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MUDURLUK TEKLIFI:

Ilgi : a) 24.01.2025 tarihli ve E-69223378-115.01.06-240225 sayili Baskanlik Oluru

b) 05.02.2025 tarihli ve E-69223378-115.01.06-241486 sayil1 yazimiz

¢) IBB Deprem ve Zemin Inceleme Sube Miidiirliigii’niin 14.02.2025 tarih ve 309945 sayili yazisi
¢) IBB Ulasim Planlama Sube Miidiirliigii niin 18.04.2025 tarih ve 783501 sayil1 yazist

d) IBB Sehir Planlama Sube Miidiirliigii’niin 08.04.2025 tarih ve 694478 say1l1 yazist

e) ISKI Genel Miidiirliigii’ niin 07.04.2025 tarih ve 1851054 sayil1 yazisi

f) Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi il Miid. niin 07.03.2025 tarih ve 11940564 say1l1 yazisi
g) 30.04.2025 tarihli ve E-69223378-115.01.06-255860 sayil1 yazimiz

TALEP:

Belediyemizce yapilan 18. Madde imar uygulamasi (parselasyon) sonucunda olusan
parsellerin birgogu iizerinde yap1 bulunmaktadir. Imar uygulamasi kapsaminda mevcut yerinden ya
da bos bir parselden tapu verilemeyen maliklerin hisseleri, iizerinde yap1 olan baska parseller i¢ine
yerlestirilmektedir. Bu durumda, s6z konusu tapu sahiplerinin hisseleri mevcut yapt sahipleri
kentsel donilisim yapmadiklarinda atil durumda kalmakta ve magduriyet olusturmaktadir. Bunun
yaninda, hissedar olarak gelen tapu sahipleriyle mevcut yapi sahipleri arasinda hukuki siiregler
baslamaktadir.

22.12.2020 onay tarihli Pendik Merkez Uygulama Imar Plan1 dahilinde Kaynarca 5. ve 6.
Bolge imar Uygulamalar1 Belediyemizce yapilmistir. Kaynarca Mahallesinde; “Kaynarca 5. Bolge
Imar Uygulamas1” yapilarak 09.04.2021 tarihinde tapuya tescil edilmis ve “Kaynarca 6. Bélge Imar
Uygulamas1” yapilarak 15.03.2024 tarihinde tapuya tescil edilmistir. S6z konusu imar uygulamalari
kapsaminda olusan bazi imarli parsellerde, yap1 sahipleri ile yap1 sahibi olmayan kisiler hissedar
durumdadir.

Hisse sahiplerinin magduriyetinin giderilmesi ve sorunun ¢6ziimii i¢in ilgi (a) Baskanlik
Oluru dogrultusunda 22.12.2020 onay tarihli Pendik Merkez Uygulama Imar Planinin Plan Notlari
kismina imar transferine yonelik plan notu eklenmesine iligkin imar plan1 degisikligi hazirlanmistir.

KURUM GORUSLERI:

Hazirlanan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan1 Plan Notu Degisikligi teklifine iliskin
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 8.2. Maddesi kapsaminda ilgi (b) yazimiz ile ilgili
kurumlardan goriisleri istenmistir.

flgi (c) Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigii
yazisinda; ‘Plan Notu’ degisikligi, planlama ve uygulama asamalarinda yapilmasi gereken jeolojik-
jeoteknik ve zemin etiit caligmalari ile ilgili hususlar1 belirleyen yiiriirliikteki mevcut yasa,
yonetmelik ve genelgeler dogrultusunda degerlendirilmistir.

1) 19.01.2010 tarihli miilga Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanliginca onaylanan
Mikrobélgeleme Projeleri kapsaminda yapilan Imar Planlarma Esas 1/2000 Olgekli “Yerlesime
Uygunluk Haritalari”nda; “UA ve OA” lejantli smirlar icerisinde kalryor olmas1 ve Mikrobdlgeleme
projesinde belirtilen tiim hususlara uyulmasi ve ayrica bolgedeki 6zellikle egimli yamaglarda
olusabilecek duraysizliklar ve Marmara Denizi kiy1 bdlgesinde olusabilecek Tsunami kaynakli
riskler ile tiim alanlar i¢in diger afet riskleri de dikkate alinarak mevcut planlarin bu dogrultuda
gozden gegirilmesi ve gerekmesi halinde revizyonlarin yapilmasi.

2) Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanliginca 18.03.2018 tarihli 30364 sayili Resmi
Gazete' de yayimlanan ve 01.01.2019 tarihinde yirilrliige giren “Tiirkive Bina Deprem
Yonetmeligi'nde belirtilen tiim esaslara uyulmasi,

3) Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca 09.03.2019 tarihli ve 30709 sayili
Resmi Gazete' de yayimlanarak yiiriirliige giren “Zemin ve Temel Etiidii Uygulama esaslart ve
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Rapor Formati” ve 04.11.2022 tarihli ve 2022/15 say1 ile yayimlanan “Kazi: Giivenligi ve Alinacak
Onlemler” genelgesinde belirtilen tiim hususlara uyulmasi,

4) Yerlesime Uygunluk Haritalarinda; ISKI Koruma Bandi (IKB) lejant1 ile gdsterilen
yerlerde yapilasma igeren planlamalar yapilmamasi, planlama alaninda bulunan derelere iliskin su
baskini sellenme (taskin) tehlikesi konusunda ISKI/DSI’den alman gériiste belirtilen hususlara
uyulmasi,

Marmara Kiyilar1 Tsunami Modelleme, Hasar Gorebilirlik ve Tehlike Analizi Giincelleme
Projesi Sonu¢ Raporu™na gére, ‘09.06.2006 t.t.’li Pendik Sahil Bolgesi Uygulama Imar Plani’m
kapsayan alan i¢in olasi bir Marmara depremine bagli tsunami olusumunda, planlama alaninin kiy1
kesimlerinde su basma derinliklerinin baz1 yerlerde 0,5m’ den kii¢lik olacagi, bazi yerlerde 0,5 ile 3
m arasinda, bazi yerlerde ise 3m’den fazla olacaginin hesaplandig;,

Sonug olarak, s6z konusu imar planinda belirtilen fonksiyonlarin ve bu plana ait diger
mevcut “Plan Notlari’nda ve yukarida agiklama raporunda belirtilen hususlar dogrultusunda
yeniden degerlendirilerek gerekli goriilmesi halinde revizyonlarin yapilmasi kosulu ile 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Planlar1 Plan Notu degisikligi ilgili mevzuat dogrultusunda hazirlanan
Yerlesime Uygunluk Caligsmalarinda belirtilen hususlara gore uygun goriildiigli, diger hususlarda
Imar ve Sehircilik Daire Baskanligindan goriis alinmasi gerektigi bildirilmistir.

Ilgi (¢) Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1 Ulasim Planlama Miidiirliigii yazisinda;

-“Otopark alan1 ihtiyac1 yiiriirliikteki Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
Otopark Yonetmeligi’nde belirlenen otopark miktarlar1 dogrultusunda kendi parseli igerisinde
karsilanacaktir.” plan notunun eklenmesi,

-Imar hakki transferi yapilirken transfer edilen bélgede yeni ulasim taleplerinin olusacagi ve
meri plan ulasim alt yapisinin olusacak olan yeni talebi karsilamakta yetersiz kalacagi dikkate
alinarak ulasim altyapisina (yol, otopark, ulasim talebi, ulasim iliskileri) yonelik biitiinciil bir
calisma yapilmasi ve imar transferi yapilacak bdlgelerin bu dogrultuda belirlenmesi gerektigi
bildirilmistir.

Ilgi (d) IBB Sehir Planlama Sube Miidiirliigii yazisinda; Ilgi (a) yaziya konu Plan Notu
Degisikligi teklifinin Imar Hakki Aktarimma iliskin oldugu anlasilmakta olup, 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 5. maddesinde Imar Hakki Aktarimi; “1/1000 élgekli uygulama imar planinin
bulundugu, arazi ve arsa diizenlemesi yapilmis ya da yapilmasi miimkiin olmayan alanlarda,
parselin tamamuin ya da bir kisminin umumi ve kamu hizmet alanlarinda kalmasi sebebiyle parsel
tizerinde ozel miilkiyete konu yapilasma hakkinin verilememesi durumunda, verilemeyen emsale
esas insaat hakkinin baska parsel ya da parsellere imar plani karart ile tasinmasi islemidir.”
seklinde  tanimlanmasi1  sebebiyle teklif plan notu  degisikliginin bu  kapsamda
degerlendirilemeyecegi,

Bununla birlikte, Plan Notu Degisikligi teklifinde hisse sahiplerinin kamu hizmetleri igin
ayirmalart gereken hisse terklerinin ne zaman ve hangi yontemle yapilacaginin acikca
belirtilmedigi, bu belirsizligin hissenin kamuya ne zaman devredilecegi konusunda belediye ile
hisse sahipleri arasinda tereddiitlere yol acabilecegi degerlendirilmektedir. Benzer sekilde, teklif
plan notlarinda imar hakk: transferi kavrami genel ifadelerle yer almakta olup, hangi usullere gore
ve hangi alanlar arasinda transfer yapilacagina dair bir tanimlama bulunmadigi,

Plan Notu Degisikligi teklifinde bahsi gecen yapisi bulunmayan hisselerin teklife konu
22.12.2020 onayli 1/1000 dlgekli Pendik Merkez Uygulama imar Plani planlama bélgesinde ne
kadar paya sahip olduguna, s6z konusu hisselerin alan biiyiikliikleri ve adedine iligkin analizlerin
bulunmadig1 goriildiigiinden ilave plan notu ile alanda hisse biiyiikliikleri kadar ayrilacak donati
alanlarinin anlamli olup olmayacagi konusunda belirsizlik bulundugu, bu kapsamda plan notu
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degisikligi teklifi ile birlikte planlama alaninda yapis1 bulunmayan hisselere yonelik ayrintili teknik
degerlendirme raporu hazirlanarak s6z konusu teklifin kapsamli bir sekilde analiz edilmesi gerektigi
degerlendirilmektedir.

Ayrica plan notu degisikligi teklifinde yer alan “Imar transferi ayni fonksiyonlar arasinda
vapilacaktir.” ifadesi, bu hakkin yalnizca ayni fonksiyonlar arasinda uygulanacagini belirtmekte
olup, gerekli detaylara yer verilmemesi nedeniyle, ozellikle sosyal ve teknik altyapr alanlari
arasinda transfer yapilmasi durumunda anlamli veya uygulanabilir sonuglar dogurmayacagi
degerlendirilmektedir.

Bu kapsamda, Merkez UIP Imar Transferi Plan Notu Ilavesi 1/1000 &lgekli Plan Notu
Degisikligi teklifinin yeniden degerlendirilmesi gerektigi bildirilmistir.

Ilgi (e) Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii yazisinda; “Plan notu
degisikligi alan1 yiizeysel su kaynaklarimizin su toplama havzalar1 disinda kalmaktadir. Yapilacak
uygulama calismalarinda, Idaremize ait her tiirlii mevcut tesislerimiz ile issonu projesi tarafimiza
ulasmamis, ISKi'de kayd:i bulunmayan, belediyesince veya halk tarafindan yapilmis alt yap:
tesislerine zarar verilmemeli ve yol olarak korunmalidir. Mevcut duruma goére yogunlugun
artirilmasindan dolayr Idaremiz altyap tesislerinin yetersiz kalmasi halinde ilave proje ve yatirrm
maliyetleri ilgilisince karsilanmalidir.” Hususlar1 dogrultusunda havza disinda kalan alanlarda;
yapilasma haklarmi belirleyen maddelere iligkin yapilan diizenlemelerde kisitlayict bir unsur
bulunmadigindan ve yukarida belirtilen hususlara uyulmasi kosuluyla Pendik Merkez 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plan1 Notu Degisikliklerinin uygun gériildiigii bildirilmistir.

Ilgi (f) Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi i1 Miidiirliigii yazisinda; 12.12.2024 tarihli ve
32750 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiirtirliige giren 05.12.2024 tarihli ve 7534 sayili Koy
Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 3194 sayili imar Kanunu'na
13. maddesinin 1. fikrasina imar hakk: aktarimu ile ilgili hiikiimler getirilmis olup, anilan maddenin
son fikrasinda yer alan "Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik¢a hazirlanan
yonetmelikle belirlenir.” hitkmii dogrultusunda s6z konusu Kanun hiikmiiniin uygulanmasina iliskin
yonetmelik yayimlanincaya kadar ilgi yazida belirtilen plan notu degisikliginin degerlendirilmemesi
gerektigi bildirilmistir.

Ilgi (b) yazimiz ile Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Imar Sube Miidiirliigii goriisii
de sorulmus olup yapilan goriismelere ragmen cevap alinamamistir. Buna istinaden, ikinci kez ilgi
(2) yazimiz ile IBB Imar Sube Miidiirliigii goriisii yeniden talep edilmistir. Ancak plan degisikligi
teklifimize iligkin herhangi bir goriis tarafimiza iletilmemistir.

DEGERLENDIRME:

Belediyemizce yapilan 18. Madde imar uygulamasi (parselasyon) sonucunda mevcut
yerinden ya da bos bir parselden tapu verilemeyen maliklerin hisseleri, iizerinde yap1 olan baska
parseller i¢ine yerlestirilmeleri sebebiyle magduriyete ugramaktadir. Mevcut yapi sahipleri kentsel
doniisiim yapmadiklarinda, yapi sahibi olmayan tapu sahiplerinin hisseleri parsel iginde atil
durumda kalmakta, yap1 sahiplerinin binalarini yikip ve yeniden yapacaklar1 zamani1 beklemekte ve
biiyiilk magduriyete ugramaktadirlar.

Bu sebeple hisse sahiplerinin magduriyetinin giderilmesi ve sorunun ¢oziimii ig¢in
17.10.2018 onay tarihli 1/1000 6lgekli Kavakpinar Mahallesi ve Cevresi Uygulama imar Plani ile
15.04.2023 onay tarihli 1/1000 &lcekli Kavakpmar Mahallesinin Bir Kismma Iliskin Uygulama
fmar Plami notlarinda yer alan “fmar Kanunu'nun 18. maddesi kapsaminda yapilan imar
uygulamasi sonucunda olusan ve iizerinde mevcut yapilarin oldugu cok hisseli parsellerdeki
yapist bulunmayan hisseler belediyeye bedelsiz verilerek imar hakki transferine konu edilebilir.
Belediyeye bedelsiz verilen hisse, icinde bulundugu parselin gelecekte ruhsat islemlerine
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baslamas sirasinda ifraz edilerek park, otopark, yol v.b. donati alanina alinacak olup, bu hisse
amact disinda kullanilamayacak ve tapunun beyanlar kisminda durumu belirtilecektir. Donat
alani olacak hissenin ifraz edilmesinden sonra kalan imarli parsel biiyiikliigiiniin emsal
degerinin alt kademeye diismesi durumunda emsal hesaby, ifraz yapilmadan onceki emsal degeri
iizerinden hesaplanacaktir. Imar transferi aym fonksiyonlar arasinda yapilacakur. Transfere
konu edilen hissenin emsal hesabi;

* Hissenin mevcut oldugu parselin emsal degeri, gittigi parselin emsal degerinden kiiciik
veya esit ise transfere konu hissenin emsal degeri mevcut parselin emsal degeri iizerinden
yapilacaktir.

* Hissenin mevcut oldugu parselin emsal degeri, gittigi parselin emsal degerinden biiyiik
ise transfere konu hissenin emsal degeri gittigi parselin emsal degeri iizerinden yapilacaktir.”
plan notunun 22.12.2020 onay tarihli Pendik Merkez Uygulama Imar Planina eklenmesine yonelik
imar plan1 degisikligi teklifi hazirlanmistir.

S6z konusu, Pendik Merkez Uygulama Imar Plani Imar Transferi Plan Notu Ilavesi 1/1000
Olcekli Plan Notu Degisikligine iliskin dosya yazimiz ekinde olup konuya iligkin bilgi edinilmesi ve
5216 sayili kanunun 7/b maddesi geregi karara baglanmak iizere Belediye Meclisine havale edilen,
Plan ve Proje Miidiirliigiintin 23.06.2025 tarih ve 263505 sayili Baskanlik Oluru yazisi.

KOMISYON GORUSU:

Pendik Belediye Meclisinin 8. Se¢im Donemi, 2. Toplant1 Yili, Temmuz Ay1 Toplantisinin
07 Temmuz 2025 Pazartesi giinii yapilan 1. Birlesimi, 1. Oturumunda imar Komisyonuna havale
edilen, Plan ve Proje Miidiirliigiintin 23.06.2025 tarih ve 263505 sayili teklifi komisyonumuzca
degerlendirilmis olup;

Pendik Merkez UIP Imar Transferi Plan Notu Ilavesi 1/1000 Olgekli Plan Notu Degisikligi
komisyonumuzca incelenmis olup uygulamayi kolaylastirict oldugundan uygun gortilmiistiir.

KARAR:

Pendik Merkez UIP Imar Transferi Plan Notu Ilavesi 1/1000 Olgekli Plan Notu Degisikligi
ile ilgili Imar Komisyonunun 2025/65 sayili raporunun komisyondan geldigi sekli ile kabulii,
Pendik Belediye Meclisinin 8. Secim Donemi, 2. Toplanti 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 Katibi Divan Katibi

GORULDU
.../07/2025

Ahmet CIN
Baskan
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