
T.C.
KARTAL BELEDİYE BAŞKANLIĞI

8.DÖNEM 4.TOPLANTI YILI KASIM AYI
 TOPLANTILARININ 2.BİRLEŞİMİNE AİT 

M E C L İ S  K A R A R I D I R

KARAR NO : 2022/99
KARAR TARİHİ : 10.11.2022

1

KARARIN ÖZÜ:
Kartal Merkez S5 Alt Bölgesi Uygulama İmar Planı İtirazları.

TEKLİF: 
29.09.2022 tarih ve 2022/232997 sayılı Plan ve Proje Müdürlüğü'nün teklifi.

 
BAŞKANLIK MAKAMINA

 
        İlgi : a) 23.06.2022 Tarih ve 915053 Sayılı İstanbul Büyükşehir Belediye Başkanlığı, İmar ve 
Şehircilik Dairesi Başkanlığı, Şehir Planlama Şube Müdürlüğü Yazısı.
                b) 26.07.2022 Tarih ve 211777 Kayıtlı Dilekçe. 
                c) 02.08.2022 Tarih ve 214153 Kayıtlı Dilekçe

İlgi(b),(c) dilekçelere konu 1/1000 ölçekli Kartal Merkez S-5 Alt Planlama Bölgesi Uygulama İmar Planı, 
İstanbul Büyükşehir Belediye Başkanlığınca hazırlanıp onanmış olan 28.09.2015-13.10.2017-24.07.2018 
onanlı 1/5000 ölçekli Kartal Merkez Nazım İmar Planı doğrultusunda Müdürlüğümüzce  hazırlanmış ve 
Kartal Belediye Meclisinin 04.02.2021 tarih ve 2021/17 sayılı kararı ile tadilen uygun bulunarak 22.04.2021 
tarih ve 50087 sayılı yazımızla 5216 sayılı yasanın 7b ve 14. maddeleri uyarınca gereğinin yapılması talebiyle 
Büyükşehir Belediye Başkanlığına iletilmiştir.
15.09.2021 tarih ve 1146225 sayılı yazı ile Büyükşehir Belediye Meclisine aktarılan 1/1000 ölçekli Kartal 
Merkez S-5 Alt Bölgesi Uygulama İmar Planı teklifi Büyükşehir Belediye Meclisinin 17.03.2022 tarih ve 440 
sayılı kararı ile tadilen uygun bulunarak 24.03.2022 tarihinde İstanbul Büyükşehir Belediye Başkanınca 
onaylanmıştır.
Büyükşehir Belediye Başkanlığı Şehir Planlama Müdürlüğü'nün ilgi(a) yazısı ile tarafımıza iletilen 1/1000 
ölçekli Kartal Merkez S-5 Alt Bölgesi Uygulama İmar Planı, Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 33. 
maddesi gereğince 07.07.2022 tarihinden itibaren 30 gün süreyle askıya çıkartılmış olup askı süreci 
içerisinde ilgi(b),(c)  dilekçeler ile itiraz edildiği görülmüştür.
 
İlgilisince tarafımıza iletilen ilgi(b) ve (c) dilekçede "Askıya çıkan 1/1000 ölçekli Kartal Merkez S5 Alt 
bölgesi Uygulama Planı'na göre inşaat emsalinin konut için 1.8, işyerleri için 2 katsayısı belirlenmiş 
olmasının yanı sıra maksimum DOP kesintisi sonrası arazilerimizin yapılaşma için gerekli minimum 
metrekarenin altına inmesi ile müstakil yapılaşma imkanımızın da kalmadığı anlaşılmaktadır. Bir çok arazi 
malikinin yıllara sari beklentisinin altında kalan, ekonomik getirisi düşük olacak bu uygulama emsallerinin 
makul ölçüde artması ya da DOP kesintisi yüzdesinin makul ölçüde azaltılması için gereğini arz 
ederim."  şeklinde yer alan aynı ifadeler ile itiraz edildiği görülmüştür.
 
Müdürlüğümüzce yapılan incelemede;
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İlgi(b) dilekçedeki itirazlara konu 2226 ada, 8 parselin 28.09.2015-13.10.2017-24.07.2018 onanlı 1/5000 
ölçekli Kartal Merkez Nazım İmar Planı ve değişikliklerinde çoğunlukla TİCTK-1(Ticaret-Turizm-Konut 
1) Alanında, kısmen Park Alanında ve kısmen İmar Yolunda ve bu doğrultuda hazırlanan 24.03.2022 onanlı 
1/1000 ölçekli Kartal Merkez S-5 Alt Bölgesi Uygulama İmar Planında çoğunlukla TİCTK-1(Ticaret-
Turizm-Konut 1) Alanında, kısmen Park Alanında ve kısmen İmar Yolunda kaldığı,
İlgi(c) dilekçedeki itirazlara konu 2226 ada, 11 parselin 28.09.2015-13.10.2017-24.07.2018 onanlı 1/5000 
ölçekli Kartal Merkez Nazım İmar Planı ve değişikliklerinde TİCTK-1 (Ticaret-Turizm Konut 1) Alanında 
ve bu doğrultuda hazırlanan 24.03.2022 onanlı 1/1000 ölçekli Kartal Merkez S-5 Alt Bölgesi Uygulama 
İmar Planında da TİCTK-1 (Ticaret-Turizm Konut 1) Alanında kısmen Park Alanında kısmen de İmar 
Yolunda kaldığı tespit edilmiştir.
 
İlgi(b),(c) dilekçelerde özetle; 2226 ada 8 ve 11 parsellerin 1/1000 ölçekli Kartal Merkez S-5 Alt Bölgesi 
Uygulama İmar Planında TİCTK-1 Alanlarına verilen emsal değerlerine, Düzenleme Ortalık Payı (DOP) 
oranına ve TİCTK-1 Alanlarında DOP kesintisi sonrası oluşabilecek minimum parsel büyüklüğü üzerine 
itirazlarda bulunulduğu görülmüştür.
1/1000 ölçekli Kartal Merkez S-5 Alt Bölgesi Uygulama İmar Planı notları 3.1.4. maddesinde  TİCTK-1 
alanlarına ait emsal değerleri "Emsal değeri 1.80 olup parselin tamamında ticaret, turizm veya turizm+ ticaret 
amaçlı yapı veya yapılar yapılması durumunda (konut, yüksek nitelikli konut, rezidans yapılmaması halinde) 
planda verilen emsal değeri 2.00'dır." şeklinde belirtilmiştir. Söz konusu emsal değerleri, 1/5000 
ölçekli 28.09.2015-13.10.2017-24.07.2018 onanlı 1/5000 ölçekli Kartal Merkez Nazım İmar Planı ve 
değişikliklerine ait plan notları 2.4. maddesinde TİCTK-1 alanları için "Bu alanlarda yoğunluk 500 ki/ha'dır. 
Parselin tamamında ticaret, turizm veya turizm+ticaret amaçlı yapı veya yapılar yapılması durumunda 
(konut, yüksek nitelikli konut, rezidans yapılmaması halinde) ise yoğunluk 550 ki/ha'dır.
1/1000 ölçekli uygulama imar planında emsal değeri belirlenen kişi başına düşen inşaat alanı 35 m² olarak 
alınacaktır." İfadeleri ile belirlenen yoğunluk değerleri ve kişi başına düşen inşaat alanı doğrultusunda 
hesaplanmıştır. 3194 sayılı İmar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği gereği 1/5000 ölçekli 
Nazım İmar Planı kararları, 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planları için bağlayıcı nitelikte olduğundan emsal 
değerlerinin değiştirilmesi uygun görülmemektedir.
 
İlgi(b),(c) dilekçelerin ortak itiraz konusu olarak görülen, parsellerin Uygulama İmar Planında donatı alanında 
kalan kısımlarına ilişkin olarak Nazım İmar Planı doğrultusunda 1/1000 ölçekli Kartal Merkez S-5 Alt 
Bölgesi Uygulama İmar Plan Notlarına aktarılan 1.2. maddesinde "1/1000 ölçekli Kartal Merkez Uygulama 
İmar Planları; 1/5000 ölçekli Kartal Merkez Nazım İmar Planında belirlenen ve S1, S2, S3….. , S12 olarak 
adlandırılan Alt Bölge sınırları içerisinde hazırlanan planlardır. Planlama alanında (TİCTK-2 Alanları 
hariç) 18.madde uygulaması yapılmadan uygulama yapılamaz."  hükmü yer almaktadır.
Bu doğrultuda imar planındaki itirazların karara bağlanarak kesinleşmesini müteakiben İmar Kanunu 18. 
maddesinin uygulamasına başlanacaktır. İlgi(b),(c) dilekçede itiraz edilmiş olan dilekçede itiraz edilmiş olan 
Düzenleme Ortaklık Payı (DOP) oranının, 3194 sayılı İmar Kanunu 18. Maddesi ile Arsa ve Arazi 
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Düzenlemeleri Hakkında Yönetmelik'te %45'e kadar uygulanabileceği belirtilmiştir. 1/5000 ölçekli 
Uygulama İmar Planında yerleşime açılan TİCTK-1 ve TİCTK-2 alanlarının bölgeye getirecekleri nüfusun 
ihtiyaç duyacağı sosyal ve teknik donatı alanları, Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğindeki kişi başına 
düşen (kişi/m²) alan standartlarına uygun ölçüde ayrılmıştır. Nazım İmar Planı hükümlerinde planlama 
alanındaki parsellerde (TİCTK-2 alanları hariç) İmar Kanunu 18. Maddesinin uygulanması zorunlu hale 
getirilmiş olup  1/1000 ölçekli İmar Planlarındaki donatı alanlarının parsellerden alınacak DOP kesintisi ile 
karşılanması öngörülmektedir. Dolayısıyla Uygulama İmar Planlarına yapılan itirazların kesinleşmesinin 
ardından Uygulama İmar Planındaki donatı alanı oranına göre 18. Madde uygulamasındaki DOP oranı 
belirlenecektir.
 
Ayrıca ilgi(b),(c) dilekçelerdeki itirazlara konu İmar Kanunu 18. Maddesi uygulaması sonrası oluşabilecek 
minimum parsel büyüklüklerine ilişkin olarak 1/5000 ölçekli 28.09.2015-13.10.2017-24.07.2018 
onanlı 1/5000 ölçekli Kartal Merkez Nazım İmar Planı ve değişikliklerine ait plan notları 2.4. 
maddesinde "Minimum parsel büyüklüğü net 2.500m² olup, imar uygulaması esnasında parselasyonun 
çözülmediği zorunlu durumlarda parsel büyüklüğü %20 oranında azaltılabilir." hükmü bulunmakta olup 
1/1000 ölçekli Uygulama  İmar Planı notlarına da aynı şekilde aktarılmıştır.
Yukarıda açıklanan hususlar doğrultusunda 1/1000 ölçekli Kartal Merkez S-5 Alt Planlama Bölgesi 
Uygulama İmar Planına ilişkin olarak  ilgi(b),(c) dilekçeler ile tarafımıza iletilen itirazlar, üst ölçekli Nazım 
İmar Planı kararlarına aykırı oldukları görülmektedir.  3194 sayılı İmar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapım 
Yönetmeliği ilgili maddeleri gereği Uygulama İmar Planlarının üst ölçekli Nazım İmar Planı kararlarına 
uygun olması gerektiğinden söz konusu itiraz talepleri uygun bulunmamıştır.
 
Konunun, aktarılan bilgiler ışığında, 5216 sayılı yasanın 7b ve 14. maddesi ve 3194 sayılı yasanın 8. 
maddesine göre değerlendirilerek, karar alınmak üzere Meclise havalesini arz ederim.

                                              
RAPOR   :
İmar Komisyonu'nun 24.10.2022 tarih, 35 Nolu raporu. 
BELEDİYE MECLİS BAŞKANLIĞI'NA KARTAL; Plan ve Proje Müdürlüğü'nün Kartal Merkez S5 Alt 
Bölgesi Uygulama İmar Planı itirazları ile ilgili teklifi.
KOMİSYON GÖRÜŞÜ; İlgili  Gündem  maddesi  görüşülmüş  olup, komisyonumuzca itirazlar uygun 
bulunmamıştır. Yüce Meclisin Onayına Arz Olunur. (İmar Komisyonu Başkanı ve Üyeler.)
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SONUÇ  :
Kartal Merkez S5 Alt Bölgesi Uygulama İmar Planı itirazları ile ilgili teklifin İmar Komisyonu Raporu 
doğrultusunda KABÜLÜNE: Nizamettin ALTINTAŞ, Elif BULUT GEZEN, Arzu ÖĞÜT ŞİMŞEK, Furkan 
ORDUKAYA, Yusuf ERKUŞTAN, Mehmet GÖDEKDAĞ, Av.Muhammer BEKTAŞ, Abdullah AÇIK, 
Nurten ERGÜR, Haydar GÖKSOY, Abubekir DAĞ, Mahmut YAZICI, Yaşar Cevdet KAHRAMAN, Ömer 
ULUYURT ve Emrullah AYDIN'ın ÇEKİMSER oyuna Karşılık Kartal İlçe Belediye Meclisi'nin 
2022/KASIM AYI TOPLANTISININ 10.11.2022 TARİHLİ 2.BİRLEŞİMİNDE KARAR VERİLDİ. 

 ÖZLEM BULUT
 BELEDİYE MECLİSİ 

1.BAŞKAN VEKİLİ

 AYSEL YÜCEL
MECLİS KATİBİ

 METİN ŞAHİN
MECLİS KATİBİ

GÖRÜLDÜ
...../.... /2022

 MUSTAFA OKTAY AKSU
BELEDİYE BAŞKANI V.
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