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1. Planlama Alaninin Konumu

Uskiidar Merkez Bolgesi Uygulama imar Plan1; Ahmediye, Mimar Sinan, Murat Reis,
Salacak, Selimiye, Sultantepe, Selami Ali, Zeynep Kamil, Aziz Mahmut Hiidayi, Valide-i Atik,
Icadiye mahalleleri ile Altunizade ve Barbaros mahallerinin bir kism1 olmak iizere toplam 13
mahalleyi kapsamaktadir.

Plan bélgesinin; batisinda Marmara Denizi, dogusunda Altunizade ve Barbaros
Mabhalleleri, kuzeyde Bogazici Ongoriiniim Bélgesi ve giineyde Harem Limani yer almaktadir.

Alan biiyiikliigii yaklasik 549 hektardir.

Fotograf 1 :Planlama Alanina Ait Genis A¢ili Hava Fotografi




2. Imar Plam1 ve Mevcut Duruma Gére Yapilan Analizler
2.1. Ruhsat ve Yapi Analizi

% H4T Alanlan
Tescilli Parseller
TN

09.06.2006 tarihli Uskiidar Merkez Bolgesi Uygulama imar Plani 549 hektar alan1 kapsamakta
olup, bu alanin %2 si (12.5 ha) Hizmet + Ticaret fonksiyonundan olusmaktadir. Plan bdlgesinde
Hizmet + Ticaret Fonksiyonlu alanlar igerisinde toplamda 559 adet yap1 bulunmakta olup sz

konusu yapilarin 43 adedi (%?7) tescilli yapidir.

illari Arasi Ruhsat Almis Yapilar
2000 ve Sonrasi Ruhsat Almis Yapilar




Kalan 516 adet yapinin 120 adedi (%30) aftan iskan almis ya da ruhsat tarihi tespit
edilememis olup 66 adedi (%12) 2000 — 2024 yillar1 arasinda insaat ruhsati almis, 300 adedi
(%65) 1955 — 1999 yillar1 arasinda ingaat ruhsat1 almistir.

2.2.Yapi KuIIanlDurum Analizi

: PSS, ¥ ATl A
ok lanim Amacina Gore Bina Fonksiyonlari
[ Hizmet + Ticaret [P "] PasajAlanian

T Kuli
: Konut+Ticaret [0 T;'s;'t“gamm

| B Konut yapilar

] Tescilli Yaps B Balkglar Carsisi

Harita 3 :Kullanim Durumuna Gére Yap1 Analizi -

S6z konusu 12.5 ha biiyiikliigiinde olan ve meri planlarda Hizmet + Ticaret fonksiyonu
olarak tanimlanan alandaki 516 adet yapinin fiili olarak yaklasik %45 Hizmet + Ticaret, %35’i
Konut + Ticaret, %20’ u Konut fonksiyonu ile kullanilmaktadir.

Ayrica bahse konu Hizmet + Ticaret fonksiyonlu alanlardan olan 239-403-434-436-446
adalardaki muhtelif parsellerin ise is merkezi/ geleneksel pasaj olarak kullanildigi, 445 -508-
510 adalardaki muhtelif parsellerin “Yoresel Uskiidar Carsisi” olarak yogun bir sekilde
kullanildig: tespit edilmistir.

otograf ‘Yoresel kﬁBallkcllar Carsis1



i “,,_ %
436 adadaki Vedat Kadri Kangal Is Merkezi 446 adadaki Bereket Han Pasaji

434 adaaif(uyuucular Carlsl Psajl 403adaki Sunar Is Merkezi

Fotograf 3 :Pasaj ve Is Merkezleri
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Fotograf 4 :Emlak Kredi Carsis1 (Pasaj)



2.3. Donati Alani Analizi
09.06.2006 t.t’li Uskiidar Merkez bolgesinde donati alanlari (askeri alanlar ve
mezarliklar ve yollar harig) planlama alaninin % 25 ini (120 ha) olusturmaktadir. Ayrica
mevcut niifusa gére planlama alaninda kisi bagina 9 m? karma donati kullanim alani
diismektedir. Calisma alaninda maximum niifus olusmasi halinde ise bu oran 8.7 m? ye
diismektedir.




2.4. Nufus Analizi
15.09.1997 t.t’li 1/5000 dlgekli Uskiidar Merkez bolgesi Nazim Imar plani raporuna
gore Uskiidar Merkez bélgesinin niifus projeksiyonu 191.094 olup 2023 yili TUIK verilerine
gbre Merkez Plan bdlgesinin niifusu yaklasik 136.871 kisidir.

Uskiidar Merkez Bolgesinin 2023 yili TUIK verilerine gore mevcut niifusun
projeksiyon niifusunun altinda kaldigi goriilmektedir. Meri 1/5000 ve 1/1000 imar planlari
kapsaminda hesaplanan, projeksiyon niifusu igin kurgulanmis olan donati alanlari, kullanici
sayisinin projeksiyon niifusunun altinda yer almasi hususu dikkate alindifinda; kisi basina
diisen donat1 miktarinin hedeflenen standardin iistiinde kaldigi gériilmektedir.

Sonug¢ olarak analiz galismalari neticesinde meri uygulama imar planinda verilen
yapilasma sartlar1 kapsaminda hizmet + ticaret fonksiyonlu alanlar zemin hari¢ konut alani
olarak yapilanmas halinde yaklagik olarak 10.000 kisiyi etkileyecegi ongoriilmektedir. Ancak
bahsi gegen 10.000 kisi halihazirda bu bolgede zaten yasamaktadir.



3. Meri imar Planlan

Planlama alaninda 15.09.1997 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Uskiidar Merkez Nazim Imar

Plani ve 09.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 Slgekli Uskiidar Merkez Uygulama Imar Plami
bulunmaktadir.

W .
Harita 5§

:15.09.1997 t.t.’1i 1/5000 6lgekli Uskiidar Merkez N.L.P.

S6z konusu 15.09.1997 t.t i 1/5000 Slgekli Uskiidar Merkez Bélgesi Nazim Imar
planinin plan notlar1 bsliimiinde "Hizmet + Ticaret" fonksiyonlu alanlar ile ilgili "2.12 Merkezi
Is alanlarinda (Hizmet, Ticaret) biirolar, is hanlari, lokanta, ¢arsi, kath magazalar, bankalar,

katl otopark, oteller, sinema, tiyatro gibi kiiltiirel sosyal tesisler ve yonetimle ilgili tesisler ile
benzeri yapilar yapilabilir.” hitkmii yer almaktadir.



Harita 6 :09.06.2006 t.t. 1/1000 6lgekli Uskiidar Merkez U.L.P.

09.06.2006 tastik tarihi ile onaylanan 1/1000 olgekli Uskiidar Merkez Bolgesi
Uygulama Imar planinin plan notlari bolimiinde ise "Hizmet + Ticaret” fonksiyonlu alanlar ile
ilgili "5.1.Hizmet+Ticaret alanlarinda; bu alanlarda biirolar, is hanlari, lokanta, ¢arsi, cok
katli magazalar, bankalar, oteller, sinema, tiyatro gibi kiiltiirel-sosyal tesisler yonetimle ilgili
tesisler ile ozel saglik tesisleri, katli otoparklar ve benzeri yapilar yapilabilir...." hiikmii
bulunmaktadir.



4. PLAN NOTU CALISMASININ GEREKCESI

Vatandaglar tarafindan Bagskanlhigimiza iletilen dilekgeler ile; 09.06.2006 t.t'li Uskiidar
Merkez UiP'de "Hizmet+Ticaret" fonksiyonu olarak tanimlanmis alanlarda "konut" uygulamasi
yapilamadig1 igin binalarin yenilenemedigi, bu alanlarda yapilacak binalara istege gore
"konut/mesken" ruhsati da verilebilmesi i¢in gerekli diizenlemenin yapilmasi talep edilmistir.

Ayrica; Imar ve Sehircilik Midiirliigii'niin 09.10.2024 tarihli ve E-98901083-115-
291235 sayih yazist ile de; Uskiidar Merkez Bolgesi Uygulama Imar Planinda
"Hizmet+Ticaret" fonksiyonunda kalan ve 6306 sayili Kentsel Doniisiim Kanunu kapsaminda
yenilenmek istenen yapilarin uygulamasinda bazi sorunlarla karsilasildigi ve mevceut kullanima
bakildiginda "Hizmet + Ticaret" olarak planli alanlarda konut fonksiyonlu bagimsiz béliimlerin
bulundugundan bahsedilmektedir. Bu farkliligin; 6306 Sayili Kentsel Déniisim Kanunu
kapsaminda binalarin yenilenme siirecinde sikintilara yol agtigindan dolayi, fiziki dokunun
bozulmamas: adina bu alanlarda, zemin katlarda ticaret, normal katlarda ise konut
uygulamasmin yapilmasina yonelik 1/1000 &lgekli Uygulama Imar planlar1 kapsaminda
gereginin yapilmasi talep edilmistir.

Bu kapsamda miidiirliigiimiizce meri 1/5000 ve 1/1000 &lgekli Nazim ve Uygulama
imar planlarinda Miidiirliigiimiize iletilen talepler dogrultusunda, "Hizmet+Ticaret"
fonksiyonlu alanlar igin meri Uygulama ve Nazim imar planlari iizerinde incelemeler
yapilmuistir.

S6z konusu 15.09.1997 t.t li 1/5000 olekli Uskiidar Merkez Bolgesi Nazim Imar
planinin plan notlar1 bsliimiinde "Hizmet + Ticaret" fonksiyonlu alanlar ile ilgili "2.12 Merkezi
Is alanlarinda (Hizmet, Ticaret) biirolar, is hanlari, lokanta, ¢arsi, katlt magazalar, bankalar,
katl: otopark, oteller, sinema, tivatro gibi kiiltiirel sosyal tesisler ve yonetimle ilgili tesisler ile
benzeri yapilar yapuabilir.” hilkkmiintin bulundugu tespit edilmistir.

09.06.2006 tasdik tarihi ile onaylanan 1/1000 &lgekli Uskiidar Merkez Bolgesi
Uygulama imar planinin plan notlari bsliimiinde ise "Hizmet + Ticaret" fonksiyonlu alanlar ile
ilgili "5.1.Hizmet+Ticaret alanlarinda; bu alanlarda biirolar, is hanlari, lokanta, ¢arst, cok
katli magazalar, bankalar, oteller, sinema, tiyatro gibi kiiltiirel-sosyal tesisler yonetimle ilgili
tesisler ile ozel saglik tesisleri, katli otoparklar ve benzeri yapilar yapilabilir...." hiikmiiniin
bulundugu tespit edilmistir.

Plan notu ilavesine yonelik olarak tarafimizca yapilan arazi ve analiz ¢alismalari ile;

e Soz konusu "Hizmet+ Ticaret" fonksiyonu olarak tanimlanan alanlarin; 549 ha'lik alani
iceren 09.06.2006 t.t'li 1/1000 Uskiidar Merkez Bolgesi Uygulama Imar planmnin (12.50
ha) %2'lik bir kismin1 kapsadigt,

e Plan bolgesinde "Hizmet + Ticaret" fonksiyonlu alanlar igerisinde toplamda 559 adet
yap1 bulundugu ve bu yapilarin 43 adedinin (%7) tescilli yapr statiistinde oldugu, kalan
yapilarin 63 adedinin (%12) 2000-2024 yillar1 arasinda ruhsat aldig1, 300 adedinin ise
(%65) 1955-1999 yillar1 arasinda ruhsat aldigy,

e Fiili durumda plan bolgesinde "Hizmet+Ticaret" fonksiyonu olarak tanimlanan alandaki
yapilarin %44'tinde plan fonksiyonuna uygun kullanim oldugu, %20'sinde "konut"
kullanim1 oldugu ve %36'sinin ise karma kullanim durumunda oldugu,

e Bahse konu Hizmet + Ticaret fonksiyonlu alanlardan olan 239-403-434-436-446
adalardaki muhtelif parsellerin ise is merkezi/ geleneksel pasaj olarak kullanildigi, 445
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-508-510 adalardaki muhtelif parsellerin Yoresel Uskiidar Carsisi olarak yogun bir
sekilde kullanildigi,

e 24.10.2023 t.t’li Uskiidar Meydan1 ve Yakin gevresine iliskin UIP Degisikligine itirazlar
kapsaminda IBB Meclisinin  Aralik 2024 tarihli kararinda “239 ada
55,110,119,121,122,126 parsellerin Nazim ve Uygulama Imar planlarinda 09.06.2006
onanli plan sartlar: gegerlidi” ifadelerinden dolay: bir kismi “Emlak Kredi Pasaji”
olarak hizmet veren taginmazlarin Hizmet+Ticaret fonksiyonunda kaldigi,

e 24.10.2023 t.t’li Uskiidar Meydan1 ve Yakin cevresine iliskin UIP Degisikligine itirazlar
kapsaminda IBB Meclisinin Aralik 2024 tarihli kararinda “509 ada 1 parsele iliskin
Nazim ve Uygulama Imar planlarinda 09.06.2006 onanli plan sartlari gegerlidir”
ifadelerinden dolay1 “Geleneksel Uskiidar Carsisi” nin bulundugu adalar grubunda
bulundugu,

e 15.09.1997 ttli 1/5000 o&lgekli Uskiidar Merkez Nazim Imar plani niifus
projeksiyonuna gore niifusun 191.094 kisi oldugu ancak 2023 yili TUIK verilerine gore
plan bolgesindeki mahallelerin toplam niifusunun yaklagik 136.871 kisi tespit edilmistir.

e S5z konusu degisikligin Uskiidar Geleneksel Cargilarinin ve pasaj alanlarinin dahil
edilmemesi ve talebe bagli olma durumlar1 da dikkate alindiginda, plan notundan
etkilenecek niifusun planlama alaninda zaten yasayan bir niifus olmasi nedeniyle sz
konusu plan notu ilavesi teklifinin, donat1 standartlarini azaltic1 bir nitelik tasimadigi
tespit edilmistir.

Aciklanan teknik gerekgeler dogrultusunda, Uskiidar Merkez Bolgesinde bulunan riskli
yapt stogunun, beklenen [stanbul Depremine hazirhk kapsaminda, doniisiim siirecinin
hizlanmas: ve ilgililerince belirtilen taleplerin karsilanmasi amaciyla; 09.06.2006 t.t'li 1/1000
lcekli Uskiidar Merkez Bolgesi UIP' de Plan Notu Ilavesi Teklifi Miidiirligiimiizce
hazirlanmistir.

11



4.1.1/1000 &lgekli Uskiidar Merkez Bolgesi Uygulama imar Plani Plan Notlari ilave
Teklifi
Bahse konu Plan Notu Ilavesi Teklifi; “445-446-509-510-508-434 adalar, 436 ada 48
parsel, 403 ada 131 parseller ile 239 ada 55-110-119-121-122-126 parseller disindaki
.alanlarda; yapilarin yenilenmesi asamasinda, talep edilmesi durumunda, zeminiistii katlarda
konut uygulamasi da yapilabilir.” seklinde diizenlenmistir.

BOLGEYT i
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Fotograf 5 :Imar plani Notu ilavesi Teklifi
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