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KARARIN ÖZÜ:
Kartal İlçesi Yukarı Mahalle, 2359 ada 13 parsel

TEKLİF: 
31.05.2024 tarih, 2024/467757 sayılı Plan ve Proje Müdürlüğü'nün teklifi.

BAŞKANLIK MAKAMINA
 

İlgi : a) 25.03.2022 tarih ve 168834 kayıtlı dilekçe
       b) 01.07.2022 Tarihli ve E-65108353-310.01.04-204953 Sayılı Başkanlık Oluru 
       c) 14.10.2022 tarihli ve E-32967470-050.01.04-238719 sayılı yazımız. 
       d) 06.10.2022 Tarih, 2022/83 no'lu Meclis Kararı 
       e) 30.12.2022 tarihli ve E-65108353-310.01-263883 sayılı yazımız. 
       f) 06.01.2023 tarih ve 271368 sayılı Devlet Demiryolları İşletmesi 1. Bölge Müdürlüğü yazısı 
       g) 15.12.2014 tarih ve 50157 sayılı Devlet Demiryolları İşletmesi 1. Bölge Müdürlüğü yazısı 
       h) 23.06.2022 tarih ve 754-186858 sayılı Devlet Demiryolları İşletmesi 1. Bölge Müdürlüğü yazısı 
       i) 02.03.2023 Tarihli ve E-65108353-310.01.04-278524 Sayılı Başkanlık Oluru 
       j) 11.07.2023 tarihli ve E-32967470-045-350101 sayılı yazımız. 

İlgi(a) dilekçe ile 2359 Ada 13 parsele ilişkin uygulama imar planına yönelik tadilat teklifi, Kartal Belediye 
Meclisine havalesi talebiyle tarafımıza verilmiştir. 19.04.2013-26.10.2020 onanlı 1/1000 ölçekli Kartal 
Güneyi Revizyon Uygulama İmar Planı'nda, çoğunlukla Tren Yolu Koruma Kuşağı'nda kısmen de 24.00 
metre genişliğindeki imar yolunda kalmakta olan söz konusu parsel, ilgi (a) yazı ile tarafımıza iletilen dilekçe 
eklerinde yer alan plan paftaları ve plan açıklama raporunda belirtildiği üzere; kısmen Taks:0.35 Kaks:1.75 
Blok Nizam 5 Kat yapılaşma koşullarında Ticaret+Konut Alanı kısmen de Yol Alanı olarak teklif edilmiştir.
 
İlgi(b) yazımız ile 2359 ada 13 parsele ilişkin uygulama imar planı değişikliği teklifinin Müdürlüğümüzce 
meclise havalesi gerçekleştirilmiştir.
 
İlgi(c) yazı ile tarafımıza iletilen meclis kararında,  İmar Komisyonu'nun 16.09.2022 tarih, 27 no'lu 
raporunda: "İlgili gündem maddesi görüşülmüş olup 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı kapsamında 
Konut+Ticaret alanında kalan diğer parsellere ilişkin ilgili kurumlardan görüş alınması amacıyla 
komisyonumuzca müdürlüğüne iadesi uygun bulunmuştur." şeklinde belirtilmiştir. İlgi(d) meclis kararında 
"…ilgili teklifin İmar Komisyonu Raporu doğrultusunda MÜDÜRLÜĞÜNE İADESİNE…" şeklinde 
sonuçlandığı görülmüştür.
 
İlgi(d) meclis kararı doğrultusunda Kartal ilçesi, Yukarı Mahalle, 2359 ada 7,12,13,20,22,23 parsellere 
ilişkin ilgi(e) yazı ile Devlet Demiryolları İşletmesi Genel Müdürlüğü, Tcdd 1. Bölge Müdürlüğü'nden görüş 
talep edilmiştir. İlgi(f) yazı ile görüşleri tarafımıza iletilmiştir. 2359 ada 13 parsele ilişkin Tcdd 1. Bölge 
Müdürlüğü'nün ilgi (g) ve ilgi(h) yazılarına atıfta bulunarak; "…belirtilen hususlar ve koşullara uyulmak 
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kaydıyla söz konusu imar planı değişikliğinde Teşekkülümüzce bir sakınca görülmemektedir." şeklinde görüş 
bildirilmiş olup ilgi(g) yazıda çekme mesafeleri "…Marmaray proje sınırlarından geniş olması halinde 
mülkiyet sınırımızdan itibaren 5 metre, Marmaray proje sınırlarından dar olması halinde ise Marmaray 
projesi kamulaştırma sınırından itibaren 5 metre…" olarak belirtildiği görülmüştür.
 
Devlet Demiryolları İşletmesi Genel Müdürlüğü, Tcdd 1. Bölge Müdürlüğü'nün İlgi(f) kurum görüşü 
doğrultusunda söz konusu 13 parselde belirtilen çekme mesafeleri içerisinde yapılaşmanın mümkün olmadığı 
belirtilerek ilgi(i) yazı ile tarafımızca tekrar meclise havale edilmiştir. İlgi(j) yazı ile tarafımıza 
iletilen 06.07.2023 tarih ve 2023/69 sayılı Meclis Kararı ile "…2359 Ada 13 Parselin durumunun Demir yolu 
Koruma Kuşağı sınırları içerisinde kalan tüm parsellerin emsal transferi hususunda plan notu değişikliği ile 
birlikte değerlendirilmesi…" gerekçesi ile müdürlüğüne iade edilmiştir.
 
24.07.2018 onanlı 1/1000 ölçekli Kartal Güneyi Revizyon Uygulama İmar Planı'nda Dere Yapı Yaklaşma 
Sınırları ve Alanlarına ilişkin Hazırlanan Plan Notu Değişikliği'nin A.45. maddesinde "Kısmen ya da 
tamamen dere yapı yaklaşma sınırı ve alanı içerisinde kalan parsellerde, dere yapı yaklaşma sınırı ve alanı 
dışında kalan kısmın planda verilen hükümlere göre yapılaşmaya uygun olması halinde dere yapı yaklaşma 
sınırı ve alanı içerisinde kalan kısımlarının imar hakları, bu kısımların kamuya bedelsiz terk edilmesi koşulu 
ile parselin dere yapı yaklaşma sınırı ve alanı dışında kalan kısmında kullanılabilir veya meri plan onama 
sınırları içersindeki başka parsel veya parsellere transfer edilebilir. Kamuya terk edilen alanlar, yeşil alan 
olarak düzenlenecek ve başka amaçla kullanılamayacaktır. İmar hakkı verilen parselde, planda verilen emsal 
değeri en fazla %50 arttırılabilir, kullanılamayan imar hakları ise meri plan onama sınırları içerisindeki 
başka parsel veya parsellerde kullanılabilir.  Bu alanda kalan ve daha önce imar uygulaması görmemiş 
parsellerde, transfere konu imar hakkı, parsel alanının %60'ı üzerinden hesaplanır. 3194 sayılı imar 
kanununa göre imar uygulamasu görmüş parsellerde ise uygulama öncesi parsel alanının %60'ı üzerinden 
hesap yapılır." ve A.46. maddesinde "Kısmen ya da tamamen dere yapı yaklaşma sınırı içerisinde kalan 
parsellerin imar hakları transfer edilirken, transferi yapılan parsellerin tamamının kamuya bedelsiz terk 
edilmesi koşuluyla;
  

A) transfer yapılan adada, transferi yapılan parseller dahil olmak üzere toplam en az 10 adet parselin 
tevhit edilmesi durumunda emsal değeri 0.50 arttırılır.
 
B) transfer yapılan adada, transferi yapılan parsellerin kadastral alanının %60‘ı dahil olmak üzere, 
toplam 5000 m² ve üzeri büyüklükte parsel  oluşması durumunda, emsal değeri 0.50 arttırılır.
 
C) transfer yapılan adanın, transferi yapılan parsellerin kadastral alanının %60‘ı dahil olmak üzere, 
toplam 3000 m² ve üzeri tek başına ada olması durumunda, emsal değeri 0.50 arttırılır.
 
D) transfer yapılan adanın, transferi yapılan parsellerin kadastral alanının %60‘ı dahil olmak üzere, 
toplam 5000 m² ve üzeri tek başına ada olması durumunda, emsal değeri 0.75 arttırılır.
 

Bahsi geçen emsal artışlarından, transfer yapılan adadaki parseller, net parsel alanları üzerinden 
hesaplanarak faydalanabilir. Transferi yapılan parseller ise emsal artışından faydalanamaz." şeklinde 
belirtilmiş olup, 2359 ada 13 parsel ve Demiryolu Koruma Kuşağı sınırları içerisinde kalan tüm parsellerin 
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bu çerçevede değerlendirilebileceği görülmüştür.
 
Yapılan teklif ile nüfus ve yapı yoğunluğunun artırıldığı, donatı miktarının ise azaltıldığından, 14.06.2014 
tarih ve 29030 sayılı Resmi Gazetede yayımlanan Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin İmar planı 
değişiklikleri başlıklı 26. Maddesine, çekme mesafeleri nedeniyle İstanbul İmar Yönetmeliğinin 9. Maddesine 
aykırı nitelik taşıdığı görülmüştür.
 
Söz konusu teklifin, yukarıda aktarılan bilgiler ışığında ve 5216 sayılı Kanun'un 7b ve 14. Maddesi ve 
yürürlükteki yasa ve yönetmeliklere göre değerlendirilerek karar alınmak üzere Meclis'e havalesini arz 
ederim.

RAPOR    : 
İmar Komisyonu'nun 19.07.2024 tarih, 30 Nolu raporu.
 
BELEDİYE MECLİS BAŞKANLIĞI'NA KARTAL; KONUNUN ÖZÜ :  Plan Proje Müdürlüğünden gelen 
2359 ada 13 parsele ilişkin yapılan itirazın görüşülmesi.

KOMİSYON GÖRÜŞÜ; 2359 ada 13 parsele ilişkin yapılan itiraz görülmüş olup 2359 ada 13 parsel gibi 
demir yolu koruma kuşağından etkilenen diğer parsellerde incelenmiş ve 2359 ada 13 parsel ile 12684 ada 
4 parselin bilgi paftasındaki şekliyle çekme mesafeleri nedeniyle yapılaşmaya uygun olmayan demir yolu 
koruma kuşağı üzerindeki diğer parsellere ilişkin ise;
 
"Kısmen ya da tamamen demiryolu koruma kuşağı ve alanı içerisinde kalan parseller; bu kısımlarını kamuya 
bedelsiz terk edilmesi koşulu ile parselin demiryolu koruma kuşağı alanı dışında kalan kısmında 
kullanılabilir veya meri plan onama sınırları içerisindeki başka parsel veya parsellere transfer edilebilir. 
kamuya terk edilen alanlar demir yolu koruma kuşağı olarak düzenlenecek ve başka amaçla 
kullanılamayacaktır. imar hakkı verilen parselde planda verilen emsal değeri en fazla % 50 arttırılabilir, 
kullanılamayan imar hakları ise meri plan onama sınırları içerisindeki başka parsel veya parsellerde 
kullanılabilir." plan notu ile 
 
"Kısmen ya da tamamen demiryolu kuşağında kalan parsellerin imar hakları transfer edilirken transferi 
yapılan parsellerin tamamını kamuya bedelsiz terk edilmesi koşuluyla;
 
A ) transfer yapılan ada da transferi yapılan parseller dahil olmak üzere en az 10 adet parselin tevhid edilmesi 
durumunda emsal değeri 0,50 arttırılır.
B) Transfer yapılan ada da transferi yapılan parsellerin kadastral alanı dahil olmak üzere toplam 5000 m2 ve 
üzeri büyüklükte parsel oluşması durumunda emsal değeri 0,50 arttırılır.
C) Transfer yapılan adanın transferi yapılan parsellerin kadastral alanı dahil olmak üzere toplam 3000 m2 
ve üzeri tek başına ada olması durumunda emsal değeri 0,50 arttırılır.
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D) Transfer yapılan adanın transferi yapılan parsellerin kadastral alana dahil olmak üzere toplam 5000 m2 
ve üzeri tek başına ada olması durumunda emsal değeri 0,75 arttırılır.
 
Bahsi geçen emsal artışlarından transfer yapılan adadaki parseller net parsel alanları üzerinden hesaplanarak 
faydalanabilir. Transferi yapılan parseller ise emsal artışından faydalanamaz " şeklindeki plan notunun E-5 
Güneyi Revizyon Uygulama İmar Planı Plan Notlarına ilave edilmesi komisyonumuzca uygun 
görülmüştür. Yüce Meclisin takdirlerine Arz Olunur. (İmar Komisyonu Başkanı ve Üyeler.)  
 
SONUÇ     :
Plan Proje Müdürlüğünün Kartal İlçesi Yukarı Mahallesi 2359 ada, 13 parsel  ile ilgili teklifinin İmar 
Komisyonu  Raporu Doğrultusunda kabulüne; Kartal İlçe Belediye Meclisi'nin 2024/EYLÜL AYI 
TOPLANTILARININ 05.09.2024 TARİHLİ 2. BİRLEŞİMİNDE OYBİRLİĞİ İLE KARAR VERİLDİ.

 ÖZLEM BULUT
 BELEDİYE MECLİSİ 

1.BAŞKAN VEKİLİ

 MERVE EMSİZ
MECLİS KATİBİ

 GÜRKAN EMRE 
DEMİRHAN

MECLİS KATİBİ

GÖRÜLDÜ
...../.... /2024

 GÖKHAN YÜKSEL
BELEDİYE BAŞKANI
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