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AVCILAR İLÇESİ DR. SADIK AHMET CADDESİ GÜNEYİ  

1/5000 ÖLÇEKLİ REVİZYON NAZIM İMAR PLANI  

PLAN NOTLARI 

 

1. GENEL HÜKÜMLER 

 

1.1. 1/5000 ölçekli Avcılar İlçesi Dr. Sadık Ahmet Caddesi Güneyi Revizyon Nazım 

İmar Planı; plan paftaları, plan raporu ve plan notları ile bir bütündür.  

 

1.2. Planda çizilen arazi kullanım ve yerleşme alanlarına ait sınırlar 1/5000 ölçek 

hassasiyetinde şematik olarak gösterildiğinden, bu plan üzerinden ölçü alınamaz, 

yer tespiti ve uygulama yapılamaz. Fonksiyonel sınırlar ve detaylar 1/1000 ölçekli 

uygulama imar planında netleştirilecektir. 

 

1.3. Hâlihazır haritadaki mülkiyet sınırları ile kadastral haritalar arasında uyumsuzluk 

olması durumunda imar uygulaması ilgili kadastro müdürlüğünden alınacak röperli 

krokiye göre yapılacaktır.  

 

1.4. Bu planda gösterilen sosyal ve teknik altyapı alanlarının konum ile büyüklükleri, 

toplam standartların altına düşülmemek, nazım imar planının ana kararlarını, 

sürekliliğini, bütünlüğünü ve genel işleyişini bozmamak ve hizmet etki alanı içinde 

kalmak şartı ile ilgili kurum ve kuruluşların görüşü dikkate alınarak uygulama imar 

planlarında değiştirilebilir.  

 

Ölçek gereği gösterilemeyen ancak planlama alanında yer alması öngörülen sosyal 

ve teknik altyapı alanları (Yol, Belediye Hizmet Alanı, Park Alanı, Çocuk Bahçesi 

ve Oyun Alanı, Eğitim, Spor, Sosyal Tesis, Kültürel Tesis, Kreş, Sağlık, İdari 

Hizmet Alanı, Resmi Kurum Alanı, Halk Eğitim Merkezi, İbadet Alanı, Aile Sağlığı 

Merkezi vb. alanlar ile yaya yolları, cep otoparkları, trafo, su deposu vb. teknik 

altyapı tesis alanları) 1/1.000 ölçekli uygulama imar planında gösterilebilir. Bu 

fonksiyonların konulması nazım imar planına aykırılık teşkil etmez. 

 

1.5. Bu plana uygun olarak hazırlanacak olan 1/1000 ölçekli uygulama imar planları 

onanmadan ve bu planlarda belirlenen sosyal ve teknik altyapı alanları ile açık ve 

yeşil alanlar gibi kamu kullanımına ayrılmış donatı alanları kamu eline geçmeden 

uygulama yapılamaz. 

 

Ancak 1/1000 ölçekli uygulama imar planı yürürlüğe girinceye kadar, sosyal ve 

kültürel tesisler, belediye hizmet alanları ve teknik altyapı alanları ile resmi/umumi 

binalar gibi sosyal donatı ve teknik altyapı alanlarında, çevre yapılaşma koşullarını 

aşmamak kaydıyla İlçe Belediyesince veya İstanbul Büyükşehir Belediyesi 

onaylanacak avan projeye göre uygulama yapılabilir.  
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1.6. Planlama alanının merkezi özellik gösteren alanlarında sağlık, itfaiye, haberleşme, 

iletişim vb. gibi tesislerin bulunduğu alanlarda, ulaşım ağlarına yakın meydan, park 

vb. açık alanların uygun noktalarında ilgili kuruluşların uygun görüşleri alınması, 

ilgili yönetmeliklere uyulması şartı ile “Helikopter İniş-Kalkış Pisti (heliport alanı)” 

düzenlenebilir. 

 

1.7. Kamuya ait teknik donatı alanlarında ilgili kurumların uygun görmesi; gerçek veya 

özel hukuk tüzel kişiliğine ait fonksiyonlarda ise ilgililerin muvafakatı ve ilgili 

kurumlarında uygun görmesi halinde; ilgili idare encümen kararı ile gerekli tedbirler 

alınarak ve yeri karar ekinde koordinatlı olarak belirlenmek şartıyla trafo, doğalgaz 

gibi altyapı yapıları yapılabilir. 

 

1.8. Plan onama sınırları içinde, 2863 sayılı yasa kapsamına giren taşınmaz kültür 

varlığı niteliği taşıyan yapılar, varlıklar ve bunların koruma alanlarına ilişkin her 

türlü karar, uygulama ve proje şartları ilgili Kültür Varlıkları Koruma Bölge 

Kurulunca belirlenecektir.  

 

1.9.Korunması gerekli kültür varlığı olarak tescil edilmiş olan yapıların bulunduğu 

parseller ile bitişik ve komşu parsellere ilişkin gerçekleştirilecek her türlü 

uygulamalarda Kültür Varlıkları Koruma Kurulunun 05.11.1999 gün 664 sayılı ilke 

kararları doğrultusunda ilgili kurulundan izin alınması gerekmektedir. 

 

1.10. Planlama alanında yapılacak yapılara ilişkin proje ve uygulama aşamasında meri 

İmar Yönetmeliği hükümleri doğrultusunda engelliler için gerekli düzenlemeler 

yapılacaktır.  

 

1.11. Bisiklet kullanımın yaygınlaştırılması ve bu amaçla planlama alanı bütününde ve 

sahil ile bağlantılarını sağlanmasına yönelik bisiklet yollarına ilişkin Bisiklet Yolları 

Yönetmeliği ve Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından 

yayımlanan “Bisiklet Yolu Kılavuzu”na belirtilen hususlara uyulacaktır.  

 

1.12. 24.07.2012 tarihli Havaalanları Çevresindeki Yapılaşma Kriterlerine ilişkin 

Genelge, 23.09.1993 tarihli Havaalanları Çevresindeki Doğal Manialar Üzerinde 

Yapılaşma Kriterleri Talimatı ve 24.02.2017 tarihli Atatürk Havalimanı Mania Planı 

kriterlerine uyulacaktır. 

 

1.13. Planlama alanının tamamı 1. Derece Deprem Bölgesidir. Parsel ölçeğinde 

yapılacak Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporlarında gerekli görülen önlemler alınarak 

Deprem Yönetmeliği şartlarına göre uygulama yapılacaktır. Zemin Jeolojik-

Jeoteknik Etüt Raporları meri İmar Yönetmeliği’nin ilgili maddesinde belirlenen 

esaslara uygun hazırlanacaktır. 

 

1.14. Uygulama aşamasında ruhsata esas olmak üzere parsel ölçeğinde detaylı zemin 

etütleri yaptırılmadan yapı ruhsatı verilemez.  
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1.15. 6306 sayılı Kentsel Dönüşüm yasası kapsamında, Riskli Yapı Tespiti yapılmış 

ve/veya 1999 depreminde hasar almış veya yıkılmış yapıların bulunduğu 

parsellerde, 

Yapıldığı dönemdeki imar planına, ilgili yasa ve yönetmelik hükümlerine göre 

ruhsat veya yapı kullanma izin belgesi almış olan; bu plana göre tamamı donatı veya 

yol alanında kalmayan ya da bir kısmı donatı veya yol alanında kalıp imarlı alanına 

göre yapılaşabilecek parsellerde; yıkılıp yeniden yapılması halinde; talep edilmesi 

durumunda yapıldığı dönemdeki imar planındaki fonksiyonunu korumak şartıyla; 

yapı ruhsatında veya yapı kullanma izin belgesinde yer alan iskana konu toplam 

inşaat alanına ve ruhsattaki yol kotunun üzerindeki kat adedine göre uygulama 

yapılır. Ancak yapıldığı dönemdeki plandaki kat adedinin, ruhsattaki yol kotunun 

üzerindeki kat adedinden fazla olması durumunda; yapı ruhsatında veya yapı 

kullanma izin belgesinde yer alan iskana konu toplam inşaat alanı aşılmamak üzere, 

yapıldığı dönemdeki plan hükümlerine göre uygulama yapılabilir. 

Ayrıca Mülga Belediyesince; blok etüdüne göre yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin 

belgesi alınarak yapılaşması tamamlanmış parsellerde, binaların yıkılıp yeniden 

yapılması ve talep edilmesi durumunda düzenlenen yapı ruhsatı ve yapı kullanma 

izin belgeleri arasında, kat adedi, bina yüksekliği, toplam inşaat alanında çelişki 

olması durumunda yapı kullanma izin belgesindeki kat adedi, kat yüksekliği, toplam 

inşaat alanı ve yapılaşma şartları geçerlidir. Yine blok etüdüne göre yapı ruhsatı 

alınarak inşai faaliyetine başlanmış ancak kısmen tamamlanmış olup yapı kullanma 

izin belgesi alınmamış parsellerde ise yıkılıp yeniden yapılması ve talep edilmesi 

durumunda yapı ruhsatı ve eklerine uygun olarak inşa edilen, mevcut; kat adedi, kat 

yüksekliği, toplam inşaat alanı ve yapılaşma şartları geçerlidir. 

 

a) Binanın kot aldığı noktanın altındaki bodrum katlarda yapılacak olan ilgili 

yönetmeliklerde belirlenen zorunlu otopark, sığınak, asansör vb. kullanımlarına 

ilişkin, minumum miktarlar ve alanlar toplam inşaat alanına dahil değildir. 

b) 3194 sayılı Kanunun Geçici 16.  Maddesine  konu  kısımlar toplam inşaat alanına 

dahil edilemez. 

c) Zemin ve Temel Etüdü Uygulama Esasları ve Rapor Formatı esaslarına göre 

yapılacak Zemin Etüt Raporları doğrultusunda, uygulama yapılacaktır. Bina yüküne 

göre zemin iyileştirmesi gerektiren alanlarda, zemin iyileştirmesi yapılmadan 

uygulama yapılamaz. 

d) Uygulama aşamasında ilgili kurum görüşleri alınmadan uygulama yapılamaz. 

e) Açıklanmayan hususlarda meri yönetmelik hükümleri ile meri plan notları 

geçerlidir. 

 

6306 sayılı yasa kapsamında, riskli bina şerhi olan yapılarda yapının yıkılıp yeniden 

yapılması halinde, imar planında Ticaret ve Konut, Ticaret – Hizmet ve Konut, 

alanlarında birden fazla fonksiyon kullanımına haiz parsellerde, parseldeki 

fonksiyon ayrım çizgisine bakılmaksızın zemin katta ticaret, üst katlarda konut 

yapılabilir. 
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1.16.  Planda verilen emsal değerleri net parsel üzerinden hesaplanacak olup kişi başına 

düşen inşaat alanı 30 m2’dir. 

 

1.17. Plan onama İlçe Belediyesi sınırları içinde donatı alanları içinde kalan özel 

mülkiyete konu parsellerde; parsellerin tamamının kamuya bila bedel terk edilmesi 

koşuluyla parselin % 55’lik %60’lık kısmı üzerinden, K-Konut Alanlarında 

belirlenen (150 kişi/Ha.) yoğunluk değerine göre belirlenecek imar hakkı, plan 

onama sınırı içerisindeki K-Konut Alanlarına % 10 artırılarak aktarılabilir. 

İmar hakkı transferi yapılan parsel/parseller taşındığı alanın emsal değerini en fazla 

%50 arttırabilir.  

Bu koşulun tek parsel üzerinde karşılanamaması durumunda, parselin geri kalanında 

hesaplanan imar hakları ise aynı usule göre başka parsellerde kullanılabilir. 

İmar hakkı başka parsele veya parsellere transfer edilen parsel veya parseller kamu 

eline geçmeden uygulama yapılamaz 

İmar hakkı transferinden faydalanan konut alanındaki parsellerde TAKS: 0.60’ı 

geçmemek şartıyla, çekme mesafelerine göre uygulama yapılabilir. 

Genel Hükümler 1.15. madde hükümlerinde yer alan, 6306 sayılı Kanuna göre Riskli 

Yapı Tespiti yapılmış ve/veya 1999 depremlerinde hasar almış veya yıkılmış 

yapıların bulunduğu parsellere yönelik uygulamadan faydalanan parseller, imar 

hakkı transferine konu edilemez. 

 

1.18. Planda belirtilmeyen hususlarda meri İmar Yönetmeliği, Mekânsal Planlar Yapım 

Yönetmeliği, Sığınak Yönetmeliği, Otopark Yönetmeliği, Türkiye Bina Deprem 

Yönetmeliği, Kültür Varlıklarını Koruma Yüksek Kurulu İlke Kararları ile Kültür 

Varlıklarını Koruma Bölge Kurul Kararları ve ilgili diğer kanun ve yönetmelik 

hükümleri geçerlidir. 

 

1.19. Yeni yapılacak yapıların parsel bazlı olarak her türlü zemin etüt ve mühendislik 

gereği yapılması zaruri olan zemin iyileştirme çalışmalarının ivedilikle İlçe 

Belediyesi tarafından yaptırılarak denetlenmelidir. 

 

 

2. ÖZEL HÜKÜMLER 

 

2.1.  KONUT ALANLARI  

2.1.1.  K Seyrek Yoğunlukta Konut Alanları 

Bu alanlarda yoğunluk 150 kişi/hektar’dır. Konut alanlarında uygulamaya yönelik net 

sınırlar 1/1000 ölçekli uygulama imar planında belirlenecektir. Konut alanları 

içerisinde meri kanun ve yönetmeliklerle tanımlanmış kullanımlar yer alacaktır. 
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2.2. TURİZM ALANLARI 

2.2.1. Günübirlik Tesis Alanı (G-1) 

Günübirlik tesis alanlarında; büfe, çay bahçesi, lokanta, restoran vb. tesisler ve açık 

otopark alanları yer alabilir. Bu alanlarda yapılaşma; E:0.40, Yençok: 2 kat’tır.  

 

2.2.2. Günübirlik Tesis Alanı (G-2) 

Günübirlik tesis alanlarında; büfe, çay bahçesi, lokanta, restoran vb. tesisler ve açık 

otopark alanları yer alabilir. Bu alanlarda yapılaşma; E:0.10, Yençok: 1 kat’tır.  

 

2.3. KENTSEL ÇALIŞMA ALANLARI 

2.3.1. Belediye Hizmet Alanı 

Belediye hizmet alanlarında; ilgili yönetmelikte belirtilen kullanımlara ilave olarak 

belediyeye ait kültürel tesisler, kütüphane, itfaiye, bilgi-beceri-meslek edindirme 

kursları vb. eğitim ve kültür yapıları, belediyeye ait idari birim şubeleri, muhtarlık 

gibi yönetim yapıları, semt ölçeğinde küçük ölçekli sağlık tesisleri, kreş alanı vb. 

sosyal tesisler ve bu kullanımlara hizmet edecek % 20 oranında ticari birimler,  

yapılabilecek olup bu alanlarda çevre yapılaşma koşullarını aşmamak kaydıyla İlçe 

Belediyesince veya İstanbul Büyükşehir Belediyesi onaylanacak avan projeye göre 

uygulama yapılacaktır.  

 

2.3.2. Kamu Hizmet Alanı 

Bu alanlarda; merkezi ve mahalli idare teşkilat birimleri, hükümet konağı, 

kaymakamlık, adliye, karakol, emniyet müdürlüğü ve müftülük binası yer alabilir. Bu 

alanlarda çevre yapılaşma koşullarını aşmamak kaydıyla avan projeye göre uygulama 

yapılacaktır. 

 

2.4. SOSYAL ALTYAPI ALANLARI 

2.4.1. Spor Alanı 

Bu alanlarda futbol, basketbol, voleybol, yüzme havuzu, tenis kortu gibi spor 

faaliyetlerini içeren kapalı ve açık tesisler yapılabilir.  

Ayrıca bu alanlarda ile seyirci ve sporcuların ihtiyacına yönelik bağımsız birim 

oluşturmamak ve satışa konu edilmemek şartıyla % 20 oranında, büfe, lokanta, 

pastane, çayhane ve spor faaliyetlerine ilişkin ticari üniteler de yer alabilir. 

 

Kapalı spor tesislerinde belediyesince onaylanacak mimari avan proje doğrultusunda 

çevre yapılaşma şartlarını aşmamak kaydıyla uygulama yapılacaktır. Kapalı tesis 

yapılması durumunda Yençok:2 kat, TAKS=0.25’i geçemez. 

 

2.5. AÇIK VE YEŞİL ALANLAR 

Bölgenin yeşil alan ve park gereksinimini karşılayacak bu alanlarda çevreyle 

uyumlu, doğal değerleri ortaya çıkaracak uygun peyzaj düzenleme projelerine göre 

uygulama yapılacaktır.  
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Bu alanlarda Emsal: 0,01 ve Maks. H: 4,50 m. yapılaşma şartlarında, her birinin taban 

alanı 15 m2’yi geçmeyen, kalıcı olmayan ve sökülüp takılabilir elemanlardan oluşan 

temelsiz yapılar (kafeterya, büfe, çay bahçesi vb.) ile açık hava spor alanları (gezi 

alanları, yürüyüş, koşu ve bisiklet parkuru vb.), çocuk oyun alanları vb. birimler yer 

alabilir. Ayrıca bu alanlarda zemin altında otopark yapılamaz. 

 

 

2.6. AFET TEHLİKELİ ALANLAR 

2.6.1. Jeolojik Nedenlerle Özel Önlem Alınacak Alanlar 

Başbakanlık Afet ve Acil Durum Yönetimi Başkanlığınca (Mülga Afet İşleri Genel 

Müdürlüğü) 24.12.2007 tarihinde onaylanan Avrupa Yakası Mikro Bölgeleme 

Projesi kapsamında hazırlanan ve imar planlarına esas olan 1/2000 ölçekli Yerleşime 

Uygunluk Çalışmaları esas alınmıştır.  

 

2.6.2. Planlama alanı Mikrobölgeleme Projeleri kapsamında yapılan imar planlarına 

esas 1/2000 ölçekli Yerleşime Uygunluk Haritalarına göre; ÖA-2a, ÖA-2b, ÖA-6a, 

ÖA-6b alanında kalmaktadır. 

 

2.6.3. Yapı Yasaklı Alan  

Planlama alanı içinde Uygun Olmayan Alan (UOA-2) bulunmaktadır. Bu alan 

içerisinde yapılaşmaya kesinlikle izin verilmeyecektir. 

 

2.7. TEKNİK ALTYAPI 

2.7.1. Genel Otopark 

Bu alanlarda Otopark Yönetmeliğine uyulacaktır. Bu kapsamda;  bölge otoparkları 

ve genel otoparklar, imar planlarında tespit edilen yerlerde plan esaslarına uygun 

olarak yer üstünde veya altında açık, kapalı veya çok katlı olarak yapılabilir. 

 

2.7.2. Raylı Toplu Taşıma Hattı ve İstasyonu:  

Planlama alanında raylı toplu taşıma hatları şematik olup kesin güzergâhlar, istasyon 

düzenleme alanları ve kamulaştırma sınırları ilgili kurum görüşü alınarak 1/1000 

ölçekli uygulama imar planında kesinleşecektir.  

Hatlara ait yapıların (istasyon-çıkış yapıları-tünel) bulunduğu alanlarda ve bu 

yapılara ait etkileşim sınırları içerisinde yapılacak tüm sondaj, derin kazı ve benzeri 

uygulamalarda İstanbul Büyükşehir Belediyesi Raylı Sistem Daire Başkanlığından 

görüş alınmadan uygulama yapılamaz. 

 

 

 


