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1/1000 OLCEKLI YENiISAHRA MAHALLESI VE CEVRESI
1. ETAP REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI PLAN NOTLARI
A. GENEL HUKUMLER
TANIMLAR

Kok Parsel: ilk tesis kadastrosu calismalariyla belirlenen tapu sicilindeki miilkiyete esas
tescilli kadastro parselidir.

Donati1 Alani: Belediye Hizmet Alani, Resmi Kurum Alani, Sosyal Altyap: Alanlari, Acik ve
Yesil Alanlar, Teknik Altyapr Alanlari vb. alanlardir.

Toplulastirma Alani: Planla sinirlar belirlenen alanlardir.

Kentsel Tasarim Projesi: Kiiltiirel, sosyoekonomik 6zellikler ile dogal yap1 dikkate alinarak,
yapilagsma diizeni ve acik alan diizenlemelerini igeren; tasit-yaya ulasim kurgusu olan; yapi-
sokak dokusunu, agik ve yesil alanlarin iligkisini, kentsel mobilya detaylarini gosteren ve kimlik
ozelliklerini yansitan; altyapr unsurlarimi biitiinciil bir yaklagimla disiplinler aras1 iligkileri
degerlendirerek ele alan, plan notlar1 geregi %40’a tamamlanan terk miktarlar1 ile kapanan
kadastral yollardan elde edilen donat1 alanlarinin konum-geometri tasarimi ve alan hesaplarina
iliskin bilgiler ile s6z konusu donati alanlarina ait takas-imar hakki aktarimi hesaplarini igeren

uygun Olcekteki projedir.



Takas: Vaziyet planinda/kentsel tasarim projesinde ayrilmasi gereken donati alanina karsilik;

plan onama sinir1 igerisinde tamami donat1 alaninda kalan veya bir kism1 donati alaninda kalip

yapilasamayan parsellerin, belediye veya ilgili idareye terki karsiliginda, parselin/parsel

malikine ait hissenin, vaziyet planinda/kentsel tasarim projesinde ayrilmasi gereken donati

alanindan tapu alan1 kadar eksiltilmesi islemidir.

Imar Hakki Aktarimi: Plan onama sinir1 icerisinde tamami donat1 alaninda kalan veya bir

kism1 donati alaninda kalip yapilasamayan parselin belediye veya ilgili idareye bagis/terki

karsihiginda, imar hakkmin; 400 m?‘den biiyilk parsellerde, toplulastirma alanlarinda,

toplulastirma hiikiimlerinin gegerli oldugu adalarda kullanilmasidir ve kamulastirmaya engel

degildir.

1.

1/1000 Olgekli Yenisahra Mahallesi ve Cevresi 1. Etap Revizyon Uygulama Imar Plani,
plan paftalari, plan raporu ve plan notlari ile bir biitiindiir.

Plan onama sinir1, 1/1000 Olgekli Yenisahra Mahallesi ve Cevresi 1. Etap Revizyon
Uygulama Imar Plani’nda gosterilen sinirdir.

1/1000 Olgekli Yenisahra Mahallesi ve Cevresi 1. Etap Revizyon Uygulama Imar Plani;
planlama ilke ve esaslar1 dogrultusunda, nazim imar plani ile belirlenen ana fonksiyon
alanlarinin alt kademe fonksiyonlarina karar verilerek diizenlendigi, alt kademe arac,
bisiklet ve yaya yollarinin, yapilasma kosullarinin ve Uygulamaya ait sinirlarin
belirlendigi, iizerinden 6l¢ili alinabilen ve uygulama yapilabilen plandir.

Plan onama sinir1 icerisinde 3194 sayili Imar Kanunu’nun 23. maddesi uygulanacaktir.
Bagbakanlik Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi'nca 19.01.2010 tarihinde
onaylanan Anadolu Yakas1 Mikro Bolgeleme Projesi kapsaminda hazirlanan ve imar
planlarina esas olan 1/2000 6lcekli yerlesime uygunluk haritalarina gére zemin durumu
ile ilgili planda belirlenen yerlesime uygun alan, yerlesime onlemli alanlar ile yerlesime
uygun olmayan alanlarin agiklamalar1 ve yapilagsma kriterleri plan raporunda agiklanmis
olup, yerlesime uygun olmayan alanlarda yap1 yapilamaz.

Halihazir haritadaki miilkiyet sinirlari ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk olmasi
durumunda imar uygulamasi kanunla 6ngoriilen idareden/biirolardan alinan aplikasyon
krokisine gore yapilacaktir.

Planlama alaninda, Ozel Saglik Tesisi, Ozel Egitim Alanlar1, Ozel Sosyal Tesis ve Ozel
Kiiltiirel Tesisler ve Konaklama Tesisleri yapilmasi durumunda; binanin tek bagimsiz
boliim olarak yapilmasi, bagimsiz boliim olarak ticaret ve konut birimlerinin
bulunmamasi ve otopark ihtiyacinin parsel biinyesinde karsilanmasi kaydiyla 1. ve 2.

bodrum katlarda bu fonksiyonlara hizmet edecek sekilde yapilan konferans salonu,



10.

11.

12.

13.

15.

toplant1 salonu, tiyatro, miize, sanat galerisi, teknik odalar, personel soyunma-giyinme
odalar1, personel yemekhanesi, tesis yonetimi ile ilgili idari birimler, spor merkezi, spa,
yiizme havuzu, kiitiiphane, mescit, yemek salonu, balo salonu, ameliyathane, morg,
laboratuvar, goriintiilleme merkezi, yogun bakim iinitesi, temizlik odalar1 vb. birimler
yapilabilir, emsale dahil degildir. Bu alanlarda dogal zemin kotu {izerinde kalan
kisimlarda TAKS degeri asilamaz.

Igili kurum ve kuruluslarin uygun gériisleri alinmasi1 durumunda; donati alanlarinda tabii
zemin altinda, yoldan ¢gekme mesafesi korunarak, Karayollar1 Yol Kenar Koruma Kusagi,
Kavsak ve Yol Alanlarinda ise tabii zemin altinda kalan kisimlarinda aga¢ ve bitki
yasaminin siirdiirlilebilecegi toprak derinligi birakilarak ve tabii zemin kotlari
degistirilmeyecek sekilde olaganiistii durumlarda da siginak olarak kullanilmak iizere
kamuya ait zemin alt1 kath otopark yapilabilir.

Parsel maliklerinin muvafakati alinmak sart1 ile parseller tarafindan kullanilmak tizere,
ilgili kurum ve kurulus goriisleri alinarak, Onerilen goriislere uymak kosulu ile ada
icindeki arka bahgeler birlestirilerek zemin altinda katli otopark (gerektiginde siginak),
zemin Ustlinde ise park ve yesil alan, cocuk bahgeleri yapilabilir.

Planlama alaninin merkezi 6zellik gosteren alanlarinda, saglik, itfaiye, haberlesme,
iletisim vb. gibi tesislerin bulundugu alanlarda, ulasim aglarina yakin meydan, park vb.
acik alanlarin uygun noktalarinda ilgili kuruluslarin uygun gorisleri alinmasi, Heliport
Y 6netmeligine uyulmasi sart: ile kamuya ait "Helikopter Inis-Kalkis Pisti" (heliport alani)
diizenlenebilir.

Donati alanlarinda (egitim tesisleri harig) ilgili idarelerce uygun goriilmesi, 6zel ve tiizel
nitelikli alanlarda ise ilgililerin muvafakati ile ilgili idarelerce de uygun goriilmesi
halinde; trafo, dogalgaz bdlge regiilatorii vb. teknik altyapr yapilari yapilabilir.
Planlama alaninda yer alan Resmi Kurum Alani, Belediye Hizmet Alani, Parklar ve
Dinlenme Alanlari, Sosyal Tesis Alani, Saghk Alani, Egitim Alaninda kamu
kullanimi disinda kullanim getirilemez.

Belediye Hizmet Alanlarinda, Resmi Kurum Alanlarinda, Egitim Tesisleri
Alanlarinda, Saglik Tesisi Alanlarinda, Ozel Egitim Alani, Ozel Anaokulu Alani,
Ozel Sosyal Tesis Alaninda, Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlarinda, yap: yaklasma
mesafeleri icinde Yencok:5 kat olup IBB ve ilge belediyesi tarafindan onaylanacak

avan projeye gore bir veya birden fazla yap1 yapilabilir.



16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Kavsaklar ve rayli sistem hatlar1 ile rayli sistem istasyonu sematik olup Istanbul
Biiyliksehir Belediye Baskanligi’nin ilgili miidiirliiklerinden goriis alinarak uygulama
yapilacaktir.
1999 yilindan itibaren yap1 ruhsati alarak bina insa edilen parsellerin, tamami veya bir
kismi donat1 alaninda kaliyorsa (tek basina yapilasamiyorsa) veya toplulastirma siniri
icerisinde uygulamaya katiliyor ise, imar hakki aktarimi, takasi ve toplulastirma
alanindaki imar hakki hesabinda, tapu alani esas alinir. (K6k parsel {lizerinden yapilan
uygulamalar sonucu olusan ilk parsel alani esas alinir, bu plan ve 04.02.1992 T.T.li
Yenisahra Islah Imar Plani’na gore yapilan terkler dikkate alinmaz.)
Bu plan kapsaminda toplulagtirma alanlar1 veya parseller i¢in diizenlenen yapi ruhsati eki
projelerindeki imar hakki aktarimi veya takasi ile olusan imar hakki miikteseptir.
Takasa ve imar hakki aktarimina konu parseller/parsel malikine ait hisseler kayit altina
almarak takip edilecektir.
Plan onama simir igerisinde donati alaninda kalan, imar hakk: aktarimina veya takasa
konu olan parseller, belediyeye veya ilgili idareye devredilecektir.
1/1000 Olgekli Yenisahra Mahallesi ve Cevresi I. Etap Revizyon Uygulama imar Plan
kapsamindaki kamulastirma/takas/imar hakki aktarimi uygulamalar: Imar Kanunu geregi
hazirlanacak imar programinda belirlenecektir.
Plan kararlarinda agiklanmayan hususlarda, meri yasa/yonetmelik hiikiimleri ile alinan
kurum ve kuruluslarin goriislerine uyulacaktir.

Yerlesik Konut Alanlari, T1 Ticaret Alani, Ticaret-Konut Alanlarinda;

Emsal Degeri ve Emsal Hesabi:

- Emsal degeri tapu alani iizerinden belirlenir. Bu plan ile yapilan/yapilacak terkler
dikkate alinmaz.

- Parselin/Parsellerin emsale esas ingaat alan1 kok parselin %60°1 lizerinden hesaplanir.
Emsale Esas Insaat Alani: Emsal Degeri x Kok Parsel x 0.60

- 400 m*’den kii¢iik parsellerde, net imar parseline gore uygulama yapilacak olup, bu
imar plan1 ve daha onceki planlar ile yapilan toplam terk oraninin, kok parselin
%40'm1 gegmesi halinde emsale esas insaat alan1 kok parselin %60°1 {lizerinden
hesaplanir.

Bahce Mesafeleri ve TAKS:

- Oncelikle ada biitiiniinde degerlendirme yapilarak, 6n bahce en az 5 m, yan bahge en
az 3 m, arka bahge en az 3 m olacak sekilde ayrik, bitigsik nizam yapilasma kosullar

gecerlidir. Net imar parseli lizerinden TAKSmaks=0.40 olup dogal zemin kotu



iizerinde kalan kisimlarda TAKS degeri asillamaz. 100 m?nin altinda kalan,
minimum piyes Olgiilerinde yapilagabilen parsellerde TAKS aranmaz.

Plan hiikiimlerine gore yapilasamayan parsellerde; yine dncelikle ada biitiinlinde
degerlendirme yapilarak, 6n bahge en az 3 m, yan bahge en az 2 m ve arka bahge en
az 1 m’ye kadar diistiriilerek, bina cephesi ile bina derinliginin minimum piyes
Olciilerini saglamasi kosulu ile ayrik, bitigik veya blok nizam yapilagsma kosullarinda
eksik kat uygulamasi yapilmasina Belediyesi yetkilidir.

Yerlesik Konut Alanlar1 ve Ticaret-Konut Alanlarinda; zemin ve zemin usti kat

oturum alanlarinda TAKSmin=0.25"tir.

Tevhit ve Terkler

Parsellerin tevhidi sonucunda yeni olusacak parselin emsal degeri belirlenirken,
tevhit oncesi tapu alanlar1 toplami esas alinir.

Parsellerin tevhidi sonucunda emsal degerinin/yapilagsma kosullarinin artmasi
halinde bu imar plani1 ile ve daha 6nceki planlar ile yapilan toplam terk orani %40
olarak uygulama yapilacaktir. Toplam terk oraninin %40’tan az olmasi halinde
%40’a tamamlanan fark kadar alan avan projede/kentsel tasarim projesinde donati
alan1 olarak ayrilacaktir.

Avan projede / kentsel tasarim projesinde ayrilmasi gereken donati alani plan onama
sinirt icinde donati alaninda kalan parsel/parsel malikine ait hisse ile takas edilebilir
ya da Imar Kanunu geregi hazirlanacak imar programina gore islem tesis edilebilir.
Yoldan/tescil disi alanlardan ihdasi olan parsellerde, toplulastirma alanlarinda
(kadastral yol hari¢); emsal degeri, parselin tapu alan1 ve ihdas alaninin toplamina
gore belirlenir. Emsale esas insaat alani; kok parselin %601 ile ihdas edilen alanin
toplamu lizerinden hesaplanir.

[(K6k Parsel x 0.60) + (Ihdas Edilen Alan)] x Emsal Degeri

Bir kismi donat1 alaninda kalip, miinferit yapilasamayan parselin, bulundugu imar
adasindaki komsu parsel/parseller ile tevhit edilmesi oOnceliklidir; imar hakki
aktarimi yapabilir veya takas edilebilir.

Imar adasindaki tiim parsellerin uygulamaya katilmasi halinde toplulastirma alanlar

hiikiimleri gecerlidir.

24. imar Hakki Aktarim ve Takas:

Tamami donat1 alaninda kalan parseller/parsel malikine ait hisseler ile kismen donati
alaninda kalip yapilasamayan ve komsu parsel ile tevhit edilmeyen parseller/parsel

malikine ait hisseler;



o Bagis veya rizaen terkin edilmeleri halinde 400 m?den bilyiik
parsellere/toplulagtirma alanlarina 6zel hiikiimlerde aksi belirtilmedigi takdirde,
imar hakki aktarimi yapabilir. Kamulastirmaya engel degildir.

o Parsellerin tevhidi sonucunda (tevhit dncesindeki tapu alanlar1 toplami1) emsal
degeri/yapilasma kosullar1 artan parsellerde/toplulastirma alanlarinda avan
projede / kentsel tasarim projesinde ayrilmasi gereken donati alani ile takas
edilebilir. Takas islemi tapu alani {lizerinden yapilir. Kamulastirmaya engel
degildir.

- Imar hakk: aktarimi yapilan veya takas edilen parsellerin bagisi veya rizaen terki,
parselin tamami veya parsel malikine ait hissenin tamami olarak yapilabilir.

- Imar hakki aktarrmi yapilan veya takas edilen parsel/parsel malikine ait hisse,
aktarildigi/takas edildigi parselin/toplulagtirma alanin emsal degerini alir,
parselin/toplulagtirma alaninin emsal degerini degistirmez.

- Imar hakki aktarimi yapilan veya takas edilen parsellerin emsale esas insaat alan1 kok
parselin %601 izerinden hesaplanir.

- Imar hakk: aktarimi yapilan veya takas edilen parseller/parsel malikine ait hisseler,
aktarildigi/takas edildigi parselin/toplulastirma alaninin imar hakkini net imar parseli
tizerinden en fazla %40 arttirabilir.

- Imar hakki aktarimi yapilan parselin/toplulastirma alaninin, net imar parseli iizerinden
emsal degeri 3'li gecemez.

- Imar hakk: aktarimi kapasitesi, net imar parselinin emsale esas maksimum ingaat alan
ile parselin/toplulagtirma alaninin emsale esas ingaat alani arasindaki farktir. Takas
yapilmasi halinde, imar hakk: aktarimi kapasitesi, takas edilen parsellerin imar hakki
eksiltilerek hesaplanir.

Emsale Esas Maksimum Insaat Alani: (Net Imar Parseli) x (Emsal Degeri) x 1.40
Imar Hakki Aktarimi Kapasitesi: (Emsale Esas Maksimum Insaat Alant) - (Kok Parsel
x 0.60 x Emsal Degeri)
Takas Yapilmas: Halinde Imar Hakki Aktarimi Kapasitesi:
(Emsale Esas Maksimum Insaat Alani) — [(Kok Parsel x 0.60 x Emsal Degeri) +
(Takas edilen kok parsellerin %601 x Emsal Degeri)]

A. OZEL HUKUMLER

TOPLULASTIRMA ALANLARI



25.

26.

217.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

Emsal degeri belirlenirken, imar plani ile belirlenen toplulastirma sinir1 igerisinde kalan
ve uygulamaya katilan parsellerin tevhit dncesindeki tapu alanlari toplami esas alinir.
Toplulastirma alanlar1 igerisinde yapilacak uygulamalarda; kok parselden %40’a
tamamlanan terk miktarlari ile kapanan kadastral yol alanlarinin toplami, kentsel tasarim
projesinde donati alani olarak ayrilir, imar plami terkleri donati alanindan eksiltilir.
Toplulastirma alanlar1 igerisinde tek basimna yapilasan veya tevhit sonucunda emsal
degeri/yapilasma kosullar1 artmayan parsellerde ise %40’a tamamlanan terk miktari

aranmayacaktir.

Toplulagtirma alanlarinda ayrilmasi gereken donati alanlarinin hangi fonksiyon ve
geometride olacagi ile yer seciminin ilge belediyesince uygun bulunmasi halinde, kentsel
tasarim projesi onaylanmak iizere IBB’ye génderilir.

Kentsel tasarim projesinde donati olarak ayrilmasi gereken alanin tasarruf edilmeye
elverisli biiyiikliikte olmadigimnin tespiti halinde, imar Kanunu geregi hazirlanacak imar
programina gore islem tesis edilebilir.

Toplulastirma alanlar1 igerisinde yapilan trafo alanlarimin yola mahreci olmasi
zorunludur. Bahg¢e mesafeleri 2 m’den az olamaz.

Toplulastirma alaninin imar hakki aktarimi kapasitesinin emsale esas maksimum insaat
alanina ulastigi durumlarda, imar hakki aktarimi ile gelen parsel alaninin tamaminin
aktarilamamasi halinde, parselin/parsel malikine ait hissenin tapudan bagis veya rizaen
terki sonrasinda, arta kalan parsel alani karsiligi emsale esas insaat alam baska
toplulagtirma alaninda/parselde kullanilabilir.

Toplulagtirma sinirt igerisinde tamami donati alaninda kalan parsel/parseller; toplu
uygulama Oncesinde, baska toplulastirma alanlarina/parsellere imar hakki aktarimi/takas
yapabilir, yapmamasi halinde dahil oldugu toplulagtirma alaninda toplu uygulamaya
katilmasi esastir.

Toplulastirma sinir1 igerisindeki parselin toplu uygulamaya katilmasi 6ncelikli olup,
miinferit olarak da yapilasabilir. Toplulastirma alan1 uygulamasi asamasinda miinferit
yapilagsmak isteyen parselin/parsellerin imar yoluna mahreci olmamasi durumunda, en az
3 m genisliginde miinferit yapilagmak isteyen parsel lehine gecit hakki tesis edilir veya
mahre¢ aldig1 kadastral yolu korunur. Gegit hakki verilen parsel iizerinde ruhsatli/iskanlh
yap1 bulunmasi halinde, yap1 ruhsati eki projelerine gore bina ve otopark giris ¢ikislari ile
teknik altyapi1 hatlar1 dikkate alinacaktir.

Konut fonksiyonundaki toplulagtirma alanlarinda net imar parselinin %2’sini ve

Yengok:2 kat1 gegmeyen, bagimsiz yapi olarak tesekkiil etmek sartiyla ticari fonksiyonlar



yer alabilir. Ayrica 15 m ve 15 m’den genis imar yolundan mahre¢ alan toplulagtirma

alaninda, zemin ve bodrum Katlarda ticari birimler yer alabilir.

Toplulastirma alanlarinda;

a)

b)

c)

Toplam imar hakki aktarimi kapasitesinin en az %25’i saglanmadan
uygulama yapilamaz. (Imar hakki aktarimi Kkapasitesi, net imar parseli
tizerinden hesaplanacaktir.)

Toplam imar hakk: aktarimi kapasitesinin en az %25’inin veya %25 inin bir
kisminin plan onama smir1 igerisinde kalan donati alanlarindan
saglanamamasi halinde, plan notlarnin Genel Hiikiimler 21. Maddesine gore
islem tesis edilecektir.

Imar hakki aktarimi kapasitesi olmayan toplulastirma alanlarinda a)

maddesindeki sart aranmaz.

Konut Alanlari, Ticaret Alanlari, Ticaret + Konut Alanlar1 ve agik-kapali tim kamusal

alanlarda, proje ve uygulama asamasinda meri imar yonetmeligi hiikiimleri dogrultusunda

engelliler i¢in gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

1/1000 6lgekli Yenisahra Mahallesi ve Cevresi I. Etap Revizyon Uygulama Imar Plani’nda

belirlenen donati alanlar1 kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

KONUT ALANLARI

YERLESIK KONUT ALANI

34. Emsal Degeri ve Yapilagsma Kosullar:
e 400 m? ‘den kiiciik parsellerde; E:1.25 Yencok: 4 kat
e 400 m? - 1000 m? biiyiikliigiindeki parsellerde; E:1.50 Yencok: 6 kat
e 1001 m? - 2500 m? biiyiikliigiindeki parsellerde; E:1.75 Yencok: 10 kat
e 2501 m? - 5000 m? biiyiikliigiindeki parsellerde; E:2.10 Yencok: 15 kat
e 5000 m? ‘den biiyiik parsellerde; E:2.50 Yencok: 15 kat

35.

36.

Konut alanlar1 igerisinde ticaret birimleri yer alamaz. Ancak konut alanina ayrilmis ve

toplulastirmaya konu parsellerin net parsel alaninin %2’sini ve Yencok:2 kati gegmeyen,

bagimsiz yapi olarak tesekkiil etmek sartiyla ticari fonksiyonlar yer alabilir. Ayrica 20 m

ve 20 m’den genis imar yolundan mahreg¢ alan parsellerde, zemin ve bodrum katlarda

ticari birimler yer alabilir.

Zemin ve zemin ustii kat oturum alanlarinda en az TAKS: 0,25°dir.

KENTSEL CALISMA ALANLARI



37.

T1, T2, T3, T4 Ticaret Alanlarinda; istanbul 'un diinya él¢eginde diger metropollerle
rekabet edebilir diizeye erismesine hizmet edecek is merkezleri, ¢ok katli ticaret,
perakende ticaret, yonetim binalari, ihtisaslagmis hizmetler; bankacilik, finansal
hizmetler, muhasebe, mali miisavirlik, bilgisayar ve bilgi teknolojileri, tasarim
hizmetleri, sigortacilik hizmetleri, hukuki hizmetler, damismanlik, Ar-Ge hizmetleri,
pazarlama, reklam, iletisim hizmetleri, konaklama, yeme-i¢me, rekreasyon, eglence,
sinema, tiyatro, miize, kiitliphane, sergi salonu vb. kiiltiirel hizmetler, kongre merkezleri,
0zel saglik, 6zel egitim (liniversite haric), 6zel kiiltiirel tesisler, 6zel spor tesisleri, agik ve
kapali otopark alanlar1 ve rezidanslar yer alabilir. Rezidans alani parselin emsale konu

alaninin %40’ 11 gegcemez.

T1 TICARET ALANI

38.

Emsal Degeri ve Yapilasma Kosullari:

e 400 m? ‘den kiigiik parsellerde; E:1.25 Yencok: 4 kat
e 400 m? - 1000 m? biiyiikliigiindeki parsellerde; E:1.50 Yencok: 6 kat
e 1001 m? - 2500 m? biiyiikliigiindeki parsellerde; E:1.75 Yencok: 10 kat
e 2501 m? - 5000 m? biiyiikliigiindeki parsellerde; E:2.10 Yengok: 15 kat
e 5000 m? ‘den biiyiik parsellerde; E:2.50 Yencok: 15 kat

T2 TICARET ALANI

39.

40.

41.

42.

43.

44,
45.

Yapilasma kosullar;; E=2.00 ve Yencgok:15 kattir. Net imar parseli {izerinden
TAKSmMaks=0.40 olup dogal zemin kotu iizerinde kalan kisimlarda TAKS degeri
asilamaz.

Imar plani ile getirilen ve daha dnce yapilan terk miktarmin kadastral parselin/parsellerin
%40'n lizerinde olmasi durumunda yapilasma hakki kadastral parselin tapu alaninin
%60'" iizerinden hesaplanacaktir.

Barbaros Mabhallesi, 2665 Ada, 10 Parsel sayil1 yerde TAKS=0.50 ve Yencok:15 kattir.
Bu alanlar toplulastirma hiikiimlerine tabi tutulamaz.

B Rumuzlu T2 Ticaret Alanlari

Y apilasma kosullari; Bitisik Nizam ve Yengok: 4 kattir. Arka bahce mesafeleri en az 1,5
m olarak uygulama yapilir.
Bu alanlara imar hakki aktarimi yapilamaz.

Ada biitiiniinde parsellerin tevhidi halinde B rumuz kosullar1 gegerli degildir.

T3 TICARET ALANI



46.

Yapilasma kosullari;; E=1.50 ve Yencok:15 kattir. Net imar parseli iizerinden
TAKSmaks=0.40 olup dogal zemin kotu {lizerinde kalan kisimlarda TAKS degeri

asilamaz.

47. Imar plami ile getirilen ve daha &nce yapilan terk miktarinin kadastral parselin/parsellerin
%A40'm tizerinde olmas1 durumunda yapilagsma hakki kadastral parselin tapu alaninin
%60" iizerinden hesaplanacaktir.

48. Bu alanlar toplulastirma hiikiimlerine tabi tutulamaz.

T4 TICARET ALANI

49. Yapilasma kosullar; Bitisik Nizam ve Yengok: 4 kattir. Arka bah¢e mesafeleri en az 1,5
m olarak uygulama yapilir.

50. Zeminde ticaret olmak kaydiyla iist katlarda konut yapilabilir.

51. Bu alanlara imar hakki aktarimi yapilamaz.

TICARET + KONUT ALANI

52. Emsal Degeri ve Yapilasma Kosullari:

e 400 m? ‘den kiigiik parsellerde; E:1.25 Yencok: 4 kat
e 400 m? - 1000 m? biiyiikliigiindeki parsellerde; E:1.50 Yengok: 6 kat
e 1001 m? - 2500 m? biiyiikliigiindeki parsellerde; E:1.75 Yencok: 10 kat
e 2501 m? - 5000 m? biiyiikliigiindeki parsellerde; E:2.10 Yengok: 15 kat
e 5000 m? ‘den biiytik parsellerde; E:2.50 Yencok: 15 kat
53. Ticaret+Konut Alanlarinda zemin katlarin ticaret olmasi kayd ile Gist katlarda konut veya

54,

ticaret alanlar1 igin verilen fonksiyonlar (rezidans hari¢) yer alabilir. Ticaret+Konut
alanlarinin bodrum katlarinda konut fonksiyonu yer alamaz. Konut alani parselin emsale
konu alaninin %50’sini gecemez.

Zemin ve zemin Ustii kat oturum alanlarinda en az TAKS: 0,25°dir.

Ilgili Idare tarafindan, tehlike arz etmesi sebebi ile tedbir amach bosaltilan ve sonrasinda
ilgilisince veya Idarece yikilan ya da yikilacak yapilar ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda, Riskli Yapr Tespiti yapilmis
binalarin yikilip yeniden yapilmasi durumunda;

Meri 1/1000 6lgekli uygulama imar planlarindan 6nce, yapildigi donemdeki imar planina,
ilgili yasa ve yonetmelik hiikiimlerine gore ruhsat veya yap1 kullanma izin belgesi almis
olan; meri imar planina gére tamami donati veya yol alaninda kalmayan ya da bir kismi1

donat1 veya yol alaninda kalip imarl alanina gore yapilasabilecek parsellerde; yikilip



yeniden yapilmasi halinde; talep edilmesi durumunda meri imar planindaki fonksiyonunu
korumak sarttyla; yap1 ruhsatinda veya yap1 kullanma izin belgesinde yer alan iskana konu
toplam insaat alanina ve yol kotunun tizerindeki kat adedine gore uygulama yapilir.
a) Binanin kot aldig1 noktanin altindaki bodrum katlarda yapilacak olan otoparklar,
sigmak vb. ortak alanlar toplam insaat alanina dahil degildir.
b) 3194 Sayili imar Kanunun Gegici 16. Maddesine gore uygulama yapmus binalar
icin bu plan notu gegerli degildir.
c) Zemin ve Temel Etiidii Uygulama Esaslar1 ve Rapor Formati esaslarina gore
yapilacak Zemin Etiit Raporlar1 dogrultusunda, uygulama yapilacaktir. Bina
yiikkiine gore zemin iyilestirmesi gerektiren alanlarda, zemin iyilestirmesi
yapilmadan uygulama yapilamaz.
d) Uygulama asamasinda ilgili kurum goriisleri alinmadan uygulama yapilamaz.
e) Aciklanmayan hususlarda meri yonetmelik hiikiimleri ile meri plan notlar

gecerlidir.

BELEDIYE HiZMET ALANI

55.

56.

Belediyelerin gorev ve sorumluluklari kapsamindaki hizmetlerinin gotiiriilebilmesi igin
gerekli itfaiye, acil yardim ve kurtarma, ulagima yonelik transfer istasyonu, arac¢ ve
makine parki, bakim ve ikmal istasyonu, peron, garaj ve triyaj alanlari, belediye
depolar1, asfalt tesisi, atik isleme tesisi, zabita birimleri, halk egitim merkezi, belediyeye
ait sosyal ve Kkiiltiirel tesisler, kiitiiphane, bilgi-beceri-meslek edindirme kurslari, aile
saglik merkezi, kapali ve acik semt pazar alani, meydan, zemin alt1 ve {stii katli otopark
gibi mabhalli misterek nitelikteki ihtiyaglar1 karsilamak tizere kurulan tesisler ile
sermayesinin yaridan fazlasi belediyeye ait olan sirketlerin sahip oldugu tesisler
yapilabilir.

776 ada 7, 8, 9 ve 20 parselin bir bolimiindeki Belediye Hizmet Alaninda otopark
yapilabilir.

RESMi KURUM ALANI

S7.

Merkezi ve mahalli idare teskilatlarinin birimi, hiikiimet konagi, kaymakamlik, adliye,

karakol, emniyet miidiirliigii ve miiftiilik binas1 yer alabilir.

AKARYAKIT VE SERVIS iSTASYONU ALANI

58.

Gayri Sihhi Miiesseseler Yonetmeligine tabi alanlar olup, ilgili kurumlarin uygun
goriisleri (UKOME, Itfaiye Daire Baskanlhigi, ISKI vb.) alindiktan ve Avan projesi
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylandiktan sonra uygulama yapilacaktir.

Planda yer alan akaryakit + LPG satis ve bakim alanlarinda sadece giinliik ve haftalik



satig ihtiyaci i¢in gerekli akaryakit depolanabilir. Biiyiik 6l¢ekli ve bolgesel olarak hizmet

veren akaryakit, LPG vb. depolama alanlar1 kurulamaz.

59. Yapilagsma kosullari; TAKS=0.15, KAKS= 0.30, Yengok=6,50 m'dir.

60. Mevcut ruhsatli/iskanli istasyonlara ruhsatin diizenlendigi plan hiikiimlerine gore tadilat
ruhsat1 diizenlenebilir.

KORUNACAK ALANLAR

61. Tescilli Parsel

Kiiltiir Bakanligr Kiiltiir Varliklar1 Koruma Bolge Kurulu veya Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 Tabiat Varliklarim1 Koruma Genel Miidiirliigii karar1 ile korunmasi gerekli
kiiltiir veya tabiat varlig1 olarak tescil edilmis (2665 Ada 8 Parsel ve g¢evresi) veya
edilecek parsellerde ve bu parsellere komsu parsellerde ilgili Koruma Boélge Kurulu

goriisii alinmadan uygulama yapilamaz.

YAPI SINIRLAMASI GETIiRILEREK KORUNACAK ALANLAR

62.

63.

Su Kanalh Koruma Kusagi (SKK)

- Bu alanlarda ve komsu parsellerde uygulama asamasinda iSKi’den goriis alinacaktir.
Karayollar Yol Kenar Koruma Kusag1 (YKK)

- Karayollar1 Kenarinda Yapilacak ve Acilacak Tesisler Hakkinda Y6netmelige tabi olup

ilgili kurum goriisii dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
EGITIM TESISLERI ALANI

64.

65.

Ozel Anaokulu, ilkokul, Ortaokul, Lise ve Diger Ozel Egitim Alanlarinda

Egitim ve 68retime hizmet edecek yapilar ile yemekhane, yurt, kiitliphane ve spor tesisleri
yapilabilir.

Yiiksek Ogretim Alami

- Yapilagma kosullari TAKS=0.40 E=1.50 Yeng¢ok:30 m olup dogal zemin kotu iizerinde
kalan kisimlarda TAKS degeri asilamaz.

- IBB tarafindan onaylanacak Avan projesine gdre uygulama yapilacak olup konut ve

ticari birimler yapilamaz.

SAGLIK TESISLERI ALANI

66.

Saghk Tesisi Alam
- Saglik Tesisleri Alaninda ilgili bakanligin mevzuatina uygun olarak aile sagligi merkezi,
halk saglig1 laboratuvari, verem savas dispanseri, ACSAP Merkezi (Ana ¢ocuk saglig1 ve

aile planlamas1 merkezi), TSM (Toplum sagligr merkezi), agiz ve dis sagligi merkezi,



67.

semt poliklinigi gibi ilk basamak saglik tesisleri ve saglik bakanligmma bagli diger
kullanimlar yer alabilir.

Ozel Saghk Tesisi Alam

- Yapilagsma kosullar1 E:3.00 ve Yengok: 15 Kat olup IBB ve ilge belediyesi tarafindan

onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

SOSYAL VE KULTUREL TESIiS ALANI

68.

69.

70.

Sosyal Tesis ve Ozel Sosyal Tesis Alan1

-Sosyal yasamin niteligini ve diizeyini artirmak amaci ile toplumun faydalanacag kres,
kurs, yurt, cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yashi ve engelli bakimevi, rehabilitasyon
merkezi, toplum merkezi, sefkat evleri yer alacaktir.

Kiiltiirel Tesis Alani

- Toplumun kiiltiirel faaliyetlerine yonelik hizmet vermek {izere kiitiiphane, halk egitim
merkezi, sergi salonu, sanat galerisi, miize, konser, konferans, kongre salonlari, sinema,
tiyatro ve opera gibi fonksiyonlarin yer aldigi kamu veya 6zel miilkiyetteki alanlardir.
Acik Spor Tesisi Alam

-Acik alan gerektiren spor faaliyetleri yer alabilir.

-Spor alanlarinda; TAKS=0.03, Yen¢ok=4,50 m ve 1 kat1 gegmeyen, sokiiliip takilabilen
malzemeden yapilar yapilabilir.

-Meri yonetmeligin lehte hiikiimleri uygulanir.

IBADET ALANLARI

71.

Cami
-Cami alanlarinda avan projeye gore uygulama yapilacak olup dini tesisler, lojman, zemin
alt1 katli otopark ve miistemilatlar yer alabilir. Bu alan igerisinde ticaret alan1 yapilamaz.

-En az 50 m?, en fazla 150 m? taziye evi yapilabilir.

ACIK VE YESIL ALANLAR

72.

Park

Dere yapt yaklasma sinirlart igerisindeki park alanlar1 hari¢ TAKS=0,03 ve
Yen¢ok=4,50 m ve 1 kat1 gegmeyen, sokiillip takilabilen malzemeden kafeterya, agik
hava spor alanlar1 (gezi alanlari, yiirliylis, kosu, bisiklet parkuru vb.), a¢ik alan
gerektiren spor faaliyetleri, ¢ocuk oyun alanlari vb. birimler yer alabilir. Meri
yonetmeligin lehte hiikiimleri uygulanir. Mevcut agaglar korunacak olup, uygulama Avan
Projeye gore yapilacaktir.

Park Alanlarinda planda A rumuzu olan yerlerde tabii zemin altinda kalan kisimlarinda

agac ve bitki yasamiin siirdiiriilebilecegi toprak derinligi birakilarak olagantistii



73.

74.

durumlarda da siginak olarak kullanilmak iizere park alaninin %50'lik kisminda kamuya
ait zemin alt1 katl otopark yapilabilir.

Park alanlarinda imar plan1 degisikligi yapilmadan 50 m?yi ge¢gmeyen yer alt1 ve yer iistii
trafolar1 yapilabilir. Bah¢e mesafeleri 2 m’den az olamaz. Trafo alanlari, park alaninin
yol mahrecinden cephe almak zorundadir. Ayni park alani ig¢erisinde birden fazla trafo
yapilamaz.

2562 Ada 1 Parselin batisinda yer alan tescil dis1 alan i¢inde zeminde 250 m?’yi gegmeyen
Aile Saghigi Merkezi yapilabilir.

Pasif Yesil Alan

Mevcut agaglar korunacak olup meri yonetmelik hiikiimleri gegerlidir.

AFET TEHLIKELi ALANLAR

75.

Yap:1 Yasakh Alan (YYA)
-Bu alanlarda ISKI icin gerekli aritma ile ilgili tesisler disinda herhangi bir yapi

yapilamaz.

-Bolgenin rekreasyon gereksinimini karsilamak iizere park alani olarak diizenlenecek bu
alanlarda ¢evreyle uyumlu, dogal degerleri ortaya ¢ikaracak, toprak yapisin1 bozmayacak
sekilde uygun peyzaj diizenleme projelerine gére uygulama yapilacaktir.

-Yapilagsma 6ngoriilen alanlarda yer alan derelerin cevresi, ISKI gériisii dogrultusunda

belirlenmis olan dere yap1 yaklagma sinirlar1 olarak diizenlenecektir.

TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

76.

Ulasim /Karayollar
Planda gosterilen kavsak ve refiij alanlar1 sematik olup yol kesiti degismemek sartiyla
uygulama yapilacaktir.

Erisme Kontrollii Karayolu

-Planda gosterilen D-100 Karayolu ve O-2 Kozyatagi-Anadolu Otoyolu baglanti

yollaridir.

Boliinmiis Tasit Yolu

-Planda 30 m ve 20 m genisliginde gosterilen yollardir. Planda gosterilen kent igi
yollarinda tasit izleri, tretuvar ve yaya akslar1 yol en kesiti i¢erisindedir.

Tagsit Yolu

-Planda 15 m, 12 m, ve 10 m genisliginde gosterilen yollardir. Planda gosterilen kent
i¢i yollarinda tasit izleri, tretuvar ve yaya akslar1 yol en kesiti i¢erisindedir.

Bisiklet Yolu

Mgili yonetmelik hiikiimleri gegerlidir.



77,

78.

79.

Yaya Yolu

-Planda 10 m, 9 m ve 7 m genisliginde gosterilen yaya ve servis yollaridir.
Genel Otopark
- Acik ve katl otoparklar yapilabilir.
-Planda "otopark" olarak onerilen ve miilkiyeti sahislara ait olan alanlar da ilgililerinin
miiracaati ve ilgili kurumlarin (Emlak ve Istimlak Daire Baskanlhigi, Ulasim Daire
Bagkanlig1, Imar ve Sehircilik Daire Baskanligi, vb.) uygun gériisleri alinarak “Ozel Katli
Otopark" yapilabilir.
- Yap1 yaklagsma sinir1 ilgili yonetmelik hiikiimlerine gore belirlenir.
- Yap1 yaklasma smir igerisinde Yencok=5 Kat ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Bagkanlig tarafindan onaylanacak Avan projeye gore yapilabilir.
- Otopark alanlarinin zemin altinda kalan kisimlar1 olaganiistii kosullarda kullanilmak
iizere s1ginak olarak diizenlenebilir.
Kentsel Toplu Tasima Giizergahlari
Rayh Toplu Tasima Hatti
Uygulama asamasinda Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’'ndan goriis alinacaktir.
Toplu Tasim Tiirleri Arasi Degisim ve Aktarma Alam
Toplu tasima peron alan1 ve metro istasyonu yer alabilir. Uygulama asamasinda Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi’ndan goriis alinacaktir.
Su-Atiksu ve Atik Sistemleri
I¢me Suyu Ana Hatti

Hat giizergahinda ISK1 gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.



