapiulabilmesi icin; bu fonksiyonlarin yer aldigi zemin
kat yiiksekliginin 4.50 metreden az olmasi, yapuun tasariminda 18/3/2018 tarihli ve 30364 miikerrer sayili
Resmi Gazete’'de yayimlanan Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeliginin eki Deprem Etkisi Altinda Binalarin
Tasarimi Icin Esaslarin Tablo 4.1.'inde yer alan Al12, Al13, Al4 veya Al5 tipi tasiyict sistemlerin
kullanilmasi, kisa kolon olusturulmamasi, asma kat yapimamast sartlarimin tamaminin saglanmasi
zorunludur.” hilkmii yer almaktadir.

Pendik merkezindeki mevcut yapilarda asma kat bulunmakta ve iist katlarda konut kullanimi yer
almaktadir. Bu binalar yikilip yeniden yapilmak istendiginde, yonetmeligin s6z konusu maddesine istinaden
asma kat yapilamamaktadir. Merkez bolgesinde yer alan ve zemin kattaki ticari birimin oldukca degerli
oldugu yapilarda asma kat yapilamiyor olmasi, mevcut binanin ingaat alanini azaltmakta, ticari degerini
diistirmekte ve binanmn kentsel doniisiimiine engel olmaktadir. Yonetmelik maddesine gore asma kat
yapilmasi yalnizca binanin tamaminin ticaret fonksiyonu i¢ermesi durumunda saglanabilecek olup, bu durum
konut kullanicilarinin  boélgeden wuzaklastirilmasina, gece ve giindiiz niifus dengesizligine, alanin
tenhalagmasina ve giivensiz bir bdlge haline doniismesine neden olabilecegi gibi konut kullanicilar ile ticari
fonksiyon kullanicilar1 arasinda anlagsmazliklar olusturacagindan kentsel doniisimii imkansiz hale
getirecektir. Bu durumda, eski ve depreme dayaniksiz olan bina yenilenemeyecek ve dnlem alinmasi gereken
bir zemin {izerinde deprem gecegiyle yiizlesmek durumunda kalacaktir.
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Sorunun ¢oziimii i¢in Belediyemizce, 20.09.2022 onay tarihli 1/1000 ol¢ekli Pendik Merkez
Uygulama Imar Planmna plan notu eklenmesine yonelik imar plam degisikligi yapilmasi1 gerektigi tespit
edilmistir. Bu dogrultuda, “T1” rumuzlu Ticaret Alanlar1 ile “TICK-1" rumuzlu Ticaret+Konut Alanlarina ait
plan notlar1 yazilmasina iligkin imar plan1 degisikligi teklifi hazirlanmig ve kurum goriisleri talep edilmistir.
Kurum goériigleri siireci dahilinde konuya iligkin yapilan goriismeler neticesinde oncelikle 1/5000 olgekli
nazim imar plani degisikligi yapilmasi gerektigi degerlendirilerek IBB Sehir Planlama Miidiirliigii tarafindan
“Pendik Ilgesi, D100 Karayolu ile Sahil Arasinda Kalan Kisma Ait Nazim Imar Plani’nda T1 Rumuzlu
Ticaret Alanlari ile TICK-1 Rumuzlu Ticaret+Konut Alanlarina iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan
Degisikligi” yapilarak IBB Meclisinin 11.07.2024 tarih ve 962 sayili karariyla uygun goriilmiis ve
22.07.2024 tarihinde onaylanmistir. Onayh plan degisikligi ilgi (c) yaz1 ekinde tarafimiza iletilmistir. S6z
konusu nazim imar plam degisikligine yapilan itiraz sonucu olusan plan degisiklizi IBB Meclisinin
13.03.2025 tarih ve 394 sayil1 karartyla uygun goriilmiis ve 15.03.2025 tarihinde onaylanmustir.

Bu dogrultuda, Pendik Merkez UIP “T1” Rumuzlu Ticaret Alanlari ile “TICK-1” Rumuzlu Ticaret-
Konut Alanlarna Iliskin 1/1000 Olgekli UIP Degisikligi Miidiirliigiimiizce hazirlanmistir.

KAMU KURUM VE KURULUS GORUSLERI: 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi
caligmalar1 kapsaminda, ilgi (b) yazzmiz ile IBB Deprem ve Zemin Inceleme Sube Miidiirliigii, Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii, ISKI Genel Miidiirliigii, IBB Kamulastirma Sube Miidiirliigii,
IBB Ulasim Planlama Sube Miidiirliigii, IBB Imar Sube Miidiirliigii goriisleri talep edilmistir.

Ilgi (¢) IBB Deprem ve Zemin Inceleme Genel Miidiirliigii yazisinda, rapor drneginde belirtilen
hususlarm planlama asamasinda goz Oniine alinmasi, s6z konusu planlama alaninda bulunan mevcut
yapilarin kullanilacak olmasi durumunda zemin-temel, temel-yapt ve statik yonden incelenip gerekli
oldugunda teknik miidahalelerin yapilmasi, uygulama 6ncesinde yapilacak olan zemin etiit caligmasinda bu
bilgilerin de dikkate alinmasi, "Zemin ve Temel Etiidii Uygulama Esaslar1" ve "Kazi Giivenligi ve Alinacak
Onlemler" ile ilgili esaslara gore hazirlanmasi gereken zemin etiidii ile geoteknik rapor sonucuna gore
gerekli gorilmesi durumunda uygulama ve Onlem projelerinin komsu parselleri de kapsayacak sekilde
hazirlanarak tiim kazi, iksa vb. Onlemlerinin ve Tsunami etkisinin dikkate alinmasi ve bu dogrultuda
uygulamaya gidilmesi, kosuluyla, plan degisikligi uygun goriilmiistiir.

Ilgi (d) Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigi yazisinda "TICK-3 Rumuzlu
Konut+Ticaret Alan1" ve "TICK-4 Rumuzlu Konut+Ticaret Alan1" i¢in "asma kat, zemin kattaki ticari
birimle igten baglantili olacak sekilde normal kat olarak yapilabilir ifadesinin binanin kat sayist
degistirilmeden zemin katta yer alan ticari birime ilave alan kazandirdigi, zemin katta yer alan ticari
fonksiyonlarin asma kat yapmasini engellemedigi aksine asma katin nasil yapilabilecegine dair segenek
sundugu, bu nedenle, Planli Alanlar imar Yonetmeliginin 4. maddesi yer alan "a) Igerisinde konut yer alan
binalarin zemin katlarinda konut dis1 fonksiyonlarin yapilabilmesi igin; bu fonksiyonlarin yer aldigir zemin
kat yiiksekliginin 4.50 metreden az olmasi, yapinin tasariminda 18/3/2018 tarihli ve 30364 miikerrer sayili
Resmi Gazete'de yayimlanan Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeliginin eki Deprem Etkisi Altinda Binalarin
Tasarimi Igin Esaslarmn Tablo 4.1'inde yer alan Al12, Al3, Al4 veya Al5 tipi tastyici sistemlerin
kullanilmasi, kisa kolon olusturulmamasi, asma kat yapilmamasi sartlarinin tamaminin saglanmasi
zorunludur. " hijkkmiine uygun olmadi1, ayrica, Imar Kanunu’nun em 8. Maddesinde, “Bin metrekareden az
olmamak kaydiyla olusmus adalarda; ada bazinda niifusu, yap1 yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini
arttiran veya fonksiyon degisikligi getiren plan degisikliklerinde ihtiya¢ duyulan kiiltiirel tesis, sosyal ve
teknik altyap1 kullanimlari; adanin merkezine en fazla 500 metre yar1 ¢apl alanda karsilanmak zorundadir.”
hiikkmiiniin bulundugu ve s6z konusu plan degisikligi teklifinin yogunluk arttiric1 ve niifus-donati1 dengesini
bozucu nitelikte oldugu belirtilmektedir.

Ilgi (e) ISKI Genel Miidiirliigii yazisinda séz konusu plan notu degisikligi alanmin yiizeysel su
kaynaklar1 su toplama havzalari disinda kaldigi, iSKi’de kaydi bulunmayan, belediyesince veya halk
tarafindan yapilmis alt yap tesislerine zarar verilmemesi, yol olarak korunmasi gerektigi ve mevcut duruma
gbre yogunlugun artirtlmasindan dolay: altyap: tesislerinin yetersiz kalmasi halinde ilave proje ve yatirim
maliyetlerinin ilgilisince karsilanmasi gerektigi belirtilmis olup, bu hususlara uyulmasi kosuyu ile uygun
goriilmektedir.
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Ilgi (f) Kamulastirma Sube Miidiirliigii yazisinda séz konusu teklife iliskin giincel herhangi bir
kamulastirma islemi tespit edilmedigi belirtilmektedir.

Ilgi (g) Ulasim Planlama Sube Miidiirliigii yazisinda; TICK-3 rumuzlu Konut+Ticaret Alani igin
mer’i 1/5000 6lgekli Nazim Imar Planinda min. parsel biiyiikliigii 1500 m2 olarak belirlenmisken teklif ile
1000 m2 olarak onerilmesinin 1 /5000 6lgekli plan kararlarina aykirilik teskil ettigi, teklif plan notlar ile
TICK-4 rumuzlu Konut+Ticaret Alanlarinda yapilasma kosullarmin 5/A-6/3 onerilmesine karsin plan
paftalarinda bu alanlardaki TAKS ve Emsal degeri ile kat adedine iliskin bir diizenleme yapilmadigi
dolayisiyla TICK-4 rumuzlu Konut+Ticaret Alanlarmin yapilasma kosullarinda belirsizlik olustugu, teklife
konu alanda zemin kattaki ticari birimle i¢ten baglantili olacak sekilde normal kat yapilabilmesine olanak
saglanmasinin ticari fonksiyonlarin ingaat alaninda artisa sebep olarak ilave trafik yiikii olusturacagi, teklife
konu fonksiyon alanlarinda insaat alanini sinirlandiracak emsal degeri bulunmadigindan iskan edilebilir
ingaat alani artigina sebep olabilecegi, katli otopark binalarinin zemin katinda asma katli ticari birim
yapilmasina olanak saglanmasinin yapilacak ilave ticaret alanindan dolay1 ulagim taleplerini artiracagi, trafik
yiikiinli etkiyen bir unsur olarak iskan edilebilir alan ve bagimsiz birim sayisimi artirici diizenlemelerin
yapilmasinin ilave trafik yiikii olusturacagi, teklif plan notlarinda yapilan diizenlemelerle plan notlarinin
uygulanacagi bolgede yeni ulasim taleplerinin olusacagi ve meri plan ulagim alt yapisinin olusacak olan yeni
talebi karsilamakta yetersiz kalacag: dikkate aliarak ulasim altyapisina (yol, otopark, ulasim talebi, ulagim
iligkileri) yonelik biitlinciil bir ¢alisma yapilmasi gerektigi belirtilmektedir.

IBB Imar Sube Miidiirliigii ile yapilan goriismelere ragmen kurum goriis talep yazimiza cevap
almamamustir. Yukarida “Talep” bagligr altinda agiklanan gerekgelere istinaden ilgi (a) Bagkanlik Oluru ile
22.07.2024-15.03.2025 onay tarihli 1/5000 o6lgekli nazim imar plami degisikligi ve ilgili kurum goriisleri
dogrultusunda hazirlanan Pendik Merkez UIP “T1” Rumuzlu Ticaret Alanlari ile “TICK-1” Rumuzlu
Ticaret-Konut Alanlarina Iliskin 1/1000 Olgcekli UIP Degisikligi dosyas1 yazimiz ekinde yer almakta olup
konuya iligkin bilgi edinilmesi ve 5216 sayili yasanin 7/b maddesi geregi karara baglanmak iizere Belediye
Meclisine havale edilen, Plan ve Proje Miidiirliigiiniin 23.06.2025 tarih ve 263405 sayili Bagkanlik Oluru
yazisl.

KOMISYON GORUSU:

Pendik Belediye Meclisinin 8. Se¢im Doénemi, 2. Toplanti Yili, Temmuz Ay1 Toplantisinin 07
Temmuz 2025 Pazartesi giinii yapilan 1. Birlesimi, 1. Oturumunda Imar Komisyonuna havale edilen, Plan
ve Proje Miidiirliigiiniin 23.06.2025 tarih ve 263405 sayili teklifi komisyonumuzca degerlendirilmis olup;

Pendik Merkez UIP Ticaret Alanlari ile Ticaret-Konut Alanlarma fliskin 1/1000 Olcekli UIP
Degisikligi komisyonumuzca incelenmis olup 22.07.2024-15.03.2025 onay tarihli 1/5000 6lgekli nazim imar
plam degisikligi dogrultusunda yapildigindan uygun goriilmiistiir.

KARAR:

Pendik Merkez UIP Ticaret Alanlar ile Ticaret-Konut Alanlarma Iliskin 1/1000 Olgekli UIP
Degisikligi ile ilgili imar Komisyonunun 2025/64 sayili raporunun komisyondan geldigi sekli ile kabuli,
Pendik Belediye Meclisinin 8. Se¢im Doénemi, 2. Toplant1 Yili, Temmuz Ay1 Toplantisinin 10 Temmuz
2025 Persembe giinii yapilan 2. Birlesimi, 2. Oturumunda oy birligi ile kararlastirilmistir.

Nuri TUZEK Samet EKSI Semanur A. KASIKCI
Meclis 1. Baskan Vekili Divan Kitibi Divan Kitibi

GORULDU
.../07/2025

Ahmet CIN
Baskan
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