6. Mesleki Denetimde Mimari Cevresel Etki Degerlendirmesi (MD/CED)
Oktay Ekinci’nin anisina...

Her tiirlii 6lgekte imar plani ve degisikliklerinin toplum ve ¢evre yarari ile genel sehircilik
ilkeleri ve hukuka uygun ger¢eklesmemesi durumunda olusacak tasarim ve yapilasma
siireclerinin toplum ve ¢evre lizerinde yaratacagi olasi olumsuz etki ve etkilenmelere karsi
mimarlar1 ve mimarhigi korumaya yonelik ¢alismalar1 yogunlastirarak siirdiirmek Mimarlar

Odasinin temel sorumluluk alanlarindan birisidir

Kentin 6zgun doku ve yapisina, dogal, kiiltiirel ve tarihi ¢evreye aykiri, toplum ve kent
yararini gozetmeyen imar kosullariyla tasarlanmis bulunan projelere yonelik olarak TMMOB
Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi 32. calisma donemine denk gelen Agustos 1992
yilinda baslatilan odamizin mesleki denetimde ¢evresel etki degerlendirmesi uygulamasi, 14-
16 Nisan 2000 tarihlerinde Ankara’da gerceklesen 37. Olagan Genel Kurulu’nca kabul
edilerek yiirtrliige giren yonetmelik dogrultusunda odamizin tm birimlerince tlke

biitiinliigiinde strdurilmektedir.

Kentlerimizdeki dogal, tarihsel ve kiiltiirel mirasimizin hukuksuz, usulsiiz, bu nedenle de her
tiirlii yolsuzluk ve soyguna agik ayricalikli imar kosullari ile olusturulan s6zde yatirim
kararlar1 ile yagmalandigi, mimarlik ortami ve mesleginin bu yagma projelerine alet edildigi
yasadigimiz donemde aci bir sekilde yitirdigimiz sevgili Oktay Ekinci’yi ve TMMOB
Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi 32. calisma dénemine katkida bulunan tiim
meslektaglarimizi MD/CED uygulamasinin baglatilmasi dogrultusunda gosterdikleri
cabalardan dolay1 saygi aniyoruz. (CED Danisma Kurulu Baskani1 Niyazi Duranay’in
Danisma Kurulu’nun 29 Ocak 2014 tarihli toplantisinda yaptigi konusma igin bkz. 6.2.)

Cevresel Etki Degerlendirme Danigsma Kurulumuzun 42. ¢alisma donemi iilke mimarligini ve
meslektaslarimizi olumsuz bir sekilde etkileyen gelismeler nedeniyle mimarligimizin, mesleki
hak ve etigimizin korunmasi agisindan son derece kritik ve zorlu bir doneme denk diismiis ve
Danigsma Kurulumuzun MD/CED uygulamasinin toplum nezdinde de yayginlagsmasini
saglayacak onerileri dogrultusunda yapilan Emek Sinemasi, Taksim Meydani ve Topgu

Kislas1 gibi ¢aligmalar iilke giindemine damgasini vurmustur.

Gegmis donemde alinan kararlar dogrultusunda 9 Danigsma Kurulu toplantist yapilmis ayrica

Taksim Topcu Kislasi, Haydarpasa Restorasyon Projesi gibi konularda miiellifler davet



edilerek bilgilerine bagvurulmustur. Asagida 6zet ahalinde belirtilen konu basliklari ile ilgili
bilgilendirme toplantilar1 ve sunuslar yapilmis, Emek Sinemas1 konusunda tiim taraflarin
katildig1 basin toplantis1 diizenlenmis ve Istanbul’da biiyiik bir yagmanin araci haline getirilen
rekonstriiksiyon/ihya projeleri hakkinda 27 Aralik 2013 tarihinde “Tarihin Yeniden

Kurgulanmas1” baslikli panel-forum yapilmustir.

Mesleki Denetim Mimari Cevresel Etki Degerlendirme Uygulama Y 6netmeligimizin 6.
maddesi geregi yapilan se¢imler sonucunda Niyazi Duranay 42. ddnem baskani, Sema

Kocabas II. bagkan ve Miicella Yapici sekreter olarak se¢ilmistir.

42. donem CED Danigsma Kurulu, Taksim Meydani-Topcgu Kislasi, rezerv alan, Salipazari,
Afet Yasasi, Yap1 Denetim Kanun Taslagi (torba kanun), “Tarihi Binalarda Yangin Sorunu”
sunusu (Acar Avunduk), Inénii Stad: (Afife Batur - Zekiye Yenen), ihyalar (Zeynep Ahunbay
- Zeynep Eres), Taksim Meydani - Topcu Kislasi (Miicella Yapici), Taksim Topgu Kislasi,
kurul karar1, Etiler Polis Koleji, Camlica 157 pafta 788 ada 1 parsel, Cercle d’Orient yap1
kompleksi ve Emek Sinemasi, Taksim Meydani1 Yayalastirma Projesi ve Gezi Parki davalari
ve sure¢ hakkinda bilgilendirme (Miicella Yapici), Hali¢ Tersanesi (Gul Koksal - Tansel
Timur), Yedikule bostanlar1 (Arkeologlar Dernegi - Aleksandar Shopov, tarih¢i Ayhan Han),
Oktay Ekinci’yi anma, Ikitelli Entegre Saglik Kampusu giindemli toplantilar yapmuistir.

2010 yilinda mesleki denetim yapilan 12.248 adet projeden 1.094 adedi, 2011 yilinda mesleki
denetimi yapilan14.005 adet projeden 2.323 adedi hakkinda Mesleki Denetimde CED

Yonetmeligi uyarinca ¢ekince raporu diizenlenmistir.
6.1. Ornek CED Raporlari

6.1.1. Liman Han

17.04.2012 / 2012.10.27665

Degerli meslektasimiz,

Istanbul Fatih Ilgesi, Hobyar Mahallesi Yal: Koskii Caddesi, 18 pafta, 406 ada, 3 parselde yer
alan Vedat Tek’in Mes’adet (Liman Han) olarak anilan yapisina iliskin restorasyon projenizin
25 Ocak 2012 giin ve 359 sayil1 karar ile Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Istanbul IV Numarali

Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu tarafindan Kiiltiir Varliklarini Koruma Yiiksek



Kurulunun 22 Ocak 2001 giin 680 sayil1 ilke karar1 geregince uygulamanin kurul kararlarina
uygun olarak yapilmasi i¢in, mesleki denetim sorumlulugun miiellif mimar tarafindan

iistlenilmesi kosulu ve yapilan diizeltmeler ile uygun olduguna karar verilmistir.

Mimarlik tarihimizin ve 1. Ulusal Mimarlik islubunun 6nde gelen temsilcilerinden olan M.
Vedat Tek’in 1907 tarihli Mes’adet veya giiniimiizdeki adiyla Liman Han adli yapisi, sadece
mimari degerleri ile degil, geliskin bir betonarme striiktiir kurgusu, i¢ mekan zenginligi ve
donanimi ile donemine taniklik etmekte ve Sirkeci gibi kentsel ve tarihi bir ticaret merkezinin

tarihsel ve kentsel kimligini olusturan en 6nemli yapilarindan biri olarak ayakta durmaktadir.

Anilan kurul karari eki olarak tarafimiza iletilen restorasyon projelerinde ise, yapinin zemin
kosullar1 nedeniyle olusan oturmalar sonucunda sakullinden yaklasik 3 derece (¢esitli
raporlarda bu konuda farkli degerler bulunmaktadir) kuzeye dogru yapmis oldugu egim
nedeniyle sadece cephesinin orijinal halde korunmasi, diger kisimlarinin ise yikilip orijinaline

sadik kalinarak yeniden ingas1 ongoriilmiistiir.

Ancak sz konusu yapinin gerek mimarlik tarihi i¢cindeki 6nemi, gerekse mimarlik tarihinin
onemli bir temsilcisinin yapisi olmasi, mimari ve striiktiir 6zelliklerinin yani sira doneminin
sosyal ve iktisadi tarihine dair tasidigi ipuglar1 agisindan, tiim diinyada kabul edilen cagdas
koruma anlayislar1 dogrultusunda tarihi ve kiiltiirel miras niteligi tasiyan yapilarin yikilmadan
korunmasi temel ilkesine gore Mes’adet (Liman) Han’in mevcut haliyle gii¢lendirilerek

korunmasi gerekliligi nedeniyle;

Igili kurul tarafindan 4 nisan 2011 tarih ve 4511 sayili kurul karart ile de yapiya iliskin olarak
hazirlanan restorasyon projesinin, yapinin mevcut hali ile kullanimin miimkiin olup
olamadiginin ve bu konudaki yontemleri de belirleyerek tarihi yap striiktiirii konusunda
uzman olan ve biri Istanbul ve digeri Ankara teknik iiniversitelerinden olmak iizere zemin
mekanigi ve ingsaat mithendisi olan dort uzman tarafindan hazirlanacak ortak raporun

iletilmesinden sonra kurul tarafindan degerlendirilebilecegi karara baglanmaistir.

Nitekim 25 Ocak 2012 giin ve 359 sayili kurul karari eki restorasyon projeleri {izerinde de
Istanbul Universitesi - Bogazi¢i Universitesi Geoteknik Grubu ve Ortadogu Teknik
Universitesi yap1 grubu tarafindan hazirlanan 13.12.2011 tarih ve 782 numara ile Koruma

Bolge Kuruluna teslim edilen rapor dogrultusunda diizenlendigi notu bulunmaktadir.



Ancak bu notta ad1 gegen Istanbul Universitesi ve Ortadogu Teknik Universitesi yap1 grubu
tarafindan hazirlanan yap1 durum tespit raporunda ise Liman Hanin orijinal tastyici sisteminin
ve detaylarinin korunarak binanin sakuliine getirilip giiclendirilmesi ve onarilmasinin

miimkiin oldugu ve yontemleri hakkinda bilgi verildigi goriilmektedir.

Ayrica ayni raporda bu miithendislik ¢aligmalarinin yapilabilmesi i¢in binanin tasiyici
sisteminin en kii¢iik detayina kadar bilinmesi gerektigi, ancak binanin mimari r6l6ve
projelerinin hazirlanmis olmasina ragmen striiktiir ile ilgili herhangi bir ¢alismanin

yapilmamis oldugunun goriildiigii ve bu durumun biiyiik bir eksiklik oldugu belirtilmistir.

Bu rapor hazirlanirken tarafimiza sunulmus olan 6nceki Yildiz Teknik Universitesi ve
Istanbul Teknik Universitesi tarafindan hazirlanan raporlarin da referans alindig

gorulmektedir.

Yukarida aktarilan rapora kurulun 4 Nisan 2011 tarih ve 4511 sayili kararina ve binanin
tagidigr oneme ragmen higbir gerekce ve goriis belirtmeden binanin sadece cephesinin orijinal
halde korunmasi, diger kisimlarinin ise yikilip orijinaline sadik kalinarak yeniden insasini
ongoren restorasyon projesi tzerine “yapilan diizeltmelerle uygundur” notu diisiilerek almis
oldugu 25 Ocak 2012 giin ve 359 sayil1 karar1 anlasilabilir olmaktan ve mimarlik mirasimizin

korunmasi konusunda gosterilmesi gereken 6zen ve bilimsellikten uzak bulunmaktadir.

Mimarlar Odasi1 olarak mimarlik tarihimizin ve 1. Ulusal Mimarlik tislubunun 6nde gelen
temsilcilerinden olan M. Vedat Tek’in 6nemli yapilarindan olan Mes’adet (Liman) Han’in
orijinal tastyici sistemi ve detaylar1 da korunarak gii¢lendirilmesi ve onarilmasi konusunda
ozellikle koruma konusunda gorevli kamu kurumlarinca gerekli 6zenin gosterilmesi ve acilen
Istanbul Universitesi ve Ortadogu Teknik Universitesi yap1 grubu tarafindan hazirlanan yap:
durum tespit raporunda belirtildigi lizere gereken biitiin bilimsel ve teknik ¢aligmalarin

yapilmasi gerekligi konusunda karar alinmasi gerektigi diisiincesindeyiz.

Aksi durumda, 25 Ocak 2012 giin ve 359 sayili karar1 ile onaylanan restorasyon projesine
gore yapilacak uygulama; Mimarlik mirasimizi evrensel, ¢agdas ilkeler ve teknolojinin
glinlimiizde ulastig1 seviye goz oniine alinarak korunmasi konusunda gerek mimarlik gerekse
ilgili bilim ve teknik ¢evreleri tatmin etmeyecek ve geri doniisii miimkiin olmayacak zararlara

neden olacaktir. Bu nedenle anilan kararin yeniden gozden gegirilmesi gerekmektedir.



Tiim bu nedenler ile Mimarlar Odasi mesleki denetim uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu
nedenle 6235 sayili yasa ile yiikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili
idarelere goriis ve onerilerde bulunma” gdrevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu

dogrultusunda bilgi alinmasini ve geregini dileriz.
Bilgilerinize sunulur.
Saygilarimizla,

Sami Yilmaztiirk

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

Geregi igin:

- TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig

- TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig istanbul IV Numaral: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Bolge Kurulu

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Fatih Belediye Baskanlig:

- Proje Muellifi

- Isveren

Bilgi icin:

- TC Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliigii
- TMMOB Mimarlar Odas1 Bagkanlig1

- TMMOB’ye bagli meslek odalar1

- Basin
6.2. Atasehir’de Kiiltiir Yapis1
20.04.2012 / 202.10.27754

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu

Projenin Adz:



Muellifi:
Yeri: istanbul 1li, Atasehir Ilgesi, Barbaros Mahallesi, G22A03A1A pafta, 3332 ada, 16 parsel
Mal sahibi: Varyap Gayrimenkul Yatirrm AS

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 mesleki denetim uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmas1 ve bu

N1

nedenle 6235 sayil yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili
idarelere goriis ve onerilerde bulunma” gdrevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu
altinda diizenlenmis olup, ¢evresel etkileri bakimindan sakincalar yaratacagi kanaatine varilan
projenin ortaya ¢ikmasina neden olan imar kosullarina yoneliktir. Bu nedenle, proje

muellifinin mimari hizmet ve mielliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Atasehir Ilgesi, G22A03A1A pafta, 3332 ada, 16 parsel igin hazirlamis oldugunuz mimari
projenizin TC Atasehir Belediye Baskanlig1 Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan
diizenlenen 01.03.2011 tarih ve2807-258797 sayili imar durumu ve 14.03.2012 tarih ve
M.34.6.ATA.0.13-2011/2-Ref-411359 sayili onayl1 avan gore hazirlandigi anlasilmaktadir.

S6z konusu imar durumu 14.08.2009 tarihli 1/1000 Atasehir Toplu Konut Alan1 Bat1 Bolgesi
Revizyon Uygulama Imar Planina gore rekreasyon alaninda kalmakta olup Kat alan

katsayisinin 0,15 oldugu goriilmiistiir
Hgi imar durumu notlarinda;

o Imar adalarinda verilen KAKS degeri, diizenlenecek mimari projeler ile ada icimde farkl
oranlarda dagitilabilir. Adanin toplam KAKS’1 hi¢cbir sekilde asilamaz. Bloklarin bahge
mesafeleri; yonetmelikte belirlenen bahge mesafesine gore yapilir veya ilgesince onaylanacak
vaziyet plani ve mimari projeler ile belirlenir. Yapilar ayrik, blok ve sira blok seklinde
yvapulabilir. Birden fazla yapt yapilabilir. Yapi adalarinda mimari avan projesinde
belirlenecek arazi kotlarina gére uygulama yapilacaktir. Binalarin kot alma durumlari, blok

boyutlart ve parsel yapilanma sartlart avan proje veya vaziyet plani ile belirlenir.

* Parsellerde yapilacak binalarin otopark ihtiyaci, otopark yonetmeligine gore hesaplanir.
Bina kontiirleri disinda, yapi yaklasma mesafesi icinde kalmak sartiyla tabii zemin altinda

vapilan otoparklarda otopark ihtiyacinin 4 katina kadar kapalr otopark yapilabilir. A¢ik



otoparklar bu hesaba dahil edilmez. Arazi egiminin fazla oldugu yapt adalarinda
kademelendirme yapilabilir. Otopark katlarinin agikta kalan birimleri TAKS ve KAKS

hesabina dahil edilemez.
* Yapi adalarinda blok ebatlari ve taban alani serbesttir.
* Mimari ¢oziimlerden dolayi geriye dogru ¢ekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmez.

* Rekreasyon alaminda emsal 0.15 olup bu alanda a¢ik ve Kapali Spor Tesisleri ve Sosyal
Kiiltiirel Tesisler de yapilabilir

* 0.50 ve daha az olan adalarda ¢cekme mesafeleri icerisinde 2 bodrum kat iskan edilebilir.1.

bodrum katin tamami, 1.bodrum katin %50’si emsal hesabina dahil edilir
denilmektedir

Bu durum 37.830,37 m*'lik parselde KAKS degerinin = 0,15 olmasina ragmen toplam insaat
alan1 122.624,98 m*’lik bir yapinin olugmasina, otopark katlar1 dahil edilmedigi taktirde bile

KAKS’1n 2’nin iizerine ¢ikmasina neden olmustur.

Bilindigi gibi 3194 sayili Imar Kanunu uyarinca 1985 yilinda ¢ikarilarak yiiriirliige giren Imar
Planlarmin Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Iliskin Yénetmeligin 1. maddesinde
imar planlarinin amacinin insan, toplum ve ¢evre iliskilerinde kisi ve aile mutlulugunu
saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en rasyonel bigcimde

belirlemek oldugunu agikga belirtiimektedir.

Bu baglamda kentlerimizin ve kentlilerin saglikli ve cagdas gelisimi i¢in son derece yasamsal
olan baz1 donat1 alanlarina ihtiya¢ bulunmakta ve bu donat1 alanlarinin planlama asamasinda

gerceklestirilmesi ilgili mevzuatlar ile belirlenen standartlarla giivence altina alinmaktadir.

Bu baglamda imar mevzuatimizda kentleri planlarken insanlarin dinlenmeleri ve eglenmeleri
icin ayrilmasi gereken rekreasyon (piknik ve eglence) alanlar: Kentin agik ve yesil alan
ihtiyac1 basta olmak (izere, kent icinde ve gevresinde giiniibirlik kullanima yonelik ve imar
plani karari ile belirlenmis eglence, dinlenme, piknik ihtiyag¢larinin karsilanabilecegi lokanta,
gazino, kahvehane, ¢ay bahgesi, biife, otopark gibi kullanimlar ile tenis, yiizme, mini golf, oto

kros vb her tir sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlar, olarak tanimlanmastir.



Bu tanimlamaya ek olarak bu alanlarda yapilacak yapilarin emsalinin 0,051 ve ytiksekliginin
6,50 m’yi gegmemesi gerekligi de hem Istanbul icin hem (ilke bitiini igin gegerli olan imar
yonetmeliklerinin ortak hitkkmiidiir. Her ne sekilde ve hangi amagla olursa olsun bu
hiikiimlerin uygulanmasindan 6diin verilmesi ve yapilasmaya dair ayricalikli kurallar
getirilmesi sadece Istanbul i¢in degil biitiin kentlerimiz igin olumsuz emsaller yaratacak, zaten
cagdas kentlerin kentsel yasam ve kalite standartlarinin son derece altinda sagliksiz bir
duruma getirilmis bulunan kentsel toprak koruma ve kullanim dengesini geri doniisii miimkiin

olmayacak sekilde ortadan kaldiracaktir.

Ayrica TAKS kisitlamasina bagli olmadan neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar,
kentleri insanlarin degil otomobillerinin yasadigi tiimden betonlagmis bir alanlar haline
getiren, gerek deprem, gerekse iklim dengeleri (yeralt1 suyu, akisa gegen yagmur suyunun
alcak bolgelerde yaratacagi su baskinlari, nem) agisindan son derece sakincali bulunan plan
notlari ile bolgenin zaten yetersiz mevcut acik alanlar1 parsel tamaminda yapilan otoparklar
ile biiyiik sakincalar dogurmaktadir. Diinyamizin kiiresel iklim degisiklikleri konusunda
yasadig1 hassasiyetler goz ardi edilerek kentin biitiin ekolojik dengeleri altiist edilmektedir.

Bu durum ise agik olarak imar planlar1 yapim amaclarina aykiridir.

Tiim bu nedenler ile hazirlanan mimari projeniz Mimarlar Odas1 mesleki denetim
uygulamasinin genel amag ve beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina c¢alisan bir

meslek kurulusu olmasi ve bu nedenle 6235 sayili yasa ile yiikiimlendigi “kamuyu
ilgilendiren mesleki konularda ilgili idarelere goriis ve dnerilerde bulunma” gdérevinin yerine

getirilmesi amaci ile bilgilerinize sunariz.
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odast
Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

Geregi igin:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Atasehir Belediye Bagkanligi

- Proje Muellifi

Bilgi icin:



- TMMOB Mimarlar Odas1 Bagkanlig1
6.1.3. Eyup’te AVM

06.08.2012 / 2012.10.29169

Degerli meslektasimiz,

Istanbul ili, Eyiip Ilcesi, Alibeykdy Merkez Mahallesi, 82 pafta, 30 ada, 21 parsel igin
tasarlanan mimari avan/uygulama projenizin Eylp Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii
tarafindan diizenlenen 23 Subat 2012 tarihli ve 2012-S-1368 sayil1 imar durumu ve notlarina

gore hazirlandig gérilmiistiir.

29.08.2003 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Nazim imar Planinda séz konusu parselin bir kismi
Kiiglikkdy Deresi Koruma Kusaginda (ISKI Hizmet Alani), bir kism1 da Katli Otopark ve
Ticaret Alaninda (bdlge yapilanma sartlarini gecemez) kalmakta ve Katli Otopark Alanlarinda
“Planlama Alani1 i¢inde O.P ve K.O.P olarak ayrilan alanlarda uygulama parsel malikinin
talebi ve Ulasim Daire Baskanliginin uygun goriisii alinmak kosulu ile parsel maliklerince
yapilabilir” ve “(T) Ticaret alanlarinda ticari hizmet veren yapilar biirolar, is hanlari, gazino,
lokanta, ¢ars1, ¢ok katli magaza, banka vb yapilabilir. Ticaret alanlarinda max kat 4’ tr”

seklinde plan notlar1 yer almakta;

ISKI Hizmet Alam ile ilgili olarak da 1/5000 &lgekli Eyiip R.N.I. Planinda “Alibeykdy Deresi
tizerinde, planlara “ISKI Hizmet Alam” olarak islenmis alan i¢in, Uygulama Imar Planlar
asamasinda konu ile ilgili gortigler alinarak planlara islenecektir” seklinde plan notu

bulunmakta iken;

Biiyiik Marmara Depreminin 5. yilina denk gelen 17-18 Agustos 2004 tarihlerinde Alibeykdy
Deresinin ve Kiigikkdy Deresinin mevsim ortalamasi tizerindeki yagislar nedeniyle tasmasi
nedeniyle ve anilan parselin de i¢inde oldugu alanda yaklasik 4 bin 500 ev ve isyeri sular
altinda kalmuis; yetkililer glinlerce bu sel felaketinin nedenleri ve alinacak onlemler ile ilgili
olarak beyanatlarda bulunmus ve konu haftalarca kamuoyunun ve basinin giindemini
olusturmus, yapilan agiklamalarin en 6nemli konusu ise bolgede yapilacak dere 1slah ve

kamulastirma calismalar1 olmustur.



Yapilan bilimsel ve teknik arastirmalarin ve basta DSI ve ISKI olmak iizere konu ile ilgili
uzman kuruluslarin oybirligi ile iizerinde anlastiklar1 bazi bilimsel ve teknik saptamalar ortaya
¢ikmisti. Bu saptamalarin bazilari bizzat ISKI Genel Miidiirii Prof. Dr. Ahmet Demir

tarafindan;

Ozellikle taskin alanlarinda ve dere mutlak koruma alanlarimn imar planlarinda dere islahi,
servis yollart ve yesil alanlar olarak ayriimalari, afet maruz kalabilecek bu alanlar i¢inde

yvapilasmaya izin verilmemesi,

Derenin dogal akisini engelleyecek, arazi topografyasini degistirecek herhangi bir ¢alismanin

kesinlikle yapilmamasi,

Dere yataklari, vadi tabanlart ve dere koruma bantlarinda; kazi, hafriyat, dolgu, dokiim,
malzeme depolama vb. faaliyetleri kamu, ¢cevre saglhigi ve dere taskin riski bakimindan

kesinlikle yasaklanmasi,

Ayrica dere ya da vadi kesitinin daraltilmamasi, dere yataginin dogal halinin korunmasi,
arazinin es yiikselti egrilerinin degistirilmemesi, dere yataklar: ve koruma bantlar: dahilinde,

sedde, topuk, duvar vb yiizeysel sularin akisini engelleyecek yapilarin kesinlikle yapiimamasi,

Taskin kontrolii amaciyla derelerin iizeri kesinlikle kapatiimamalidir. Akarsu ve derelerin

vataklari yol olarak kullanilmamalidir.

Daha once insa edilmis taskin kontrol tesislerinin tizerlerinin kapatilarak a¢ik mecralar

kapalt mecralara doniistiiriilmemelidir.

Imar parsellerinde, bodrum katina izin verilmemelidir. Ancak, zemin ve insaat teknikleri
agisindan bodrum kat yapilmasi zorunlu olan hallerde, yiiksek taskin riskine maruz bu katlar;
konut, depo, otopark vb her tiirlii ticari veya diger riskli faaliyetler amaciyla kullaniimamasi

gerekmektedir
seklinde sunulmustur.

Biitiin bunlarin 6tesinde anilan parselin iginde bulundugu bélge i¢in Cumhurbaskani Ahmet
Necdet Sezer ve Basbakan Recep Tayyip Erdogan’in da imzalarinin bulundugu Bakanlar
Kurulunun 23.9.2004 tarihli ve 7897 sayili kamulastirma karart bulunmaktadir.



“Alibeykoy Deresi Kolu Kii¢ukkdy Dere Yatagi Alaninda Kalan Bazi Taginmazlarin
Kamulastirilmasinda 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 27’°nci Maddesinin
Uygulanmasina Dair Karar” olarak adlandirilan kararda; “Su baskini afetine maruz kalmis
olmasi ve tekrar afete ugramasi kuvvetle muhtemel olmasi nedeni ile Istanbul Ili, Eyiip ilgesi,
Alibeykdy mevkiinde bulunan Alibeykdy Deresi kolu Kii¢iikkdy Dere Yatagi alaninda kalan
ve asagida pafta, ada ve parsel numaralar1 belirtilen tasinmazlarin Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan kamulastirilmasinda 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 27°nci
maddesi uygulanir” seklinde karar alinmis ve bu karar konumuz olan 82 pafta, 30 ada, 21

parseli de icermekteydi.

Ayrica Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskani Kadir Topbas, selden etkilenen dere

yataklarinda istimlak ¢alismalarina baglanacagini belirterek, dere yataklari tizerinde kurulu
yerlesim birimlerindeki istimlak bedellerinin, hak sahiplerine ev, Hazine arazisi tizerindeki
gecekondu sahiplerine ise ‘enkaz bedeli’ olarak 6denecegini bildirmis ve yaklasik 60 evin

yikimini gerceklestirmistir.

Ancak alinan biitiin bu kararlara, yapilan kamulastirma uygulamalarina, olayl: yikimlara ve
yasanan tagkinlara ragmen Alibeykoy Deresi kolu Kuglikkdy dere yatag: alaninda kalan ve
Bakanlar Kurulu kararinda ““tekrar afete ugramasi kuvvetle muhtemel” olarak adlandirilan 82
pafta, 30 ada, 21 parsel icin defalarca, yapilasma kosullarini, gerek yogunluk gerekse dere
yaklagma sinirlar1 agisindan stirekli artiran parsel bazinda plan ve plan notu degisiklikleri

yapilmistir.
Orneklemek gerekirse;

19.03.2005 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli Alibeykdy Uygulama Imar Planinda plan teklifine
konu 21 parselin bir kism1 max. TAKS: 1,00 yapilasma sartinda Kat Otoparki Alan1 ve
Ticaret Alaninda, bir kismi1 Kiigiikkdy Deresi Koruma Kusagi Alaninda, ¢cok az bir kismi1 da
yesil alanda kalmaktadir. 19.03.2005 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli U.1. Planinda “Katli otopark
ve Katli otopark + Ticaret alanlarinda yapilanma max. TAKS: 1,00 ve max H: 15,50 m
olacaktir” seklinde plan notu bulunmakta iken 13.09.2009 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Eyiip
Ilgesi Alibeykdy Galeri Caddesi Yol Diizenlemesi Uygulama Imar Plani ile parselin

Kiigiikkdy Deresi Koruma Kusagi Alaninda kalan kisminin yol alanina alindig1 goriilmiistiir.



18.12.2009 tasdik tarihli ndzim imar plan tadilatinda, ““29.08.2003 tasdik tarihli 1/5000
olcekli Nazim Imar Plani plan notlarimin 19. maddesi “(T) Ticaret Alanlarinda Ticari Hizmet
veren yapilar biirolar, is hanlari, gazino, lokanta, ¢arsi, ¢ok katli magaza, banka vb
yvapulabilir. Ticaret Alanlarinda max kat: 4 tur. T + KOP Alanlarinda max TAKS: 0,70 max
Kat: 5, hmax: 24,50 mt dir”” seklinde diizenlendigi ve;

“82 pafta 30 ada 21 parselde Galeri Caddesinden 12 mt., diger yol ve cephelerden ise 5 mt.

cekme mesafesi uygulanacaktir.

Kuclkkdy Deresi’nin taskin sinirlart belirleninceye kadar dere duvarindan itibaren derenin
saginda ve solunda 25°er mt. olmak tizere toplam 50 mt’lik bir bant dere koruma bandi olarak

ayrilacak ve bu alanlarda yapt yapilmayacaktir” plan notlarinin ilave edildigi goriilmektedir

18 12 2009 tasdik tarihli 1/5000 0Olcekli plana itiraz sonucu olusan 08.10.2010 tasdik tarihli
1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani tadilatinda “Kiiciikkéy deresinin taskin sinirlart ISKI
tarafindan yapilacak ¢calismayla belirlendikten sonra dere koruma bandi sinirlart bu
calismaya uygun olarak yeniden belirlenecektir” seklinde dere taskin sinirlarini yapilagsmadan
sonraya birakan tuhaf bir plan notu ilave edilerek “Kugukk0y Deresi’nin taskin sinirlari
belirleninceye kadar dere duvarindan itibaren derenin saginda ve solunda 25’er mt. olmak
uzere toplam 50 mt’lik bir bant dere koruma bandi olarak ayrilacak ve bu alanlarda yapt
yapimayacaktir” notu ortadan kaldirilmis; Galeri Caddesinden ¢ekme mesafesi olan 12 m

iptal edilerek, cekme mesafesil0 m’ye indirilmistir.

Butln bilimsel raporlarda “Taskin kontrolii amaciyla derelerin tizeri kesinlikle
kapatilmamalidir. Akarsu ve derelerin yataklar1 yol olarak kullanilmamalidir” ilkesine ragmen
Kicukkoy Deresi kapali kesit i¢ine alinmig ve 13.09.2009 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Eyiip
Ilgesi Alibeykdy Galeri Caddesi Yol Diizenlemesi Nazim Imar Plani ile parselin Dere

Koruma Kusaginda (ISKI Hizmet Alani) kalan kismi da yol alanma alimustir.

S6z konusu bolge sadece sel ve tagkin afetleri agisindan degil Marmara depremleri goz 6niine
alindiginda Istanbul’un en hassas bélgeleri arasinda bulunmaktadir. Bu nedenle bélge icin
yapilan biitlin calismalarda afet sakinim ilkelerinin géz 6niine alinmas1 gerekmektedir. S6z
konusu alanla ilgili olarak plan ve plan degisikligi kararlar1 hakkinda plan biitiinliigiinii ve
donat1 alan1 dengesini bozucu, plan ana kararlarini degistirici, emsal teskil edici, insaat

alanini, yapi1 ve trafik yogunlugunu arttirici nitelik tagimakta olup, bolge plani biitiiniinde kisa



siireler i¢erisinde yapilan plan degisikliklerinin planlamaya olan giiveni zedeleyici oldugu ve
kisa siireler i¢erisinde miinferit parsellerde yapilan plan degisikliklerinin planlama siirecinde
yapilan higbir ¢alismay1 icermedigi, kiiltiirel fiziki mek&nin giivenli, nitelikli daha saglikli
hale getirilmesi tesvik etmedigi, kentsel yasam diizeyinin ylikseltilmesi, fiziki, sosyal
ekonomik yapinin iyilestirilmesine yonelik program ve uygulamalara yonelik ¢aligsmalari

kapsamadig1 son derece agiktir.

Oysaki imar planlari, kenti bir biitiin olarak planlayan ve gelisimine yon veren belgeler
oldugu i¢in her tiirlii kentsel ¢alismanin baslangi¢ noktasini olusturmaktadir. Bu yoniiyle,
teknik altyapinin planlamasi ve koordine edilmesinde 6nemli araglardan biridir. Teknik
altyapimnin etkin bir sekilde planlamasi ve koordinasyonu, imar planlarinin, kentlerin fiziki ve
demografik 6zelliklerine uygun yapilmasina ve ¢ok sik degistirilmemesine baglidir. Oysa
iilkemizde, imar planlar1, kentlerin gelisimine ve biiyiimesine bagl olarak, zamaninda,
gereksinimleri karsilayacak, kentin dogru ve saglikli olarak planlanmasina yon verecek
sekilde hazirlanmadig gibi ¢ok sayida ayricalikli imar degisiklikleri yapilmaktadir. Ustelik
yapilan imar degisiklikleri genellikle yogunluk artiric1 6zellik tasimakta, bu da altyap1
tesislerinin yeniden konumlandirilmasini ve/veya kapasite artisini zorunlu hale getirmekte ve
kamu kaynaklariin plansiz bir sekilde tiiketilmesine ve ayricalik taninan parsel bazinda

degisiklerin yarattig1 tiim maliyetlerini kamuya yliklenmesine yol agmaktadir.

Tiim bu sakincalarin yani sira s6z konusu bolge yukarida da agiklandigi gibi ekolojik nedenler
ile yap1 yasaginin uygulanmasi gereken bir bolgedir. Biitlin yasan felaketlere ragmen TAKS
siirlamasina bagli kalmaksizin, neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar, kentsel
topraklarin koruma kullanma dengesini bozmakta; kentleri insanlarin degil otomobillerinin
yasadigi1 betonlagmis alanlar haline getiren, gerek deprem, gerekse iklim dengeleri (yeralti
suyu, akisa gegen yagmur suyunun algak bolgelerde yaratacagi su baskinlari, nem) agisindan
son derece sakincali bulunan bolgede zaten yetersiz mevcut agik alanlarin bulunmasi ve
diinyamizin kiiresel iklim degisiklikleri konusunda yasadig1 hassasiyetler goz ardi edilerek

kentin bitun ekolojik dengeleri yok edilmektedir.

Bilindigi gibi 3194 sayili Imar Kanunu uyarinca 1985 yilinda ¢ikarilarak yiiriirliige giren Imar
Planlarmin Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Iliskin Yénetmeligin 1. maddesinde
Imar Planlarinin amacinin insan, toplum ve gevre iliskilerinde kisi ve aile mutlulugunu
saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en rasyonel bigcimde

belirlemek oldugunu agikga belirtilmektedir.



Her tiirlii 6l¢ekte imar plani ve degisikliklerinin toplum ve ¢evre yarari ile genel sehircilik
ilkeleri ve hukuka uygun ger¢eklesmemesi durumunda olusacak tasarim ve yapilasma
stireclerinin toplum ve ¢evre lizerinde yaratacagi olas1 olumsuz etki ve etkilenmelere karsi
mimarlar1 ve mimarhigi korumaya yonelik ¢alismalar1 yogunlastirarak siirdiirmek Mimarlar

Odasinin temel sorumluluk alanlarindan birisidir.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykirt imar kosullarina gére hazirlanan
mimari projeniz Mimarlar Odas1 mesleki denetim uygulamasinin genel amag ve beklentileri
dogrultusunda, odanin kamu yararina c¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu nedenle 6235
sayil1 yasa ile yiikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili idarelere goriis ve
Onerilerde bulunma” gorevinin yerine getirilmesi amact ve sorumlulugu dogrultusunda

cevresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmastir.
Bilgilerinize sunulur.
Saygilarimizla,

Sami Yilmaztiirk

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

Geregi igin:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- ISK1

- TC Eylp Belediye Bagkanlig1

- Proje Muellifi

- Isveren

Bilgi icin:

- TC Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mesleki Hizmetler Genel Miidiirligii
- TMMOB Mimarlar Odas1 Bagkanlig1

- TMMOB’ye bagli meslek odalar1

- Basin
6.1.4. istanbul Diinya Ticaret Merkezi

2012.10.29862 / 2012.10.29862



Degerli meslektasimiz,

Istanbul 1li, Bakirkoy ilgesi, Sevketiye Mahallesi, 30/06 pafta,1221 ada, 193 parsel sayil1
yerle ilgili olarak Istanbul Diinya Ticaret Merkezi AS adina mesleki denetim kapsaminda
islem gormek (izere tarafimiza sunmus oldugunuz projenin 05.03.2012 tarih ve
M.34.6.BAK.0.13.04-310-05-01/1177 sayil1 Bakirkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii tarafindan hazirlanan imar durumu ve plan notlarina ve 28.10.2012 tarih ve
M.34.0.1BB.13.24/2012/8122/1043920-5157 sayil1 TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Baskanlig1 Imar ve Sehircilik Daire Baskanlig1 imar Miidiirliigii tarafindan onaylanmis avan

projeye gore hazirlanmis oldugu goriilmektedir.

Anilan imar durumu ise 22.08.2010 onanl1 1/1000 &lgekli Sevketiye Mahallesi 30/06 pafta,
1221 ada, 191, 192,193 parsellere iliskin uygulama imar plani degisikligine gore diizenlenmis
olup imar durumunda bina yiiksekligi, insaat nizaminin avan proje + plan notu +
yonetmeliklere gore saptanacagi, ingaat alan1 emsali Maks E: 1,00 olup Diinya Ticaret

Merkezi alaninda kaldig1 goriilmektedir.

Ayrica anilan parsel bazinda uygulama planinda Bakirkoy ilgesi, Sevketiye Mahallesi, 1221
ada 189-190-191-192-193 parseller ile kadastral yolun bir kisminin plan tasdik sinir1 i¢ine
alinarak, 1221 ada 193-192, 191 parseller E: 1,00 yapilanma sartlarinda Diinya Ticaret
Merkezi alanina, 189, 190 parseller ise yol alanina alinarak 191 parselin bir kisminda Ozel
Giivenlik Bolgesi lejant1 taramasi yapildigi, tasdik sinirt i¢inde kalan Ayamama Deresi ise

Dere Alani olarak plana islendigi ve plan paftasina Uygulama Hikimleri olarak;

1- Diinya Ticaret Merkezi olarak ayrilan 1221 ada, 191-192-193 parsellerde fuar ve sergi
hizmetlerinin agirlik kazandigi kismen Hizmet, Konaklama, Biiro, Yonetim ve Ticaret
Fonksiyonlar: yer alacaktir.

2- E = 1.00°dir bina yiikseklikleri icin u¢us mania kriterleri yoniinden Sivil Havacilik Genel
Miidiirliigiiniin goriisii alinacaktir.

3- Onama siirt igindeki imar parsellerinde yapt ruhsati veya yapt kullanma izni alinmig
mevcut yapilar, ruhsat eki tasdikli imar projelerindeki kontur ve gabarilerine gére aynen
korunacaktir. Binalara ait ruhsata tabi dahili tadilatlar yapilmak istendiginde Istanbul Imar
Yonetmeligi ve ilgili diger yonetmeliklere uyulacaktir.

4- [Ice ve Biiyiiksehir belediye Baskanliginca onanacak avan projeye gore uygulama



yapilacaktir. Yeni Yapilacak binalarin blok boyutlart avan proje ile belirlenecek olup Istanbul
Imar Yonetmeligi sartlarina tabi degildir.

seklinde genel plan notlar1 ve yargi kararlari ile de ¢elisen notlar getirilmistir.

Anilan alan 1983 ten sonra 2. Bogazici Kopriisii cevre yollar1 yapilincaya kadar Istanbul’un
tarim alanlar1 olarak kullanilan ve yagmursuyu toplama havzasi 240 ha iizerinde olan
Ayamama Deresi’nin iizerinde yapilan ve dereyi normal akis rejiminden uzaklastirip gerek
kesit gerekse geometrik olarak yetersiz menfez ve kanallara sikistiran bir kavsak alanindadir.
Istanbul’un en dnemli yeralt1 igme suyu rezervini de olusturan bu alan, gerek DSI, ISK1 gibi
kamu kuruluslari, gerekse meslek odalari ve bilimsel ¢evrelerce hazirlanan raporlar, bilimsel
ve teknik uyarilara ragmen yapilan yollar, kavsaklar, organize sanayi bolgeleri, aligveris
merkezleri, toplu konut alanlari, tiniversiteler gibi kullaniglar1 ngéren plan kararlari ve bu
kararlarin tetikledigi kagak yapilagma ile bir felaket alanina doniistiiriilmiistiir. 10.07.1995
tarihli Ayamama Deresi tagkininda ¢ok sayida gecekondu, atolye, fabrika ve yayin kuruluslari
(televizyon ve matbaalar) sular altinda kalmis, sel can ve mal kayiplarina neden olunmustur.
Bu olumsuz durum artarak devam etmis 9 Eyliil 2009 tarihinde yasanan ve 30 insanin 6liimii

ile sonuglanan felaketle son bulmustur.

Ozellikle kamu miilkiyetinde olan ve tasidig1 ekolojik degerler agisindan Istanbul igin iiretilen
15.11.1995 ve 29.7.1980 tarihli 1/50.000 6lgekli istanbul Metropoliten Alan alt bélge nazim
imar planlarinda sehir ve ¢evre parklari kullanimina ayrilmis bulunan alanin yapilan parsel
olgegindeki tadilatlar ve miilkiyet degisiklikleri ile bugiin ciddi bir sorun olarak yasadigimiz
yogun kullanima ulagsmas1 konusunda odamiz ve diger ilgili kurum ve kuruluslar tarafindan

getirilmis ciddi itirazlar bulunmaktadir.

Ayrica bu konuda meri imar planinin kapsadigi alan1 da kapsayan ve Sevketiye Mahallesi,
30/06 pafta, 1221 ada, eski 122, yeni 192 ve 193 sayili parsellere yonelik olarak ekolojik
acidan son derece 6nemli bulunan bu kamu alanin1 “Diinya Ticaret Merkezi” kullanis1 ad1
altinda pargalara ayirarak ¢esitli tahsisler ile farkli kullanislara agan 05.05.1997 onanli 1/5000
0lgekli nazim imar planlari ve bu planlara dayanarak verilen tiim ruhsatlar tadilat ve temdit
ruhsatlar1 da dahil olmak {izere odamiz tarafindan agilan dava sonucu yliksek yargi tarafindan
sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykiri bulunarak iptal edilmis ve bu

hiikiim kesinlesmistir.



Imar planlari, kenti bir biitiin olarak planlayan ve gelisimine ydn veren belgeler oldugu igin
her tiirlii kentsel ¢alismanin baslangi¢ noktasini olusturmaktadir. Bu yonuyle, teknik
altyapinin planlamasi ve koordine edilmesinde 6nemli araglardan biridir. Teknik altyapinin
etkin bir sekilde planlamasi ve koordinasyonu, imar planlarinin, kentlerin fiziki ve demografik
ozelliklerine uygun yapilmasina ve ¢ok sik degistirilmemesine baglidir. Oysa iilkemizde, imar
planlari, kentlerin gelisimine ve biiylimesine bagli olarak, zamaninda, gereksinimleri
karsilayacak, kentin dogru ve saglikli olarak planlanmasina yon verecek sekilde
hazirlanmadig1 gibi ¢ok sayida ayricalikli imar degisiklikleri yapilmaktadir. Ustelik yapilan
imar degisiklikleri genellikle yogunluk artirict 6zellik tasimakta, bu da altyapi tesislerinin
yeniden konumlandirilmasini ve/veya kapasite artigini zorunlu hale getirmekte ve kamu
kaynaklarimin plansiz bir sekilde tiiketilmesine ve ayricalik taninan parsel bazinda degisiklerin

yarattig1 tim maliyetlerini kamuya yiiklenmesine yol agmaktadir.

Ayrica s6z konusu bolge yukarida da aciklandigr gibi ekolojik nedenler ile yap1 yasaginin
uygulanmasi gereken bir bolgedir. Biitiin yasanan felaketlere ragmen TAKS sinirlamasina
bagli kalmaksizin, neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar, kentsel topraklarin koruma
kullanma dengesini bozmakta, kentleri insanlarin degil otomobillerinin yasadig1 betonlagsmis
alanlar haline getiren, gerek deprem, gerekse iklim dengeleri (yeralti suyu, akisa gegen
yagmur suyunun al¢ak bolgelerde yaratacagi su baskinlari, nem) acisindan son derece
sakincal1 bulunan bolgede zaten yetersiz mevcut acik alanlarin bulunmasi ve diinyamizin
kiiresel iklim degisiklikleri konusunda yasadig1 hassasiyetler goz ardi edilerek kentin biitiin

ekolojik dengeleri yok edilmektedir.

Oysaki 3194 sayil1 imar Kanunu uyarinca 1985 yilinda ¢ikarilarak vyiiriirliige giren imar
Planlarmin Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Iliskin Yénetmeligin 1. maddesinde
imar planlarinin amacinin insan, toplum ve cevre iligkilerinde kisi ve aile mutlulugunu
saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en rasyonel bigcimde

belirlemek oldugu acikca belirtilmektedir.

Mimarlar Odas1 olarak parsel 6l¢eginde yapilan plan tadilatlari, teknik ve sosyal alan oran1 ve
standardin1 diisiiren, yogunluk degerleri artiran, planlamada esitlik ilkesine uymayan, ayni
konum ve ulasilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilagsma haklar1 ve yogunluklar
getiren plan biitiinliigline, sehircilik bilim ve ilkeleri ne, planlama yontemlerine ve plan

esaslarina, kamu yararina, imar hukukuna ve dogal kosullara uygun olmayan bir planlama



karar1 dogrultusunda ortaya ¢ikan yapilasma kosullarinin kentsel bozulma ve kirlenmenin asil

nedeni oldugu goriistindedir.

Ayrica yiiksek yargi tarafindan sehircilik ilkelerine planlama esaslarina ve kamu yarina aykiri
bulunarak iptal edilen ve hiikmii kesinlesmis bulunan yapilagsmanin yeniden
mesrulastirilmasina yonelik olarak hazirlanmig plan ve plan notlarina gére uygulama

yapilmasi ise ileride telafisi miimkiin olmayan kentsel ve hukuksal sorunlara yol agacaktir.

Tum bu nedenler ile projeniz Mimarlar Odas1 mesleki denetim uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu

N1

nedenle 6235 sayil yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili
idarelere goriis ve onerilerde bulunma” gdrevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu

dogrultusunda c¢evresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmigtir.
Bilgilerinize sunulur.
Saygilarimizla,

Sami Yilmaztiirk

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

Geregi igin:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Bakirkdy Belediye Baskanlig:

- ISK1

- Proje Muellifi

- Isveren

Bilgi icin:

- TC Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliigii
- TMMOB Mimarlar Odas1 Bagkanligi

- TMMOB’ye bagli meslek odalari

- Basin

6.1.5. Zeytinburnu-Kazh¢esme’de Otel-Rezidans-Cars1 Kompleksi Projesi



22.11.2012/2012.10.30010
Degerli meslektasimiz,

Istanbul ili, Zeytinburnu Belediyesi, Kazlicesme Mahallesi, 85-85/1 pafta 774 ada, 53 parsel
sayili yere ilgili olarak mesleki denetim kapsaminda islem gérmek tizere Cagdas Yap1 ve
ortaklar1 adina tarafimiza sunmus oldugunuz Otel-Rezidans-Cars1 Kompleksi projesinin TC
Zeytinburnu Belediye Baskanlig1 imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan hazirlanan
19.06.2012 ve 2012/7294 sayili imar durumu ve TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig
Imar ve Sehircilik Daire Baskanligi Imar Miidiirliigii tarafindan 08.08.2012 tarih ve
M.34.0.IBB.0.13.24/2012/TN.877693DN: 4439 sayil1 onayli avan projeye gore hazirlanmis

oldugu goérilmektedir.

Anilan imar durumu ise 15.06.2007 onanli 1/1000 6lcekli Atakdy Turizm Merkezi
Zeytinburnu Kismi Uygulama Imar Planina gore diizenlenmis olup ilgi parselin “tercihli
Kullanim Alani”nda ve yerlesime uygunluk haritasinda AO-3 bélgesinde kaldig
gorulmektedir.

[lgi imar durumunun plan notlarinda;

9. TK alanlarinda 10.000 m?’den biiyuk parsellerde istanbul Biiyiiksehir Belediye

Baskanliginca onaylanacak avan projesine gore uygulama yapilacaktir.
Il: Yapilasma Hukumleri

Tercihli Kullanim Alanlar: (TK):

* bu alanlarda turizm tesisleri igin emsal = 2.50,

* turizm-ticaret icin toplam insaat alaninin en az %50’si turizm kullanimina ayriimak

kosuluyla emsal = 2.00
* ticaret veya konut icin emsal = 1.00’dir.

28.02.2012 tasdik tarihli



1. TK alanlarinda yapilanma kogullar: irtifa zemin-yapu, yapi-deprem iligkisini inceleyen Afet
Isleri Genel Mudiirliigii’nce onayli ayrintili jeoteknik etiid raporilar: ile uygum gorilmesi
halinde hmax = 70 m (¢ati-baca dahil) asamaz

denilmektedir.

Tarafimiza sunulan mimari projeye iliskin imar kosullar1 kiy1 ve dolgu alaninda bulunan
36.396,97 m* parselde 4 bodrum kat + zemin kat + 18/17/16 normal kattan olusan 3 yiikselen
blogun oldugu ve emsale dahil edilmeyen yaklasik104.000 m® ingaat alam1 birlikte 177.490,04

m®’lik bir yapilasmanin ortaya ¢tkmasina neden olmustur.

Anilan parsel, dogal tarihi kiiltiirel varliklar1 nedeni ile diinya kiiltiir mirast listesine girerek
uluslararas1 koruma altina alinan 6zelliklerinin en yogun olarak bulundugu; toplum ve kamu
yararina aykiri olarak kentsel rantlara dayali hatali turizm ve kentsel yatirimlar ve alelacele
alman usul ve teknigine uygun olmayan plan kararlar1 ile bu 6zelliklerini kaybetme tehdidi
altinda bulunan Tarihi Yarimaday1 ve Surlar1 dolaysiz olarak etkileyecek olan bir bolgede

kalmaktadir.

2010 y1l1 Avrupa kiiltiir baskenti olan Istanbul i¢in diizenlenen biitiin UNESCO raporlarinda
“Diinya mirast alaninin gorsel biitiinliigiinii korumali ve yiiksek yapilasma da dahil olmak
lizere, yeni imar girisimlerinin denetlenmesine yonelik ara¢ olarak bir etkileme bolgesi
tammini getirmelidir, Tarihi yarimadanin her iki yakasinda sahil seridiyle tanimlanan mevcut
suurlar tarihi yarimadayr korumak igin yeterli degildir” denildigi halde tarihi yarimadanin ve
Istanbul’un siluetinin en etkili ve zemin kosullarinin problemli oldugu bdlgesinde biitiin
teknik uyarilara ragmen planlama imar ve ilgili uluslararas1 mevzuata da aykiri olarak,
yaklasik 70 m yiiksekliginde gdkdelenlerin ingasina kalkismak, Istanbul’un tarihi, kilttirel ve

dogal degerlerini kalici olarak tahrip edecektir.

Zeytinburnu 85-85/1 pafta, 774 ada, 53 parsel zemin kotu itibariyle Istanbul’un Marmara
silueti kapsaminda kalan, tarihi yarimadaya ¢ok yakin bir noktada bulunan parseldeki
yapilasmayla getirilen ylikseklik degeri ve parsel yakinlarinda son derece yogun olarak
alnmakta bulunan emsal yapilasma kararlari ile birlikte Istanbul’un ve tarihi yarimadanim

emsalsiz silueti yok edilmektedir.

Ayrica verilen emsal degerleri ve yapilasma kosullari ile bolgeye yiiklenen niifus, yapilasma

ve trafik yogunlugu kentsel yasami i¢inden ¢ikilamaz hale getirecegi gibi, turizm bahanesi ile



alman kararlar Istanbul’un dis turizm agisindan cazibe kaynagi olan dogal, tarihi, arkeolojik
ve sosyokiiltiirel turizm degerlerinin, 6zellikle dogal turizm kaynaklarinin siirdiirtilebilir
kullanim ve korunma dengelerini tahrip etmekte, bu tlke ve kentin var olan turizm potansiyeli

ve varliklarini tiketmektedir.

Daha vahim olarak, s6z konusu bolge olast Marmara depremleri géz oniine alindiginda
Istanbul’un en hassas bolgeleri arasinda bulunmaktadir. Ayrica s6z konusu projenin yer aldig1
bolge dolgu alan Gzerinde bulunmakta, bu durum ise eski haritalardan agikga tespit
edilebilmektedir. Bu nedenle yogun bir turizm yapilagsmasina agilan bolge afet sakinim
ilkelerinin agisindan yerlesilmemesi gereken riskli alanlar kapsaminda degerlendirilmesi

gerekmektedir.

Ayrica taban alani katsayisinin tanimi ve amact meri mevzuatimizda son derece agik olarak
tanimlanmisken taban alani katsayisinin arsa alaninda degil zemin kattan sonra
uygulanacaginin plan hiikmii haline getirilmesi, planlama ilke ve kurallarina agik¢a aykiri
bulunmaktadir. Bu a¢ik tanimlara ragmen TAKS degerinin yok hiikmiine indirilmesine olanak
saglayan yorum ve uygulamalarin plan hitkkmii haline getirilmesi son derece sakincali

uygulamalara yol agiyor olup ve meri mevzuata da aykiri bulunmaktadir.

TAKS kisitlamasina bagli olmadan neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar, kentsel
topraklarin koruma kullanma dengesini bozmakta, kentleri insanlarin degil otomobillerinin
yasadig1 betonlagmig alanlar haline getirerek gerek kentsel toprak kaybi gerekse iklim ve

ekolojik dengeler agisindan son derece biiyiik sakincalar tasimaktadir.

Kisa vadeli ekonomik gikarlar dogrultusunda, teknik ve bilimsel gergeklere uyulmadan
alinmis plan kararlari ile Istanbul’un tamamini biiyiik bir saksiya cevirip parsellerin
tamaminda kentsel topragi yok ederek, yasamin en 6nemli kaynaklarindan olan toprak ve
suyun bulusmasini 6nleyip yok edilen doganin ekolojik dengesini betonlastirilan alanlarda
yapilacak mimari eserlerin ¢atilarina ya da balkonlarina taginacak 30 ila 40 cm’lik bitkisel
topraklarla olusturulan kat bahgelerinde kok salmasina izin verilmeyecek agaclardan
beklemek, ekolojik olarak gezegenimize katki sunmak igin son derece ciddi arastirmalara
girmis bulunan meslek alanimizi, gelecege karsi iginden ¢ikilamaz bir sorumlulukla karsi

karsiya birakmaktadir.



Kentsel mekanin kullanicilari, 6zellikle gengler ve ¢ocuklar, otomobiller i¢in diizenlenmis
mekanlarin, betonlastirilmis egzoz salinan ¢at1 katlarinda, yapay kat bahgelerinde ya da
bodrum katlara sikistirilmis dar alanlarda degil, floristik ve faunistik degerlere sahip dogal
alanlar icerisinde, sadece onlarin gereksinimi diisiiniilerek diizenlenmis ag¢ik alanlarda,
topragin ve ¢imenin kokusunu, kuslarin sesini taniyacagi ve gokyiiziinii gorecegi yesil
alanlarda, 6zgitirce serpildigi saglikli, cagdas yasam alanlarinda ve mimarlik ortamlarina
ulagsma hakkina sahipken, boylesi planlama kararlar1 sonucunda sekillenen projeler ve kentsel

mekanlarin, bu gereksinimleri karsilayamayacagi agiktir.

Bilindigi gibi 3194 sayili Imar Kanunu uyarmca 1985 yilinda ¢ikarilarak yiiriirliige giren Imar
Planlarinin Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara iliskin Yonetmeligin 1. maddesinde
imar planlarinin amacinin insan, toplum ve ¢evre iliskilerinde kisi ve aile mutlulugunu
saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en rasyonel bicimde

belirlemek oldugunu agikga belirtilmektedir.

Mimarlar Odasi olarak kentin dogal, tarihi ve kiiltiirele degerleri ve yerlesme saglik ve
biitiinliigli gdzetilmeden yapilan imar plani ve uygulamalarin saglikli ve diizenli kentlere
ulagsma konusunda en 6nemli arag¢ olan planlamanin yonlendiriciligini ortadan kaldirarak
sehircilik ve planlama ilkeleri ile kamu yararina ve planlamada esitlik ilkesine aykir1 emsaller

olusturdugu goriistindeyiz.

Tum bu nedenler ile projeniz Mimarlar Odasi mesleki denetim uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu

N1

nedenle 6235 sayili yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili
idarelere goriis ve Onerilerde bulunma” gérevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu
dogrultusunda ¢evresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmigtir. Tiim bu olumsuz
gelismelere ve ileride geri donililmesi imkansiz kayiplara neden olmamak adina ruhsat
islemlerinin durdurulmasini ve imar ile ilgili kararlarin yeniden ele alinarak diizeltilmesini

bilgilerinize sunariz.
Bilgilerinize sunulur.
Saygilarimizla,

Sami Yilmaztiirk

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi



Dagitim:

Geregi icin:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Zeytinburnu Belediye Baskanligi

- ISK1

- Proje Muellifi

- Isveren

Bilgi icin:

- TC Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliigii
- TMMOB Mimarlar Odas1 Bagkanlig1

- TMMOB’ye bagli meslek odalar1

- Basin
6.1.6. Kadikoy Kosuyolu’nda Otel Projesi

30.11.2012/2012.10.30131
Degerli meslektasimiz,

Istanbul ili, Kadikdy llcesi, Kosuyolu Mahallesi, 55 pafta, 3185 ada, 60 parsel sayil1 yere
iligkin olarak mesleki denetim kapsaminda islem goriilmesi icin tarafimiza iletilen mimari
projenin TC Kadikdy Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan
diizenlenen 11.05.2012 tarih ve 1698191 sayili imar durumuna gore diizenledigi

gorilmektedir.

Ilgi parsel, D-100 Karayolu Harem baglantis1 iizerinde yer almakta, yakin ¢evresinde
Haydarpasa Numune Hastanesi, akaryakit istasyonu ve Yeditepe Universitesi, kuzey sinirinda
mezarlik, batisinda dere yer almakta olup Kadikdy yakasinin Istanbul genel siluetini etkileyen

en 6nemli bolgesinde bulunmaktadir.

Ayrica s6z konusu parsel bagis yolu ile Dariigsafaka Cemiyeti mulkiyetinde bulunmakta ve
01.08.1997 onanl1 1/5000 &lgekli Kadikdy Kosuyolu, Acibadem, Hasanpasa Mahalleleri
Nazim Imar Planinda kismen az yogunluklu konut alaninda (net yogunluk 400 ki/ha - 700
ki/ha), kismen ISKI Dere Islah Kamulastirma Alaninda, kismen yolda, kismen de park

alaninda kalmakta iken, Dariissafaka Cemiyeti ile ilgili idareler arasinda yapilan istisarelerde



imar kisitliliginin bulundugu bildirilmis ve anilan parsel cemiyet tarafindan 19 Nisan 2005

tarihinde agik artirma ile satisa ¢ikarilmistir.

Parselin yeni sahipleri 07.09.2005 gunlu dilekge ve ekleri ile s6z konusu alanin az yogun
konut alani, yesil alan ve dere koruma alanindan, zemin katta maks. TAKS: 0,40, 1. normal
kattan itibaren maks. TAKS: 0,25, h: 40 kat yapilanma kosullarinda ticaret + turizm
konaklama, rezidans ve 6zel kiiltiirel tesis alanina alinmasi i¢in 1/5000 6lgekli plan degisikligi

talep etmisler bu teklif Planlama ve imar Miidiirliigiince

“ilgi dilekge eki 1/5000 olgekli plan degisikligi teklifinin yapi ve niifus yogunlugunu arttiric
ve “tesisat katlan kat adedine dahil degildir”, ““parsel tamaminda, jeolojik etiidiin elverdigi

kadar bodrum kat yapilabilir”, *“zemin katta maksimum T.A.K.S. = 0.40 ve zemin kat
viiksekligi maksimum 6.00 metre, ancak zemin katta yapilacak toplanti, balo, v.b. salonlarin
kat yiiksekligi maksimum 9.00 metre, normal kat yiiksekligi maksimum 3.50 metre ve birinci
normal kattan itibaren maksimum T.A.K.S. = 0.25 ve maksimum 40 kat (H maks = 40 kat)
olarak yapilacaktir” seklindeki (E: 10.15) yapilanma sartlart ile bélge yapilanma sartlarinin
COK iéizerinde oldugundan plan biitiinliigiinii bozucu emsal teskil edici nitelik tasidig
goritlmiistiir” denilerek Biiyiiksehir Belediye Meclisine havale olunmus ve teklif incelenerek
Belediye Meclisinin 16 Aralik 2005 giin ve 3370 sayili karart ile oybirligi ile ve midiirliige

1ade edilmistir.

Fakat ayni teklif ve dilekge Planlama ve Imar Miidiirliigiiniin olumsuz goriisiinii tekrar ettigi
10.02.2006 giin ve 3 sayili yazisi ile birlikte bir kez daha Belediye Meclisine iletilmis, ancak
bu kez Belediye Meclisince Kadikdy Kosuyolu 55 pafta, 3185 ada, 60 parselin Emsal =3 H =
Serbest, yapilanma sartlarinda otel + turizm tesis alanina alinmasi uygulama 1/5000 6l¢ekli
plan tizerinden IBB Belediyesince tasdiklenecek avan projeye gore yapilacaktir. Bodrum
katlar emsale tabi degildir. Plan notlar1 ilavesiyle tadilen ve oy ¢oklugu ile uygun

gOorilmiistiir.

15.3.2006 tarihinde onaylanan 1/15000 6lgekli tadilat plani ile zemin katta maks. TAKS
(taban alani kat sayis1) = 0,40 normal kattan itibaren maks. TAKS = 0,25, Emsal =3, H =
Serbest yapilanma sartlarinda otel + turizm tesis alani, kismen yesil alan kismen de dere

koruma alanina alinmistir.



15.03.2006 tasdik tarihli planin plan notlarinda;

“1- Plan onama swuirt iginde kalan 55 pafta, 3185 ada, 60 parsel sayili yer Otel + Turizm
Tesis alani, yesil alan ve dere koruma alant olarak diizenlenmistir.

2- Otel + turizm tesis alaminda, turizm, otel yapilabilir. Bah¢e mesafeleri bina yiiksekligine
bakilmaksizin D-100 (E-5) karayolundan minimum 10.00 metre diger yollardan ve yesil
alandan minimum 5.00 metre olup, dere koruma sinirindan yapt yaklasma mesafesi aranmaz..
Uygulama, bahge mesafeleri asiimamak ve zemin katta maksimum T.4.K.S. = 0.40 ve zemin
kat yiiksekligi maksimum 6.00 metre, ancak zemin katta yapilacak toplanti, balo, v.b.
salonlarin kat yiiksekligi maksimum 9.00 metre, normal kat yiiksekligi maksimum 3.50 metre
ve birinci normal kattan itibaren maksimum T.A.K.S. = 0.25 H = Serbest olarak yapilacaktir.
Tesisat katlar: kat adedine dahil degildir. Yapi sekli ve boyutlari (cephesi, derinligi ve taban
alami) serbesttir. Yol cephelerindeki bah¢e mesafeleri asiimamak kaydt ile parsel tamaminda,
Jjeolojik etiidiin elverdigi kadar bodrum kat yapilabilir. Bodrum katlarda, bu fonksiyonlara
hizmet verecek teknik ve sosyal donati alanlari (otopark, siginak, depo konferans salonlari,
spor ve oyun salonlari, kafeterya, kuafor, mutfak, camagir ve tesisat odalari wc vb)
vapulabilir. Cati sekli serbest olup, ¢ati katinda lokanta, kafeterya, gibi fonksiyonlar yer
alabilir. Turizm-otel icin gerekli minimum otopark alani/sayisi hesabi, 06/07/2000 tarih ve
24101 saylt Resmi Gazetede yayinlanmis bulunan 21.05.2000 tarih ve 2000/760 sayilt
“Turizm Tesisleri Yonetmeligi’’nin “Oteller’” baslikli 19 e-3 maddesinde belirlenen sartlara
gore yapilacaktir.

3- Actklanmayan hususlarda Istanbul Imar yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

4- Insaat Uygulama 1/5000 élcekli plan iizerinden IBB Belediyesince onaylanacak avan
projeye gore yapilacaktir.

5- Bodrum Katlar emsale tabi degildir” denilmektedir.

Boylelikle;

1/5000 olgekli Kadikdy Kosuyolu, Acibadem, Hasanpasa Mahalleleri Nazim Imar Planinda
*az yogun konut alani (net yogunluk = 400-700 k/h), yol, yesil alan ve dere koruma alani”’nda
ayni tarihte onayli 1/1000 6lgekli Kadikdy Acibadem, Kosuyolu Mahalleleri, D-100 Kuzeyi
Revizyon Imar Plani’nda kismen E = 1,5 yapilanma sartlarinda konut alaninda, kismen dere
koruma bandi alaninda, park alani ve yolda kalmakta olan Kosuyolu Mahallesi, 55 pafta, 3185
ada, 60 parsel sayili tasinmaz, parsel bazinda yapilan ndzim plan tadilati ile “otel, turizm tesis

alani, yesil alan ve dere koruma alan1” olarak diizenlenmis olup, bu plan tadilati ile parseldeki



ingaat emsali iki kat1 artirilarak Istanbul i¢in en yiiksek yapilasma hakki olan E = 3,00 emsale

yiikseltilmisgtir.

Ayrica imar mevzuatina aykiri olan, “Bodrum katlar emsale dahil degildir” notu ile, insaat
yogunlugunun 3,00 emsalin de ¢ok {istliine ¢ikmasina olanak saglanmistir. 1/1000 Slgekli
uygulama imar planinda belirlenmesi gereken yapilasma haklar1 1/5000 6l¢ekli tadilatin plan
notlart olarak belirlenmis ve “Insaat uygulamas: 1/5000 plan iizerinden IBB’ce tasdiklenecek
avan projeye gore yaptlacaktir” hikm ile 1/1000 6lcekli planlama kademesini yok

sayilmistir.

Bu durumun yarattig1 hukuki sakincalarin yani sira uygulamada da istikametler belli
olmadigindan, tekrar, sehircilik ve planlama ilkelerine aykir1 bulundugu yargi kararlar ile
kesinlesmis bulunan parsel bazinda 1/5000 6l¢ekli plan tadilati yoluna gidilmis; bu kez de s6z

konusu plan tadilatina;

“Plan fonksiyonu ve yapilanma sartlari 15.03.2006 onayli 55 pafta 3185 ada, 60 parsel
1/5000 6lcekli Nazim Imar Plan: degisikliginden, imar istikametleri 01.08.1997 onayli 1/1000
olcekli Kadikoy-Acibadem, Kosuyolu Mahalleleri D-100 Kuzeyi Revizyon Imar Planindan

alinarak ingaat uygulamasi yapilacaktir” seklindeki plan notunun ilavesi talep edilmistir.

Bu usulsiiz plan degisikligi teklifi de devam eden yargi siireci ve idarenin uzman
miidiirliiklerinin son derece agik olumsuz goriislerine ragmen Biiyiiksehir Belediye

Meclisince;

“Plan Fonksiyonu ve yapilanma sartlart 15.03.2006 onayli 55 pafta, 3185 ada, 60 parsel
1/5000 o6lgekli ndzim imar plam degisikliginden, imar istikametleri 01.08.1997 onayli 1/1000
olcekli Kadikoy - Acibadem, Kosuyolu Mahalleleri D-100 Kuzeyi Revizyon Imar Planindan
alinarak ingaat uygulamasi yapilacaktir. A¢iklanmayan hususlarda 15.03.2006 onayli, 55
pafta, 3185 ada, 60 parsel 1/5000 6lc¢ekli nazim imar plant degisikliginin bu planla
celismeyen hiikiimleri ile Istanbul Imar Yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir”’, 1B Belediyesince
tasdiklenecek avan projede ISKI Ulasim ve Planlama Miidiirliigii, Zemin Deprem Miidiirliigii
onaylar1 aranacaktir, zemin katta ticari {initeler yer alabilir plan notlarinin ilave edilmesi ile

birlikte tadilen ve oycoklugu ile uygun goriilmiistiir.

3194 sayil1 iImar kanununun 5. maddesinde Nazim imar Plani, ““varsa bolge veya cevre diizeni

planlarina uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis



olarak cizilen ve arazi parcalarinin; genel kullanis bicimlerini, baslica bélge tiplerini,
bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapt yogunlugunu, ¢esitli yerlesme
alanlarimin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin
¢oziimii gibi hususlarit gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak
tizere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plandir”
seklinde, Uygulama Imar Plani ise, “tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral
durumu islenmis olarak ndzim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin yapt
adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar: ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gésteren

plandir” seklinde tanimlanmastir.

Teknik gereklilikler disinda iist plan kararlarina bagli olarak gerekli tiim analizler yapildiktan
sonra hazirlanarak onanan bir yerlesim bdlgesinin biitiinii i¢in gegerli olacak ana yogunluk ve
kullanim kararlarinin belirlendigi 1/5000 6lgekli Nazim Imar Planlarin da plan biitiinii igin 6n
goriilen yapilagsma yogunlugu ve kullanim kararlarinin degistirilmesine yonelik parsel bazinda
degisikliklerin yapilamayacagi hususu evrensel sehircilik ve planlama prosediirii agisindan
vazgecilemez bir ilke ve hukuk karar1 oldugu gibi Ust 6lgekli plan kararlarina uygun olarak
hazirlanan 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari onaylanmadan uygulama yapilamayacagi da

son derece acgiktir.

Ancak son yillarda adeta yeni bir planlama yontemi haline getirilen yogunluk artirict ve
ayricalikli kullanim kararlari iceren parsel bazinda plan tadilleri kontrolsiz bir sekilde
artmakta ve kentin saglikli ve planl gelisimini denetimsiz hale getirip planlama disiplin ve
hiyerarsisini bozarak kent biitiinii iizerinde zaten yetersiz olan altyap1 ve donanim sorunlarini
daha da artirarak, i¢inden ¢ikilmaz hukuksal ve kentsel sakincalar yaratmakta ve nazim imar

plan kararlarini devre dig1 birakmaktadir.

Mimarlar Odasi, yukaridaki nedenlerden dolayi, esasen bu tiir ayricalikli imar kosullarinin
artik imar politikalar1 i¢cinde yer almamasini, parsel 6l¢eginde yogunluk artis1 getiren bu tiir
ayricalikli imar kosullarinin kentin planli gelismesini deforme ettigi, kentsel yatirimlarin
saglikl bir plan ve programa baglanmasini engelledigi, dolayisiyla kentsel Kirlenmenin

onemli bir nedeni oldugu goriistindedir.

Tiim bu nedenler ile Kadikdy yakasimin Istanbul genel siluetini etkileyen en énemli

bolgesinde ve Istanbul’un en eski ve en biiyiik, diinyanin da sayil1 biiyiik mezarlik alan tarihi



Karacaahmet Mezarlig1 komsulugunda yer alan 12.257,48 m?’lik parselde 116.904,68 m?
toplam yaklagik 80 m yiiksekliginde 3 bloktan olusan bir yap1 kiitlesini olusmasina neden
olan, sehircilik ilkeleri, planlama teknikleri ve kamu yararina aykiri olarak hazirlanan, meri
mevzuata aykiri, onanl plan biitiinii gozetildiginde emsal yaratici, plan kararlarini ve
yapilasma yogunlugunu artirici ve plan biitiinliigiinii bozucu nitelikte bir planlama kararina
dayanilarak hazirlanan proje, uygulanmasi halinde telafisi gii¢ zararlara yol agilacak olmasi

kanaatiyle ¢ekince ile karsilanmistir.

Tiim bu olumsuz gelismelere ve ileride geri doniilmesi imkansiz kayiplara neden olmamak
adina ruhsat islemlerinin durdurulmasini ve imar ile ilgili kararlarin yeniden ele alinarak

dizeltilmesini dileriz.
Saygilarimizla,
Bilgilerinize sunulur.

Sami Yilmaztiirk

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

Geregi icin:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Kadikdy Belediye Baskanligi

- Proje Muellifi

Bilgi icin:

- TC Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mesleki Hizmetler Genel Miidiirligii
- TMMOB Mimarlar Odas1 Bagkanligi

- TMMOB’ye bagli meslek odalar1

6.1.7. Sariyer’de Konut
21.03.2012 / 2012.10.27329

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu

Projenin Adi: Terrace Doga



Muellifi:
Yeri: Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Uskumrukdy mahallesi, F22D01D2C pafta, 251 ada, 4 parsel
Mal sahibi: Inanlar insaat AS

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 mesleki denetim uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmas1 ve bu
nedenle 6235 sayili yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili
idarelere goriis ve onerilerde bulunma” gdrevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu
altinda diizenlenmis olup, ¢evresel etkileri bakimindan sakincalar yaratacagi kanaatine varilan
projenin ortaya ¢ikmasina neden olan imar kosullarina yoneliktir. Bu nedenle, proje

miellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Istanbul 1li, Sariyer Ilgesi, Uskumrukody mahallesi, F22D01D2C pafta, 251 ada, 4 parsel say1li
yerle ilgili tarafimiza sunmus oldugunuz mimari projenin 07.12.2011 gun ve 327 sayil1 TC
Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan hazirlanan imar durumu, plan

notlar1 ve onanli avan projeye gore hazirlamis oldugu gortilmektedir.

Anilan imar durumu ise 20.10.2003 onanli 1/1000 6lgekli Sariyer, Uskumrukdy-Zekeriyakoy
Mevkii Koruma Amagh Uygulama Imar Planina gore diizenlenmis olup, imar durumunda
bina yiiksekligi H: 6,50 m, 6n bahce mesafeleri: 6,00 m, yan bahge mesafesi: 3,00 m, arka
bahce mesafesi: H/2, insaat nizami: ayrik, KAKS: 0,12 (brit alan) A lejantin alanda kalmakta

olup bu alan agaglandirilacak alan olup, konut yapilabilir oldugu goriilmektedir.

Ozellikle, Sariyer, Uskumrukdy mevkii kentsel ve dogal giizelliklerini kamu yarari
gozetilerek korumak, gelistirmek; bu alandaki niifus yogunlugunu artiracak yapilanmay1
sinirlamak i¢in uygulanacak imar mevzuatini belirlemek ve diizenlemek amaciyla ¢ikarilmis
bulunan 2960 say1li Bogazi¢i Kanunu kapsaminda bulunan bir alanda TAKS kisitlamasi
getirilmemis, KASK hesabin briit parsel alan1 {izerinden yapilmasi ve 12.697,86 m* bir
parselde 11.032,91 m?’lik yapilarin olusmasina ve yapilasma yogunlugunu artirarak ve
kentsel toprak kaybina yol agmakta ve giderek kentsel ekolojik dengenin bozulmasina

meydan vermektedir.

Ayrica TAKS kisitlamasina bagli olmadan neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar,

kentsel topraklarin koruma kullanma dengesini bozmakta, kentleri insanlarin degil



otomobillerinin yasadigi1 betonlasmis alanlar haline getirerek gerek kentsel toprak kaybi

gerekse iklim ve ekolojik dengeler agisindan son derece biiyiik sakincalar tagimaktadir.

Bilindigi gibi 3194 sayili Imar Kanunu uyarinca 1985 yilinda ¢ikarilarak yiiriirliige giren Imar
Planlarinin Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara iliskin Yonetmeligin 1. maddesinde
imar planlarinin amacinin insan, toplum ve cevre iliskilerinde kisi ve aile mutlulugunu
saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en rasyonel bigcimde

belirlemek oldugunu agik¢a belirtilmektedir.

Imar planlar1 ve degisiklikleri, mimarlik hizmetleri ve yapilasmanin, toplum ve ¢evre yarart
ile genel sehircilik ilkeleri ve hukuka uygun gergeklesip gerceklesmemesindeki ana
yonlendirici karar ve kosullar1 belirler. Mimarligin meslek ve toplum yararina
stirdiiriilebilmesi, projeye ilk yonii veren imar kosullarinin irdelenmesi ve sorgulanmasiyla

direkt olarak baglantilidir.

Her tiirlii 6lgekte imar plani ve degisikliklerinin toplum ve ¢evre yarari ile genel sehircilik
ilkeleri ve hukuka uygun gerceklesmemesi durumunda olusacak tasarim ve yapilasma
stireclerinin toplum ve ¢evre lizerinde yaratacagi olas1 olumsuz etki ve etkilenmelere karsi;
mimarlar1 ve mimarlig1 korumaya yonelik ¢alismalar1 yogunlastirarak sirdirmek Mimarlar

Odasinin temel sorumluluk alanlarindan birisidir.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykirt imar kosullarina gére hazirlanan
mimari projeniz Mimarlar Odas1 mesleki denetim uygulamasinin genel amag ve beklentileri
dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu nedenle 6235
sayil1 yasa ile yiikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili idarelere goriis ve
Onerilerde bulunma” gorevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu dogrultusunda

cevresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmastir.
Bilgilerinize sunariz.
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odast
Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:



Geregi igin:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Sariyer Belediye Bagkanligt

- Proje Muellifi

- Mal Sahibi

6.1.8. Maltepe’de Parsel Bazinda Plan Tadilati
13.09.2013 / 2013.10.32659

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu

Projenin Adi: Konut

Muellifi:

Yeri: Istanbul 1li, Maltepe Ilgesi, Basibiiyiik Mahallesi,G22A09A2A pafta,8984 ada,
3 parsel

Mal sahibi: Yilmaz Insaat Taahhtit ve Ticaret AS

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 mesleki denetim uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmas1 ve bu
nedenle 6235 sayil1 yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili
idarelere goriis ve onerilerde bulunma” gdrevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu
altinda diizenlenmis olup, ¢evresel etkileri bakimindan sakincalar yaratacagi kanaatine varilan
projenin ortaya ¢ikmasina neden olan imar kosullarina yoneliktir. Bu nedenle, proje

miellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Cekince raporumuza konu olan mimari uygulama projesi, Istanbul 1li, Maltepe Ilgesi,
Basibiiyiik Mahallesi, G22A09A2A pafta,8984 ada, 3 parsel i¢in hazirlanan uygulama projesi

02.08.2013 tarih ve 39443 sayili imar durumu ve plan notlarina gore hazirlandig1 goriilmiistiir

Ilgi imar durumu plan notlarinda;



* Ana arter yollara cephesi olan parsellerde katlar alant (5000) m% den fazla olan insaatlara
insaat yapim ruhsati verilmeden once trafik agisindan giris-¢ikis diizenlenmesini gosteren
UTK (Ulasim Trafik Diizenleme Kurulu) karart alinacaktir.

e Ticaret + Hizmet alaninda; ticaret rezidans ve turizm tesisleri yer alabilir. Konut, Ticaret ve
Rezidans yapilmasi halinde E: 1.40, Turizm tesisi yapilmasi halinde: 2.00 olup, Hmax:
serbesttir.

« Avan proje onay: Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi hikkiimlerine gore
yvapilacaktir

denilmektedir.

Tarafimiza ilgili kurum goriisii sunulmamustir.

Amnilan imar durumu ise; 21.04.2010 onanli 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani tadilat:, Maltepe
E-5 Uygulama Iimar Plan1 ve Maltepe Ilgesi, Basibiiyiik Mah., 8984 ada, 3 parsel, 8985 ada, 1
parsel, 8988 ada 1, 2, 6 parseller, 8989 ada, 1 parsel ile yol, park ve yesil alanlara iliskin
14.01.2011 onanli 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plan tadilatina gére diizenlenmistir. Ticaret
+ Hizmet alaninda kalan parselin konut, ticaret ve rezidans yapilmasi halinde E: 1,40, turizm

tesisi yapilmasi halinde E: 2.00, Hmax: Serbest oldugu goriilmektedir.

S6z konusu parselin parsel bazinda plan tadilati yapilarak turizm ve konaklama alanindan
ticaret ve hizmet alanina alindigy, ticaret + hizmet alaninda kullanima gore farki emsallerin

verilmis olmas1 imar kanunu uygulama yonetmeligine aykirt oldugu goriilmiistiir.

Imar planlari, kenti bir biitiin olarak planlayan ve gelisimine ydn veren belgeler oldugu igin
her tiirlii kentsel calismanin baslangic noktasini olusturmaktadir. Bu yoniiyle, teknik
altyapinin planlamasi ve koordine edilmesinde 6nemli araglardan biridir. Teknik altyapinin
etkin bir sekilde planlamasi ve koordinasyonu, imar planlarinin, kentlerin fiziki ve demografik
ozelliklerine uygun yapilmasina ve ¢ok sik degistirilmemesine baglidir. Oysa iilkemizde, imar
planlari, kentlerin gelisimine ve biiylimesine bagli olarak, zamaninda, gereksinimleri
karsilayacak, kentin dogru ve saglikli olarak planlanmasina yon verecek sekilde
hazirlanmadig1 gibi ¢ok sayida ayricalikli imar degisiklikleri yapilmaktadir. Ustelik yapilan
imar degisiklikleri genellikle yogunluk artiric1 6zellik tasimakta, bu da altyapi tesislerinin
yeniden konumlandirilmasin1 ve/veya kapasite artigini zorunlu hale getirmekte ve kamu
kaynaklarimin plansiz bir sekilde tiiketilmesine ve ayricalik taninan parsel bazinda degisiklerin

yarattig1 tim maliyetlerini kamuya yiiklenmesine yol agmaktadir.



Her tiirlii 6l¢ekte imar plani ve degisikliklerinin toplum ve ¢evre yarari ile genel sehircilik
ilkeleri ve hukuka uygun ger¢eklesmemesi durumunda olusacak tasarim ve yapilasma
streclerinin toplum ve cevre izerinde yaratacagi olas1 olumsuz etki ve etkilenmelere karst,
mimarlar1 ve mimarhigi korumaya yonelik ¢alismalar1 yogunlastirarak siirdiirmek Mimarlar

Odasinin temel sorumluluk alanlarindan birisidir.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykirt imar kosullarina gére hazirlanan
mimari projeniz Mimarlar Odas1 mesleki denetim uygulamasinin genel amag ve beklentileri
dogrultusunda, odanin kamu yararina c¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu nedenle 6235
say1l1 yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili idarelere goriis ve
Onerilerde bulunma” gorevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu dogrultusunda
cevresel etkileri bakimindan g¢ekince ile karsilanmistir. ve mesleki denetim onay1 kapsaminda
islem yapilmamis, ancak imar mevzuat1 geregi mimari proje miiellifi sicil belgesi

diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Sami Yilmaztiirk

Yonetim Kurulu Sekreter Uye

Dagitim:

Geregi igin:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Maltepe Belediye Baskanlig

- Proje Muellifi

- Isveren
6.1.9. EyUp’te Konut ve Ticaret Projesi
13.12.2012 / 2012.10.30248

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu

Projenin Adr: Eylp Park (148 ada, 23 parsel)



Muellifi:
Yeri: Istanbul 1li, Eyiip Ilgesi, Aksamsettin Mahallesi, 247 pafta, 148 ada, 23 parsel
Mal sahibi: Giil Insaat Proje ve Petrol Uriinleri AS

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 mesleki denetim uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu
nedenle 6235 sayil1 yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili
idarelere goriis ve onerilerde bulunma” gdrevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu
altinda diizenlenmis olup, ¢evresel etkileri bakimindan sakincalar yaratacagi kanaatine varilan
projenin ortaya ¢ikmasina neden olan imar kosullarina yoneliktir. Bu nedenle, proje

miellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Istanbul 1li, Eyiip Ilcesi, Aksemsettin Mahallesi, 247 pafta 148 ada, 23 parsel icin tasarlanan
mimari avan/uygulama projenizin Eyiip Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan
diizenlenen 20 Subat 2012 tarihli ve 2012-S-1232 sayili imar durumu ve notlarina gore

hazirlandig1 goriilmiistiir.

[lgi imar durumunun 1/1000 &lgekli 19.03.2005 onanli ve 22.06.2011 onanli Alibeykdy
Uygulama Imar Plan1 ve Plan Notu Tadilatina gére, ticaret + konut alanlari sahasinda kaldigi,
yapilasma kosullarini ise ingaat sahasi emsali: E = 2 ve h = serbest olarak ingaat nizami ve
bina derinliginin gore avan projeye baglandigi, bina h = serbest sahas1 emsali igin ise herhangi

bir kosul getirilmedigi goriilmektedir.

Bu kosullara gre tarafimiza sunulan proje ile 13.600,00 m? yiizélctimli parselde 27.065
m?’si emsal dahilinde 73905 m?’si ise emsal disinda tutulan toplam 100.970 m? alanli ve
yiikselen 3 blogu (A blok 18 kat, B blok 18 kat, C blok 17 kat) bodrum dahil toplam 25’er
kattan olusan 4 bloklu bir yapilasma ortaya ¢ikmistir. Meri plan sinirlari igerisinde yer alan

ticaret + konut alanlarinda maksimum kat adedi ise 6 katla sinirlandirilmastir.

Bugiin bir sirkete ait olan amilan parselin tamamu Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
miilkiyetinde ve son derece yogun bir yerlesme i¢inde bolgede kamusal olarak spor,
dinlenme, deprem sonrasi toplanma alani, gesitli senlikler igin kullanilan tek kalmis bos ve
genis alan olmasina karsin sadece gelir getirici amaglar ile satisa ¢ikarilmis ve imar haklar1 ve

yapilasma kosullar1 ayricalikli olarak arttirilmistir.



Once alan ticaret + park alanma alinmis ve emsal 1,5 olarak plan degisikligi yapilmis bilahare
alan tamamuyla ticaret + konut alanina alinarak emsal 2 ye ¢ikartilmistir. Biitlin bu plan
degisiklileri yapilirken tekliflerin plan diizenini bozucu, yogunluk artirict ve donati alanlarini
azaltic1 yanlari, parselin kamu parseli olmasi nedeniyle géz ardi edilmis ve sadece parselin
sat1s kabiliyetinin arttirilmas1 amaciyla imar rantinin kamu eli ile attirilmasi esasi konu

edilmistir.

S6z konusu bdlge olast Marmara depremleri géz 6niine alindiginda Istanbul’un en hassas
bolgeleri arasinda bulunmaktadir. Bu nedenle bolge i¢in yapilan biitiin ¢aligsmalarda afet
sakinim ilkelerinin gz dniine alinmas1 gerekmektedir. S6z konusu alanla ilgili olarak Istanbul
Biiytiksehir Belediyesinin ilgili midurlikleri dahi onaylanan plan ve plan degisikligi kararlari
hakkinda, plan biitlinliigiinii ve donat1 alan1 dengesini bozucu, plan ana kararlarin1 degistirici,
emsal teskil edici, insaat alanini, yap1 ve trafik yogunlugunu artirici nitelik tasimakta olup,
bélge plani biitiiniinde kisa siireler i¢erisinde yapilan plan degisikliklerinin planlamaya olan
giiveni zedeleyici oldugu ve kisa siireler icerisinde miinferit parsellerde yapilan plan
degisikliklerinin planlama siirecinde yapilan hi¢bir ¢alismay1 icermedigi, kiiltiirel fiziki
mekanin giivenli, nitelikli daha saglikli hale getirilmesi tesvik etmedigi, kentsel yasam
diizeyinin ytikseltilmesi, fiziki, sosyal ekonomik yapinin iyilestirilmesine yonelik program ve

uygulamalara yonelik ¢alismalar1 kapsamadigi konusunda goriis belirtmektedir.

Oysaki imar planlari, kenti bir biitiin olarak planlayan ve gelisimine yon veren belgeler
oldugu i¢in her tiirlii kentsel ¢alismanin baslangi¢ noktasini olusturmaktadir. Bu yoniiyle,
teknik altyapinin planlamasi ve koordine edilmesinde 6nemli araclardan biridir. Teknik
altyapinin etkin bir sekilde planlanmasi ve koordinasyonu, imar planlarinin, kentlerin fiziki ve
demografik 6zelliklerine uygun yapilmasina ve ¢ok sik degistirilmemesine baglidir. Oysa
iilkemizde, imar planlari, kentlerin gelisimine ve biiyiimesine bagl olarak, zamaninda,
gereksinimleri karsilayacak, kentin dogru ve saglikli olarak planlanmasina yon verecek
sekilde hazirlanmadig gibi ¢ok sayida ayricalikli imar degisiklikleri yapilmaktadir. Ustelik
yapilan imar degisiklikleri genellikle yogunluk artiric1 6zellik tasimakta, bu da altyap1
tesislerinin yeniden konumlandirilmasini ve/veya kapasite artisin1 zorunlu hale getirmekte ve
kamu kaynaklariin plansiz bir sekilde tiiketilmesine ve ayricalik taninan parsel bazinda
degisiklerin yarattig1 tiim maliyetlerini kamuya yiiklenmesine yol agmaktadir. Ustelik bu
konuda kamu idaresi 6zel miilkiyetteki alanlara dahi kisit getirmek durumunda iken kendi

miilkiyetindeki alanlarda bu kisitlara uymamasi idarelere verilen planlama yetkisinin



planlamada esitlik ilkesine aykir1 olarak spekiilasyon amagli olarak kullanilmasi sonucunu

yaratmaktadir.

Tiim bu sakincalarin yani sira bolgede yasanan tiim felaketlere ragmen TAKS sinirlamasina
bagli kalmaksizin, neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar, kentsel topraklarin koruma
kullanma dengesini bozmakta, kentleri insanlarin degil otomobillerinin yasadigi betonlagmis
alanlar haline getiren, gerek deprem, gerekse iklim dengeleri (yeralt1 suyu, akisa gegen
yagmur suyunun algak bolgelerde yaratacagi su baskinlari, nem) agisindan son derece
sakincali bulunan bolgede zaten yetersiz mevcut acik alanlarin bulunmasi ve diinyamizin
kiiresel iklim degisiklikleri konusunda yasadig1 hassasiyetler géz ard1 edilerek kentin biitiin

ekolojik dengeleri yok edilmektedir.

Bilindigi gibi 3194 sayili imar Kanunu uyarmca 1985 yilinda ¢ikarilarak yiiriirliige giren Imar
Planlarinin Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara iliskin Yonetmeligin 1. maddesinde
imar planlarinin amacinin insan, toplum ve ¢evre iliskilerinde kisi ve aile mutlulugunu
saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en rasyonel bicimde

belirlemek oldugunu agikga belirtilmektedir.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri, ¢evre ve imar biitiinligiinii
bozucu, yap1 ve buna bagli niifus yogunlugunu arttirici, gerekli donat1 alanlarini azaltict imar
plan1 ve buna bagli olarak hazirlanan proje, sehircilik ilkelerine ve kamu yararina aykir

bulunmakta oldugu kanaatiyle ¢ekince ile karsilanmistir.
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odast
Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

Geregi igin:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Eyup Belediye Bagkanligi

- Proje Muellifi

- Isveren

Bilgi icin:

- TC Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliigii



- TMMOB Mimarlar Odas1 Bagkanlig1
6.1.10. Emek Sinemasi

22.05.2013/2013.10.32029
Degerli meslektasimiz,

Bilindigi gibi gerek Anayasa’nin 135. maddesi, gerekse 6235 sayili TMMOB Kanunu
geregince “Meslegin ve meslek mensuplarinin kamu yarari dogrultusunda gelisimi,
birbirleriyle ve halkla olan iliskilerinde diiriistltigiin ve giivenin hakim kilinmasi vb...”’
amaclar1 dogrultusunda “meslegin dogru uygulanmasinin saglanmasi, mimarlik/miihendislik
meslek alanlarindaki hizmetlerde, kamunun can ve mal giivenliginin saglanmasi ve
korunmasina yonelik denetim ve gozetimlerde bulunulmasi, hizmetin mimar/miihendis
tarafindan yapilip yapilmadiginin denetlenmesi, haksiz rekabetin énlenmesi...”” gibi konular

da TMMOB ve bagli odalarinin gorev ve yetkisindedir.

Bu ¢ercevede kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusunun ilgili yasalarin verdigi yetki
ile amaglar ¢ergevesinde hazirlayip Resmi Gazete’de yayimlamak suretiyle yiiriirliige girmis

olan yonetmeliklerinde yer alan kurallar hukuka uygun ve icrai nitelikte hukuk kurallaridir.

Mimarlar Odas1 bu yonetmelik hiikiimlerine gore “Mimarlik hizmetlerinin, kamu yararint
gozetmek, haksiz rekabeti engellemek, meslek etigini ve eser sahibi mimarin 5846 sayili Fikir
ve Sanat Eserleri Kanunundan gelen haklarini korumak™ amaglariyla “mesleki denetim

uygulamasing’” yurutar.

Yonetmeligin 15. maddesinde mimarlarin gorev, hak ve sorumluluklart belirtilirken;
Mimarlarin, Yonetmelik kapsamina giren tiim serbest mimarlik hizmetlerini Mimarlar
Odasinin mesleki denetimine sunmakla yiikiimlii olduklar:, mimarin bu yiikiimliiliigiiniin iy
sahibinin, ilgili idarenin, insaat ve kullanma izni veren mercilerin Mimarlar Odast mesleki
denetimini istememesi durumunda da ortadan kalkmayacagi; mimarin kendisine taninmuig
gorev, hak ve sorumluluklarinin Mimarlar Odast disinda baska bir kurulus tarafindan

stmirlanamayacagi ve kisitlanamayacagi son derece agiktir.

Ancak biitiin bu mesleki kurallarimiza karsin Turkiye nin ve Istanbul’un hukuksuz ve hatali

kararlar sonucunda hizla kaybetmekte oldugumuz kiiltiir ve mimari mirasimizin en



onemlilerinden birisi olan Emek Sinemasi ve 1884’te Mimar Alexandre Vallaury tarafindan
projelendirilerek Abraham Pasa tarafindan insa edilen Cercle d’Orient binasini da igeren
Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Hiiseyin Aga Mahallesi, Sakiz Agaci Sokak, 5 pafta, 29 30, 31,
32, 33 (eski 27, 28, 1) yeni 34 parseli kapsayan adaya iligskin olarak hazirlamis bulundugunuz

restorasyon ve yenileme projeleri;

Beyoglu Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midiirliigii tarafindan Bayindirlik ve Iskan
Bakanlig1 Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigiiniin 8.07.2002 tarihli 13946 sayili
genelgesi uyarinca 22.03.2013 giinii tarafimiza teblig edilmis belgelerden s6z konusu alana
dair yap1 ruhsat1 diizenlenmis oldugunun 6grenilmesi {lizerine tarafiniza yapmis oldugumuz

miracaat sonucunda 16 Nisan 2013 tarihinde meslek odamiza iletilmis bulunmaktadir.

S6z konusu projenize iliskin sizin de davetli oldugunuz 24.04.2013 tarihine CED Danigma
Kurulu toplantis1 diizenlenmis olup mazeret bildirilerek katilmadiginiz toplantida ilgi projeniz

CED Danigsma Kurulumuza sunulmustur.

Yukarida agiklanan kosullar ¢er¢evesinde bilgilenilen rolove, restitiisyon, restorasyon
(yenileme uygulama) projelerinizin ait oldugu, kamu miilkiyetindeki Istanbul ili, Beyoglu
Ilgesi, 5 pafta, 338 ada 29, 30, 31, 32, 33 (eski 27, 28, 1) yeni 34 parsele iliskin olarak
Beyoglu Belediye Baskanliginca 03.01.2013 giin ve 112 say1 ile diizenlenen imar durumunda;
(ilgi imar durumunda 5 pafta sehven 4 olarak yazilmistir) anilan projelerin 25.03.1371 sayili
Yenileme Bolge Kurulu karari ile onaylandigr ayrica 06.05.2010 tarih ve 1555 sayili yenileme

bolge kurulu karar ile de restorasyon tadilat projelerinin onaylandigi bildirilmektedir.

Istanbul ili, Beyoglu ilesi, Hiiseyin Aga Mahallesi, 5 pafta, 338 ada, kamu miilkiyetinde
12.7.1995 giin ve 6848 sayili kurul karan ile belirlenen Beyoglu Kentsel ve Tarihi Sit
Alaninda kalmaktadir. Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulunun 10.12.1976
giin ve 9544 sayili karariyla korunmasi gerekli kiiltiir varlig: tescilli 338 ada, 32 parsel,
10.12.1976 giin ve 9544 sayil1 kararla tescilli 338 ada, 28 parsel 14.10.1978 giin ve 10538
sayili kararlarla tescilli olan bu 6nemli alan; 16.06.2005 giin ve 5366 sayili kanun amacina
uygun olmamasina ragmen Bakanlar Kurulu’nun 20.06.2006 giin ve 2006/10172 sayili karan

ile Yenileme Alani olarak belirlenmistir.

Kamu miilkiyetinde bulunan s6z konusu adada tescilli Melek Apartmani, Isketinj Apartmant,

Ipek ve Riiya Sinemast ile birlikte bir asirdan fazla Istanbul’un kiiltiir yasamina damgasini



vuran ve yalnizca Istanbul’un degil Tiirkiye’nin en eski ve gorkemli sinema salonlarindan
olan, tarihi kimligi, 875 kisilik ihtisaml1 salonu, gérkemli perdesi ve yiiksek duvarlar ile son
yirmi yildir Uluslararasi Istanbul Film Festivali’ne de ev sahipligi yapmis olan Emek
Sinemasi ile Cercle d’Orient binas1 kompleksindeki en eski yapilardan birisi olan ve 1884’te
Mimar Alexandre Vallaury tarafindan projelendirilerek Abraham Pasa tarafindan insa edilen

bina bulunmaktadir.

Ozellikle “Emek Sinemas1” tasidig1 tarihi ve kiiltiirel miras ve toplumsal bellek niteliginin
yani sira Tiirkiye i¢in erken donem betonarme bina olarak yap1 teknolojisi ve endiistrisi
acisindan da miras niteligini tagimakta olup bu niteligi ile de Docomomo (Documentation and
Conservation of Buildings, Sites and Neighbourhoods of The Modern Movement) listelerine

girmistir.

Cercle d’Orient binas1 ve Iskentij Apartmani harig biitiin tescilli yapilarm yikimini ve yeni
malzeme ile ingasin1 dngoren, 6zellikle Emek Sinemasinin yikilip yalnizca tavan ve duvar
siislemelerinin sokiilerek s6z konusu yerde insa edilecek dort katli aligveris merkezinin
dordiincii katinda insa edilecek baska bir mekana tasinmasini 6neren avan projeler Yenileme
Alanlar Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu’nun, 09.10.2009 tarih 973 no’lu

karar1 ile prensipte uygun bulunmustur.

Anilan karar ile 6nce teklif edilen avan proje (prensipte) uygun bulunmus ve ayni kararda

avan projeye uygun olarak biitiin tescil kararlar1 degistirilmistir.

Bu durum ayn1 yapiyla ilgili ¢ok farkli iki deger ve bagli miidahale tanim1 yapilmast
durumunu yaratmis; ulusal ve uluslararasi normlara aykiri bir kararin ortaya ¢ikarilmasina ve
Emek Sinemasinin avan ve uygulama projelerinde dngoriildiigi gibi yikimi tehlikesine yol

agcmigtir.

Bolgenin tarihi, sosyal ve kiiltiirel yapisini hi¢ dikkate almadan, sanki bir bos alani
planliyormuscasina kararlar iireten avan projeler ve dayanagi kurul kararlar1 hakkinda;
uygulandig1 takdirde geri doniisii olmayan fiziki, sosyal ve kiiltiirel bir tahribat yaratilmasini

onlemek amaciyla da odamizca yargi yoluna basvurulmak zorunda kalinmistir.

Zira Once alinan yiiriitmenin durdurulmasi hakkindaki kararin kaldirilmasi ile uygulama
asamasina taginan yargi konusu avan proje, Emek Sinemasinin aynen korunmasini degil,

sadece tavan ve duvar siislerinin sokiilerek insa edilecek bir ticaret merkezinin {ist katina



yapilacak baska bir mekana tasinmasini ve s6z konusu tescili alanda Beyoglu’nun mimari ve

tarihsel kimligi ile uzlasamayacak olciide bir yap1 blogunun insasin1 6n gérmektedir.

Bu durumun ise evrensel ve ulusal koruma kurallarina uygun olmadigi, mahkeme tarafindan
atanan ii¢ kisilik bilirkisi heyetinden Sayin Do¢. Dr. Ozlem Eren ve Yrd. Do¢. Dr. Omer Siikrii
Deniz tarafindan yapilan inceleme, saptama ve degerlendirme raporunda agikga ortaya

konulmustur.
Sayn bilirkisiler 6zetle;

“Dava konusu avan projede, kiiltiir varligi olarak tescilli sadece Cercle d’Orient binasi ve
Isketinj Apartmaninin korundugu, diger yapilarin ise ya sadece cephelerinin belirli
derecede korundugu ya da tamamen kaldiridig1 goriilmektedir. Avan projede, yeni yapi
kutlesi ve ilave katlar olusturuldugu yerlesik parsel ve adanin, tarihi dokusundan farkl bir
dlzende, farkl bir mimari anlayisla kurgulanip yeni bir ticaret ve kiiltiir sanat merkezi
kullanis1 onerildigi, dolayisiyla dava konusu adada, yeni bir doku, cephelerinde bazi eski
yapilarin yiizleri goriilse de yeni ve farkl kimlikli ve kiiltiirlii bir yapi blogu ve mekanlarin

olusturuldugu anlasiimaktadir”

Uluslararas: koruma ilkeleri, kiiltiir varlig1 niteligi tasiyan yapilarin zorunlu haller disinda
0zgun yerlerinde korunmasi gerektigini ongoriir. ...Bu ilke, kiiltiir varligi yapilarin kent
dokusunda sahip oldugu yerin korunmasi agisindan onem taswr. Gayrimenkul Eski Eserler
ve Anitlar Yiiksek Kurulu karan ile korunmasi gerekli kiiltiir varlig1 olarak tescil edilmis ve
dava konusu karar ile II. grup olarak tescillenmis olan Emek Sinemast Salonu’nun, dava
konusu avan projede yeni yapilanma ile olusturulan blogun iist katma tasinmasi énerisi,
gerek Venedik Tiiziigiiniin 7. Maddesinde belirtilen ilkelere, gerekse 2863 Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu’nun 20. Maddesinde belirtilen “tasinmaz kiiltiir varliklarinin

ve parcalarinin, bulunduklar: yerde korunmalar: esastir...” kararina uymamaktadir.

Emek Sinemast Salonu’ nun baska bir kota taginma onerisi ayrica, salonu, fuayesi, gisesi ve
girisinin Yesilcam Sokagu ile ayni seviyede olmasinin getirdigi kentsel yasamla biitiinlesik

kimligini de kaybetmesine yol acacaktir.

Dava konusu avan projede Emek Sinemastnin yani sira Riiya Sinemasi icin onerildigi gibi,

yikildiktan sonra baska bir kotta benzer bezemeleri iizerinde barindiran benzer bir mekan



inga edilmesinin, 2863 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu ve Venedik Tiiziigii

gibi tarihsel cevreyi koruma yonetmeliklerinde belirtilen ilkelere uymamaktadir”
seklinde goriis bildirmislerdir.

S6z konusu kurul karar1 ve eki avan projelerin yargida goriisiilmesi siirerken, raporumuza
konu olan Yenileme Alanlar Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Boélge Kurulu’nun,
25.03.2010 tarihli ve 1371 sayil1 karar1 ile onaylanan ve talebimiz iizerine 14.03 2013
tarafimiza iletilen uygulama projeleri, ingaat sirketi tarafindan iTU Doner Sermaye Isletmeleri
kapsaminda hazirlatilan 08.03.2010 tarih ve Mi-2010-17 no’lu teknik rapor dogrultusunda

onaylanmustir.

Odamiza iletilen belgelerden de goriildiigii izere, Yenileme Kurulunun onaylamis oldugu
avan ve onaylama asamasinda oldugu uygulama projelerine ait kararlarda teknik ve bilimsel
dayanak kabul ettigi ITU Doner Sermaye Isletmeleri kapsaminda hazirlatilan 08.03.2010 tarih
ve Mi-2010-17 no’lu teknik rapor da imzas1 bulunan Prof. Dr Kemal Kutgiin Eyiipgiller, Fatih
Kesgiin ile birlikte ayn1 zamanda s6z konusu projelerin de koruma danigmani durumundadir.
Bu durum ise gerek kurul kararlarinin alinisinda gerekse bilirkisi raporunun hazirlanisinda

bilimsel ve mesleki etik agisindan ciddi bir sorun olusturmaktadir.

Ayrica kurulun 25.03.2010 tarihli ve 1371 sayili karar1 ile onaylanan ve talebimiz iizerine
14.03 2013 tarihinde tarafimiza iletilen yenileme uygulama projeleri incelendiginde odamizca

daha 6nce yargi konusu edilen gerekgelerin degismedigi saptanmis bulunmaktadir.
S6z konusu alana iliskin olarak diizenlenen yap1 ruhsati belgelerinde;

A Blok olarak anilan Serkldoryan binasinin ofis ve isyeri olarak 3.891,25 m? yiizél¢timli bir
bagimsiz boliim halinde ofis (isyeri) ve 1.044,75 m? yiiz6l¢iimlii 11 adet diikkkdndan olusan
toplam 4936 m”’lik ofis ve isyeri;

B blok olarak anilan ve uhdesinde Emek (Max h = 16,51 m (mahya yiiksekligi), Riiya ve Ipek
sinemalarinin max h = 13,92 m (mahya yiiksekligi) ve Melek Apartmaninin max h =19,42 m
(mahya yiiksekligi) yer aldigi toplam 2.782 m?’lik alanda 3 bodrum, 1 zemin, 4 normal ve iki
asma katin bulundugu toplam 23.466 m*’lik yapi alanh, h max = 32,60 m yiiksekliginde

yeni bir yapi blogu 6ngoriilmiistiir.



Ruhsat belgelerinde 1 bagimsiz bdliimden olusan ve pasaj binasi olarak adlandirilan ve
ruhsata iliskin yenileme projelerinde de toplam 23.466 m” yapi alanl olarak son yillarda
siklikla uygulanan alisveris merkezi tipolojisinde tasarlanan blogun 11.060 m?’si diikkan,
2.784 m?'si restoranlardan, fuaye ve asma katlar1 da dahil edilmek iizere 11 yeni sinemanin
bulundugu toplam 5853 m?’lik alandan ve 2.782 m*lik kisminin da sigak ve teknik

hacimlerden olustugu goriilmektedir.

C blok olarak anilan 549 m? yiizélctimlii ve max h = 16,62 m irtifasinda ve bir dénemin konut
tipolojisinin drnegi olan sivil mimarlik miras1 Isketinj Apartmanimin gerek ruhsat gerekse

yenileme projelerinde ofis (isyeri) olarak islevlendirildigi goriilmektedir.

Anilan projelerde 0zellikle tasidig tarihi ve kiiltiirel miras ve toplumsal bellek niteliginin yani
sira Tiirkiye i¢in erken donem betonarme bina olarak yap1 teknolojisi ve endiistrisi agisindan
da miras niteligini tasimakta olan bu niteligi ile de Docomomo (Documentation and
Conservation of Buildings, Sites and Neighbourhoods of The Modern Movement) listelerine
giren “Emek Sinemas1”nin mimari ve yapisal 6zglinliigliniin, ¢evreyle kurmus oldugu
mekansal iliskinin hi¢bir sekilde korunmadigi ve bu konuda higbir ¢aba sarf edilmedigi
anlasilmaktadir. Zira gerek avan proje sathasinda gerekse avan projenin onaylanmasindan
sonra hazirlanan ve uygulama projelerinin onayina dayanak olan ve tarafimiza belge olarak
iletilen bilirkisi raporunda kiiltiir, tarih, mimari ve yapim teknigi agisindan ortak mirasimiz
olan Emek Sinemasiin giiclendirilmesi ve yangin gecirerek hasar gormiis Ipek Sinemasinin
aslina uygun olarak restore edilmesi konusunda hicbir dneri gelistirilmemistir. Ozellikle Emek
Sinemasinin son derece 6zgiin ve son giinlerdeki biitiin yikim ve tahribata kars1 hala ayakta
kalabilen tasiyict sistemi i¢in ¢oziimler “durumu iyilestirme olanaklarini kisitlamaktadir”

seklinde bir climle ile gegistirilebilmistir.

Giliniimiizde 6zellikle tarihi ve kiiltiirel degerlerimiz s6z konusu oldugunda yapilacak onarim
ve giiclendirme yapim ve insa olanaklarmin geldigi bilimsel ve teknik seviye olanaklar ve
olasiliklar hicbir sekilde arastirilmadan gelistirilen avan projenin bdylesi bir gecistirme ile
savunulmasi, ulusal ve evrensel koruma ilkelerine, uluslararasi sdzlesmelere, mimarlik
meslegine aykir1 oldugu gibi miithendislik bilimi ve mesleginin ilkeleri ve gelisimini de yok

saymaktadir.

Zira lilkemizde, tarihi ve kiiltiirel yapilarin giiclendirme ve onarimina iligkin son derece

zengin bir kuramsal bilgi ve ileri teknik birikim bulunmaktadir.



Ayrica 23.466 m*’lik yapi alanli h max = 32,60 m yiiksekliginde aligveris merkezi
tipolojisindeki bir yeni bir yap1 blogunun (bu blok yenileme ve uygulama projeleri
raporlarinda kiiltiirel tesis olarak anilmaktadir) +20,10 kotunda ise anilan B Blok Uygulama
Projesi Raporunda kullanilan ciimle ile “restitiisyon projesi kapsaminda restore edildigi
belirtilen Emek Sinemas1” bulunmaktadir. Emek Sinemasina iligskin olarak sunulan miidahale
raporunda da sadece tavan ve duvar suslemelerin +20,10 kotunda insa edilecek yeni salona ne

sekilde taginilacagina dair semalar bulunmaktadir.

S6z konusu rapor dogrultusunda restorasyon oldugu iddia edilen yeni insa edilecek salon,
restitiisyon projeleri ile birlikte incelendiginde Emek Sinemasinin 6zgiin betonarme
striiktiirlinlin, sahne yapisinin, perde arkasinin ve kulisinin ortadan kaldirildigini, Emek
Sinemasi’nin orijinal perdesinin i¢biikey yapisinin diiz bir perde haline getirildigi, seyir
rahatlig1 saglayan orijinal dosemenin 6zellikli egiminin tamamen ortadan kaldirildig: tespit

edilmektedir.

Ayrica 23.466 m?’lik son derece yogun bir toplu kullanisa agilan bir ticaret ve eglence
merkezinin (yap1 ruhsatinda pasaj, proje raporlarinda kiiltiir merkezi, projelerde ise diikkanlar,
restoranlar ve sinemalar olarak anilmaktadir) 1’er metrelik yangin kapilarindan gegilen ii¢
adet yangin merdiveni disinda herhangi ana merdivene bagli olmadan sadece yliriiyen
merdiven ve iki adet asansorle getirilen diisey sirkiilasyon ¢6ziimii ise yangin da dahil olmak
uzere 0zellikle deprem veya herhangi bir panik aninda can ve mal giivenligi agisindan ciddi

yasamsal sorunlara neden olacaktir.

Onerilen bodrum katlarinin kazis1 ve insas1 esnasinda séz konusu alanin komsulugunda
bulunan tescilli konsolosluk binasi basta olmak iizere tiim binalar ciddi bir hasar tehdidi altina

girmis bulunmaktadir.

Biitiin bu eksiklikler ve ¢ekincelerin yarattigi olumsuzlar giderilecek olsa dahi, devam eden
yargi siirecine ragmen ruhsata baglanan ve tarafimiza iletilen uygulama ve yenileme projeleri
proje raporlarinda da anilan tiim evrensel koruma ve kullanma ilkelerine ve yenileme-
uygulama projelerini mesrulastirmak iizere biitiinsel baglamlarindan kopartilarak alintilar

yapilan kaynaklardaki temel goriislere de aykir1 bulunmaktadir.

Ozellikle kamu miilkiyetinde bulunan ve iizerinde ii¢ adet tarihi sinema salonun bulundugu

tescilli bir kiiltiir mirasina dair yapilan ve gerek usuller gerekse icerik agisindan 6zel alana



ornek olmasi gereken uygulamada, komsulugunda yer alan usulsiiz ve kagak uygulamalari ile
Kiiltiir Bakanliginin sorugturmasina konu edilmis ve hakkinda kurulca yikim kararlar
bulunan yeni aligveris merkezinin gabarisinin esas ve emsal alinmasinin yarattigi usul ve etik

sorunlarinin tartisilmasi bir yana;

5366 sayil1 yasanin getirdigi ¢eliskilere dayanilarak Beyoglu'nun kentsel ve tarihi sit alani
ilan edilmesine neden olan kentsel dokusu ve sokak genislikleri dikkate alinmadan
projelendirilerek onaylanan B blok yenileme uygulama projeleri ve komsusu aligveris merkezi
benzerleri uygulandiginda Beyoglu’nun tarihsel ve kentsel doku ve kimligi yok olacak ve
geriye sokaklarina giin 15181in1n dahi giremedigi sikisik devasa bloklardan ve tiyatro dekoru
cephelerden olusan kimliksiz, belleksiz ve 6zelikle de afetler karsisinda ¢evresel gilivenligi

olmayan bir yerlesme ortaya ¢ikacaktir.

Tiim bu gerekgeler ve ¢ekinceler nedeniyle ile halen yargi siireci devam etmekte olan
Yenileme Kurulu kararlari ile onaylanan avan projelere, teknik ve etik ¢ekincelerimiz bulunan
bilirkisi raporuna dayandirilarak hazirlanmis ve yap1 ruhsati almis bulunan uygulama ve
yenileme projeleriniz, Mimarlar Odas1 mesleki denetim uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmas1 ve bu

N1

nedenle 6235 sayili yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili
idarelere goriis ve onerilerde bulunma” gdrevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu
dogrultusunda gevresel etkileri bakimindan g¢ekince ile karsilanmis, mesleki denetim
kapsaminda herhangi bir iglem yapilmamis olup miielliflik ve telif haklar1 agisindan kayit

altina alinmigtir.
Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odast
Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

Geregi icin:

- TC Kiiltiir ve Turizm Bakanligi

- TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Istanbul Yenileme Alanlari Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini

Koruma Bolge Kurulu



- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Beyoglu Belediye Bagkanligi

- Istanbul Teknik Universitesi

- Proje Muellifi

- Isveren (TC Sosyal Giivenlik Kurumu)

Bilgi icin:

- TC Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mesleki Hizmetler Genel Miidiirligii
- TMMOB Mimarlar Odas1 Bagkanlig1

- TMMOB’ye bagli meslek odalar1

- Basin
6.1.11. Sisli Ayazaga’da Konut ve Ofis Yapisi

03.04.2012/2012.10.27516
Degerli meslektasimiz,

Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Ayazaga Mahallesi, 4 pafta, 3 ada, 9-10-11 (yeni: 54 parsel) parsel
sayil1 yere iligskin olarak mesleki denetim kapsaminda islem gérmesi i¢in tarafimiza iletilen
mimari projelerin TC Sisli Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan
diizenlenen 01.03.2011 gun ve 2011/1946/R-1348265 sayili imar durumuna gore diizenlendigi
goriilmektedir. Anilan imar durumu ise Sisli Ilgesi, Ayazaga Mahallesi, 4 pafta, 3 ada, 9-10-
11 (yeni 54 parsel) parsellere ait Nazim imar Plan1 Tadilat1 Esentepe-Cendere Kav. ve Bag.

Yolu Uygulama Imar Planina gore diizenlemistir.

Ilgi imar durumuna bina yiiksekligi h: serbest, insaat nizami: ayrik, insaat sahas1 emsali E:
2,00, turizm + ticaret alaninda kalmakta olup bahce mesafeleri ve bina sahasi emsalinin avan
projeye birakildigr goriilmektedir. S6z konusu avan projesinin TC Sisli Belediye Baskanligi
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan 28.03.2012 tarih ve 2012-2490-R-1557854 say1 ile

onaylandig1 goriilmektedir.
Imar Durumu notlarinda;

* Enerji nakil hatti gegmekte olup ilgili kurum goriigii alinacaktir,



* Turizm + Ticaret Alaminda E.2.00, Hmax: serbest olup emsal degeri briit alan lizerinden

hesaplanacaktir,

* Plan kapsaminda bu parsel ile ilgili ayrintili olarak hazirlanacak zemin etiidi ve raporunun
ongordiigii kosullarda +0.00 kotu altinda én cephe hattinin gerisinde kalmak sartiyla parsel
tamaminda birden fazla bodrum katlar: yapilabilecek olup emsal hesabina dahil degildir.

Ancak ikiden fazla bodrum kat iskan amachi kullanilamaz
denilmektedir.
Ilgili kurum goriisii tarafimiza sunulmamustir.

Tarafimiza sunulan Mimari Uygulama projesi 10 bodrum kat, zemin kat, 46 normal kat olup

ofis + konut fonksiyonu oldugu goriilmiistiir.

TAKS kisitlamas: getirilmemis olan 9.525,68 m?’lik parselde yaklasik 7.573,54 m?’si
betonlastirilarak gecirimsiz hale getiren, insaat sahas1 emsali Hmaks. E = 2,00 olmasina
ragmen otopark katlar1 dahil edilmedigi takdirde bile emsalin yaklasik 7 oldugu, 70.717.20
m?’si emsal dist toplam 107.049.02 m? yap1 alanli bir yapi kiitlesinin ortaya ¢ikmasina neden

olmustur.
Istanbul Imar Y&netmeligi Madde 7.03.1°de,

“5 kat irtifaya kadar olan yapilarda (5’inci kat dahil) ¢ikma genisligi cevre yapilanma
kosullarina uymak kosulu ile maksimum (1.50) m.’dir. 6-10 kat irtifaya kadar olan yapilarda
(10’uncu kat dahil) ¢ikma genisligi cevre yapilanma kosullarina uymak kosulu ile maksimum
(1.20) m.”dir. 10 katin tizerindeki yapilarda ise tiim katlarda ¢ikma yapilamaz” denilmektedir.

Tarafimiza sunulan mimari uygulama projesinde10. kattan sonra 1,00 m ¢ikma yapilmis olup

ilgi yonetmelik maddesine uygun olmadigi goriilmiistiir.

[lgi imar durumunun plan notlari ile getirilen ayricalikli kosullar ve avan proje kamu oyuna
ornek olmasi1 gereken kamu idareleri meslek odalarinca yargiya tasinmak zorunda kalinan
plan degisikligi uygulamalar1 planlama ve sehircilik bilimine, bu konudaki mevzuata, imar

Iskén Bakanlig1 genelgelerine aykir oldugu kadar kamu yararina da aykiridir.



Zira Istanbul biitiinliigii acisindan degerlendirilmesi gereken ve bu kapsamda da dnceki
planlarda kent i¢in yararlanilabilecek kentsel donati alanlarinin ayrildigi bu alan 1/100.000
olcekli Istanbul Cevre Diizeni Planinda “agaglandirilacak alanlar” ve 1/25.000 Glgekte
“Biitiinsel olarak ele alinmasi gereken alan” lejantinda bulunmakta, plan uygulama
hiikiimlerinde ¢evre uyumu ve ¢evresel biitiinliik ag¢isindan 1/25.000 veya 1/5000 6lcekli plan
asamasinda plan biitlinliigii ¢cercevesinde yeniden degerlendirilecek ve netlestirilecek alanda

kalmaktaydi.

Istanbul genelinde yapilacak tiim alt 6lgekli planlarin bu ¢evre diizeni plania uygun olarak
hazirlanmasi geregi son derece agikken ve s6z konusu alanda stadyum, saglik tesisi ve anilan
projeyle getirilen turizm, ticaret gibi yogun fonksiyonlarin yaratacagi ulasim talepleri higbir
ulagim planina, kararina bagli olmadan ve kentsel olarak degerlendirilmesi ve onaylanmasi
gerceklestirilmeden yapilan hukuka ve planlama ve sehircilik ilkelerine aykir1 planlama
siiregleri sonunda, kentsel yapilasma ve ¢evresel kosullar agisindan ciddi sakincalar
yaratilmig, bolgede yapilagma, niifus ve trafik yogunlugunu arttirtlmis ve ciddi bir kent sugu

islenmistir.

Ayrica gesitli yarg: kararlari ile Istanbul biitiiniin bugiinii ve geleceginde cok 6nemli olan
dogal degerleri, bitki ortilistinii dikkate almadan, bunlarin varligini tehlikeye atacak, yok
edecek kararlar igermesi, planlama tekniginin gerekleri gozetilmeden karar iiretilmesi,
yetersiz bir arastirma, senteze dayali olarak, yetersiz planlama raporu olusturulmasi, yetersiz
bir planlama siirecine ve sagliksiz plan kararlarina dayali denetimsiz yogunluk ve arazi
kullanim kararlar1 getiren bu plan degisikliklerinin planlama tekniklerine, sehircilik ilkelerine,

3194 sayil1 imar Kanuna ve hukuka aykiri oldugu da hiikiim altina alinmistur.

Imar planlari, kenti bir biitiin olarak planlayan ve gelisimine yon veren belgeler oldugu igin
her tiirlii kentsel ¢alismanin baslangi¢ noktasini olusturmaktadir. Bu yoniiyle, teknik
altyapinin planlamasi ve koordine edilmesinde 6nemli araglardan biridir. Teknik altyapinin
etkin bir sekilde planlamasi ve koordinasyonu, imar planlarinin, kentlerin fiziki ve demografik
ozelliklerine uygun yapilmasina ve ¢ok sik degistirilmemesine baglidir. Oysa lilkemizde, imar
planlari, kentlerin gelisimine ve biiylimesine bagli olarak, zamaninda, gereksinimleri
karsilayacak, kentin dogru ve saglikli olarak planlanmasina yon verecek sekilde
hazirlanmadig1 gibi ¢ok sayida ayricalikli imar degisiklikleri yapilmaktadir. Ustelik yapilan
imar degisiklikleri genellikle yogunluk artiric1 6zellik tagimakta, bu da altyap: tesislerinin

yeniden konumlandirilmasini ve/veya kapasite artigini zorunlu hale getirmekte ve kamu



kaynaklarinin plansiz bir sekilde tiiketilmesine ve ayricalik taninan parsel bazinda degisiklerin

yarattig1 tiim maliyetlerini kamuya yiliklenmesine yol agmaktadir

Istanbul Imar Y&netmeligince emsal disinda birakilacak ve katlar alanina dahil olmayan
alanlar arasinda sayilacak alanlara yapilan ilaveler ve 6zellikle kat bahgeleri, yapilarin insaat
alanlarin1 verilen emsalin ¢ok {istiine ¢ikarmakta ve yapilasma yogunlugunu artirarak ve
kentsel toprak kaybina yol agmakta ve giderek kentsel ekolojik dengenin bozulmasina meydan

vermektedir. Bu husus ise bakanlik genelgelerine agikca aykiridir.

Yok edilen dogay1 ve ekolojik dengeleri kat bahgeleri ad1 altinda insa edilen, ¢ogunlukla da
yap1 kullanim alaninin artirilmasina yonelik olarak kullanilan doga taklidi alanlardan
beklemek, ekolojik olarak gezegenimize katki sunmak icin son derece ciddi arastirmalara
girmig bulunan meslek alanimizi, gelecege kars1 icinden ¢ikilamaz bir sorumlulukla karsi

karsiya birakmis olacaktir.

Mimarlar Odas1 parsel 6l¢eginde yapilan plan tadilatlari, teknik ve sosyal alan oran1 ve
standardini diisiiren, yogunluk degerleri artiran, planlamada esitlik ilkesine uymayan, ayni
konum ve ulagilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilagsma haklar1 ve yogunluklar
getiren, plan biitiinliigline, sehircilik bilim ve ilkelerine, planlama yontemlerine ve plan
esaslarina, kamu yararina, imar hukukuna ve dogal kosullara uygun olmayan bir planlama
karar1 dogrultusunda ortaya ¢ikan yapilagsma kosullarinin kentsel bozulma ve kirlenmenin asil

nedeni oldugu goriistindedir.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri imar kosullarina gére hazirlanan
mimari projeniz Mimarlar Odast mesleki denetim uygulamasinin genel amag ve beklentileri
dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu nedenle 6235
sayil1 yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili idarelere goriis ve
onerilerde bulunma” gorevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu dogrultusunda
cevresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmistir ve mesleki denetim onay1 kapsaminda
islem yapilmamais, ancak imar mevzuat1 geregi mimari proje miiellifi sicil belgesi
diizenlenmistir. ileride geri doniilmesi miimkiin olmayacak kentsel, ekolojik ve hukuksal
sakincalara neden olmamak iizere s6z konusu alan iligkin her tiirlii yapilagsma kararinin

yeniden gozden gegirilmesi ve ruhsat islemlerinin durdurulmasi gerekmektedir.

Bilgilerinize sunulur.



Sami Yilmaztiirk

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

Geregi icin:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Sisli Belediye Baskanligi

- Proje Muellifi

Bilgi icin:

- TC Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mesleki Hizmetler Genel Miidiirligii
- TMMOB Mimarlar Odas1 Bagkanlig1

- TMMOB’ye bagli meslek odalar1

6.2. Niyazi Duranay’in CED Danisma Kurulu’nda Yaptig1 Konusma

CED Danigsma Kurulunun degerli tiyeleri,
Sevgili dostlar,

Bugiin sizlerle, 2013 déneminin son CED toplantisin1 yapmak i¢in toplandik. Katilan tiim

arkadaslarima sevgi ve saygilarimi sunuyorum.

Ulkemiz Ikinci Diinya Savasindan sonra, ok partili sisteme gegerek, demokrasi ile ydnetilen
bir Ulke olmaya karar verdi ve 1950 milletvekilleri se¢cimi ile yonetimi, Celal Bayar’in

cumhurbaskani, Adnan Menderes’in bagbakan oldugu Demokrat Parti’ye devretti.

Yazik ki gegen 64 yillik siirede, iilkemiz ¢ok partili diizende, “bagimsiz, demokratik, sosyal
bir hukuk devleti” olamadi.

Ikinci Diinya Savas1 sonrasi, basta Istanbul olmak iizere, tiim kiy1 kentlerimize go¢ baslad.
Merkezi ve yerel yonetimler bu biiyiik olay1 seyretmekle yetindi... Insan yiginlari
kentlerimizin ¢eperlerindeki kamu arazilerini yagmalamaya bagladi. Merkezi ve yerel
yonetimler, dehset verici bu olusumu ¢agdas bir sehirlesmeye dondiirme basiretini

gosteremediler.



Yasadigimiz yillarda ise, asrin hastalig1 neoliberalizme hizmet eden iktidarlar, ilkemizde
degerli ne varsa, yerli yabanci tekellere harag mezat satmaya basladilar ve getirilerini

yandaglariyla paylastilar.

Ulke sorunlarma dzveriyle yaklasan meslek odamizin, degerli meslektasimiz Oktay
Ekinci’nin 6nciiliigiinde1992 yilinda kurulan CED Danisma Kurulumuz, bir¢ok degerli
meslektasimizin emek ve katkilariyla, tilkemizin tabiat, tarih ve kiiltiir varliklarinin
korunmasinda, kentlesme ve yapilasma konularindaki olumsuzluklara engel olma konusunda

biiyiik ¢aba gosterdi ve dnemli yasal girisimlerde bulundu ve az da olsa olumlu sonuglar aldi.

Meslek odamizin kurulusundan bu yana, odamiza hizmet veren yiizlerce insan arasinda,
bugiin aramizda olmayan ¢ok degerli dort arkadagimizin bende ¢ok 6zel anilar1 var. Bu
arkadaslarim Teoman Oztiirk, Saban Ormanlar, Demirtas Ceyhun ve 15 Ekim 2013’te

kaybettigimiz sevgili Oktay Ekinci’yi 6zlemle anmaktay1z.

Teoman’la arkadashigimiz, altmish yillarda, Istanbul Belediyesi Planlama Biirosunda
baglamisti. Mimarlar Odas1 ve Tiirk Mithendis Mimar Odalari Birligi baskanliginda 6zverili
gorevler iistlenmisti. Saban Ormanlar Giizel Sanatlar Akademisinden arkadasim. 1951 yilinda
kisa bir stire tutuklu kaldi. Sonra Mimarlar Odasinda yillarca yol arkadashig1 yaptik. Demirtag
Ceyhun mimar ve edebiyat¢1 dostumuz. Altmigh yillardaki 6zel yiiksek okullarin

kapatilmasinda onciiliik eden arkadagimizdi. Yazik ki onu da vakitsiz kaybettik.

Oktay Ekinci, mimar ve yazar olarak, kendisini tilkemizin dogal, tarihi, kiiltiirel degerlerinin
korunmasina adamis olan degerli insanimiz.

Bir ¢esmeydi Oktay,

Hazinesi bilgi olan bir ¢cesmeden,

Sir1l sir1l akan bir su gibi,

Soyledi yazdi aydinlatti,

Toplumu, hepimizi.
Isiklar i¢cinde yat Oktay arkadasim.
Tiim kaybettigimiz, lilkemizin yeri doldurmaz insanlarini sevgi saygi ile antyoruz.

29.01.2014
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	15.3.2006 tarihinde onaylanan 1/15000 ölçekli tadilat planı ile zemin katta maks. TAKS (taban alanı kat sayısı) = 0,40 normal kattan itibaren maks. TAKS = 0,25, Emsal = 3, H = Serbest yapılanma şartlarında otel + turizm tesis alanı, kısmen yeşil alan ...
	15.03.2006 tasdik tarihli planın plan notlarında; “1- Plan onama sınırı içinde kalan 55 pafta, 3185 ada, 60 parsel sayılı yer Otel + Turizm Tesis alanı, yeşil alan ve dere koruma alanı olarak düzenlenmiştir. 2- Otel + turizm tesis alanında; turizm, ot...
	Böylelikle;
	1/5000 ölçekli Kadıköy Koşuyolu, Acıbadem, Hasanpaşa Mahalleleri Nâzım İmar Planında “az yoğun konut alanı (net yoğunluk = 400-700 k/h), yol, yeşil alan ve dere koruma alanı”nda aynı tarihte onaylı 1/1000 ölçekli Kadıköy Acıbadem, Koşuyolu Mahalleleri...
	Ayrıca imar mevzuatına aykırı olan, “Bodrum katlar emsale dahil değildir” notu ile, inşaat yoğunluğunun 3,00 emsalin de çok üstüne çıkmasına olanak sağlanmıştır. 1/1000 ölçekli uygulama imar planında belirlenmesi gereken yapılaşma hakları 1/5000 ölçek...
	Bu durumun yarattığı hukuki sakıncaların yanı sıra uygulamada da istikametler belli olmadığından, tekrar, şehircilik ve planlama ilkelerine aykırı bulunduğu yargı kararları ile kesinleşmiş bulunan parsel bazında 1/5000 ölçekli plan tadilatı yoluna gid...
	“Plan fonksiyonu ve yapılanma şartları 15.03.2006 onaylı 55 pafta 3185 ada, 60 parsel 1/5000 ölçekli Nâzım İmar Planı değişikliğinden, imar istikametleri 01.08.1997 onaylı 1/1000 ölçekli Kadıköy-Acıbadem, Koşuyolu Mahalleleri D-100 Kuzeyi Revizyon İma...
	Bu usulsüz plan değişikliği teklifi de devam eden yargı süreci ve idarenin uzman müdürlüklerinin son derece açık olumsuz görüşlerine rağmen Büyükşehir Belediye Meclisince;
	“Plan Fonksiyonu ve yapılanma şartları 15.03.2006 onaylı 55 pafta, 3185 ada, 60 parsel 1/5000 ölçekli nâzım imar planı değişikliğinden, imar istikametleri 01.08.1997 onaylı 1/1000 ölçekli Kadıköy - Acıbadem, Koşuyolu Mahalleleri D-100 Kuzeyi Revizyon ...
	3194 sayılı İmar kanununun 5. maddesinde Nâzım İmar Planı, “varsa bölge veya çevre düzeni planlarına uygun olarak halihazır haritalar üzerine, yine varsa kadastral durumu işlenmiş olarak çizilen ve arazi parçalarının; genel kullanış biçimlerini, başlı...
	Teknik gereklilikler dışında üst plan kararlarına bağlı olarak gerekli tüm analizler yapıldıktan sonra hazırlanarak onanan bir yerleşim bölgesinin bütünü için geçerli olacak ana yoğunluk ve kullanım kararlarının belirlendiği 1/5000 ölçekli Nâzım İmar ...
	Dağıtım:
	Her türlü ölçekte imar planı ve değişikliklerinin toplum ve çevre yararı ile genel şehircilik ilkeleri ve hukuka uygun gerçekleşmemesi durumunda oluşacak tasarım ve yapılaşma süreçlerinin toplum ve çevre üzerinde yaratacağı olası olumsuz etki ve etkil...
	Tüm bu nedenler ile planlama ve şehircilik ilkelerine aykırı imar koşullarına göre hazırlanan mimari projeniz Mimarlar Odası mesleki denetim uygulamasının genel amaç ve beklentileri doğrultusunda, odanın kamu yararına çalışan bir meslek kuruluşu olmas...
	Dağıtım:
	Her türlü ölçekte imar planı ve değişikliklerinin toplum ve çevre yararı ile genel şehircilik ilkeleri ve hukuka uygun gerçekleşmemesi durumunda oluşacak tasarım ve yapılaşma süreçlerinin toplum ve çevre üzerinde yaratacağı olası olumsuz etki ve etkil...
	Bugün bir şirkete ait olan anılan parselin tamamı İstanbul Büyükşehir Belediyesi mülkiyetinde ve son derece yoğun bir yerleşme içinde bölgede kamusal olarak spor, dinlenme, deprem sonrası toplanma alanı, çeşitli şenlikler için kullanılan tek kalmış bo...
	Önce alan ticaret + park alanına alınmış ve emsal 1,5 olarak plan değişikliği yapılmış bilahare alan tamamıyla ticaret + konut alanına alınarak emsal 2 ye çıkartılmıştır. Bütün bu plan değişiklileri yapılırken tekliflerin plan düzenini bozucu, yoğunlu...
	Söz konusu bölge olası Marmara depremleri göz önüne alındığında İstanbul’un en hassas bölgeleri arasında bulunmaktadır. Bu nedenle bölge için yapılan bütün çalışmalarda afet sakınım ilkelerinin göz önüne alınması gerekmektedir. Söz konusu alanla ilgil...
	Dağıtım:
	“Dava konusu avan projede, kültür varlığı olarak tescilli sadece Cerc1e d’Orient binası ve İsketinj Apartmanının korunduğu, diğer yapıların ise ya sadece cephelerinin belirli derecede korunduğu ya da tamamen kaldırıldığı görülmektedir. Avan projede, y...
	Uluslararası koruma ilkeleri, kültür varlığı niteliği taşıyan yapıların zorunlu haller dışında özgün yerlerinde korunması gerektiğini öngörür. …Bu ilke, kültür varlığı yapıların kent dokusunda sahip olduğu yerin korunması açısından önem taşır. Gayrime...
	Emek Sineması Salonu’nun başka bir kota taşınma önerisi ayrıca, salonu, fuayesi, gişesi ve girişinin Yeşilçam Sokağı ile aynı seviyede olmasının getirdiği kentsel yaşamla bütünleşik kimliğini de kaybetmesine yol açacaktır.
	Dava konusu avan projede Emek Sinemasının yanı sıra Rüya Sineması için önerildiği gibi, yıkıldıktan sonra başka bir kotta benzer bezemeleri üzerinde barındıran benzer bir mekân inşa edilmesinin, 2863 Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu ve Vene...
	şeklinde görüş bildirmişlerdir.
	Tüm bu gerekçeler ve çekinceler nedeniyle ile halen yargı süreci devam etmekte olan Yenileme Kurulu kararları ile onaylanan avan projelere, teknik ve etik çekincelerimiz bulunan bilirkişi raporuna dayandırılarak hazırlanmış ve yapı ruhsatı almış bulun...
	Dağıtım:
	Dağıtım:

