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2008 / 1058

TMMOB Mimarlar Odasi istanbul BiyUkkent
Subesi

1. Toplu Konut idaresi Baskanhdi

2. Istanbul Biyiksehir Belediye Baskanhdi

Istanbul i, Sisli ilcesi, Dikilitag Mahallesi, 58 pafta,
1199 ada, 230 parsel sayil tasinmaza iliskin
17.02.2008 tasdik tarihii 1/5000 dlcekli Nazim imar
Plani degisikliginin iptali istemi

Bilirkisi Kurulundan dava konusu tasinmaza iligkin
17.02.2008 tasdik tarihli 1/5000 él¢ekli Nazim imar
Plani degisikligine iliskin  E:2008/1058 esasina
kayden acilan dava ile yine anilan planin alt
Olcedi olan ve 13.02.2008 tarih ve 388 sayil karar
ile onanan 1/1000 &lcekli Uygulama imar
Planina iliskin E:20092/1736 esasina kayden acilan
davada uyusmaziigm ¢odzimlenebilmesi igin:

1} Dava konusu uygulama ve nazm imar plani
degisikliklerinin Ost dlgekli plana uygun olup
olmadigi, tadilatin plan bOtONIOgUN0 ve
ve bitinlUgune zarar verip vermedigi;

2) Imar  plamn  dedisikliginin - kamu  yarar
bakimindan gerekli olup olmadigu,
dedisikligin  bilimsel, leknik, ve nesnel
gerekcelere dayandinlip dayandinlmadigr,

3} Imar plan degisikliginin sehircilik ilkeleri ve
planlama esaslarna ~ aykinkk tasyip
tasimadigi konularnnin saptanmasi ile;

4} Yapian dizenlemenin  mevcut  yapilar
acisindan  degerlendiriimesinin - davacl ve
daval taraf iddia ve savunmalan {teknik
hususlara iliskin) dikkate alnarak yapimasi
istenmektedir.



by

YERINDE INCELEME: Mahkemenizce verilen karar uyarnnca 20.07.2010

tarininde Naip Uye Hamdi Demir gdzetiminde
dava konusu yerde kesif ve bilirkisi incelemesi
yapilrmighr.

DOSYA INCELEMESI

27.06.2008
Dava dilekgesinde:

1

2)

7)

8)

Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhdinin 09.01.2008 ginld yazsi
le hazirlayarak ilettigi 17.02.2008 tasdik tarihli 1/5000 Slgcekli Nazim
imar Plani Dedisikliginin 28.03.2008 tarihinde askiya cikanididi ve
28.04.2008 tarihinde askidan indirildidi;

Yarglama konusu idari islem ile ayni nitelikteki Basbakanlik
Ozellestirme idaresi tarafindan onanan 1/5000 &lcekli nazm imar
planlan ile uygulama imar planlannin istanbul  Birinci  idare
Mahkemesinin 31.01.2007 gun 2005/1416 Esas, 2007/126 Karar sayili
karan ile iptal edildigi;

Anilan iptal karan sonrasinda Maliye Hazinesi adina kayith olan
parsefin tOmiondn 1164 sayill Arsa Uretimi ve Degerlendiriimesi
Hakkinda Kanun'un 5273 sayill Kanun ite dedisik ek 4 Uncl maddesi
uyarinca bedelsiz olarak Toplu Konut idaresi'ne devredildidi;

Dava konusu 1/5000 dlcekli Nazim Imar Plani Dedisikliginin parsel
dlceginde dedisiklik dSngdrdigl; dava konusu parseli “Ozel Kosullu
Ticaret Alani" olarak dozenledidi;

Bu parselin kent icin yararlaniabilecek kentsel donat alani otarak
ayrilmasinin sehircilik ilkeleri agisindan zoruniv oldugu;

Parsel Uzerinde 02.06.2006 gin ve 345 sayi istanbul II Numaral
KOoltor ve Tabiat Varlkklanni Koruma Bélge Kurulu kararyla tescil
edilmis olan Robert Mallet - Stevens tarafindan tasarlanmig
busunan Turkiye'deki modern endUstriyel mimarigin en  erken
Orneklerinden birini clusturan, sarap ve raki disinda dodal meyve
malzemelerinden likdr Orefilen ik tesis olan fabrika binasinin
Lulundugu;

Uzerinde cok sayida adac da bulunan parselin 1/100.000 dlcekli
Cevre Dozeni Plani ve 1/25.000 Olgekli plan  uygulama
hOkOmlerinde, 1/25.000 ve 1/5000 olgekli plan asamasinda plan
bUtoNIOgo cercevesinde yeniden degerlendirilecek ve
netlestirlecek alanda kaldidi;

Dava konusu plan degisikliklerinin Ust derece planlar gozetiimeden
tesis edildidi; imar Kanununda tanimlanan plan hiyersisine aykin
oldugu; plan dedisikliklerinin halen sirmekte olan 1/25.000 &lgcekli
istanbul Nazim Imar Planlarnnin onama islemi tamamianmadan ve
yUrUriUkte 1/100.000 dlgekli bir plan bulunmadidl halde hazirlandigy;



9) Soz konusu parselde dnerilen yodun fonksiyonlann yaratacagi
ulasim taleplerinin higbir ulasim planina ve karanna bagdlh olarak
“incelemesi gerceklesmeden yapildidi; bélgede yapilasma, nifus
ve trafik yogunlugunu arttirdigi;

10)idare tarafindan 1/5000 élcekli nazm imar planinda yaplanma
sartlanmin belirfilmedigi; "1/1000 dlgekli uygulama imar plani tadilati
plan nollan gecerlidir” denildigi; bunun imar Kanunundaki nazim
imar plani tanimina vygun olmadide;

11)YParsel bazinda nazm imar plani degisikliginin yapilamayacaginin
bilimsel ve teknik bir ilke niteliginde oldugu; hukuka da uygun
olmadig;

12)Dava konusu islemin 24.06.2006 onay tarihit 1/1000 &lgekli Sisli
Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planinin “Ozel HOkUmler” bashd
alhinda séz konusu parsele ait 4.3 maddesinde belirtilen “6n bahce
mesafesi 15 metre, yan-arka bahge mesafesi 10 metredir”
seklindeki plan notu ile ¢eliskili bir dUzenleme &ngdrdigu;

13))Kamu eline gegen donatl alanlannin emsale dahil ediimemesi,
ingaat emsalinin brit parsel Uzerinden hesaplanacagl, bodrum
katlannin emsale dahil olmadidr ve en fazla O¢ bodrum kat iskan
ediebilecegini ©ngodren diUzenlemelerin anilan 24.06.2006 onay
tarihli 1/1000 dlcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planiyla
celiskili oldugu; ayncalikl bir alan yaratidid;

14) Gerekli kamu kurum ve kuruluslannin gérist  alinmadan islemin
vapididr;

15)istanbul'da biyUk bir deprem beklendigi ve dava konusu parselin
yUksek yoguniuklu bir yapllasmanin bulundugu bir bdlgede
deprem sonrasinda insanlann ya da yardim malzemelerinin
toplanabilecedi tek alan oldugu;

16)islemin kamu yaran goézetimeden tesis edildidi;

17)istanbul II Numarall KUltUr ve Tabiat Varlkianni Koruma Bélge
Kurulunun gorGsiunOn alinmadigi;

18)E=3.00 ve H=Serbest yapilanma kosullannda “Ozel Kosullu Ticaret
Alan"'nin  parselin - neresine  ve/veya nasil  yapillacaginin
belirenmedigi;

19)5162 sayilh Toplu Konut Kanununda belirlenen fonksiyonlardan farkl
bir kullanim getirilmesinin de anilan Kanuna aykin oldugu

Belirtilerek dava konusu plan degisikliginin iptali istenmektedir.

18.08.2008
Daval idarelerden istanbul BUyiksehir Belediye Baskanh@'nin yanhinda:

1) Cava konusu Sisli 58 pafta, 1199 ada, 230 parselin 29.12.2003 onayli
1/5000 &lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Revizyon Nazim imar Planinda,
kismen “Parklar ve Dinlenme Alanlar™ kismen “T1S lejantinda
Emsalimax)=3 yapilanma kosullarnda Ticaret Alani"nda kalmakta
oldugu;

ed



2) Basbakanlk Ozellestirme idaresi Baskanh@inin 13.04.2005 gun ve
5114 sayih yazs ile 1199 ada 230 parselin tamaminda Emsal=3
Hmax=36.50m yapilanma kosullannda Ozel Kosullu Ticaret Alan
fonksiyonu onerilmesine iliskin hazrlanan 1/5000 ve 1/1000 Olgekli
plan degisikliginin Ozellestirme YUrksek Kurulunun 06.04.2005 tarih
ve 2005/38 savyil karan ile onandid;

3) S8z konusu planlann istanbul 1. idare Mahkemesinin 31.01.2007
tarinli ve 2005/1416 E. 2007/126 K. Sayil karanyla iptal edildigi;

4) S6z konusu parselin 24.06.2006 onanh 1/1000 dlgekli Sigh Merkez ve
Cevresi Uygulama imar Planinda E=3 Hmax=36.50m yapilanma
kosullannda Ticaret Alaninda kaldid;

5y istanbul Il Numaral KUltir ve Tabiat Varlklann Koruma Bolge
Kurulunun 02.06.2006 gUn- ve 345 sayih karan ile bu parselde
bulunan ana binanin 2863 sayil yasanin 6. maddesi &zellikleri
tasidigindan korunmasi gerekli kUltir varligr olarak tescil edildigi;

9 6) Basbakanlk Toplu Konut idaresi Baskanlgi’'nca, TOKI ve Gelir idaresi

h Baskanlir arasinda 17.09.2007 tarihinde imzalanan protokol
kapsammda TOKI tarafindan TUrkiyenin cesitli bdlgelerinde Gelir
Idaresi Baskanhgina Hizmet Binalannin yapiminin karara baglandid;
bu kapsamda dava konusu parselin TOKI adina milkiyet devrinin
yapildigr;

7y 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani tadilat ile 1/5000 dlcekli Nazim
imar Planinin 09.01.2008 tarih ve 2008/108 sayil Baskanlk oluru ile
TOKI tarafindan onaylandidi; planlann 5162 sayii Kanunun 2.
maddesi geregi BUyUksehir Belediye Meclisince onaylanmasinin
istendigi; planlann BuyUGksehir Belediye Meclisinin 13.02.2008 gun ve
388 sayih karan ile aynen uygun gorGidugu;

8) islemin Toplu Konut Yasasina uygun oldugu; imar mevzuating,
sehircilik ilkelerine, planlama tekniklerine ve kamu yaranna uygun
Uretildigi

Belirtiimektedir.

11.09.2008
Daval idarelerden Basbakanik Toplu Konut idaresi Baskanidi'nca
sunulan yanitta: '

1) Basbakaniik Toplu Konut idaresi Baskanlhidi'nca, TOKI ve Gelir idaresi
Baskanhd arasinda 17.09.2007 tarihinde imzalanan protokol
kapsaminda dava konusu 230 sayill parselin Toplu Konut idaresine
devir edimesi ve arsa devri karshidginda Torkiye'nin  cesitli
bslgelerinde Gelir Idaresi Baskanhdna hizmet binalannin yapirm,
onanmi ve tadiafinn TOKI  tarafindan  yapilmasinin - karara
badlandig;

2) Teklif edilen planlar ile getirilen kosullann 24.06.2006 tarinli 1/1000
dlcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani plan noflarinin
Ozel HUkUmler kisminda dzel milkiyete konu tasinmaziara iliskin
kosullarla ayni oldugu;



3)

4)

5)

»

7)

8)

- 9)

Bdlgede yUrUridkte bulunan Ust dlcekli plan veya bdlge ve cevre -

dizeni plani bulunmadidi; imar Kanununda varsa bdlge ve gevre
dizeni planina vygun olmas ifadesi bulundugu: dolayisiyla plan
hiyerarsisine aykirhgin séz konusu olmadigi;

1/5000 &icekli Nazm imar Planlannda yapr yoduniudu ve
yaplanma sartlannin belirtimesinin zorunlu olmadigr; bu kosullann
1/1000 digekli uygulama imar planinda detayli olarak gdsterildidi;
Dava konusu plana iliskin TOKI tarafindan kurum gérUslerinin alindig
ve 21.01.2008 tarih ve 503 sayil yazi ile istanbutl BUyUksehir Belediye
Baskanligina iletitdigi;

Istanbul BOyUksehir Belediye Baskanhdi Ulasim Daire Baskanh@inin
15.01.2008 tarihk yazisinda belirtilen hususlann proje asamasinda
dikkate alinmas: kosulu ile planin ulasim sistemi acisindan uygun
oldugunun bildirildigi; '

istanbul BUyUksehir Belediye Baskanhigi Deprem Risk ve Yonetimi ve
Kentsel lyilestirme Daire Baskanh@inin 17.01.2008 taribli yazsinda
planlarn jeolojik bakimdan vygun gérildiginin bildirildid;

Parsel Uzerinde bulunan agaclar icin hazirlanan Aga¢ Roleve
Projesinin  Istanbul  Universitesi Orman  Fakiltesi  tarafindan
onaylandids;

Likdr Fabrikasina iliskin Rdleve ve Restitisyon Projeleri ile Teknik izah
Raporlannin onaylanmak Ozere istanbul | Numaral KOltor ve Tabiat
Varliklann Koruma Bblge MUdinogune gdnderildidi;

10}istanbul I Numarall KOltir ve Tabiat Varlklann Koruma Bolge

MUdUrogQunion 10.04.2008 tarih ve 718 sayil yazsi ile Koruma Bolge
Kurulunun 02.04.2008 tarih ve 1686 sayil kararinin  TOKlye
gonderildigi: buna gore Roleve ve Restitisyon Projelerinin uygun
gorulduglt ve agacglann anit agac olargk tescil edidiginin
belirtildigi;

11)Daha énce Ozellestirme idaresince hazirlanan planin istanbul 1.

Idare Mahkemesince iptal edimesindeki gerekcenin iigili kurum
goOrUslerinin - alinmamis  oldugu; plan sahasinda nitelikli  agag
stokunun bulundugu; bu agaclarnn tescil sireci sonuclanmadan
planiann yapildid) seklinde oldugu; bu gerekcelerin dava konusu
bu plan islemleri icin gecgerli olmadidi; aynca istanbul 1. idare
Mahkemesinin anilan kararnin Danistay Alhinct Dairesinin 11.03.2008
tarih ve 2007/7876 Esas, 2008/1684 Karar sayil kararyla bozuldugu;

12)1/1000 oicekli Uygulama imar Plant Tadilatinin plan notlannda

planlama bdlgesinde s Merkezleri, Ofis, BUro, Alisveris Merkezleri,
Otel, Rezidans, Apart Konut vb. Konaklama Tesisleri vs. Gibi
fonksiyonlann yer alacagnin belirtildigi; bu amacia projenin TOK]
istiraki olan Emlak Konut Gayrimenkul Yatnm Ortakhdr AS.ne
devredildigi; planiama fonksiyonlanna uygun proje hazrhidina
baslandig:;

13) Planlarda belirenen fonksiyonun 5162 sayill Kanuna aykirt olmadigs;

icinde rezidans, apart konut vb. konaklama - tesislerinin
ongoruldugo; dolayisiyla konut uygulamasi da yapillacagdr;

W



14)2985 sayih Toplu Konut Kanununun 2. maddesinde Toplu Konut
Idaresinin gelirlerinin nelerden meydana geldiginin belirtildigi; Ek 1.
maddesi {k} fikrasinda da “idareye kaynak saglanmasini teminen
kar amach projelerie uygulamalar yapmak ve yaptrmak™ denilerek
kaynak sadlanmasina iliskin - projeler  yapilmasinin - idarenin
gorevlerinden oldugunun belirtildigi;

15)idarenin tOm faaliyetlerini butceden pay almadan gerqekleshrd@l
toplu konut veya gecekondu donlsUm ve benzeri nitelikte
projelerin Arsa Sahsi Karshg: Gelir Paylasimi Projelerinden elde
edilen gelirle finanse edildigi;

16}imar Kanununda 1/5000 &lgekli planlar ile parsel bazinda plan
dedisikligt yapilmasini yasaklayan bir diUzenleme bulunmadigs;
kamu yarannin  gerekli kildigr durumda parsel baznda plan
degisikligi yapimasinin da momkUn otdugu;

18.03.2009%

Emlak Konut Gayrimenkul Yatnm Ortakhgi A.S. tarafindan daval |doreler
yaninda mudahil olma talebinde butunulmus ve dovoyo iliskin yanitlar
sunuimustur:

1) Dava konusu parselin, 24.06.2006 onanlt 1/1.000 dlgekli Uygulama
imar Planinda E=3 Hmax=36.50m ticaret alaninda kaldigi; énceki
bu plana gore:

a. 6n bahce mesafesi 15m, yan ve arka bahge mesafesi
10m’dir;

b. egimden dolayr aciga cikan 1. bodrum kat iskan ediebilir,
birden fazla bodrum kat agiga ¢ikmas durumunda agiga
¢lkan her bodrum kat ortak alan (siginak, komuUrlUk, tesisat,
otopark, vb.} olarak kullaniacaktir;

c. iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir;

d. insaai emsalt uygulamast net parsel Ozerinden yopllocokhr
acik ve kapal ¢tkmalar emsale dahildir

hUkOmlerinin bulundugu;

2} Dava konusu 2008 onanl planda ise Ali Sami Yen arazisi ile 230 sayil
parsel arasinda bulunan ve 230 parsel icinden gecen imar yolunun
iptal  edildigi; yapt yUksekliginin  serbest  birakildidi; ¢ekme
mesafelerinin &n bahgeéden 10 m, yan ve arka bahgeden 5.m
olarak dizenlendigi; plan noflannda rezidans da yapilabilmesi
y&nUnde dedisiklik oldugu;

3) Plan botUuninde ayni islevli cevre ada ve parsellerdeki yapillasma
kosullan incelenerek ¢ekme mesafelerinin ve yapi yUOksekliginin
yeniden dUzenlenmis oldugu;

4} Yapi yUksekigi H=36.50 m yerine H=Serbest kosulunun getirimesinin
bir diger nedeninin mevcut korunmasi gerekli yapinin parsel
Uzerinde kapladigr alan ile iliskili oldugu; bu yapr dikkate
alndiginda Hmax=36.50 m yUkseklik sartinin yeni yapi yapimasinda
zeminde yerlesim acisindan ciddi bir zorluk getfirecedi; emsalden



dogan yapi hakkinin zeminde yayilarak kullanimasi yerine daha iyi
bir sillet verecek bir yapillanma saglanmasinin amaclandigi;

5) Daha onceki planda 1. bodrum kat iskan edilebilirken plan tadilat
ile 3 bodrum kat iskan edilebildigi; plan tadilat ile emsale esas
insaat alaninin 71.135,70 m2 oldugu; 3 bodrum katinda iskan
sonucunda ilave bir 71.135,70 m2 bodrum iskaninin sz konusu
olmadidi; arsanmn bir kisminda tescilli eser bulundugu ve bu eserin
bulundugu ksmda bodrum  vyapillamayacadl, ayrnca ¢ekme
mesafelerinin aslamayacagdi;

6] Plan tadilati ile bélge igin dngdrilen nifusun ve bu nofusa hizmet
edecek sosyal donah alanlannin parsel baznda dedil plan
bUtOninde degerlendiriimesi gerektigi; bdlgede plan alan
icerisinde olusmasi beklenen nUfusa hitap edecek yesil alanlar ve
editim alanlannin mevcut oldugu;

Belirtimekte, ayrica davali idarelerin yanit ve iddialarn yinelenmektedir.

13.07.2009

Dava konusu uyusmazhda iliskin olarak hazirlanarak istanbul 10. idare
Mahkemesi Baskanhgina sunulan Bilirkisi Raporunda:

1) 1/5000 &lcekli Nazim imar Planimin imar, Toplu Konut ve Koruma
mevzuatina ve kUltur ve tabiat varliklannin korunmasi ilkelerine
aykin oldugu;

2) Parseldeki fonksivonlann ve yapilasma hukOmilerinin yaratacagdi
yogun yapilasma ve kullanim baskisi nedeni ile sehircilik ilkelerine
ve planlama esaslarina aykin oldugu;

3) Dava konusu parseldeki fonksiyonlann kamu yaranna yonelik
olmadid

Goris0 sunuimustur,

24.07.2009
Istanbul 10. idare Mahkemesi tarafindan yOritmeyi durdurma kararn
alinmsshir.

12.08.2009
Davall idarelerden istanbul BiyUksehir Belediye Baskanh@ tarafindan
Bilirkisi Raporuna ve yUritmeyt durdurma kararina itiraz edilmis ve:

1) 1/5000 dl¢ekli plan notlannda tescil edilmis ve edilecek yapilarigin
Kurul gorist ainmadan uygulama  yapilamayacad” ve ‘“llige
belediyesince ve Koruma Kurulunca onaylanacak avan projeye
gore uygulama yapilacad" hukOmleri bulundugu;

2} Bilirkisi raporunda rezidans ve ofisin birarada bulunmasinin karma
arazi kullanm gereklerini tam olarak yerine getirmese de gincel
uygulamalar agisindan kabul gordigu  saptamasinin yapildid;
dolayisiyla fonksiyon agisindan planin uygun bulundudu;

3) Dava konusu taginmazin Ust dlgekli 1/100.000 dlgekli Cevre DUzeni
Planinda MIA bolgesinde kaldidy, plan kararlari ile uyum oldugu



Belirtilmis, bilirkisi raporundaki tespitlerin kendi icinde celiskili oldugu
vurgulanmig, yOrOtmeyi durdurma karannin kaldinimasi tatep edilmistir,

14.08.2009

Daval idarele yarunda modahil olan Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakligr A.S tarafindan yuritmeyi durdurma  karanna karsi itirazlar
sunulmustur. ltirazlar usule ve yasal cerceveye iliskindir.

19.08.2009
Daval idarelerden Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlid tarafindan
Bilirkisi Raporuna ve yUritmeyi durdurma karanna itiraz edilmis ve:

1) 1/5000 olgekli planda yapilasma sartlannin gdsteriimesinin imar
mevzuat dogrultusunda zorunlu olmadidi, bunlarin 1/1000 Slgekli
planda gdsterildigi; plan hiyerarsisine aykiriik oimadigi;

2) Bilirkisi Raporunda dava konusu plan dncesinde tasinmazin bir
kisminin yesil alan oldugu, 2006 tarihindeki plan degdisiklidi ile ticaret
islevi verildigi, dava konusu plan notlanyla ise "6zel kosullu ticaret
alan” olarak belirlendigi, maksimum bina yusekliginin  serbest
olarak tanimiandidl, bodrum katlannin emsal disimda birakildiginin
belirtildigi; ancak planda getirilen bu kosullann 2004 tarihli 1/1000
dlcekli Sisi Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planinda &zel
mulkiyete konu tasinmazlan kapsayan kosullarla ayni oldugu, dava
konusu parsele de bu kosullann uygulanmasinin dngoroldogu,

belirtimekte ve daha dnceki savunma ve iddialar yinelenmektedir.

10.09.2009
Dava konusu parsele ve plana iliskin  olarak istanbul 7. idare
Mahkemesinde 2008/761 esasina kayith  olarak  TMMOB  Insaat
MUhendisleri Odasi istanbul Subesi tarafindan dava acildid anlasimakia
olan, bu dava kapsaminda yapiian Bilirkisi incelemesinde:
1) Parselin kentsel bolgenin arazi kullanising yanit vermek Uzere
planlandig;
2) Boélgenin hizmet talebine uygun karma kullanim &nererek ficaret,
konut, konakiama, kUltUrel alan kapasitesini arthrdidi;
3) Ticaret ve kUltur merkezinde c¢esitli ekonomik gruplara istihdam
yaralmaya yonelik bir ficari ve hizmet alan yarathdi;
4) Zemin alh kullanimlan tesvik ederek erisilebilir kentsel yUzeyi
arthrdii;
5) Ozellikle toplumun kullamima acik olabilecek ticari-kUltirel yizeyin
arthnimasi ile ticeri-kUltdrel merkezi ¢ekici bir hale getirdidi;
6} Mekanin 24 saat kullaniimasini saglayacak imar yapillanma kosullari
ve islevlerinin gelistirildig;
7) Ticar alanda konut, konaklama aklivitelerine genisge bir alanda
yer aynlarak kentsel kullanim ¢esitliliginin saglandigl, gece gindiz
nUfusunu dengeledidi;



8) Bu nedenlerle caddas sehircitik ilkelerine ve planlama teknikierine
uygun oldugu
Sonucuna varlmistir.

23.09.2009

Davall idarele yaninda modahil olan Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgr A.S tarafindan yOrOtmeyi durdurma karan ve bilirkisi raporu
kapsaminda esasa iliskin itiraziar sunulmustur:

1} Tescilli binalann fonksiyonel ézellikierini kaybettigi; plan kapsaminda
tescilli agaclann tOmOnUn korunacag;

2} 1/5000 ©&lcekli planda yapilasma sartlannn  gésteriimemesinin
planin 1/1000 dlcekli plana dayandinldigr anlamina gelmedidi,
plan hiyerarsisine aykirihk oclmadigi; “T" 6zel kosullu ticaret alanina
iliskin plan hokOmlerinin 2003 tarihli nazim imar plan ile ayni oldugu;
emsal degerinde bir degisikik olmadigr ve E=3 emsalin yasalara
uygun oldugu; 2003 tarihli 1/5000 Slcekli planda parselin bir kisinin
yesil alanda kaldigi ancak bu srada tescilli bina bulunmadigi, 2006
yilinda bina ve agaclann tescilinden dolayt bir kismt yesil alanda
kalan tescilli fabrika yapisi nedeniyle bu yesi! alan kullaniminn tadil
edildigi;

3] Emsal bakmindan aykin bir durum bulunmadigi, bu emsalin sosyal
donati alanlanna  olumsuz  etkisinin - bulunmadigivlasim  daire
baskanhginca ulasim sistemi agisindan uygun bulundugu,

4) Zemin alt katlann / bodrum katlarmin kullanimasinin  sehircilik
ilkelerine  uyguniugunun yanisira bir gerekliik oldugu; kentsel
yUzeyin arttinimasina ¢alisidigi;

5) Yapinin isyeri adirlikli yap: olmasi nedeniyle TOKi'nin bu yonde plan
yapma vyetkisi olmadigl yonUndeki bilirkisi saptamasimin  hatal
oldugu, Toplu Konut Kanununun 4. maddesi ile bu yetkinin TOKi'ye
verildigi

Belirtimektedir.

11.029.2010

Istanbul 10. idare Mahkemesi tarafindan bu dava kapsaminda yapilan
Bilirkisi incelemesi sonuclar ile istanbul 7. idare Mahkemesinde kayith olan
E:2008/761 esasindaki ayni yere ve ayni plana iliskin dava kapsaminda
yapilan Bilirkisi incelemesinin sonuclannin farkh olmasi ve birbirleriyle
oriismeyen raportar sunulmus olmast nedeniyt konuya iliskin yeni bilickisi
heyeti olusturulmasina karar verilmigtir.

DEGERLENDIRME VE GORUS GELISTIRME

Dava konusu islem istanbul Sisli 58 pafta, 1199 ada, 230 parsele iliskin olarak
Istanbul BUyUksehir Belediyesinin 17.02.2008 tarih 388 sayili karanyla uygun
bulunan 1/5000 odlcekli Nazim Iimar Plani dedisikligidir. Bu islemle iliskili olarak
Bilirkisi Kurulundan 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani degdisikliginin de



beraber incelenerek degerlendiriimesi istenmisiir. Kurulumuz, anlasamaziik

degerlendirmesini yapacaktir.

“konusu olayla ilgili olarak &nce taraflann iddialarini dzetleyecek, daha sonra
- konuya lliskin planlann kronolojik sunumu yapacak son olarak da kendi

1.)DAVA KONUSU ANLASMAIZLIKLA iLGiLi SAVLAR VE HAZIRLANAN PLANLARIN
IRDELENMESI

1.1.

‘Dava Konusu Anlasmazlhikla ilgili Sav ve Kargi Savlar:

Davact Meslek Odasi iptalini istedikleri dava konusu islemle ilgili olarak su
savlarda bulunmaktadirlar:

1.

2.

1/5000 &élcekli Nazim Imar Plant Dedisikliginin parsel dlcedinde yapiimis

olmasi;

Plan degisikliklerinin Ust derece planlar gdzetimeden tesis edildigi;
Imar Kanununda tanimlanan plan hiyersisine aykin oldudu; plan
degisikliklerinin halen sirmekte olan 1/25.000 dicekli Istanbul Nazim
imar Planlannin onama islemi  tamamlanmadan ve  yUrinikte
1/100.000 dlcekli bir plan bulunmadigr halde hazirlandid;

1/5000 olgcekli nazim  imar  planinda  yaplanma  sartlarnnin
belirilmedigi bunun imar Kanunundaki nazim imar plani tanimina
uygun olmadigs;

Parselde onerilen yogun fonksiyonlarn yaratacagr vlasim taleplerinin
hicbir ulasim planina ve karanna badh olarak irdelenmedidi; kararin

bolgede yapilasma, nifus ve trafik yogunlugunu arttiracadr;

Gerekli kamu kurum ve kuruluslannin gorist alinmadan iglemin
yapildid; istanbul Il Numarall KOltdr ve Tabiat Varliklanni Koruma
Bolge Kurulunun gorisonin alinmadigi;

24.06.2006 onay tarihli 1/1000 Odlcekli Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama Imar Planinin "Ozel HikUmler" bashdi altinda séz konusu
parsele ait 4.3 maddesinde belirtilen *6n bahce mesafesi 15 metre,
yan-arka bahce mesafesi 10 metredir” seklindeki plan notu ile
celiskili bir dizenleme dngordigu;

. Kamu eline geg¢en donah alanlannin emsale dahil ediimemesi,

insaat emsalinin brit parsel Uzerinden hesaplanacagdl, bodrum
katlannin emsale dahil olmadigi ve en fazla 0¢ bodrum kat iskan
edilebilecegini ongdren duzenlemelerin anilan 24.06.2006 onay
tarihli 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planiyla
celiskili oldugu; ayncalikh bir alan yaratitcigs;

Dava konusu parselin yUksek yoguniuklu  bir  yapilasmanin
bulundugdu bir bdlgede deprem sonrasinda insanlarin ya da yardim
malzemelerinin toplanabilecedi tek alan oldugu;

. 5162 sayili Toplu Konut Kanununda belinenen fonksiyonlardan farkl

bir kullanim getirilmesinin de anilan Kanuna aykin oldugu.
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Daval idare, BUyiUksehir Belediyesi ve Midahil idarelerin Davaci Odanin
savlarina karst verdigi yanitlar saviara ayni sirada asadida  &zetlenmistir:

1.

Imar Kanununda 1/5000 olcekli planlar ile parsel bazinda plan
degisikligi yapilmasint yasaklayan bir dizenleme bulunmadidy;
kamu yarannin  gerekli kldig durumda parsel bazinda plan
degisikligi yaplimasinin da mimkun oldugu;

. Dava konusu tasitnmazin Ust dlcekli 1/100.000 olgekli Cevre DUzeni

Planinda MIA bolgesinde kaldidi, plan kararlan ile uyumlu oldugu;
Bolgede yUrurlUkte bulunan Ust dlcekli plan veya bdlge ve cevre
dizeni plani bulunmadidi; Imar Kanununda varsa bdlge ve cevre
dUzeni planina uygun olmasi ifadesi bulundugu; dolayisiyla plan
hiyerarsisine aykirnhgm sdz konusu olmadidi;

1/5000 dlgekli Nazim  Imar Planlannda  yapl yodunlugu ve
yapllanma sartlannin belirtimesinin zorunlu oimadidi; bu kosullann
1/1000 dlcekli uygulama imar planinda detayl olarak gosterildigi;
istanbul BUyUksehir Belediye Baskanhd Ulagim Daire Baskanl@inin
15.01.2008 tarihli yazisinda belirtilen hususlann proje asamasinda
dikkate alinmasi kosulu ile planin ulasim sistemi agisindan uygun
oldugunun bildiridigi;

. Dava konusu plana iliskin TOKI tarafindan kurum gorislerinin alindid

ve 21.01.2008 tarih ve 503 sayill yazi ile istanbul BUyUksehir Belediye
Baskanh@na ilefildidi; Istanbul BUyUksehir Belediye Baskanhd
Deprem Risk ve Yonetimi ve Kentsel lyilestrme Daire Baskani@inin
17.01.2008 tarihli yazisinda planlann  jeolojik bakimdan uygun
goroldiginin  bildirildigi; Parsel Uzerinde bulunan agaglar igin
hazirlanan Aga¢ Roleve Projesinin Istanbul  Universitesi Orman
Fakultesi tarafindan onaylandigi; Likdr Fabrikasina iliskin Roleve ve
RestitUsyon Projeleri ile Teknik lzah Raporlannin onaylanmak Uzere
istanbul Il Numarall Koltir ve Tabiat Varliklanni Koruma Bdlge
MUdUNOgone gonderildidi; istanbul I Numaral Kiltor ve Tabiat
Varliklanni Koruma Bdlge MOdUOrogonin 10.04.2008 tarih ve 718
sayill yazis ile Koruma Bdlge Kurulunun 02.04,2008 tarih ve 1686
sayil  karannin  TOKlye goénderildigi: buna gdre Réleve ve
RestitUsyon Projelerinin uygun gorildigio ve agaglann anit agag
olarak tescil edildiginin belirtildigi;

Parsel bazinda “T" &zel kosullu ticaret alanina iliskin plan
hukumlerinin 2003 tarihli nazm imar plan ile ayni oldugu; emsal
degerinde bir dedisiklik olmadigl ve E=3 emsalin yasalara uygun
oldugu; 2003 tarihli 1/5000 dlgekli planda parselin bir kisminin yesil
alanda kaldigr ancak bu srrada tescilli bina bulunmadig, 2006
viinda bina ve agaclann tescilinden dolayl bir kismi yesil alanda
kalan tescilli falrika yapisi nedeniyle bu yesil alan kullaruminin tadil
edildigi; Dava konusu parselin, 24.06.2006 onanht 1/1.000 olcekli
Uygulama imar Planinda E=3 Hmax=36.50m ticaret alaninda
kaldigi; onceki plana gore:



1.2.

a. on bahge mesafesi 15m, yan ve arka bah¢e mesafesi
10m'dir; ‘ :

b. egimden dolay agiga ¢ikan 1. bodrum kat iskan edilebilir,
birden fazla bodrum kat a¢iga ¢ikmast durumunda agiga
¢ikan her bodrum kat ortak alan (siginak, k&muorlUk, tesisat,
otopark, vb.} olarak kutlanilacaktir;

c. iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir;

d. insaat emsali uygulamas net parsel Uzerinden yapiacaktr,
acik ve kapalh ¢cikmalar emsale dahildir

hUkOmlerinin bulundugu;

Dava konusu 2008 onanh planda ise Ali Sami Yen arazisi ile 230 sayil
parsel arasinda bulunan ve 230 parsel iginden geg¢en imar yolunun
iptal  edildigi; yapr yUksekliginin  serbest birakildidi; ¢ekme
mesafelerinin 6n bahgeden 10 m, yan ve arka bahgeden 5 m
olarak dizenlendidi; plan notlarnda rezidans da yapilabimesi
yonunde dedisiklik oldugdu;

Plan bitininde ayni islevli cevre ada ve parsellerdeki yapilasma
kosullarn incelenerek ¢ekme mesafelerinin ve yopl yUksekliginin
yeniden dizenienmis oldugu;

. Emsal bakimindan aykin bir durum bulunmadidi, bu emsalin sosyol

donatt alanianna olumsuz etkisinin bulunmadigi; Plan tadilat ile
bolge icin Oongdrilen nUfusun ve bu nUfusa hizmet edecek sosyal
donatt  alanlannin parsel baznda dedil, plan bUtOnOnde
degerlendirimesi gerekiidi; bdlgede plan alan icerisinde olusmasi
beklenen nifusa hitap edecek yesil alanlar ve egitim alanlannin
mevcut oldugu;

. Depremle ilgili olarak jeolojik raporun alndigr belirtiimekte olup.

davact Odanin iptal acik alan gereksinimine iliskin gerekgesine
deginiimemektedir.

. Planlarda belirlenen fonkswonun 5162 sayih Kanuna aykirt olmadid;

icinde rezidans, apart konut vb. konaklama tesislerinin
ongorvldugu; dolayisiyla konut uygulamasi da yapilacad; 2985
sayil Toplu Konut Kanununun 2. maddesinde Toplu Konut idaresinin
gelirlerinin nelerden meydana geldiginin belirtildidi; Ek 1. maddesi
(k} fikrasinda da “idareye kaynak sadlanmasini teminen kar amagh
projelerle uygulamalar yapmak ve yaptrmak” denilerek kaynak
saglanmasina iliskin projeler yapimasinin idarenin  gdrevlerinden
oldugunun belirtildigi; idarenin tUm faaliyetlerini bitceden pay
almadan gergeklestirdidt; toplu konut veya gecekondu ddénUsim
ve benzer nifelikte projelerin Arsa Satist Karsiigi Gelir Paylasimi
Projelerinden elde edilen gelirle finanse edildigi.

Dava Konusu Alanda Yapidan Planlarin Kronolojik Sirada Sunumvu

Dava konusu Sisli 58 pafta, 1199 ada, 230 parsel ve bu parseli de
kapsayan bolgede yapilan planiar sdyle siralanabilir:



. 29.12,2003 onayll 1/5000 dlgekii Sisli Merkez ve Cevresi Revizyon Nazim
imar Planinda, 230 sayili parsel kismen “Parklar ve Dinlenme Alanlan”,
kismen “T15 lejantinda Emsal(max)=3 yapilanma kosullannda Ticaret
Alani"nda kalmaktadir,

. Basbakanlik Ozellestrme idaresi Baskaniginin 13.04.2005 gin ve 5114
sayill yozisi ile 230 parselin tamaminda  Emsal=3 Hmax=346.50m
yapitanma kosullarinda “Ozel Kosullu Ticaret Alani” fonksiyonu éneren
1/5000 ve 1/1000 dlcekli plan dedisikligi Ozellestirme Yiksek Kurulunun
06.04.2005 tarih ve 2005/38 sayill karan ile onanmistir.

. Istanbul II Numaral Koltor ve Tabiat Varliklann Koruma Bdlge Kurulu

- 02.06.2006 gin ve 345 sayih kararn ile, 230sayill parselde bulunan ana

binanin 2863 sayil yasanin 6. maddesi dzellikleri tasidigindan korunmast
gerekli kGItor varhigr olarak tescil etmistir.

4. Dava konusu parsel 24.06.2006 onanli 1/1000 olgekli Sisli Merkez ve

Cevresi Uygulama imar Planinda E=3 H.max=36.50 metre yaplanma
kosullannda Ticaret Alaninda yer almaktadir.

5. 86z konusu plan Istanbul 1. idare Mahkemesinin 31.01.2007 tarihli ve

2005/1416 E. 2007/126 K. sayil karanyla iptal edilmistir.

6. TOKI ve Gelir idaresi Baskanhd arasinda 17.09.2007 tarihinde imzalanan

protokol kapsaminda dava konusu parselde TOKI adina milkiyet devri
yapimistir.

. 1/1000 8lcekli Uygulama imar Plani tadilati ile 175000 dlgekli Nazim imar
Plani 09.01.2008 tarih ve 2008/108 sayill Baskanlk oluru ile TOKI
tarafindan onaylanmistr.

8. Hazirlanan plana iliskin TOKI tarafindan kurum gérisleri alinmis ve

21.01.2008 tarin ve 503 sayili yaz ile istanbul BiyUksehir Belediye
Baskanhgina iletilmistir.

9. 5162 sayilh Kanunun 2. maddesi geredi anilan planlar BOyOksehir

Belediye Meclisinin 17.02.2008 gUn ve 388 sayil karan ile aynen uygun
goroldiugu;

10. Istanbul 1. idare Mahkemesinin yukanda anilan karan Danistay
Alhnct Dairesinin 11.03.2008 tarih ve 2007/7876 Esas, 2008/1684 Karar
sayllh karanyla bozulmustur.

11.  Istanbul I Numarah Koltior ve Tabiat Varlklann Koruma Bolge

MOdUOrogontn 10.04.2008 tarih ve 718 sayill yazisi ile Koruma Bdlge
Kurulunun 02.04.2008 tarih ve 1686 sayil karan TOKi'ye gdnderilmistir.



Buna gdre, Roleve ve Restitisyon Projelerinin uygun gorldigo ve
agaclann anit agag olarak tescil edildigi belirtiimektedir.

1.3. Dava Keonusu Alanda Yapilan Planlann irdelenmesi

Gerek 1/5000 dicekli Nazm imar Planina iliskin 2008/1058 sayilh dava dosyas
gerekse 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Dedisikligine iliskin 2009/1736 Sayil
dava dosyasinin incelenmesinden gorildogo Uzere, taraflann iddia ve savlan
cergevesinde U¢ temel konunun irdelenmesi gerekmektedir:

1. Uyusmazlik konusu plan islemleri ile getirilen islevsel degisiklikler ve
yapillasma kosullanna iliskin dedisikliklerin imar mevzuat, sehircilik
ilkeleri, planlama esaslan, ve kamu yaran ikesi cergevesinde
incelenmesi :

2. Gerek cevre dizeni planina uyum dgisindan gerekse 175000 dlcekli
Nazim imar Planinin dava konusu parseldeki yapilasma kosullanna
liskin kararlan 171000 Slcekli Uygulama imar Planina birakmis olmas
agisindan islemlerin  plan hiyerarsisine aykin oldugu iddiasinin
degertendirimesi

3. Parselde yer alan tescilli fabrika yapisi dikkate alindiginda uyusmazhk
konusu plan islemleriyle getirilen islev ve yapilasma kosullannin
koruma yaklasimlan ¢ergevesinde incelenmesi

Asagidaki bdlimlerde, dncelikle uyusmazlik konusu parsele iliskin gegmis plan
kararlarn incelenerek dava konusu plan degisiklikleri dncesindeki plan kararlar
ile vyapilan degisiklikler ortaya konmaktadir. Bu karsilastirma  sonraki
bolimlerde &zellikle Plan Yapimi ve Degisikliklerine Ait  Esaslara  Dair
Yonetmelik cergevesinde degerlendirme yapilmasi acisindan dnemlidir. Daha
sonra temel degerlendirme b&limo icinde, bes baghk atinda yukanda
sralanan konular hakkinda gdrusler sunuimaktadir.

Dava dosyasina sunulan bilgilerden anlasitldidl Ozere, Sisli 58 pafta, 1199 ada,
230 sayill parsel, alana iliskin yakin dénemdeki ik plan 29.12.2003 tarininde
onayl 1/5000 dlcekii Sisli Merkez ve Cevresi Revizyon Nazim Imar Planinda,

- kismen yesil alan kullanminda (park. ve dinlenme alany kismen de T15

notasyonu ile gdsterilen Ticaret Alaninda kalmaktadir {Sekil 1}. Bu planin plan
notianna gore:

« Ticaret Alanlannda is merkezler, ofis-bUro, ¢arsl, ¢ok kath magaza,
alg-veris merkezi, otel, motel, rezidans vb. konaklama ftesisleri ile
lokanta, restaurant, gazino gibi edlenceye ydnelik kullanimlar,
yonetim binalarn, banka ve finans kurumlan gibi ticari fonksiyonlar yer
alabilmektedir.

» T15 olarak belifenen alanlarda emsal degeri maksimum E=3 olarak
verilmighir.

14



o

LERNE

SR eI

B B R S S R

$ekil 1: 29.12.2003 tarihinde onaylanan 1/5000 otgekli Sisi Merkez ve Cevresi
Revizyon Nazm Imar Planinda, dava konusu parsel kismen yesil alan
kullaniminda kismen de T15 notasyonu ile gésierilen Ticaret Alaninda
kalmakiadir.

06.04.2005 tarihinde parsele iliskin 1/5000 ve 1/1000 olcekli plan dedisikligi
yapimistir. Basbakanlk Ozellestirme idaresi Baskanhdinca 230 sayill parselin
tamaminda Emsal=3 Hmax=36.50m yaplanma kosullannda "“Ozel Kosullu
Ticarel Alani” fonksiyonu &neriimesine lliskin hazirlanan 1/5000 ve 1/1000
Slcekli plan degisiklikleri Ozellestirme YUksek Kurulunun 06.04.2005 tarih ve
2005/38 sayilt karan ile onanmistir (Sekil 2).

Bu planlann iptali istemiyle Istanbul BUyUksehir Belediyesi tarafindan agilan
davada Istanbul 1. idare Mahkemesinin 31.01.2007 tarinli E:2005/1416
K:2007/126 sayih karanyla plan islemleri iptal edilmistir. Sekil 2'de gdsterildigi
Uzere, iptal edilen bu plan kapsaminda, 2003 yilinda onanan nazim imar
planindan farkll olarak yesil alan kaldinimis, parselin bahsinda yaklasik 10
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metre genisiginde bir serit plana dahil edimemis; parselin geri kalan kismi
tamamen fticaret alant olarak &neriimistir. Davall idareler tarafindan dava
dosyasina sunulan bilgiye gére, planin iptal edilmesindeki gerekge, ilgili kurum
gorisglerinin - ainmamis  oldugu; plan sahasinda nitelikli agag¢  stokunun
bulundugu; bu agacglann tescil sureci sonuclanmadan planlarin yapmis
oldugu yoénindedir. Yine daval idareler tarafindan istanbul 1. idare
Mahkemesinin anilan karannin Danistay Altinci Dairesinin 11.03.2008 tarih ve
2007/7876 Esas, 2008/1684 Karar sayili karanyla bozuldugu belirtimektedir.
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Sekil 2: Ozellestirme YUksek Kurulunun 06.04.2005 tarih ve 2005/38 sayili karar
ile onanan daha sonra istanbul BUyUksehir Belediyesi'nin achdr iptai
davasinda mahkeme karar ile iptatl edilen 1/5000 ve 1/1000 dlcekli plan
degisiklikleri

02.06.2006 giin ve 345 sayih Istanbul || Numaral Kiitdr ve Tabiat Varhkiann
Koruma Bolge Kurulu karanyla dava konusu parselde bulunan ana bina 2863
sayilt yasa uyarinca korunmasi gerekli koitar varidr olarak tescit edilmistir.
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124.06.2006 tarihinde 1/10C0 Slcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani

onanmistir {Sekil 3). Bu planda da yesil alanin kaldinlimis oldugu gériimektedir.
Ozellestirme YUksek Kurulunun onadigi plandaki parsel sinin ve bOyUklogi bu
planda da aynen korunmustur; bdylece Ozellestirme  YUksek Kurulunun
onadid 2005 tarihli planda parselin batisinda birakilan 10 metrelik serit 2006
onanii bu planda parselin batisinda 10 metre genisliginde bir yol olarak
kurgulanmistir; yolun kuzeydeki BuyUkdere Caddesi'ne baglandidi yerde bir
genisleme ile cep olusturulmaktadir,
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Sekil 3: 24.06.2006 tarininde onanan l/]OOO olc;ekh Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama imar Plani

Bu plana gére vyapilasma kosullan E=3, Hmax=36.50m, vyapi yaklasma
mesafeleri én bahge icin 15 metre, yan ve arka bahgeler icin 10 metredir.
Bunun disinda ilgili parsele iliskin aynntil yapilasma kosullan plan notlarinda
bulunmamaktadir. Dolayisiyla, bodrum katlann sayisi ve toplam insat alanina
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dahil olup oimadigl gibi davaci tarafca itiraz konutar arasinda yer alan

konularda  Istanbul  Imar | Yonetmeligi  kosullannin - gegerli  oldugu
anlasiimaktadir:

istanbul  imar  Yénetmeliginde ise  Yapr Insaat  Alani  sdyle
tarnmmlanmaktadir:

“Bodrum kaflarda, iskan edilen katlar ve ¢ati arasi dahil iskarnit mimkin olan bitin
katlann igikliklar ve hava bacas ¢ikhktan sonraki alanlannin toplamidir, Kopall ve agik
¢ikmalar yapi ingaat alanina dahildir.”

Yine Istanbul imar Yonetmeligine gore;

“Katiar Alani Hesabina Dahit Edilmeyen Alantar: Teknik dl¢Ulerin gerektirdigi yUksekligi
gecmeyen ve sadece tesisatin geginldigi tesisat galerisi ve katlan, yangin merdiveni,
osansdr boslugu, otopark, kalorifer dairesi, 20 m2 yi ge¢gmeyen kaloriferci dairesi,
s0m2'yi gegcmeyen kapici dairesi, bodrum katlarda yapilan 12 ser m2 yi asmayan
camasirlik, toplant mahalli ile bina icin gerekli minsignck “alanimin 1/3 katini
gecmeyen siginak aloni bina igin gerekli min.su deposu, konut binalannin bodrum
katlarnda bu ydnetmelik hikUmlerine gore yapilabilen ve toplam alari ait oldugu
bodgmsiz bolimon 0.10" unu gegmeyen komuirlik veya depo mahaller bu olono
dohil degildir.”

ifadesi yer almaktadir.

Dolayisiyla 2006 onanh plana goére, bodrum katlar da iskan edilen
bdlUmleriyle ingaat alani hesabina dahildir.

17.09.2007 tarininde Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanh@ (TOKIi} ile Gelir
idaresi Baskanhdr arasinda imzalanan protokol kapsaminda TOKI tarafindan
Torkiyenin cesitli bolgelerinde Gelir Idaresi Baskanli@ina Hizmet Binalannin
yapiminin karara baglandidi; bu kapsamda dava konusu parselin TOKI adina
mulkiyet devrinin yapilldigr anlasiimaktadir.

Uyusmazhk konusu 1/5000 ve 1/1000 olgekli plan degisiklikleri TOKI
tarafindan hazrlanarak istanbul BUyUksehir Belediyesinin onayina sunulmus ve
BUyUksehir Belediye Meclisinin 13.02.2008 tarih 388 sayili karariyla uygun
bulunarak onanmustir.

1/5000 olgekli Nazim imar Plani degdisikliginin uyusmazlik konusu parsele iliskin
olarak getirdigi plan karan, bu parselin “Ozel Kosullu Ticaret Alani™ olarak
belitenmesidir. Alan olarak 2003 yilindaki Nazim imar Planinda yer alan yesil
atanin da ticaret alani kapsamina alindigi, bir baska deyisle yesil alanin
bulunmadigr gbérilmektedir (Sekil 4). 2006 yiindaki uygulama imar planinda
yer alan 10 metre genisligindeki yol da 1/5000 olcekli planda
gdriimemekiedir; dolayisyla parselin tomu “Ozel Kosullu Ticaret Alam™dir. Bu
yolun 1/1000 Slgekli uygulama imar planinda da bulunmadidr gérilmektedir
(Sekil 5).
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Sekil 4: 17.02.2008 tarihinde onaytanan davaya konu islemlerden 1/5000
Slcekli Nazim imar Plan
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Sekil 5: 17.02.2008 tarihinde onaylanan davaya konu islemlerden 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plan Dedisikligi
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1/5000 &lcekli Nazm imar Plani  dedisikliginin - bir adet plan notu

bulunmaktadir. Bunda *1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani Tadilat plan

notlan gegerlidir” ifadesi yer almaktadir.

Yukanda anlatilan planlama streci dikkate alinarak, asadidaki bélimde plan
degisikligi isleminin plan bOtinligUne etkileri ile Plan Yapimi ve Dedgisikliklerine -
Ait Esaslara Dair Yénetmelik hUkUOmlerine uygunlugu, ayrnca sehircilik ilkeleri ve

" planlama esaslanna uygunlugu irdelenmektedir.

2. BiLIRKiSi DEGERLENDIRMESI

2.1. Dava konusu plan islemleri ile getirilen degisikliklerin Plan Yapimi ve
Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelik, sehircilik ilkeleri ve planlama
esaslan kapsaminda irdelenmesi '

Dava konusu islemlerden 1/5000 dlgekli Nazm Imar Plant uyusmazlik konusu
parselin bUtonOn0 "Ozel Kosullu Ticaret Alani” olarak géstermektedir. 2008
ytinda onanan bu plan éncesinde, yukanda anlatildigi Uzere, bu bdlgenin
kapsamli nazm imar plani 2003 yiinda onanmig olan 1/5000 &lgekli " Sisli
Merkez ve Cevresi Revizyon Nazim imar Plani"dir. Bu planda uyusmazlik konusu
parsel kismen yesil alan kullaniminda (park ve dinlenme alani} kismen de T15
notasyonu ile g&sterilen “Ticaret Alani"nda kalmaktadir. Arazi kullanimi yani
islev acisindan incelendiginde, énceki planda da dava konusu planda da
benzer kullanimian iceren bir islev ¢esitliligi dngdrildigu, karma arazi kullanimi
icinde tek bir parselin kurgulandigr gérilmektedir. 2008 tarihli dava konusu
planda, énceki plandan farkh olarak “rezidans vb. konaklama tesisleri” yerine
“rezidans, apart konut vb. konaklama tesisleri ifadesi” yer almakta; ayrica
eglence alanlannin yanisira 2008 onanll planda “sinema, fiyatro, moize,
kUtOphane, sergi salonu gibi kOitorel tesisler” de sayilmaktadir. Dolayisiyla islev
acisindan islev ¢esitliligi bicimindeki kullanim karannda bir dedisiklik olmadid,
bunlara yan kUltOrel yan ticari olarak tanmlanmasi gereken sinema, tiyatro,
muze gibi tesislerin eklendigi gérilmektedir. Kullanim yogunlugunu etkilemesi
acisindan bu islevlere anidan yarn kOltUrel yan ficari islevlerin eklenmesinin
dnemli bir efkisi olmayacad kansindayiz. Ote yandan islev  dedisikligi
acisindan bu parselde 2003 yih nazm imar planinda &ngdérilmis clan yesil
alan kullanimina dava konusu nazim imar planinda yer verimemis olmasi
irdelenmesi gereken bir konudur.

Yukanda anlatldign gibi, 2005 ylinda Basbakanlk Ozellestrme idaresi
Baskanhginca yapilan plan degisikligi ile 1/5000 dlcekli pianda yesit alan
kaldinlmis ve bu parselin ttmo “Ozel Kosullu Ticaret Alani” olarak dnerilmistir.
Dava dosyasinda bu islemin istanbul 1. idare Mahkemesi tarafindan iptaline
Hiskin - kararin  metni  bulunmamaktadir. Ancak 2005 wiindaki bu plan
degisiklidinin, nazim imar planinda bulunan bir yesil alani kaldirmasi nedeniyle
imar mevzuahna, sehircilik ilkelerine, planlama esaslanna ve kamu yararing

21



aykin oldugunu belirtmek gerekir. Bilindigi gibi imar Kanununun Plan Yapimina
Ait Esaslara Dair Yonetmelidi uyannca, “Plan Degisikligi: Plan ana kararlann,
sUrekliligini, bOtONIGGon0, teknik ve sosyal donati dengesini bozmayacak
nitetikte, bilimsel, nesnel ve teknik gerekcelere dayanan, kamu yararnnin
zoruniu kimasi halinde vyapian plan dUzenlemeleridir.” Ayni yonetmelik
vyannca “Imar planlannda bulunan_sosyal ve teknik alt yapi alanlarinin
kaldinimasi, kOcUltOlmesi veya verinin dedistiriimesine dair _plan dedisiklikleri
zorunluluk olmadikca yapilmaz.” Zorunlu hallerde imar planindaki bir sosyal ve
teknik alt yapi alaninin kaldinlabilmesi ise "ancak bu tesisin hizmet gétirdigi
bdlge icinde esdeder yeni bir alanin ayriimasi suretivle yapilabilir.”

Dolayisiyla 2005 yilinda Basbakanlik Ozellestirme idaresi Baskanhdinca yapilan
1/5000 olcekli plan dedisikliginin anilan Yénetmelige aykint oldugu aciktr. Bu
planin istanbul 1. idare Mahkemesi tarafindan iptalinden sonra yapilan dava
konusu isleme kadar yapillan baska bir 1/5000 dlcekli nazim imar plan
bulunmamaktadir. Dolayisiyla 2003 yiinda onanmis olan 1/5000 dlcekli Sisli
Merkez ve Cevresi Revizyon Nazim imar Plani hala gecerlidir, ancak planin
uyusmazlk konusu parsele iliskin kisminin iptal karan nedeniyle plansiz kaldidi
belirtiimektedir.

Oncelikle, planin_sadece bu parselindeki plan dedisiklidi islemi ve iptali
sonucunda olusan bu "plansiz kalma” durumunun parsele iliskin_hicbir gecmis
plan karar yokmus gibi ve bir ngzim imar planiite planlanmis olan cevresindeki
yaplli cevre ile hicbir bir badlantisi yokmus gibi algilanmasinin_ séz konusu
olamavacadini vurgulamak gerekir. 2003 yilinda onanmis olan 1/5000 dlcekli
Nazim imar Plani, uyusmazlik konusu parsel disinda, hala gecerli bir plandir.

Nazim imar plani, kir komsuluk birimi veya bir altbdlgede yer alacak nUfus ile
bu nUfusun gereksinimi olan sosyal donati ve teknik altyapi alanlarinin dengeli
bicimde planlandid:, sosyal donat alanlannin bUyUklIodunin nufusa gore
hesaplanarak mekanda mUmkUn oldugunca esit ve erisiebilr bicimde
konumlandinldigi bir plandr. Bu sosyal donati alanlannda bir azaltma
yapimasi, nazm imar plant botonundeki tOm nOfus-sosyal donat alani
dengesini degistiren ve bozan bir islemdir. Daval idareler, dava konusu nazim
imar planint bir “plan degisikligi" dedil, *nazim imar plani” olarak tanimlamigtir;
ancak sadece bir parsel Uzerinde yapillan bu planin ¢cevresindeki yapll
cevreden ve bu yapilt ¢evreyi iceren 2003 nazm imar planindan bagimsiz ele
alinmasl s6z konusu olmamaldir. 2003 planinda bu parselin bir kisminda bir
yesil alan aynlmis olmasi, ve dava konusu 2008 nazim imar plani isleminde
parselde bu yesil alanin kaldinlmis olmasi konularinin_ davaya konu plan
isleminde hic irdelenmemis olmasi buyUk bir eksiklikfir.

iptali istenen 13.02.2008 tarih ve 388 sayili istanbul BUyUksehir Belediyesi Meclis
kararinda bu bdlgenin  kapsamli nazim imar planinda itk  planlama
asamasinda aynlan yesil alanin kaldinimis olmasi konusunda, bdyle bir_sosyal
donati alani azalliminin zorunlu  olup olmadigl, eger zorunluysa anilan
Yénetmelik geredi esdedger alanin ayrilip aynimadidr konularnnin irdelenmemis
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olmasi sehircilik ilkeleri ve planlama esoslqrpdqsmdcm son derece sakincal bir
yaklasirna isaret etmekiedir. '

l/SOOO dlcekli nazim imar planinda yapilasma kosullanyla iigili plan hikomleri
olusturulmamis; 1/1000 odlgekli uygulama imar plani degisikligindeki plan

~notlarinin gegerli oldugu belirfilmistir. Buna gére, 1/1000 6lgekl uygulama imar
plan degisikliginin de bdlge igin gecerli olan ve Uzerinde degisiklik yapilmis

olan 2006 onanl 1/1000 dlgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani
kosullan ile karsilasiniarak incelenmesi gerekir. 2006 onanh planda da
uyusmazlik konusu 2008 onanli 1/1000 &lcekli planda da insaat alani katsayis
E=3.00 olarak belirlenmistir. Ancak:

= 2006 onanl planda yapi yaklasma mesafeleri 6n bahge igin 15
metre, yan ve arka bahgeler icin 10 metfre iken; uyusmazlk
konusu 2008 onanh 1/1000 o&lgekli planda yapr yaklasma
mesafeleri on bahce icin 10 metre, yan ve arka bahcgeler icin 5
metre olarak azalhlmishr. Dolayisiyla, yapl yapilabiecek alan
arthinimig; bir baska deyisle insaat alan arthnlmigtir.

= Aynca 2006 onanl planda istanbul imar Yénetmeligi geredi
bodrum katlar emsale yani insaat alanina -dahil edilmisken,
uyusmazhk konusu 2008 onanli 1/1000 dlgekli planda 3 bodrum
kat yapilabilecedi beliritmis ve bunlar emsale yani insaat alanina
dahil edimemistir. Dolayisiyla, énceki plana gére fazladan ¢
bodrum kahn islevsel bicimde (licaret, is merkezi, sinema vb
olabilir} kullanimina olanak sadlayacak bir dedisiklik yapilmis: bu
acidan da ingaat alani &nemli él¢tde arttintmstir.

= Bu cercevede dava kopsdmlndo hazirfanan bir bilirkisi raporunda
- 5020 edilen ve mUdahil dilekgesinde de yinelenen, alanda insaat
alaninin  arhinlmasini- “kentsel  yizeyin  artimas”  ifadesiyle
olumlayan goérUse katlmak olanakl degdildir. Dava konusu alanin,
kentin en yogun, arsa degerlerinin ve kentsel rantlann zirve
degerlere ulashgl "merkezi is alan” kullanimi icinde kalmasi, bu
alandaki tek planlama hedefinin bu “kentsel yizeyi” en buUyUk
degerlere c¢ikartmak .oldugu gdérist  savunulamaz. Boyle
bakldiginda Londra'da Hyde Park ya da New York'da Central
Park gibi kentin merkezi alanlarinda yer alan yiUzlerce dénim
bUyUklOgUndeki parklarin yapilasma alanlanna doénistirGimest
beklenirdi. insaat sektord acisindan bakildiginda kuskusuz kentsel
merkezlerde tek hedef “"kentsel yUzeyin”, daha acgik bir deyisle,
yvapih alanin/ingaat alaninin - azami  bOyGklUklere ulasmasidrr.
Ancak, kentsel planlamanin bdyle bir amact ve buna badl
hedefleri olamaz. Planlamann amaci, yororikteki  imar
Kanununda ifade edildigi bigcimiyle, “yerlesme vyerleri ile bu
verlerdeki yapilasmalann; plan, fen, saglhk ve ¢evre sartlanna
uygun tesekkOlOnG saglamak™tir. Dolayisiyla, planlamanin amaci



merkezi alanlar dahil kent bUtUnUnde, kentlilerin, ¢cevre degerleri
yUksek, saglkh, fiziksel ve sosyal donanimi gelistiritimis bir yapil
cevre olusturmaktr. Bu amaca uvlasmanin temel araci ise “kentsel
yUzeyin" artinlmas degildir.

= 2006 onanl planda parselin batisinda 10 metre genigliginde bir
yol bulunmaktayken, uyusmazhk konusu 2008 onanh 1/1000
Olcekli planda bu yol kaldimlmistir. Dolaysiyla, yine insaat alani
arttinlmistir. Aynca bir teknik altyapr alani olan yol kaldinimistir.

= 2008 onanl dava konusu uygulama imar plani plan notlarinda
insaat alant hesabinin  brit pc:rsel uzennden hesaplanacagi
belirtilmigtir.

v 2006 onanh planda yapt yuksekllgl Hmax=36.50m iken, dava
konusu 2008 onanl uygulama imar planinda Hmax=serbest
olarak degdistirilmistir.

Acitkca goraldigu Ozere, 2008 tarinli uyusmazlk- konusu 1/1000 Olicekli
uygulama imar plant degisikligi ile 2006 onanli uygulama imar planinda bu
parsel icin verilen insaat alaninda énemli bir arhs saglanmishir. Bdyle bir insaat
alani artist yapilmasi durumunda Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelige
gbre 1) plan dedisiklidinin_bilimsel, nesnel ve teknik gerekcelere dayanmas,
kamu_yarannin_zorunlu_kildidi durumda vapilmasi gerekir; 2) imar planinda
verimis olan insaat emsalinin degistinimesi sonucunda nUfus yogunlugunun
arttinimasina dair imar plani degisikliklerinde artan nGfusun ihtiyaci olan sosyal
ve_teknik altyapi_alanlan ydnetmelik ekinde belirtilen standartlara uygun
olarak plan dedisiklidine konu alana hizmet vermek Uzere aynlr ve/veya
artirilr.

Dava konusu islemde her iki_kosul da_saglanmamaktadir. insaat emsalinin
arthnimasina iliskin olarak dava dosyasindaki belgelerde verilen gerekge, bu
parselde korunmasi gereken tescilli yapi nedeniyle insaat emsalinin arttinldid
yonundedir. 230 sayil parselde tescilli yapi bulunmasi, burada koruma
yaklagminin - tUm planlama  kararlan  i¢in belirleyici  olmasi  anlamina
gelmektedir. Bu ydnde bir plan yaklasiminin gerek 1/5000 gerekse 1/1000
dlgekli planiarda bulunmadigini vurgulamak gerekir. Burada olusacak yapinin
tescilli yapinin korunmass,. kullanimi, gérGndmu gibi konular agisindan nasil
sekilenecedi konulanni planlarda eksik oldugu ydnindeki saptama aynca
asagida ilgili boélimde yapimaktadr, Burada belirfiimek istenen konu, tescilli
yap! olmasi nedeniyle parselde yapillacak tficaret/rezidans vb. kullanimlann
insaat alaninin énemli oranda arthnimasi ydnunde bir islemin tescilli yapi
barnndiran bir parsel icin uygun olmadigr gibi, plan degisikligi ile insaot
alaninin arthinimasi icin gecerli bir gerekce olarak gérilemeyecegdi, kamu
yarannm zorunlu kildid bir kosul oimadigidir. Kamu yaranndan ziyade, burada
gerceklesecek ticari islevin tescilli yapinin varigina ragmen olabilecek en
fazla insaat alanina sahip olacak sekilde yapilmasi tek dlgtt olarak buradaki
plan kararlarint sekillendirmistir.

24



Plan dedgisiklikleri icin ikinci kosul olan, artan nUfusun gereksinimine uygun
sosyal ve teknik ailtyapr alaninin ayrnimasi konusu da dava konusu plan
degisikliginde ihmal edilmistir. insaat emsalinin arthnimasiyla beraber, burada
yogunluk artmis; bu alanda yasayacak ve burayr kullanacak kisi sayisi
arttinimistir. Daval idareler plana gdre buradaki kullanimlar karma kullanim
oldudu icin, donat alanlannin da beraber tasarlandigini iddia etmektedir. Bu
gecerl bir iddia dedildir; Burada onceki duruma gbre ne kadar ek yasayan
ve calsan nUfus geldigi konusunda hesaplar bulunmamaktadir; bunlann
gereksinimi olan yesil alan, okul, saglik alani gibi gereksinimlerin ise ayni parsel
icinde ¢6z0Imedigi. bunun gercekci olmadig gdrilmektedir.

10 metre genisligindeki yolun hem 1/5000 hem de 1/1000 dlgekli planlarda
kaldinimis olmasi da Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelige, aynca
sehircilik ilkeleri ve planlama esaslanna  aykinhk tasimaktadir.  Ulasim
badlanhlan yani yollar teknik alt yapi alanlandir ve anilan ydnetmelikte “imar
planlannda bulunan sosyal ve teknik alt yapr adlanlannin kaldinimasi
kOcUltUlmesi veya vyerinin dedistiriimesine dair plan dedisiklikleri zorunluluk
olmadikca yapilmaz" denmekte; “imar planindaki bir sosyal ve teknik alt yapi
alanin alanmnin kaldinlabilmesi ancak bu tesisin hizmet gotiurdigu bolge
icinde esdeger yeni bir alanin aynimasi suretiyle yapilabilir'  kosulu
bulunmaktadir. Burada plan dedisikligi asamasinda yeni bir badglant
olusturulmast séz konusu olmamistir. BUyUksehir Belediyesi Ulasim Daire
Baskanhginin plan degisikligine iliskin gérisinde ise, 10 metre genisliiginde
yvaya yolu baglantsinin kaldinimasi nedeniyle, proje asamasinda parsel icinde
kullanimiann icinden bir yaya baglantisinin projede kurgulanmas dneritmistir.

Boyle bir diUzenlemenin kamuya acik bir teknik altyapr alan olan yol
baglantisinin  yerine gegcemeyecegini vurgulamak gerekir:  Parsel  &zel
kullanima ayrilmistir; bunun i¢indeki bagdlantlar da temelinde &zel mulkiyete
konudur; parsel icindeki kullanimlar arasinda bdyle bir yol yapilsa bile bunun
kamuya kapal ve sadece parsel kullanicilarina acik olan, yani 6zel mUlkiyette
olan bir alan konumunda oldugu unutulmamalidir. Bu yolun parseldeki
kullanimlann mulkiyetine sahip olan 6zel sahistarca kamuya kapatimasi soz
konusu olabilir ve dolayisiyla proje kapsaminda tasarlanacak bir i¢ yolun her
zaman kamuya acgik bicimde korunmasinin givence allina alinmasi gercekci
dedildir. ~ '

Burada bir baglanti, Ulagim Dairesi tarafindan énemseniyorsa, bu baglantinin
varldgini saglamak, ancak imar planinda bu baglant kamuya ait bir iz/yol
olarak korunarak, plana ¢izilerek mimkin olabilir. Plan alant incelendiginde
ise, s&z konusu yol bagdlantisinin dava konusu parselin gUneyindeki yapih
cevrenin BUyUkdere Caddesine erisimi agisindan islev gdren bir yol oldugu
anlasilmaktadir. Aynca deprem riski agisindan ele alindiginda ve deprem
durumunda acil durum vlasim plani gereksinimieri dusoniOidOginde, bdyle bir
baglantinin bu derece yogun bir bdlge icin dnemi acikhr. Dolayisiyla, gerek
1/5000 Olcekli nazm imar planinda gerekse 1/1000 dlcekli uygulama imar

plani dedisiklidinde dava konusu parselin_batisindaki 10 metre genisligindeki
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yolun, genisletiimek bir yana, tomoyle kaldmlmis olmasy, Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yonetmelige, sehircilik ilkkelerine ve planlama esaslanna avkinlik
tasimakta _olup, ulasim planlamasi_ile acil durum ulasim plan ve ydnetimi
ilkeleri acisindan da ciddi sakincalar tasimaktadir.

Ulasim ve trafik acisindan ele alinmasi gereken bir diger konu, dava konusu
plan istemieriyle bu parselde arthnlan insaat alani sonucunda yasayan ve
kullanici sayisinin - da artmasinin - ve  kullahim  yogunlugunun artmasinin
kacinilmaz oldugudur.

230 sayil parselde daha 6nceki planda ongdrilenden daha fazla bir insaat
alani verilmesi sonucunda, burada ne dlcUde ek trafik yOkd yaratiacadi
konusunda bir irdeleme yapilmamis olmasi dnemli bir eksikliktir. Parsel kent
merkezi 6zelliginde bir konumdadir; frafik ¢ceken ve yaratan bir bdlgede
bulunan parselde elbette trafik ¢eken ve yaratan kullanimlar bulunabilir;
ancak onceki uygulama imar planina gbre ¢ok daha fazla insaat alani
yaratimasi, burada olusacak kullanimlann da ¢ok daha bUyUk odlgllerde
trafik yaratmasi anlamina gelmekiedir. Cok kaba bir hesapla, emsale esas
insaat alanimin 71.135,70 m2 oldugu 230 sayill parselde yapinin tUmiyle
konuta aynimasi durumunda yaklasik 2.000 kisilik ek bir nOfusun bu parsele
yUklenecedi kestirimi yapitabilir. Bir parsel dlgedinde bunun énemli bir nifus
arhsi getirecedi aciktr. Bu bdlgede Biylkdere Caddesi Uzerinde otobUs
duraklan ile énemli bir aktarma alani bulunmaktadir. Bu parselde &ngdrilen
ek yaplasma/ingsaat alant sonucunda olusacak kullanim yogunlugunun,
parsele giris ve cikislarda olusturacagdl yik ve &dzellikle buradaki toplu tasim
hatlan acisindan ana cadde Uzerinde olusabilecek kuyruk, bekleme vb.
ctkilerin degerlendiriimesi gerekir. Bu konunun da gdzardr edildigi gérilmekte
olup, dava konusu planlar ile getirlen ilave insaat alaninin yaratacadi
yoguniugun bolgedeki ulasim ve trafik yogunluguna olumsuz efkilerinin olmasi
kacinimazdir. Bunlann irdelenmemesi ve ©&nlemlerinin plan kapsaminda
dUsUnOlerek plana islenmemesi dnemii eksiklikierdir.

Son olarak, yapi yiksekligine iliskin degisikligin de irdelenmesi gerekmekiedir.
2006 yilinda onanh uygulama imar planinda dava konusu parselde yapi
yuksekligi Hmax=36.50 m iken, dava konusu uygulama imar plani
degisikliginde serbest birakilmistir. Ashnda bu islemin toplam insaat alantni
etkileyen bir yénU vyoktur; yUkseklik ne olursa olsun, emsal 3 degeri
asiimayacaktr. Ote yandan, 2006 onanl plan incetendidinde tOm bolge icin
vlasm akslanyla iliskilendiriterek  belli  yapr  yUkseklikleri  olusturuldugu
gorilmekte olup, serbest yUkseklikte birakimis bir yap: adasi veya parsel
bulunmamaktadir. Bu parselde yapt yuksekligi acisindan ayncalikli bir durum
yarahlmakta; 2006 onanh uygulama imar planinda hicbir parsel igin
ongorilmeyen bir kosul getirilmekte, 2006 onanli planin ana kararlan ve plan
bUtinlgu olumsuz etkilenmektedir.

Dava konusu plan islemlerinin kabul edildigi 13.02.2008 tarih ve 388 sayil
BUyUksehir Belediyesi Meclis karan incelendiginde, aslinda yukarida beilirtilen
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sakincalann  istanbul  Blyiksehir Belediyesi  Planlama  MUdAUNUg0 ' nin
2008/19903 sayih gorUs yazsinda da vurgulandigi; bu sakincalann dava
konusu Meclis karannda gindeme geldigi gdrUimektedir:  Planlama
MOdOrnogonin goéris yazisinda sonug olarak 1/5000 ve 1/000 dlcekli plan
tekliflerinin yOrGrlUkte olan imar planlanna ve istanbul Imar Yénetmeligine
aykin oldugu, yapr niUfus ve trafik yogunlugunu arttinci, plan bUtinlGgond
bozucu, ¢evreye emsal teskil edici nitelikte oldugu belirtiimistir. Daval idarenin
Planlama MOdorlogunUn de burada sayilan  sakincalan  vurguladid

. gorUlmektedir. Buna ragmen ilgili meclis kararinda bu sakincalar ve bunlara

karsi onlemler hic tarhsilmamis, anilan bimin olumsuz gorisine ragmen,
Bayindirtk ve Imar Komisyonunun olumlu gorOsU dikkate alinarak kabul
edilmistir. Planlama MOdUNUgonin vurguladidl sakincall noktalann meclis
karannda tekrar tarhsiimamasi, sakincalarn giderimesine ydnelik &nlemlerin
alinmasina fliskin bir yaklasimin benimsenmemesi sehircilik ilkeleri, planlama
esaslari, kamu yaran acisindan sorunlu bir yaklasima isaret etmekiedir.

Ozetlemek gerekirse:

» 2003 onanll nazm imar planinda dava konusu parselin  bir
kisminda yesil alan aynlmis iken zaman i¢inde bu parseldeki plan
islemleri ve iptal kararlan sonucunda parselin plansiz konuma
diostogu ileri sUrGlerek yapian dava konusu 13.02.2008 tarihli
1/5000 dlgekli nazm imar plani isleminde, parselin cevresindeki
yapili ¢evre icin hala gegerti olan 2003 nazm imar planindaki
nufus-donatl dengeleri ve hesaplan goézetimeden parselde bu
yesil alanin éngdriimemesi ve parselin tamamen 6zel kosullu
ticaret alani olarak planlanmast sehircilik ilkeleri ve planlama
esaslan agisindan sakincall olup, hala yOrorlUkte olan Sisli Merkez
ve Cevresi Revizyon Nazm imar Planinin ana kararlann,

- bir islemdir. Dava konusu 1/5000 &tcekli nazim imar planinin kabul
edildigi istanbul BUyUksehir Belediyesi Meclis karannda bu
boélgenin kapsaml nazim imar planinda ik planlama asamasinda
ayrilan yesil alanin kaldinimis olmasi konusunda, bdyle bir sosyal
donatt alani azaltiminin zorunlu olup olmadigl, eger zorunluysa
anllan  Ydnetmelik geredi esdeger alanin ayrnlip aynimadidi
konularnnin irdelenmemis olmasi sehircilik ilkeleri ve planlama
esaslan acisindan son derece sakincali bir yaklasima isaret
etmektedir. .

= Diger bir anlatimla, insaat sektéri acisindan bakildiginda kuskusuz
kentsel merkezlerde tek hedef “kentsel yizeyin”, daha acik bir
deyisle, yapi alanin/insaat alaninn azami  boyOklUklere
ulasmasidir. Ancak, kentsel planlamanin béyle bir amact ve buna
badll hedefleri olamaz. Planlamanin amaci, yUrirOkteki imar
Kanununda ifade edildigi bicimiyle, “yerlesme vyerleri ile bu
yerlerdeki yaplasmalann; plan, fen, saglik ve c¢evre sartlanna
uygun lesekkOlOn0 saglamak™ir. Dolayisiyla, planlamanin amaci
merkezi alanlar dahil kent bitininde, kentlilerin, cevre degerlern
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yOksek, saglikh, fizksel ve sosyal donanimi gelistirilmis bir yapili
cevre olusturmaktr, Bu amaca ulasmanin temel araci ise “kentsel
yUzeyin" artinimasi degildir.

» Dava konusu 1/1000 dlcekli uygulama imar plani dedisikligi ile
2006 onanli uygulama imar planinda bu parsel icin verilen insaat
alaninda dnemli bir artis yaratimig; ancak bdyle bir insaat alan
artigl yapimast durumunda Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
Yonetmelige gobre 1) plan degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik
gerekcelere dayanmasi, kamu yararnnin zorunlu kildigr durumda
yaplmasi gerekir; 2} imar planinda verilmis olan insaat emsalinin
degistiriimesi sonucunda nUfus yogunlugunun arttinimasina dair
imar plani degisikliklerinde artan nifusun ihtivact olan sosyal ve
teknik altyapr alanian ydnetmelik ekinde belirtilen standartlara
uygun olarak plan degdisikligine konu alana hizmet vermek Uzere
aynlir ve/veya artinlir ydnindeki kosullar saglanmamaistir.

= Gerek 1/5000 dlcekli nozim imar planinda gerekse 1/1000 olgekli
uygulama imar plant  degisikliginde dava konusu parselin
bahsindaki 10 metre genisligindeki yolun kaldinimis olmasi, Plan
Yapimina Ait Esaslara Dair Yénetmelige, sehircilik ilkelerine ve
planlama esaslanna aykirlik tasimakta olup. viasim planlamasi ile
acil durum ulasim plan ve ydnetimi ilkelen acisindan da
sakincahdir

» Dava konusu planlar ile getirilen ilave insaat alaninin yaratacagi
yogunlugun bolgedeki ulagim ve trafik yogunluguna olumsuz
etkilerinin  olmas kac¢inilmazdrr. Bunlann irdelenmemesi  ve
dnlemlerinin plan kapsaminda dusUnllerek plana islenmemesi
énemili eksikliklerdir.

= Dava konusu parselde yapi yUksekliginin serbest birakilmas
yonindeki 1/1000 olcekli uygulama imar plani dedisikligi plan
notu, bu parselde yapi yuksekligi acisindan ayncalkl bir durum
yaratmakita; 2006 onanlt uygulama imar planinda hi¢cbir parsel
icin &dngdrilmeyen bir kosul getirmekte, 2006 onanl uygulama
imar  planinin - ana kararlan  ve plan  botonlogod  olumsuz
etkilemektedir.

2.2. Ust Slcekli plan ile uyum ve plan hiyerarsisi ilkeleri kapsaminda inceleme

Plan hiyerarsisi. plan kademelenmesi ya da planlar arasinda kademel
birliktelik ikesi dogrultusunda dava konusu anlasmaziikla ilgili tartismatara
gecmeden dnce Ozetle de olsa bu kavram ve ilkkeden ne anlasiimasi
gerekfigi Uzerinde durmak istiyoruz.

Herhangi bir planlama karannin irdelenmesinde, kamusal yararlar, sehircilik
ilkkeleri ve planfama esaslan agisindan, en uygun durumun elde edilebilmesi
icin, her Oc¢ 6lc0tOn birbirleriyle tutarll bicimde gelistiriip gelistinimedigine
bakilmaldir. Bir irdeleme dUzeyinde, &l¢Ute uygunluk digerindekiler ile
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tamamlanmadiginda, komu_éqi yararlann yeiérince s_ogll'ohqmqucogl agiktr,
Farkh dizeylerde elde edimek -istenen kamusal vyararlann  karsilik
dogrulanmasi ve birbirterini tamamlamalan beklenir.

Birinci -&lcOt farkh plan Slcekleri arasindaki tutarliikhr.! Bilindigi gibi, kent
planlan farkii soyutluk dizeylerinde hazidanir. Kentsel Slgekte en soyut, en
genel bilgilerin iceriidigi ve olgegi 1/100.000 ya da 1/50.000 &lcekie
hazifanan ancak yorodUkteki imar anunU’ndo sOzU edimeyen Strateji
Planlan bu siralamada en Ustte yer alirken, 1/1000 dlcekli Uygulama Planlarn
en altta bulunurtar. Ara kademelerde ise 1/25.000 dlcekli Cevre DUzeni
Plantan ile 1/5.000 dlcekli Nazim imar Planian vardrr. Bu kademelenmede en
somut ugta ise 1/1.000 dlgekli uygulama imar planlan yer alir.

Bu arka plan bilgi esas alindiginda p'lonlqrﬁonln en temel unsurlanndan birisini,
birbirini  ydnlendiren ve denetleyen farkh olceklerdeki planiar arasindaki
“kademeli birliktelik” ilkesinin olusturdugu belirtilmelidir.

Ust dlcekli planlar gelistirilen temel hedef, olusturuimus politika ve prensiplere
uygun olarak kentin ana gelisme kararlanny ve arazi pargcalannin kullang
bicimlerini ke diUzeyinde veren, soyutlama dizeyi yUksek, belgelerdir.
Kuskusuz, bu soyutiama dizeyi 1/5000'den 1/50.000'e dogru yikselirken, séz
konusu planlann arazi kullanmlanna iliskin olarak igerecedi bilgi dizeyi de
6zelden ¢ok daha genele dogru olacaktr. Diger bir anlatimla, bir Ust dlcekte
belirtiten ana kararlar bir alt dlcege gecirilirken, bu yeni dlgekie, Ust dlcekte
ayrintilandirimamis olan dolayisi ile yeni denilebilecek kararlar alinabilir. Bu
nedenie, nazm plan kararlan ile vygulama plani kararlan arasinda farkliiklar
olmast dogal karslanmalidir. Uygulama planlan, nazm  planlann salt
bUyUlt0Imos kopydlan olmayip, ¢ok daha uzun ve gercekgi bir incelemeyi
gerektiren ve nazm planlara goére ¢ok daha fazla bilgiyi ve aynintyr gdsteren
belgelerdir. Benzer iliski farkll dlceklerdeki nazim planlar icin de gecerlidir. Eger
1/5.000 veya 1/25.000 8lcekli Nazm imar Planlan ile Cevre Duzeni Planiar
1/50.000 ya da 1/100.000 dlcekli | Cevre DUzeni ya da Metropoliten Alan
Nazim imar Planlan t0r0 Strateji Planiannin boyGtolmOs kopyalar olsaydi, s6z
konusu plan kademelerine hi¢c gerek duyulmaz, bu planlama evreleri asilarak
dogrudan uygulama planlanna gecilirdi. Her bir alt dlgek planlama
kademesinin bir Ust dlgektekinden daha fazla bilgi ve ayrintiyr icermesi, kendi
6zgun Slcedinin gerekli kildidr yeni bilgi ve verileri de kapsayan, ancak bir Gst
Olgegin ana kararlanni koruyan 6zgin bir plan olmasi beklenir. Her dlgekte
eklenen yeni ve somuta daha yaklasan kademenin aldidi kararlarla bir Ost
olcek kararlan arasinda -temel itkkelerin korunmas: kosulu ile- farkhliklarn ortaya
¢tkmast planlar arasinda uyumsuzluk olarak yorumlanmamaldir. Bu cergevede
ele alindiginda dava konusu parsel dzelinde

! Bu bOIOmM igin bkz. M.Ersoy. “Imar Planlannin Kademelenmesi Ve Farkl Olceklerdeki Planlar Arosndaki
liski”, M.Ersoy, H.C Keskinok, mMekan Plonlorma ve Yargt Denelfimi, Yarg Yayminevi, Ankara, 2000.
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Ozetle, Ust dlcekli planlarda belifenen _plohloma ana ikeleri, stratejleri ve
kararlanna aykin olmamak, onlarta uyum icinde kalmak kosulu ile alt digekli’
planlarda degdisen kosul ve ge_reksiriimlere yanit verecek degisikliklere
gidilebilecedi, planlama sirecinin dinamik yapistnin kaginilmaz bir sonucudur.
YUrirlOkteki imar yasasi da bu ydnde yapilacak plan degisikliklerinin hangi
kosullarda ve hangi aracglarla yapilacagimni ilgili yonetmelikte aynnhli olarak
hUkme baglamustir.

Bu bdlimde ikinci olarak tarfisimasi gereken konu, bir Ust dlgekli planda
belirfilen ve daha soyut ve genel dizeyde belirlenen arazi kullanim tdrlerinin
daha alt basamaktaki planlarda hangi sinirlar iginde ve hangi aynnhda ele
alinmasi gerektigi sorusudur. Daha somutlastirmak gerekirse, 6rnedin, bir Ost
Slcekli planda konut kullanimina aynlmis bir alan, bir alt basamakta, salt bu
arazi kullammi ile mi ssnirli kalacaktir, yoksa baska kullanim tirlerini de icerecek
midire Veyaq, drnegin, Danistay é.Dairesinin 1989/217 no.lu karannda belirtildigi
Uzere, Ost olcekli planda Merkezi Is Alani (M.LA) olarak ayrilan bir arazi
kullanim t0rine daha alt &lgeklerde aynen uyulmasi y&nUndeki bilirkisi
raporunun uygun gérilmemesi, alt dlgceklerde bir Ust Slcekten badimsiz olarak,
plancinin uygun goérdugl her arazi t0rine yer verebilecedi biciminde mi
anlasiimahdir?

Bu noktada, farkh dlceklerdeki planlar arasinda soyut/somut, veya Ust 6I¢ek
geneliigi/alt dlgek ayrintt dUzeyi, vb. karsitlann kesistigi ortak payda Uzerinde
durmak gerektigi kanisindayiz.

Bu tartismaya, ulasilan sonucu giriste 6zetlemekle baslayacadiz: Bir bolge icin
alt dlgeklerde belilenen arazi kullanimlar, ayni bélge icin Ust Olgekte
ongoérulen arazi kullanim toronden ¢ok daha fazia ve ¢esitli olabilir. Ancak bu,
alt élceklerde saptanan arazi kulianimlarinin Ust dlgekte verilen kararlardan
timiUyle bagmsiz olabilecedi anlamina gelmez. Darsstay 6. Dairesinin
E:1984/1243, K:1985/541 sayilh karannda da konuya iliskin dederlendirme son.
derece agik olarak yapiimaktadir. Kararda “uvygulama planlannda yer alan
ve uygulama igin gerekli olan bazi ayrintilann nazm planda bulunmamasi,
vygulama plannn nazm plana  aykin oldugu anlamina gelmez”
denilmektedir.

Ik bdlimde de degdindigimiz gibi, plan kademelerinin Ust basamaklannda yer
alan imar planlan, alt basamaklara gére daha soyut, daha genel ve daha
kapsamh olan ve ana ilkelerin, stratejilerin ve bunlann bicimlendirdigi ana
planlama kararlannin vurgulandid belgelerdir. Bu nedenle Ust diceklerde ¢ok
genel ¢izgileriyle belirenen farkl arazi kullanimlannin konum ve bUyUklUklerinin
bir alt dlcege aynen aktarimasi yeterli ve anlamh degildir. CUnkU, eger bir alt
Slcekte plana yeni bilgiler eklenmeyecek ve Ust dlgekteki verilerin daha biyik
Olcekli planlar Uzerinde yinelenmesi ile yetinllecek ise, bu durumda olcekleri
bUyuten bir fotokopi makinesi ya da bilgisayar ¢ikhisi bu islevi cok daha hassas
bicimde vyerine getirebilecedi i¢cin  yeni bir plana da gereksinim
duyulmayacaktr. Diger bir deyisle, ayni bir bolge icin, alt dlgekli planlarda, Ust



dlgekte belirlenen kullanmlardan daha fazlasina yer vermek kagmimazdr.
Sorun, bu farkhlasmanin sinitarinin belirenmesinde géz dninde tutulmasi
gereken temel &IcOiln ne olmasi gerektigidir. Bu olgUt ise, 0st Olcekte
belifenen arazi kullaniminin hakim arazi kullanimi olarak alt  Slceklere
aktanimas bigciminde Ozetlenebilir. Diger bir anlatimia, ayni bdlge icin Ust
Olcekte dngdrilen arazi kullanimi alt dlgceklerde de -yine ayni bdlge igin-
hakim kullanim t0ri olacak, ancak ali dicegin gerektirdigi farkh kullanim
tOrlerine de yer verilecektir. Bir drnek vermek gerekirse, 1/50.000 gibi en Ust
dlcekli imar planinda konut alani olarak belirlenen bir bélge, 1/5.000 veya
1/1.000 gibi alt dlgceklerde yesil alanlar, spor alanlan, tast ve yaya yollarn,
alanin biyUkiigine gobre tek tek veya grup halinde ficaret birimleri, hizmet
birimleri, anaokullar, kUltGrel tesisler vb. bir dizi farkh arazi kullanimini igerebilir.
Ancak bu anilan araz kullanimlannin t0mG birlikte o bolgenin hakim kullarum
t0rG olarak konut alani olma niteligini degistirmemelidir. Bu yaklasimi sonuna
dek esneterek drnegin, yesil alanlara, spor alanlarina veya ficaret birimlerine
ayrlan alanlann boy0kliguny, konut igin aynlan alanlan ikincil veya Gg¢Uncul
siraya atlacak kadar genisleterek, bdlgenin agirlikh olarak konut alani olma
niteligini ortadan kaldirdigimiz anda ise plan kademeleri arasinda uygunluktan
s6z edilemez. CONkyU, artik Ost dlcekte dnerilen arazi kullanim t0r0 o bélge icin
belirleyici, hakim ve egemen tUr olmaktan ¢ikarak, nicelik ve nitelik olarak
diger torlerle yansir bir dizeye indirilmistir.

Yukanda aciklanan cercevede dava konusu alana iliskin irdelemeye gelince,
davall taraf dava konusu plan quorlnln Ost Olgekli planlarla  uyumiu
oimadi@mi ilert sirmesine karsin daval idareler bu savi yadsimaktadirlar.

istanbul 1/100.000 élcekli Cevre Dizeni Planinda dava konusu parsel kentin
meskun alanlan ile Merkezi Is Alaninin (MIA) etki alani icinde gdsterilen Sisli’'de
yer almaktadir (Sekil é}. Yukanda &zetlendidi gibi, Ust dlcek plandaki MIA
gosterimi, anillan alanin hdkim  kullarmim  t0rOn0n is alant kultanimi olmask
gerektigi biciminde anlasiimaldir. Dolayisiyla bu alanda gerek konut, gerekse
ticari islevler yer alabilecegi gibi, acik alanlar, parklar, sosyal donah alanlar
v.b. kullanimlara da yer verilebilir. Anilan kullanimlann MIA icindeki dagiimlar,
birbirleri ile olan konumsal iliskileri, alansal bUyUklUkleri v.b. bir dizi planlama
karar daha alt dlgeklerde hazirlanacak planlarla belirienecektir.

Bu bélge cevresinde ayni zamanda “kUItOr odakl turizm alani” gdsterimi de
bulunmaktadir. Dava konusu parselin  islevieri bu  kapsamda genel
kullanimlara aykinlik teskil efmemektedir.

Ote yandan, dava konusu parselde yer alan 1.) KTVK tarafindan korunmas:
gereken dogal varlik olarak tescil edilmis olan tarihi adaglann da yer aldids
agik/yesil alan dzellidinin dne ¢ikartimasina ek olarak aynr alanin, 2.) kGItor
odakh turizm kapsaminda degerlendirilebilecek bir parselde yer almasi ve
Uzerinde Ulkemizde modern mimarinin erken yapitlan arasinda yer alan
mustesna bir mimari yapiyr banndirmasi nedeniyle yine KTVK tarafindan
korunmasi gereken bir kOItOr mirast olarak tescil edilen tarihi likdr fabrikasinin



bir mOze, sergi salonu ya da benzeri bir kamusal kullanimla tag¢landinimaya
yonelik bUyUk bir potansivel tasididi ve alt dlcekli planlarda MIA icindeki bu
Ozel konumu ve anilan degerleri bakimindan kamusal kullaniminin éne
cikartlarak  tOm  merkez kullanicilarnin - ve  giderek istanbul  halkinin
- yararlanabilecedi onemli  aciuimlar  saglayabilecegi  de Ozellikle
vurgulanmahdir.

b s == ( —
Uzeni Planinin Sisli Bdlgesine iliskin

HERE L

Il Cevre
BoOIUMU

Dava konusu islemierde plan hiyerarsisine iliskin ¢esitli ifirazlar bulunmakla
beraber, Bilirkisi Kurulumuz bu konudaki temel sorunun Ust olcekli cevre dizeni
plam asamasindaki en genel yerlesik alan, ticaret-kUltOr turizmi kararlanndan
sonra en alt digekli 1/1000 uygulama imar planina kadar bu parseldeki
yapilasmayi, tescilli yapinin korunmast ve ne kosullarda kullanimast gerekthigi
konulannt belirleyen plan kararlannin higcbir ara asamada yer almamasidir.
Dava konusu islemlerden 1/5000 ol¢cekli nazm imar planinin yapillasmaya
iliskin plan hikmU getirmeyip *1/1000 dlgekli uygulama imar plani tadilat plan
notlan gecerlidir" ifadesini getirmesine davaci tarafindan itiraz edilerek, plan
hiyerarsisine aykin oldugu vurgutanmustir.

imar mevzuatinag gdre Nazm Iimar Plan ana plan kararlanni, arazi kullanim
kararlanni, nofus yogunlugunu, gerektiginde yapi yogunlugunu, ayrica ulasim
ana kararlann gdsteren plandir. Her durumda yapi yogunlugunun nazim imar
plani dlceginde belilenmesine gerek olmayabilir. Ancak, dava konusu
islemde, hem Istanbul keninin MIA bdlgesinde ver_alan yodun_kullanilan bir
bdlgede olmasi nedeniyle, hem de cok yeni bir zamanda alinan tescilli yapi
karan nedenivle kullanma-koruma dengesinin $zenli ve farkh bir yaklasimla
ele alinmasi gereken bu parselde, dava konusu 1/5000 Slcekli nazim imar
planinda parselin kullanimi disinda _hicbir karar getirilmemis, bir nazim_imar
plandan beklenen plan vaklasiminin nasilsekillenecedine iliskin _cerceve
olusturulmarmistr. Nazim imar Planinda sadece "T" notasyonu ile parselin
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“Ozel kosullu ticaret alant” oldugu belirtimekte; bu kullanimin neleri icerdidine

' .,yé;)nelik aggkloma bile yer amamaktadir. Ne nazim imar planinda ne de
. 1/1000 d&lgekli vygulama imar plant degisikliginde tescilli olan yapitar ve

korunacak agaclarnn yer aldid kesim dahi gdsterimemistir.

Plan hiyerarsisine iliskin itirazlara karst, davall idareler nazim imar planin
yapilasma kosullanna iliskin - hUkUmler banndirmasi yéninde zoruniuluk
olmadigini belirtmislerdir. Bu genel bir tarnimlama olarak gegerli olabilir. Ancak
dava konusu 1/5000 &icekli nazm imar planda neredeyse higbir bilgi ve plan
kararl icermeyen, son derece yetersiz bir belge olarak hazirlanmistir ve nazim
planin alt digekleri ydnlendiici dzelligini de banndirmamaktadir. Dava konusu

parselin gerek MIA alaninda olma 6zelligi gerekse tescilli yapilanm kullanma-

koruma ilkelerinin alt dicekli planlarda nasit ele alinacadr konuiarnnin “ana
plan kararlannin®, “ilke kararlann” verilecedi dicek nazim imar planidir. Ust
Olcekli cerceve plan olarak nazim imar planinda by 10r ilke kararlarnn, temel
yaklasimlarin__belirlenmemis  olmasi  nedenivle, uygulama imar__planini
yvonlendirici  veya badlayici_hicbir  Ust dlcek  karar da  alt dlcege
yansimamakiadir. Bu durumda, alt dlcekli plan olan 1/1000 dlcekli uygulama
imar planinda da degisiklikler yapilmast durumunda, Ust dlcek plan olan
nazim imar planindan gelen hicbir yénlendirici, belirleyici, sinirlayic) ana plan
karar_veya pian ilkkesi bulunmamaktadr. Dolayisiyla dava konusu 1/5000
Olcekli nazm imar planinin son _derece vetersiz_bir plan belgesi oldudu

- gbrilmekte olup, ve bu ydnlUyle planlama esaslan  acisindan  sakincal

bulunmustur.

Dava konusu alanin, gerek tek parsel temelinde plan dedisikligine konu
edilmesi gerekse kullanim 1drine ek olarak yapi ve nUfus yogunlugunun
gosteriimemis olmast bir yana, hemen bitisiginde yer alan ve 34.640 m2
bOyukligUndeki Ali Sami Yen stadyumunu ile konumsal iliskisi de yok sayilmistir.
Nitekim, 03.10.2010 tarihli HUmmiyet Ekonomi sayfasinda su ac¢iklamaya yer
verilmektedir:

TOKI'nin yakiagik 1 milyar dolar gelir bekledigi Ali Sami Yen Stadi ihalesini Nurol Gayrimenkul ve
Ascioglu insaat ortak girisimi 416.5 milyon lira ile kazand. Ozyazici ingaatin molanin ardindan
yeniden teklif vermeresi Uzerine son bulan ihale yaklasik 15 dakika sOrdi...

Asciogiv Insaat  Yénetim Kurulu Baskami Yagar Asciodlu, ihalenin ardindan  yaphd
aciklamada, daha énce de Ali Sami Yen'in yanindaki Likdr Fabrikasi arqzisini 415 milyen 750
bin liraya aldiklann hatirlath. As¢ioglu, "ashnda Ali Samiyen arazisinin degert 250 milyon TL.
Fakat TOKi bizim buraya ihtiyacimiz oldugunu bildidi icin fivah yiksekten ¢kt Bizim iki yer
birlestirip daha genis bir alan yaratmamiz igin bu ihaleyi almamiz gerekiyordu ve aldik” dedi.

Diger bir anlalimla, nazim planda iki alan arasindaki konumsal nedeniyle 6éne
cikmasl gereken konumsal, yogunluk ve ulagima iliskin higbir yapisal veri ile
ilgili girdi sunulimamisken yatnmer bir firma iki alans satin aldigine ve iki yeri
birlestirerek daha bUyuk bir alan yaratmak istedigini basin yolu ile kamuoyuna
duyurmaktadir. Bu yakiasim, planlann kamu erki ile kamunun yaranna
hazrlandigl yolundaki bilimsel tutum ve ilgili mevzual hUkUmlerinin ciddi
bicimde sorgulanmasina yol agmaktadir.
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2.3. Dava konusu plan islemleriyle :geii_ri!,e'n islev ve yapilasma kosullarinin
koruma yaklagimlan gergevesinde incelenmesi

Dava konusu parselde Cumhuriyet D&nemi endUstri mimarisi agisindan
korunmast gerekli gdrilerek tescillenmis bir yapi ile yine tescili oldudu
anlasitan agaclar bulunmaktadir (Sekil 7 ve 8). 2006 yilinda gergeklesen bu
tescil islemi ile beraber bu parsele iliskin tOm plan yaklasiminin ve plan
kararlannin  degistirlerek  yeniden irdelenmesi, yeniden sekiliendiriimesi
bekienirken, raporun degerlendirme bdéluminin basinda aktanlan plan
sUrecinden izlenebilecedi Uzere bu tescil islemi parseldeki plan kararlarnni
neredeyse hemen hi¢ etkilememis, degistirmemistir. Burada yer alacak
yapinin islevinde “muaze, sergi salonu” eklenerek belki bu yapinin varhgindan
kaynaklanan potansiyelin degerlendiriimesi disionolmUs olabilir.  Ancak
yapinin korunmasina iliskin olarak “KGHOr ve Tabiat Varliklanm Koruma Kurul
gdrosy alinmadan uygulama yapilama” ifadesi disinda hicbir plan karannda
bu degerin nasil korunacagdi, yaplacak ilave binalarn varlid ve yodun
kullanimi kargisinda ne gibi planloma ve tasarim Snlemleriyle tescilli varliklann
korunmasinin givence altina alinacagi konusunda higcbir dederlendirme
yaplimadigt anlasiimaktadir.

Ashnda yapinin tescillenmesinin  ardindan  plan  kararlannda  degisiklige
gidilerek, bu parselde yapilacak yapinin ingaat alaninin daha da arttinldig
gorilmektedir. Bunun gerekgesi olarak, tescilli bina kullanilamayacad igin
diger yapinin insaat emsalinin  arttinimasi  gerektidgi ileri  sUrOlmektedir.
Dolaysiyla, genel plan yaklasiminda koruma endisesinin degil kullanma
kosullarmin mUmkUn olan en fazla bicimde saglanmasi hedefinin agir bashgi
gorUlmektedir. Bu sonug, parslin Basbakanik Toplu Konut idaresi {TOKI)
tarafindan yapilan protokol geredince gelir saglayici bir yatnm olmasindan
da kaynaklanmaktadir. Bdyle bir yatinm hedefi olabilir ve burada genel
olarak TOKI tarafindan bu yénde bir ediimin benimsenmesi olgusu
elestirimemektedir. Burada saptanan temel sorun, kuruma gelir saglavic bir

yatinm olarak secilen parselin tescilli yapilar barnndirmasi nedeniyle bu amag
icin uygun cimadig yénindedir.

Bu parseldeki plan kararlann, yapilasma kosullanni  belirleyecek temel
Ogelerden  birnin parseldeki tescilli yapr oldugu acgiktr. Bu parselin
planlanmasi ve gelistirilmesinde kullanim hedefi ile koruma amacinin uzlagising
saglayan bir yaklagim benimsenmesi gerekir. Dava konusu islemde ise
parselde olusacak yapinin insaat alanimin arthnimasi icin yapr yaklasma
mesafeleri azalhlmis, bodrum katlar emsale dahil edilmeyerek izin verilen
insaat aianinn Ozerine kullanlabilecek U¢ adet de bodrum kat olanad
saglanmis, parseldeki yesil alan ile uygulama imar planindan gelen 10
meftrelix yol baglantisi kaldinlarak t0m  parselin  insaat igin kullaniimasi
&ngorOimostir. Tim bu “kullanmayr arttincl” énlemier karsisinda, nasil bir yapi
bicimi ile tescilli yapinin korunmasi givence altina alinabilir gibi planlama ve



tasarnm onlemleri ise gdzardr edilmistir. Tescilli yapinin korunmasina iligkin
Onlemler nazim. plan ve vygulama asamasinda alinmazsa, yapinin projesini
yonlendirecek hi¢bir plan karan olusturulmamis olmaktadir. Bu durum ashinda
uygulomada ciddi sorunlara ve cikmaziara yol acabilecektir: Nazim ve
uygulama imar planlar projenin sekillenmesinde hicbir korumaci plan ilkesi ile
yénlendirme sadlamamaktadir; ancak uygulama asamasinda proje Koruma
Kurulu tarafindan uygun @orids alinmadan  uygulanamayacaktr. Qysa
yapilmasi gereken, Koruma Kurulunun da kahlimi ve katkisi saglanarak, bu
parselde tescilli yapinin korunmasing, silietinin kaybolmadan tutulmasina, ve
parselin bir yandan kullanimasina olanak saglayacak bir yapi bigiminin nasil
olabileceginin belirlenmesi, ve bunun nazm ve uygulama imar planlannda
yapllacak tariflerle gUvence altna alinmasinin saglanmasi  bi¢ciminde
olmalyd.

Sekil 7: Porselde yer olon 1esc1lI| endUstri mimarisi rnegi yapi



sekil 8: Parselde yer alan dogal deger — bir kismu tescilli agaclar

Ozetle, dava konusu parseldeki tescilli yapi dikkate alindiginda, gerek 1/5000
dlcekli nazim imar plani gerekse 1/1000 dlgekli uygulama imar planinin tescill
yapinin  kendisinin ve silUetinin korunmasina, bununla beraber parselde
kullanim kosullannin saglanmasina iliskin hicbir dnlem, plan ve yapilasma
kosulu gelistirmemis olmasi dnemli eksikliklerdir. Planlarda sadece “kullanimy
arttinc™ onlemler alnmig; koruma-kullanma uvzlagsist saglanamamistir. Erken
Cumhurivet dénemi endUstri mimarisi drnedi bir yaplyr banndiran dava
konusu parselin bu zgin niteligi dikkate alindiginda, hem 1/5000 dlcekli
nazim imar plany, hem de 1/1000 délcekli uygulama imar plani degisikligi son
derece yetersiz plan belgeleridir; planlama esaslan, sehircilik ilkeleri ve
koruma ilkeleriyle bagdasmamaktadir.



SONUC

Bilirkisi Kurulumuz, yukanda yapilan degerlendirmelerin 1siginda, BUyUksehir
Belediye Meclisinin 13.02.2008 tarih ve 388 sayill karanyla onanan 1/5000
dlcekli Nazim Imar Plani ile 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plarni degisikligine
iliskin asadidaki saptamalan yapmustir:

1/5000 dlcekl nazm imar planinda dava konusu parselin kullanimi
kapsaminda yesil alan kullaniminin tamamen kaldinlmis olmasi,
2003 onanll ve yUrGrlUkte olan Sisli Merkez ve Cevresi Revizyon
Nazim imar Planimin nUfus-donah dengelerini olumsuz etkileyen,
plan ana kararlarini, strekliligini, butonldgin0, teknik ve sosyal
donatt dengesini bozan bir islemdir. Dava konusu 1/5000 &lcekli
nazim imar planinin kabul edildigi istanbul BiyUksehir Belediyesi
Meclis karannda bu bdlgenin kapsamlt nazm imar planinda itk
planlama asamasinda ayrilan yesil alanin kaldinimis  olmasi
konusunda, béyle bir sosyal donat alani gzatiiminin zorunlu olup
olmadid, eder zorunluysa anlan Y®netmelik geredi esdeger
alanin aynlip aynimadigt konularnin irdelenmemis olmas: sehircilik
tkeleri ve planiama esaslan acisindan sakincal bir yakiasima
isaret etmektedir.

Dava konusu 1/1000 dSlcekli uygulama imar plant dedisiklidi ile
2006 onanh uygulama imar planinda bu parsel icin verilen insaat
alaninda énemli bir artis yaratimis; ancak bdyle bir insaat alan:
arhst yapilmasi durumunda Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
Yonetmelige gdre 1} plan degisikliginin bilimsel, nesnel ve teknik
gerekcgelere dayanmasi, kamu yarannin zorunlu kildigr durumda
yapilmasi gerekir; 2} imar planinda veriimis olan insaat emsalinin
degistiriimesi sonucunda nUfus yogunlugunun arttinimasina dair

~imar plant degisikliklerinde artan nUfusun ihtiyaci olan sosyal ve

teknik altyapi alanlan yénetmelik ekinde belirtilen standartlara
uygun olarak plan degisikligine konu alana hizmet vermek Uzere
ayrilir ve/veya ariinlir ydnindeki kosullar saglanmamigtir.

Gerek 1/5000 dlcekli nazim imar planinda gerekse 1/1000 dlgekli
uvygulama imar plani degisiklidinde 2006 onanli ve hala yUrGrlUkte
olan uygulama imar planina gére dava konusu parselin bahisinda
yer alan 10 mefre genigligindeki yolun kaldirlarak parseldeki
ticaret alanina eklenmis olmasi, Plan Yapimina. Ait Esaslara Dair
Yonetmelige, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslanna ayknlik
tasimakta olup, ulasim planlamast ile acil durum ulasim plan ve
yonetimiilkeler acisindan da sakincaldir

Dava konusu planiar ile getirilen ilave insaat alaninin yaratacads
yogunlugun bdlgedeki viasm ve trafik yoJunluguna olumsuz
etkilerinin  olmasi  kacinimazdrr. Bunlann irdelenmemesi ve
onlemlerinin plan kapsaminda dUsUnulerek plana islenmemesi
Snemli eksikliklerdir.



Dava konusu parselde yapr yOksekliginin  serbest  birakiimasi
yonUndeki 1/1000 &lgekli uygulama imar plani degisikligi plan
notu, bu parselde yap! yUksekligi acisindan ayncalikh bir durum
yaratmakta; 2006 onanh uygulama imar planinda hi¢cbir parsel
icin 6ngdrilmeyen bir kosul getirmekte, 2006 onanli uygulama
imar planinin ana  kararlan ve plan bOtonldgind  olumsuz
etkilemektedir.

Dava konusu 1/5000 Slcekli nazm imar planinda, hicbir ilke karar
ile ana plan karan veya temel yaklasimlann belirenmemis olmasi
nedeniyle, uygulama imar planini yénlendirici veya baglayic
hicbir Ust Olgcek karar da alt dlcede yansimamaktadir. Bu
durumda, alt dlgekli plan olan 1/1000 &l¢cekli uygulama imar
planinda da degisiklikler yapimasi durumunda, Ust dlgcek plan
olan nazim imar planindan gelen hicbir yonlendirici, belirleyici,
sinirlayict ana plan karan veya plan ilkesi bulunmamaktadir.
Dolayisiyla dava konusu 1/5000 dlcekll nazim imar planinin son
derece vyetersiz bir plan belgesi oldugu gdriimekte olup, bu
ydnUyle planlama esasian acisindan sakincal bulunmustur.

Dava konusu parseldeki tescilli yapt dikkate alindiginda, gerek
1/5000 8lgekli nazim imar plant gerekse 1/1000 dlcekli uygulama
imar planinin fescilli yapinin kendisinin ve silUetinin korunmasina,
bununla beraber parselde kullanm kosultannin sagdlanmasina
iliskin hi¢cbir dnlem, plan ve yapilasma kosulu gelistrmemis olmasi
onemili eksikliklerdir. Planlarda sadece “kullanimi arthnel”™ énlemler
alinmig; koruma-kullanma  uzlagist  saglanamamistir.  Erken
Cumbhuriyet dénemi endUstri mimarisi drnedi bir yapiyl barindiran
dava konusu parselin bu 6zgun niteligi dikkate alindiginda, hem
1/5000 dlgekli nazim imar plans, hem de 1/1000 dlgekli uygulama
imar  plant degisikligi son derece yetersiz plan belgeleridir;
planlama esaslan, sehircilik  ilkeleri ve koruma itkeleriyle
bagdasmamaktadir.

Gerek 1/5000 dlgekli gerekse 1/1000 dlcekli dava konusu imar
plantannda  6ngdrilen  yapillasma  sonucu  tescilli  yapinin
korunmasina iliskin dnlemlerin belirsizlidi, insaat alaninin arttirlarak
mevcut OrorUkteki planlarnn plan botonligunin bozulmasi, ilave
insaat alaninin yaratacagdi ilave trafik ve ulasim sorunlan ile ilave
sosyal donatt alant gereksinimleri dikkate alindiginda, islemlerim
kamu vyaran banndirmadidr  gérdlmektedin.  Insaat  sektord
acisindan bakildiginda kuskusuz kentsel merkezlerde tek hedef
"kentsel yUzeyin", daha agik bir deyisle, yapil alanin/insaat
alaninin . azami  bUyuklUklere  ulasmasidir.  Ancak, kentsel
planlamanin béyle bir amac! ve buna bagl hedefleri olamaz.
Planlamanin amaci, yGrirlokteki imar Kanununda ifade edildidi
bicimiyle, "yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan,
fen, saghk ve ¢evre sartlanna uygun tesekkilini saglamaktir.
Dolaysiyla, planlomanin - amact merkezi alanlar  dahil  kent
butininde, kentilerin, ¢cevre degerleri yiksek, sadlikl, fiziksel ve
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sosyal donanimi geligtirilmis  bir yapii gevre olusturmaktr. Bu
-amaca ulasmanin temel aract ise “kentsel yUzeyin” artinimasi
dedildir. Bdyle bir tutumun kamu yaranna olmadidi ise aciktr.

Bu dégerlendirmeler'kopsomlndo Bilirkisi Kuruluna yd&neltilen sorulann yanitian
asagida veriimektedir:

- Dava konusu uygulama ve nazm imar plar dedisikliklerinin Ust Slcekli pltana
uygun olup olmadig, tadilatn plan bUtinliginG ve sdrekliligini bozup
bozmadigi, planin ézine ve bitinliglne zarar verip vermedigi

Dava konusu nazim imar plani ve uygulama imar plan degisikligi Ust
Olcekteki ana islev karanna uyum agisimdan sakmcall bulunmamistir;
ancak kentin bu bolgesindeki planlann strekliligini, butinIOGunU, sosyal
donah - nOfus dengesini son derece olumsuz etkilemektedirer.

- imar p!ohr degisikliginin kamu yaran bakimindan gerekli olup olmadig,
dedisikligin  bilimsel,  teknik,. ve nesnel gerek¢elere dayandinip
dayandinimadigi;

Dava konusu plan degisikiigi islemleri bilimsel, teknik ve nesnel
gerekgelere dayandinimamaktadi; kamu yarannin zoruniu  kilmast
kosulu soz konusu degildir; dolayisiyla kamu yaran bakimindan gerekli
degildirler, aynca rapor boyunca anlatilan nedenlerle kamu yarar
barnndrmamaktadir. Bu yoéniyle ve kaldinlan sosyal-teknik altyapi
alantannin esdeger alanlannin da aynimamis olmasi nedeniyle Plan
Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligine de aykinik tasimaktadir.

- Imar plani dedisikliginin sehircilik ilkeleri ve planlama esaslanna aykinhk tasiyip
tasimadigt

Yukanda aynntih olarak izah edildigi Uzere, dava konusu islemler sehicilik
ilkeleri ve planlama esaslanna aykinlik tasimaktadir.

- Yapian dizenlemenin mevcut yapilar acisindan degerlendiriimesi

Dava konusu islemler parselde bulunan tescill yapinin ve tescilli agaclar
ile mevcut dogal/yesil alan degerlerinin korunmasini saglayamayan,

koruma yaklasimi banndirmayan islemlerdir.

Pr [Ihrelth Ersoy Doc¢.Dr. Nil Uzun
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Doc.Dr. Ela Babalik

SaypNanmyzla bilgilerinize sunanz. 04.10.2010
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