


- iptal karan sonrasmda 1164 saYl1i Kanunun 5273 saYl1i Kanun ile 
degi;;ik ek 4 OneO maddesi uyannea bede/siz olarak Top/u Konut 
idaresine devredildigi ve bu prosedClr sonueunda yargrlama konusu 
idari i~lemin tesis edildigi 

- Yargllama konusu olan 1/5000 61c;ek/i plan degi;;ikliginin parsel 
6/c;eginde nazlm imar planl tadilatl 6ng6rdOgO ve $i~/i Dikilita;; 
Mahal/esi, 58 pafta, 1199 ada, 230 parsel "Ozel Ko;;ullu Tiearet 
A/am" olarak dOzenlendigi, 

- BOyOkkent bOtOnlOgO aC;lsmdan degerlendirilmesi ve ;;ehireilik ilkeleri 
aC;lsmdan kentsel donatl alant olarak ayrrlmasl gereken bu alanda 
02.06.2006 gOn ve 345 saYll1 istanbul 2 No.11 KOltOr ve Tabiat 
Varllklannt Koruma B61ge Kurulu karanyla teseil edilen TOrkiye'deki 
modern endOsfriyel mimarllgm en erken 6rneklerinden birini 
olu;;turan ilk likor fabrikasl binasl bulundugu, 

- Ozerinde c;ok saYlda agac; da bulunan alan 1/10000 olc;ekli istanbul 
<;;evre DOzeni Plant ve 1/25000 olc;ekli plan uygulama hOkOmlerinde 
c;evre uyumu ve c;evresel bOtOnlOk aC;lsmdan 1/25000 ve 1/5000 
olc;ekli plan a;;amasmda plan bOtOnlOgO aC;lsmdan yeniden 
degerlendirilecek ve netle;;tirileeek alanda kaldlgl, 

- Yargllama konusu idari i;;lemin Ost olc;ek planlar g6zetilmeden tesis 
edildigi, i;;lemin, 3194 saYll1 imar Kanununda tanlmlanan plan 
hiyerar;;isine aykln bir nitelik ta;;ldlgl, teknik gerekc;eler dl;;mda 
parsel bazmda nazlm imar planl degi;;ikliklerinin yapllamayaeagl, 

- Yargllama konusu idari i;;lemin ilgili kentsel alam dOzenleyen, genel 
nitelik ta;;lyan idari i;;lemler ile c;eli;;kili hOkOmler 6ngordOgO, $i;;1i 
Merkez ve <;;evresi Uygulama imar Planmm bahc;e mesafeleri ve 
bodrum kat iskant hOkOrnleri ile c;eli;;kiler ic;erdigi, 

- Yargllama konusu idari i;;lemin, g6rO;;leri almmasl gereken kamu 
kurum ve kurulu;;lannm (Deprem ve Zemin tnceleme MOdOrlOgO, 
iSK! Genel MOdOrlOgO, Bogazic;i Elektrik Dagltlm Genel MOdOrlOgO, 
TEiA$ TOrkiye Elektrik tletim Anonim $irketi) gorO;;leri almmakslzm, 
kamu yaran gozetilmeksizin tesis edildigi, !stanbul'da bOyOk bir 
deprem beklendigi ve dava konusu alamn deprem sonrasmda 
insanlann ya da yardlm malzemelerinin toplanabileeegi tek alan 
oldugu, 

- Yargllama konusu idari i;;lemin parsel Ozerinde likor fabrikasml teseil 
eden istanbul II No.lu KOltClr ve Tabiat Varllklan Koruma B61ge 
Kurulu'nun gorO;;O allnmadlgl, hukuka ayklrl olarak tesis edildigi, 

- Yargllama konusu idari i;;lemin ilgili 5162 saYll1 Toplu Konut 
Kanununun 2. Ve 4. Maddeleri hOkOmlerine ayklrl oldugu, idarenin 
yetkisini k6tOye kullandlgl iddia edilerek planm yOrOtmesinin 
durdurulmasl ve imar plam degi;;ikliginin iptalini istemektedir. 

Davahlarm Savunmasl: 

iSTANBUL BOYOK$EHiR BELEDiYE BA$KANLIGININ SAVUNMASI 
Davall istanbul BOyClk;;ehir Belediye Ba;;kanllgl vekili savunmalannda 
Qzetle; 

. , 
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- Dava dilekc;esinde taleplerin yasal dayanaktan yoksun oldugu, 
- 29.12.2003 onayll 1/5000 ol<;ekli $i~li Merkez ve C;evresi Revizyon 

Nazlm imar Planmda; klsmen "Parklar Ve Dinlenme Alanlan", 
klsmen "TiS lejantmda Emsal(max)=3 yapllanma ko~ullannda 

Ticaret Alanmda" kalmakta iken, Ba~bakanhk Ozelle~tirme YOksek 
Kurulunun 06.04.2005 tarih ve 2005/38 saYl1i karan ile onanan 
1/5000 olc;ekli Nazlm imar Planl ile 1/1000 olc;ekli Uygulama imar 
Planmda Emsal=3, Hmax.=36.50m. yapllanma ko~ullannda "Ozel 
Ko~ullu Ticaret Alanl" fonksiyonu onerildigi, istanbul 1. idare 
Mahkemesinin 2005/1416 E., 2007/126 saYl1i karan ile iptal edildigi, 

- Soz konusu parselin 24.06.2006 onayll 1/1000 olc;ekli $i~1i Merkez 
ve C;evresi UygulQma imar Planmda; E=3 Hmax=36.50m. yapllanma 
ko~ullannda ticaret alanmda kaldlgl, 

- istanbul II No.lu KOltOr ve Tabiat Varhklannl Koruma Bolge 
Kurulu'nun 02.06.2006 gOn ve 345 saYll1 karan ile parselde bulunan 
ana binamn korunmasl gerekli klJltOr varhgl olarak tescil edildigi, 

- TOKi ve Gelir idaresi Ba~kanllgl arasmda 17.09.2007 tarihinde 
imzalanan protokol kapsammda, 23.711,90 m2 yOzolc;OmlO istanbul 
iii, Si~1i ilc;esi, Dikilita~ mevkiinde 58 paftada yer alan 1199 ada 230 
parselin mOvekkil idareye devir edilmesi ve arsa devri kar~lllgmda 
TOrkiye'nin c;e~itli bolgelerinde Gelir idaresi Ba~kanllgma TOKi 
tarafmdan hizmet binalannm yaplmmm karara baglandlgl, bu 
l<~psamda TOKi adma mOlkiyet devrinin yaplldlgl, 1/1000 olc;ekli 
Uygul~rna imar Plam Tadilatl lie 1/5000 olc;ekli Nazlm imar Plammn 
9.1.2008 tarih ve 2008/108 saYl1i Ba~kan"k oluru ile TOKI 
tarafJl'1dan onaylandlgl, 5162 saYIII Kanunun 2. Maddesi geregi 
BOyOk§ehir Belediye Meclisince onaylanmasl istendigi, BOyOk~ehir 
Belediye Meclisinin 13.02.2008 tarih ve 388 saYll1 karan ile aynen 
uygun gorOldOgO ve BOyOk~ehir Belediye Ba~kanmca 17.02.2008 
tarihinde aynen onaylandlgl, yapllan itirazlann TOKi'nin de gorO~O 
almarak BOyOk§ehir Belediye Meclisince uygun gorOlmedigi, 

- idarenin i~leminin yasal ve yerinde oldugu iddia edilerek yOrOtmenin 
durdurulmasl talebi ile davanln reddi talep edilmi~tir. 

TOPLU KONUT iDARESi BASKANLIGININ SAVUNMASI 
Davah Toplu Konut idaresi Ba~kanllgl vekifi savunmalannda ozetle; 

- Dava konusu parselin MOvekkil idare ile Gelir idaresi Ba~kanh'gl 
arasmda 17.09.2007 tarihinde imzalanan protokol kapsammda, 
23.711,90 m2 yOzolc;OmlO istanbul iii, Si~1i ilc;esi, Dikilita~ mevkiinde 
58 paftada yer alan 1199 ada 230 parselin mOvekkil idareye devir 
edilmesi ve arsa devri kar~llIglnda TOrkiye'nin c;e~itli bolgelerinde 
Gelir Idaresi Ba~kan"glna TOKi taraflndan hizmet binalarrnln yaplml, 
onanml ve tadllatrnln karara baglandlgl, 
ilgili parsele ili~kin 1/5000 olc;ekli Nazlm Imar Planrnm Mahkeme 
karan 'ile iptali nedeniyle 1/5000 olc;ekli Nazlm imar Plam 
bulunmadlgl, 24.06.2006 onay!! 1/1000 olc;ekli Si~li Merkez ve 
C;evresi Uygulama imar Planmda; "ticaret alam" kullanlmmda 
kaldlgl, E=3 Hmax=36.50m. yapllanma ko~ullanna sahip oldugu, 
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- MOvekkil idarece 2985 saYl1i Toplu Konut Kanununun 5162 saYll1 
kanunla degi~ik 4. maddesi uyannca 1/5000 olc;ekli nazlm imar planl 
ve 1/1000 olc;ekli uygulama imar plam tadilatl hazlrlandlgl, 

- MOvekkil idarece onaylanan imar planlan, 5162 saYl1i Kanunun 4. 
Maddesi geregi istanbul BOyOk~ehir Belediye Meclisince onaylanmasl 
istegi lie Istanbul BOyOk~ehir Belediye Ba~kanllgma gonderildigi, 
istanbul BuyOk~ehir Belediye Meclisinin 13.02.2008 tarih ve 388 
saYll1 karanile aynen uygun gorOldOgO ve BOyOk~ehir Belediye 
Ba~kanlnca 17.02.2008 tarihinde aynen onaylandlgl, 

- Davaci vekilince soz konusu bolgede Ost olc;ekte plan c;all~malannm 
devam ettigi ve dava konusu planm Ost olc;ek planlar gozetilmeden 
tesis edildigi ve 3194 saYl1I imar kanununda tammlanan plan 
hiyera~isine ayklrl bir nitelik ta~ldlgl iddia edildigi, buna kar~1 
bolgede yOrurlOkte bulunan Ost olc;ekli plan veya bolge ve c;evre 
duzeni planl bulunmadlglndan dava konusu planm plan hiyerar~isine 
uyulmadlgmdan soz etmenin mOmkOn olmadlgma 

- 3194 saYl1I imar Kanununa gore 1/5000 olc;ekli nazlm imar plamnda 
yapi yogunlugu veya yapllanma ~artlannm belirtilmesinin zorunlu 
olmadlgl, bu ~artlann 1/1000 olc;ekli uygulama imar plam tadilatmda 
detaylJ olarak gosterildigi, 

- Dava konusu plana iIi~kin olarak istanbul BOyOk~ehir Belediye 
Ba~kanllgl Ula~lm Daire Ba§kanhgl'nm 15.01.2008 tarih ve 26871-62 
saYl1i yaz~sl lie belirtilen hususlann proje a~amasmda dikkate 
al,tnrn,asl ko~ulu ile dava konusu plamn ula§lm sistemi aC;lsmdan 
uygun oldugunun bildirlldigi ve istanbul BOyOk~ehir Belediye 
Ba§kqnllgl Deprem Risk Yonetimi ve Kentsel iyile~tirme Daire 
Ba§kanllgl'nm 17 01 2008 tarih ve 22997 saYl1I yazisl lie soz konusu 
1/5000 ve 1/1000 olc;ekli imar planlannm jeolojik baklmdan uygun 
gorOidOgOnOn bildirildigi, 

- Davaci vekilince dava konusu i§lemin istanbul II No.lu KOltOr ve 
Tabiat Varllklanm Koruma Bolge Kurulunun gorO§lerinin almmadan 
tesis edildiginin iddia edildigi belirtilmi~tir. Buna kar§l, planlamaya 
konu olan parsel Ozerinde bulunan agac;lar ic;in hazlrlanan Agac; 
Roleve Projesinin istanbul Oniversitesi Orman FakOltesi tarafmdan 
onaylandlgl, MOvekkii idarenin 14.02.2008 tarih ve 1521-7792 saYll1 
yazisl ile 1199 ada 230 parsel Ozerinde bulunan Tekel Likor 
Fabrikasma ait Roleve ve RestitOsyon Projeleri c;izimi ile Teknik izah 
Raporlan onaylanmak Ozere istanbul II No.lu KOltOr ve Tabiat 
Varllklannl Koruma Bolge MOdClrlOgOne gonderildigi, istanbul II 
No.lu KOltOr ve Tabiat Varllklannl Koruma Bolge Kurulunun 
02.04.2008 tarih ve 1686 No.lu karannda dava konusu planm 
bulundugu alan Ozerindeki tescilli yaplya ili§kin hazlrlanan Roleve ve 
RestitOsyon Projesinin uygun gorOldOgO ve agac;lann amt agac; 
olarak tescil edildigi, "1/1000 olc;ekli uygulama imar planl tadilatl 
plan notlan gec;erlidir" ~eklindeki dOzenleme uyannca, 1/1000 olc;ekli 
uygulama imar plam tadilatl plan notlannda "... Kurul gorO~O 
alrnmadan uygulama yapllamaz" hOkmOne yer verildiginden dava 
konusu plana ili~kin olarak Koruma Bolge Kurulunun uygun gonJ§u 
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almdlQI ve sonraki uygulamalarda Koruma Kurulunun bilgi ve onaYI 
olmakslzm herhangi bir uygulama yapllmasmm mOmkOn olmadlgl, 

- DavaCi vekilinin dava konusu idari i~lemle aynl nitelikteki 
Ba~bakanllk Ozelle~tirme idaresi tarafmdan onanan 1/5000 ol~ekli 
nazlm imar plam ile 1/1000 61~ekli uygulama imar plamnm istanbul 
1. idare Mahkemesinin 31.01.2007 tarih ve 2005/1416 esas, 
2007/126 saYll1 karan He iptal edildigini ileri sOrdOgO, buna kar~1 
Ozelle~tirme idaresi tarafmdan onanan planlann iptaline gerek~e 
oldugu belirtilen hususlann i~ bu dava konusu plan i~in ge~erli 
olmadlgl, kaldl ki Istanbul 1. idare Mahkemesinin 31.01.2007 tarih 
ve 2005/1416 esas, 2007/126 saYlli karan Dam~tay 6. Dairenin 
11.03.2008 tarip ve 2007/7876 esas, 2008/1684 saYl1i karan ile 
bozuldugu, 

- DavaCi vekilinin dava konusu planm kentsel yaplla~ma ko~ullan 
a~lslndan sakmcalar banndlrdlQI, bolgede yaplla~ma, nOfus ve trafik 
yogunlugunu arttlracagl iddialannda bulunduQu belirtilmi~tir. 
Danl~tay idari Dava Daireleri Kurulunun 19.06.2008 tarih ve Y.D. 
itiraz No: 2008/630 saYIII karannda "ticaret ve i~yeri kullanlml He 
birlikte rezidans i~levinin de eklenmesiyle karma arazi kullamm 
modelinin sOrdOrOlebilir kentle~me ve ula~lm yazmmda onemli bir 
planlama stratejisi olarak kabul edildigi, bu strateji ile hem daha 
farkll ve kaliteli bir merkez yaratllmasl, hem de yOrOme mesafesinde 
yolculuk olanaklanmn artlnlmastnm hedeflendigi, bu kullanlmlann 
k'$ntse1, etldler aC;lslndan ancelikli bir sorun alam olarak gorOlmedigi, 
traflk etkisinin ise farklt arazi kullanlmlan arastnda klsa mesafeli ve 
yOrOme alternatifini etkin kllan bir model olu~turulmasl nedeniyle 
olumlu vande olacagtntn" belirtildigi, bu karara konu bolge ile dava 
konusu planlann kapsadlgl bolgenin trafik, yaplla~ma, nOfus vs. 
anlammda hem en hemen aynl ozellikleri ta~ldlgl, fonksiyonlann ve 
yapllmasl angorOlen projelerin de ~ok benzer nitelikte oldugu, 

-	 DavaCi vekilinin dava konusu i~lemin Toplu konut Kanununun 5162 
SaYll1 Kanunla degi§ik 4. maddesine ve Toplu Konut idaresi 
kaynaklanmn kullanlmml dOzenleyen 2. maddesine aykln oldugu, 
dava konusu i§lemle ongorOlen fonksiyonlann Toplu Konut kanunu 
kapsammda degerlendirilemeyecegini ileri sOrdOgO, buna kar§m, 
plan tadilatl notlannda "rezidans, apart konut, vb konaklama 
tesisleri" gibi kullanrmlann yer alacagl belirtilmek suretiyle, planlama 
alam i~erisinde konut uygulamasl yapllacagl hOkme baglandlgl, bu 
kapsamda konut uygulamasl da yapllacak olan dava konusu plantn 
mOvekkii idarece onaylanmastnm Toplu Konut Kanununun degi~ik 4. 
maddesine uygun oldugu, diger yandan, 2985 SaYl1i Toplu Konut 
kanununun 2. maddesinde Toplu Konut idaresinin gelirlerinin 
nereden meydana geldigi ve kaynaklannm hangi amac;lar ic;in 
kullamlacagmm dOzenlendigi, Ek 1. maddesi (k) flkrasmda da 
"idareye kaynak saglanmaslm teminen kar ama~11 projelerle 
uygulamalar yapmak ve yaptlrmaklf denilerek kaynak saglanmasma 
iIi~kin projeler yapmanm idarenin gorevlerinden oldugunun 
aC;lklandlgl, yasal mevzuat uyannca "arsa kaq~Jllgl gelir payla§lm 
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modeli" ongorOldOgO, bu satl~ modelinde, gayrimenkullerin 
pazarlama ve satl~ faaliyetleri sozle~me geregi yOklenici firma 
taraftndan yaplldlgl, yapllan satl~lardan mOvekkil idarenin gelir payl 
alacagl, bu projelerde temel ilkenin, oncelikle idareden kaynak 
aktanml almakslzm proje geli~tirmek ve satl~1 ama<;lanan arazilerin 
ekspertiz ve piyasa degerinin Ozerinde bir fiyatla ihale edilerek 
yapllan projeden gelir elde edilmesi oldugu, MOvekkil idarenin 
i~tiraki olan Emlak Gayrimenkul Yatlnm Ortakllgl A.$.'ne devredilen 
1199 ada 230 parselin bulundugu planlama alanmda olu~acak Arsa 
Satl~1 Kar~lllgi Gelir Payla~lml Projesi ile de mOvekkil idareye gelir 
saglanmasmm; elde edilecek gelir ile toplu konut veya gecekondu 
donU~Om ve benzeri nitellkte projelerin ger<;ekle~tirilmesinin 

ama<;landlgl, 
- Davaci vekili parsel bazmda nazlm imar plan degi~ikliginin 

yapllamayacaglnl, parsel dUzeyinde yapllacak plan degi~ikliklerinin 
1/5000 ol<;ekli planlar ile ger<;ekle~tirilemeyecegini ileri sOrse de 
3194 saYlhimar kanununda 1/5000 ol<;ekli planlar ile parsel bazmda 
plan degi~ikligi yapllmasml yasaklayan hi<;bir dOzenleme 
bulunmadlgl, kamu yarannm gerekli klldlgl durumlarda parsel 
dOzeyinde plan degi~ikliginin yapllmasmm mOmkOn oldugu, 

- Davaci vekilinin yOrOtmenin durdurulmasl talebinin yasal dayanagl 
bulunmadlgl iddia edilmi~tir. idari yargllama usulO kanunun 27. 
maddesinde belirtilen ve birlikte ger<;ekle~mesi gereken, a<;Ik<;a 
hukuka ayklrtllk ve telafisi imkanslz zararlartn dogmasma sebep 
alma ~artlarmm dava konusu olayda mevcut olmadlgl iddia edilerek 
yOrOtmenin durdurulmasl talebi ile davanm reddi talep edilmi~tir. 

EMLAK KONUT GAYRiMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. $. 
Davalt Emlak Konut Gayrimenkul Yatlnm Ortakhgl A. $ vekili 
savunmalannda ozetle; 

- Dava konusu parselin 24.06.2006 tasdik tarihli imar planmda E: 3, 
Hmax:36.50 m. ticaret alanlnda kaldlgl, 2008 onayll planla 
arasmdaki farklann yOksekligin serbest blrakllmasl, on bah<;e 
mesafesinin 15 m.den 10 m.ye, van ve arka bah<;e mesafesinin 10 
m.den 5 m.ye degi~tigi, blok ebatlannm serbest yapllar arasmda 
kom~u mesafesi arttlrma ko~ulunun aranmamasl ~artlan getirildigi, 
plan notlannda rezidans da yapllabilmesi yonOnde degi~iklik oldugu, 
Eski Likor Fabrikasl olarak bilinen binanm tescilli oldugu, 1/5000 
ol<;ekli plan tadilatl plan notlannda " ... tescil edilmi~ ve edilecek 
yapllar i<;in Kurul gorO~U almmadan uygulama yapllamaz" ve "il<;e 
Belediyesince ve Koruma Kurulunca onaylanacak avan projeye gore 
uygulama yapllacaktlr" hOkUmleri getirildigi, istanbul II No.lu KOItOr 
ve Tabiat Varllklartnl Koruma Kurulunun bilgisi ve onayr olmadan 
uygulama yaprlmasrnln mOmkCln olmadlgl, 
1/5000 ol<;ekli nazlm imar planlannda yapi yogunlugu ve/veya 
yapllanma ~artlan belirtilmesinin zorunlu olmadlgmdan dava konusu 
planln imar mevzuatma uyumsuzlugunun soz konusu olmadlgl, 
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- Plan tadilatl ana gerek<;esinin <;evre parsellere tanman imar 
haklanl1m dava konusu parsel i<;in de saglayacak §ekilde <;ekme 
mesafesini dOzenlenmesi, mevcut korunmasl gerekli yapmm parsel 
Ozerinde kapladlgl alan ve konum g6z 6nOnde bulunduruldugunda 
Hmaks=36.50 m. yOkseklik ~artlnln yeni yapl yapllmasmda zeminde 
yerle~im a<;lslndan ciddi zorlama getirecegi, sonu<;ta zeminde 
yaYllmak verine daha iyi siiOet verecek bir yapllanmanm saglanmasl 
ama<;landlgl, 

- bnceki planda 1 bodrum kat iskan edilirken tadilat ile 3 bodrum kat 
iskan edilebildigi, bu durumda iddia edildigi gibi 71.135,70 m2 
bodrum kat iskan edilmesinin tescilli eser nedeniyle mOmkOn 
olmadlgl/ <;ekme mesafelerinin a~llamayacagl, emsalin 6'ya 
<;Ikmasmm mOmkOn olmadlgl, 

- imar planlan ve plan tadilatlannda sosyal donatl alanlannln parsel 
bazl! degil, plan bOtOnO ic;inde degerlendirilmesi gerektigi, parselin 
yakm <;evresi ile birlikte degerlendirildiginde planlama alanl i<;inde 
beklenen nOfusa hitap edecek ye~iI alanlar ve egitim alanlannm 
mevcut oldugunun g6rOIdOgO, 

- istanbul BOyOk~ehir Belediye Ba~kanllgl Ula~lm Planlama 
MOdOrlOgOnOn 15.01.2008 ve Deprem ve Zemin inceleme 
MOdOrlOgOnOn 17.01.2008 tarihli yazllan ile plan tadilatma iIi~kin 
kurum g6rO~lerinin ahndlgl, her iki kurumun da olumsuz garO~ 
blldirmedlgi, 

- . Plan ve plan tadilatmtn Toplu Konut idaresi mOikiyetindeyken 
yaplldlgl, plan tadilatl notlan lie "rezidans, apart konut" gibi 
kul/amm1ann yer alabileceginin belirtildigi/ 2 No.1t KOitOr ve Tabiat 
Varhklan Kurulundan g6rO~ altnmadan uygulama yapllamayacagl 
notu da 
yaplla§manm 
edilmi~tir. 

gaz onOne 
olamay

almdlgmda 
acagl iddia 

2863 
edllerek 

saYl1i 
da

Kanuna 
vantn re

ayklrt 
ddi talep 

bir 

Inceleme: 
Naip Oye Hakim Hamdi Demir ba~kanllgmda ve taraflarrn e§liginde yerinde 
yapllan incelemeden, dava dosyasmdaki belgelerd~n ve re'sen a~agldaki 
hususlar tespit edilmi~tir: 

1. Dava konusu parsel istanbul Metropoliten Alanmm Merkezi i~ Alant 
ic;inde, kuzeyinde metropolOn yogun bir ana Llla~lm arter; olan BOyOkdere 
Caddesi bulunmakta ve en onemli ula~lm akslanndan birisi olan E-5 
Karayolu da parselin yaklnmdan ve BOyLikdere Caddesi Ozerinden 
viyadOkle gec;mektedir. Batlsmda Metropoldeki 4 bOyOk stattan birisi 
bulunmaktadlr. Parselin, ofis ve ticaret aglrhkta olmak Ozere hizmetler 
sekt6rOnOn yer sec;tigi bir alan ic;inde/ yogun ve yUksek yaplla~ma basklsl 
altmda kaldlgl garOlmektedir (Bkz. Resim 1 ve 2). 
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Resim 2: Davall Parselin konumu, yogunlugu ve peyzajl 
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Resim 2: Davah Parselin konumu, yogunlugu ve peyzajl 
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2. Dava konusu parselde eski Tekel Likor ve Kanyak Fabrikasl, Lojman vb. 
binalar (Bkz. Resim 3) ile yogun agac; dokusu (Bkz. Resim 4) 
bulunmaktadlr. 

Resim 3: Fabrika Binasl 

Resim 4: Agac; Dokusu 

3. Dava konusu 58 pafta 1199 ada 230 parselle ilgili olarak KOltOr ve 
Turizm Bakanllgl, istanbul II No.lu KOltOr ve Tabiat Varhklanm Koruma 
Bolge Kurulu'nun 02.06.2006 tarih, 345 saYl1i karanna gore, 2863 saYl1i 
yasanm 6. maddesi ozellikleri ta;;ldlgmdan korunmasl gerekli kOltOr varllgl 
olarak tescil karan almml;;tlr. Ba;;bakanllk Toplu Konut idaresi 
Ba;;kanllgl'nm tescilli parseldeki yapmm rolove ve restitusyonu ile parselde 
bulunan agac;lara ili;;kin agac; rolovesi ile ilgili olarak istanbul II No.11 KOltOr 
ve Tabiat Varllklannl Koruma Bolge Kurulu'nun 02.04.2008 tarih ve 1686 
No.1I karannda, \\ilgili tescilli yaplya ili;;kin rolove restitOsyon projesinin 
uygun olduguna ve koruma grubunun II olarak belirlenmesine, parselde 
halen mevcut olmayan ancak bilgi belgelerden yararlanarak restitOsyonu 
onerilen giri;; pavyonu yaplsmln korunmasl gerekli kOltOr varllgl olarak 
tescil edilmesine ve restitOsyonunun uygun olduguna; KTVKYK'nun 
05.11.1999 gun 660 saYl1i ilke karanna uygun olarak hazlrlanacak 
~~storasyon ve rekonstrOksiyon projelerinin Kurul'a iletilmesine, istanbul 
Universitesi, Orman FakOltesi ogretim Oyeleri tarafmdan hazlrlanan agac; 
rolovesinde belirtilen kent dokusunu tamamlayan, kent imajma etkisi olan 
grup aga<;lann KTVKYK'nun 05.11.1999 gOn 666 saYll1 ilke karan 
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geregince korunmasl gerekli anlt aga<; olarak tescil edildigi ll karan 
alrnml;;tlr. 

4. Dava konusu parselle ilgili planlann sOre<; i<;inde incelenmesi; 
29.12.2003 Tasdik tarihli 1/5000 Ol<;ekli Nazlm imar Planl Kararlan: 

CJ Alanrn batlslnda yakla;;lk 1/3'OnO kaplayan ye;;iI alan olarak kamuya 
terk edilmi~tir. Geri kalan alan ise T15 lejandl ile gosterilmi;;tir. 

CJ T15 Lejandl plan notlannda 3 Emsal yaplla;;ma lie a<;lklanml;;tlr. 
CJ Plan notlannda, "ticaret alanlannda, I;; merkezleri, ofis-bOro, c;ar;;l, 

<;ok katll magaza, all;;veri;; merkezleri, otel, motel, rezidans ... vb. 
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, mOze, kOtOphane, sergi salonu 
gibi kUltOr tesisleri ile lokanta, restaurant, gazino gibi eglenceye 
yonelik kullammlar, yonetim binalan, banka ve finans kurumlan gibi 
ticari fonksiyonlar yer alabilir" denmektedir. 

06.04.2005 Tasdik Tarihli 1/5000 Ol<;ekli Nazlm imar Planl Tadilatl Ve 

Notlan: 

Ba;;bakanllk Ozelle;;tirme idaresi Ba;;kanllgl tarafrndan dOzenlenen planda 

istanbul Si;;1i - Mecidiyekoy Likor Fabrikasl Alanrna ait alan; 


[J Alan Ozel Ko;;ullu Ticaret Alam olarak tammlanml;;tlr. 
[J Plan notunda 1/1000 ol<;ekli Uygulama imar Planl notlan 

gec;erlidir, denmi;;tir. 

06.04.2005 Tasdik Tarihli 1/1000 Ol<;ekli Uygulama imar Plam: 

Ba;;bakanllk Ozelle;;tirme idaresi Ba;;kanllgl tarafrndan dOzenlenen 
istanbul Si;;1i - Mecidiyekoy Likor Fabrikasl Alanlna ait 06.04.2005 tasdik 
tarihli 1/1000 ol<;ekli imar Planrna gore, 

[J Alan Ozel Ko;;ullu Ticaret alam olarak tammlanarak, Emsa/ 3, 
Maksimum yUkseklik 36,50 olarak tanlmlanml;;tlr. 

Plan notlanna gore, 

[J Ozel Ko~ullu Ticaret Alam olarak belirlenen alanda I;; merkezleri, 
ofis-bOro, c;ar;;I, <;ok katll magaza, all;;veri;; merkezleri, otel ve 
motel benzeri konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, mOze, 
kUtOphane, sergi salonu gibi kUltOrel tesisler ile lokanta vb 
kullanlmlar lie yonetim binalan, banka ve finans kurumlan gibi 
ticari fonksiyonlar yer alabilecektir. Bu alanda emsal 3 ve hmax 
36,50 olarak planlanml;;tlr. 

(J imar Planlna ili;;kin bilgi ve belgeler (plan ornegi, imar durumu 
(c;ap) vs ilgili belediyesinden temin edilecektir. 

[J Yapllacak bOtOn yapllarda "Afet bolgelerinde yapllacak yapllar 
hakkrndaki yonetmelik" h OkCrmlerine uyulacaktlr. 

[J 2872 saYl1I <;;:evre Kanunu ve jlgili yonetmelik hOkOmlerine 
uyulacaktlr. 

[J Plan ve plan notlannda belirtilmeyen konularda 3194 saYll1 imar 
Kanunu ve ilgili yonetmelik hOkOmleri ge<;erlidir. 
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24.06.2006 Tasdik Tarihli 1/1000 Ol<;ekli Uygulama Imar Plamnda 
o 	 Alanln tOmO Ticaret i~levi ile gosterjlmi~, Emsal 3, Maksimum 

yOkseklik (Hmax) 36.50 olarak belirlenmi~tir. 

17.02.2008 tasdik tarihli Dava konusu 1/5000 Ol<;ekli Nazlm Imar Planl 
(Bkz. Resim 5) Plan Notlan: 
Si~li II<;esi Diki Iita~ Mahallesi 58 pafta, 1199 ada, 230 parsel i<;in 
Ba~bakanllk Toplu Konut idaresi Ba~kanllgl taraflndan hazlrlanan 1/5000 
ol<;ekli naztm imar planl tadilatl plan notlannda: 

CJ Ozel ko~ullu ticaret alanl olarak gosterilmekte, 
CJ 1/1000 ol<;ekli imar planl tadilatl plan notlan ge<;erlidir ibaresi yer 

almaktadtr. 

' ... , , 

Resim 5: Dava Konusu 1/5000 ol<;ekli Nazlm mar Plam 

17.02.2008 tasdik tarihli 1/1000 Ol<;ekli Uygulama Imar Plant Tadilatl Plan 
Notlan: 
Si§li il<;esi Dikilita§ Mahallesi 58 pafta, 1199 ada, 230 parsel i<;in 
Ba§bakanllk Toplu Konut Idaresi Ba~kanllgl taraflndan hazlrlanan 1/1000 
ol<;ekli uygulama imar plam tadilatl plan notlannda a~agldaki maddeler yer 
almaktadlr: 

CJ Plan tasdik Slntrt 58 pafta, 1199 ada, 230 parsel slnlndlr. 
CJ Donati alanlan kamunun eline ge<;meden uygulama yapllamaz. 

Kamu eline ge<;en donatl alanlan emsal hesablna dahildir. 
CJ Parsel Ozerinde bulunan, Istanbul II numarall KOltOr ve Tabiat 

Varhklanm Koruma Kurulu taraflndan tescil edilmi~ veya edilecek 
yapllar i<;in kurul g6rQ~O allnmadan uygulama yapllamaz. 

CJ I§ merkezleri, ofts, bOro, <;ar~I, <;ok katll magaza, all~veri~ 
merkezleri, otel, motel l rezidans, apart konut vb. konaklama 
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tesisleri, sinema, tiyatro, muze, kutUphane, sergi salonu gibi kOlturel 
tesisler ile lokanta vb. kullanfmlar jle yonetim binalan, banka ve 
finans kurumlan gibi ticari fonksiyonlar yer alabilir. 

1:1 	 Emsal (E) :3.00'tur. 
1:1 	 irtifa H: Serbesttir. 
1:1 	 H: 15.50 metre yukseklikten sonraki katlar it;in herhangi bir ~ekilde 

kom~u mesafesi artlrma ko~ulu aranmayacaktlr. 
1:1 	 $i~li BOyukdere caddesi it;in on baht;e mesafesi 10m. olup diger yol 

ve kom~u parseller it;in on ve Van baht;e mesafesi Sm.dir. 
1:1 	 ilt;e belediyesi ve Koruma Kurulunca onaylanacak avan projeye gore 

uygulama yapllacaktlr. Blok ebatlan, blok arasl mesafeler vb. olt;uler 
bu avan proje Ozerinde belirlenecektir. Blok ebatlan serbesttir. 

1:1 	 in~aat emsali brOt parsel uzerinden hesaplanacaktlr. At;lk ve kapalt 
t;lkmalar emsale·dahildir. 

1:1 	 Bodrum katlar emsale dahil degildir. En fazla 3 bodrum kat iskan 
edilebilir. 

1:1 	 +- 0.00 kotu BOyukdere Caddesi'nden almacaktlr. 
1:1 	 <;;:atl ve t;ekme kat yapllamaz, avan projede belirlenecek gerekli olan 

maksimum 2m. yOksekligindeki tesisat katlan emsale dahil degildir. 
1:1 	 Bu plan notlannda yer almayan konularda istanbul imar Yonetmeligi 

hOkOmleri ile 7.03.2006 tarih ve 2006/54 saYI ile onanh 1/1000 
Olt;ekli $i~li Merkez ve <;;:evresi Uygulama imar Planl Notlan 
ge~erlidir. 

Degerlendirme: 

1. 	Koruma Olgusu Baglammda Degerlendirme 
istanbul gibi metropoller, gOncel geli~me dinamiklerinin basklSI altmda 
hlzla bOyOyen, nOfusu artan ve dolaYlslyla dogal, kOltUrel ve tarihi 
miraslannl yitirme tehlikesiyle kar~1 kar~lya olan kentlerdir. istanbul, sahip 
oldugu onemli tarihsel ve kClltOrel birikim ile diger kentler ic;inde bir kOltOr 
kenti olarak one 9kml~tlr ve bu kimligi 2010 YIII Avrupa KOltOr Ba~kenti 
set;ilmesi ile de onaylanml~tlr. YOzYlllardlr kentte yerle~mi~ olan 
medeniyetler onemli bir kUltOr mirasl olu§turmu~tur ve soz konusu kOltOr 
mirasl istanbul'da bOyOme ve geli~me baskllan altmda giderek yak olma 
tehlikesi ile kar§1 kar~lyadlr. Koruma altmdaki gerek sivil mimarllk 
ornekleri gerekse amtsal yapllann korunmasl ve varltgmm 
sOrdOrOlmesinde yasal arac; 2863 saYll1 KOltOr ve Tabiat Varllklannl 
Koruma Kanunu'dur ve sorumlu kurum KOltOr ve Turizm Bakanllgl ve baglJ 
olan KOltOr ve Tabiat Varhklanm Koruma Kurullandlr. 
Dava konusu parselde bulunan Tekel Likor ve Kanyak Fabrikasl, Erken 
Cumhuriyet Doneminin mimari ve ilk endOstri yapllan mirasml temsil 
etmesi a<;lslndan onem ta§lmaktadlr; bu miras KOltOr ve Tabiat Varllklannl 
Koruma II No.lu Bolge Kurulu tarafmdan tescillenerek koruma altma 

. ahnml§t.r. 
Robert Mallet-Stevens tarafmdan tasarlanan ve TOrkiye'deki Modern 
EndOstriyel mimarhgm en erken orneklerinden biri olan (1930-1931 Yillan) 
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fabrika binasl TOrkiye sanayisinin bir donemini temsil etmesi ve Istanbul 
tarihinde de onemli bir simge olmasl nedeni ile tescile deger bir yapi 
olmu~tur. 

Dava konusu parsel Ozerinde KOltOr ve Tabiat Varllklarrnl Koruma II No.lu 
Bolge Kurulu tarafrndan tescillenmi~ aga~lar bulunmaktadlr. Bu tescilli 
aga~lar, koruma altma alman tarihi yapllar kadar onemli bir tabiat mirasml 
olu~turmaktadlrlar ve kentsel peyzaj i~inde hassas bir ~ekilde ele almmasr 
gereken ogelerdir. 
Merkezi I~ Alam i~erisindeki yogun yapila~ma baskllarr altmda bugOne 
kadar korunarak gelmi~ olan bu dogal degerlerin gelecege aktanlmasmda 
buraya getirilecek i~lev belirleyici olacaktlr. Yaplla~ma yogunlugu artlrlCi 
i~levler dogal peyzaj bOtOnlOgOnOn korunmasmda olumsuz etkiler 
yaratabilecektir. 
Tekel Likor ve Kanyak Fabrikasl binasl ve i~inde bulundugu parsel, sahip 
oldugu kOltOrel ve dogal degerler ile bir bOtOn olarak korunmalldlr. Bu 
nedenle tescilli yapmm ve tescilli aga~lann korunmasl ve sOrekliliginin 
saglanmasmda bu alana getirilecek yogunluk ve i~lev ~ok onemli rol 
oynamaktadlr. Soz konusu alan Istanbul/un kOltOr mirasmm ve dogal 
degerlerinin sOrdOrOlebilirligi baglammda bGtOn kente hizmet edecek bir 
kamusal, kGltOrel alan olarak degerlendirilmesi, gelecekte ta~ryacaQI 
i~levlerin koruma-kullanma dengeleri i~inde ele allnmasl bir zorunluluktur. 
Koruma Mevzuatl, kOltOr mirasl olarak tesci! edilen yapllarm tek ba~rna 
degil, "KorunmaAlanl" ile 
belirlenmemi~ tescilli yapllan(l~~· ',"~.~~!W'" 
korunmastn', saglamaktaoll'-; KOltur ve' 
Kurulu'nun 5.11.1999 tarih ve 664 saYIII like Karan; " ... Koruma a/am 
belirlenmemi~ sit alam dt§mdaki tescilli parsellerde, bu parsele kom§u olan veya 
aralanndan yol ger;se dahi bu parsele cephe veren parsellerin koruma alam 
olarak kabul edilmesine, bu alanlarda gelecekte yaptlacak uygulamalarda 
aksakltklara neden olunmamasl iffin Koruma Kurulundan karar almmadan 
herhangi bir uygulama yapllamayacagma, .. ," hGkmOnO getirmektedir. 
DolaYlslyla tescilli bir yapl, i~inde bulundugu parsele ilave olarak biti~ik ve 
kar~lslndaki parsellerle birlikte koruma altma almmaktadlr. Bu nedenle 
Dava konusu parsel; yalnlzca i~indeki yap' ve aga~ topluluklan ile degil, 
aynr zamanda tOm parselin ya~atarak korunacagl i~lev ve yaplla~ma 
ko~ullarl esas almarak degerlendirilmeli ve gelecek ku~aklara 
aktanlmalrdlr. DolaYlslyla Dava konusu plan kararlarmm "koruma 
algusu" kapsamtnda Cumhuriyet tarihinin ilk sanayi yapllarmdan 
birini aluituran Tekel Likor ve Kanyak Fabrikasl binasma uvgun bir 
fonksiyon ongormedigi, karunmasl gerekli kiiltur mirasml ve anlt 
agac; alarak tescil edilen dogal degerleri yak sayan bir karar ortaya 
kaydugu goriilmektedir. 

2. Fonksiyon Degerlendirmesi 
Dava konusu plamrun onaylanma sOrecinde 1/100.000 ol~ekli Istanbul II 
<;evre DOzen; Planmm yargl kararlan nedeniyle yiiriirliikte o/madlgl bir 
tarihte onaylandlQI anla~llmaktadlr. Ancak 10 ylll a~km sGredir onaylanan 
ve onaylanmaya c;ah§tlan Istanbul Ana Planlarrnda dava konusu parselin 
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bulundugu alan c;evresi Merkezi i~ Alanl - Konut fonksiyonlan ile 
tanlmlanmaktadlr. Bu saptamaya baglr olarak degerlendirildiginde; 
"Kentler tarrmsal olmayan Oretimin yogunla~tlgl, sanayi ve hizmet 

etkinliklerinde c;e~itlenme ihtisasla~manm en Ost dOzeyde oldugu, yeni i~ 
ve mal tUrlerinin yaratlldlgl, art-bolgelerdeki faaliyetlerin yonlendirildigi ve 
denetlendigi, ekonomik, kOltUrel ve politik Oretim/karar merkezleri olarak 
tammlamr." (8ademli, 2000: 82) Kentlerin merkezi i~levleri, kendi ic;inde 
bir kademelenme olu~turur. Buna gore semt merkezlerinden, alt 
merkezlere ve merkezi i~ alanma uzanan bir kademelenme, kentlerdeki 
merkez hiyerar~isini olu~turur. Bu kademelenme ic;inde birincil merkez, 
Oretim, dagltlm ve tOketimin dOzenlendigi MiA (Merkezi i~ Alam) denilen, 
finans ve hizmetler kesiminin faaliyetlerinin yogunla~tlgl alandlr. 
istanbul'un tarihi geli~imi ic;inde merkezinin hem yerinin hem de olc;eginin 
degi~tigi bilinmektedir. GOnOmOz istanbul'unun Merkezi i~ Alanl, 
Mecidiyek6y'den Maslak'a uzanan bolgedir. 1980'den sonra bOyOmeye 
ba~layan finans sektorO ve ilgili hizmetler, bu alanda yer sec;mi~lerdir. 
Merkezi i~ Alanmda yer alan i~levler "finansal ve Oretici servisleri olarak 
adlandlrdlglmlz bankaClllk, sigortaClllk, yonetim ve danl~manllk hizmetleri, 
hukuk ve muhasebe faaliyetleri, halkla ili~kiler, telekomOnikasyon, 
ula~lmla ilgili faaliyetler, pazarlama, reklam ve yaymclhk, ticaret, emlak, 
ki~isel hizmetler ve benzeri faaliyetler" olarak slralanabilir. (Ozdemir, D., 
2000: 97-98). Bunlarla birlikte turizm ve konaklama i~levlerini de 
belirtmek gerekir. Boyle yogun yaplla~manm oldugu kent bolgelerinde, 
kamusal alanlara daha fazla ihtiyac; duyulmaktadlr. 
GGnGmOzde kent merkezleri, giderek daha fazla canhllga ve c;e~itlilige 
imkan verecek ~ekilde planlanma yoluna gidilmektedir. Modernizmin 
getirdigi b61geleme (zoning) kurah planlama yapmak verine giderek karma 
kullamm (mixed-use) bir kural olarak on plana C;lkmaya ba~laml~tlr. Bunun 
ba~lIca nedenleri, b61gelemede yer alan tek i~levli kullammm kentteki 
ya~anabilirligi azaltan bir etken durumuna gelmesi, kentlerin ekolojik 
aC;ldan sOrdOrOlebilirliginin saglanmasmm gerekliligi ve kentsel ula~lma 
olumsuz etkileridir. Konut ve i~ b61gelerinin birbirinden tOmOyle ayn 
tutulmasl, i~ ve konut arasmdaki eri~im ve ula~lm sorunlannl beraberinde 
getirirken, hem ki~ilerin ya~am nitelikleri dO~mekte, hem de otomobile 
bagll ula~lm c;evre kirliligi yaratmaktadlr. 
Bunlarla birlikte karma kullamm, belli saatlerde terk edilen kentsel 
alanlann olu~maslm engelleyen ve kentsel canllllgi saglayan bir etken 
olarak degerlendirilmektedir. Karma kullammm, bir arada bulunabilecek 
bazl i~levlerin birlikte yer almaslyla -konutlarla birlikte bulunan bazl ofis ve 
ticaret alanlannm birlikte bulunmasl gibi- sabah terk edilip ak~am donOlen 
konut alanlannm ya da ak~am terk edilip sabah kullanllmaya ba~lanan ofis 
ve i~ alanlannln olu~maslm engelledigi ileri sOrOlmektedir. Ancak karma 
kullanlmda da dikkat edilmesi gereken bazl hususlar vardlr. GOnOmOzde 
giderek bozulan gelir dagillml, daha c;ok dikkat c;eker hale gelmi~tir. Bu 
durum kentlerin farkl! gelir gruplannln ya~adlgl birbiri ile ili~kisi olmayan 
mekan parc;alanna b610nme ve giderek, toplumun birinin digerini 
tammadlgl ve 6tekile~tirdigi, hatta tehlikeli addettigi farkll gruplara 
b610nmesi riskini banndlrmaktadlr. DolaYlslyla gOnOmOzde bOyOk 
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kentlerde ve metropoliten alanlarda toplumsal olarak da karma yapmm 
saglanmasl bir yonetim politikasl olarak degerlendirilmektedir. "Joseph 
Rowntree Vakfmm CASPAR (yalnrz ya~ayanlara odenebilir kiralarla kent 
merkezinde daireler saglanmasl) denemesi ve MINCS (karma-gelirli yeni 
topluluklar) gibi giri§imler, konut alanlannda karma toplumsal yaplyl 
te§vik eder. C;ogu yerel yonetimler, her zaman ba§anll olmasa da, en 
aZlndan merkezi yonetimin politikalanna uygun olarak toplumsal olarak 
karma yapllanmaYI hedeflemektedirler. (Bromley et. aI., 2005: 2408) 
Toplumlann sOrdOrOlebilirligi aC;lsmdan, toplumsal bOtOnle§me 
(entegrasyonun saglanmasl) onemli hedeflerden birisi olarak 
benimsenmi§tir. "HOkOmetin sOrdOrOlebilir topluluklar planlama hedefi ozel 
olarak "degi§ik bOyOklOkteki, farkll ya§ gruplanndan ve farklr gelir 
gruplanndan hanelerin' desteklenmesi ic;in degi§ik tOr ve sahiplikteki iyi bir 
bic;imde bOtOnle§mi§ ve karma yaplya imkan veren uygun konut alanlan"nr 
ic;ermektedir." (Bromley et. aI., 2005: 2410) 
Bu almtllardan da anla§llacagl Ozere, konut alanlannda toplumsal aC;ldan 

da karma bir yapmm saglanmasml 
Resim 6- IflOO.OOO istanbul iii Cevre 	 hedefleyen politikalar Oretilmekte ve 

uygulanmaktadlrlar. 
Rezidans ve ofisin bir arada 
bulunmasl, dogal olarak karma 
kullammln gereklerini tam 
olarak verine getirmi§ 
olmamakla birlikte gUncel 
uygulamalar a~lsmdan kabul 
gormektedir. 

3. Plan Yaplm Ve Onama SUreci 
A~lsmdan Degerlendirme 
Dava konusu parsel, Resim 6 /da 
gosterilen ve Dava konusu planm 
onanma sOrecinde yargl kararlan 
nedeniyle yOrOrlOkte olmayan, nihai 
kararla yeniden yOrOrlOge konulan 

1/100.000 Olc;ekli C;evre DOzeni Planr kararlan ic;inde Merkezi i§ Alanr 
bolgesinde yer almakla birlikte, istanbul/un geli§en ve c;e§itlenen ekonomik 
Oretim alanlan ic;inde on plana C;lkan "KOltOr EndOstrileri" sekt6rO ic;in 
belirlenen Si§1i - Taksim - Halic; ve Kadlkoy alanlannm belirledigi c;erc;eve 
ic;inde kalmaktadlr. Halic;'in endOstri mirasl, kOltOr endOstrilerinin 
geli§iminde isabetli bir §ekilde kullanllmaktadlr. Halic; klYllannda yer alan 
eski sanayi yapllanntn yeniden i§levlendirilmesiyle mOzeler, Oniversiteler, 
tematik parklann kurulmasl Halic;'jn c;ehresini degi§tirerek hem ekonomik 
deger Oretmeye ba§laml§lar hem de bir kOltOr mirasl olarak endOstri 
mirasmm korunarak kullantlmasmda ba§anlt ve gOncel bir ornegi 
olu§turmu~tur. 1/100.000 Olc;ekli C;evre DOzeni PlanI kararlan gerek MiA­
Konut fonksiyonu gerekse KOltOr EndOstrileri c;erc;evesinde 
degerlendirildiginde KOltOr ve tabiat Varllklannt Koruma Bolge Kurulunca 

DUzeni Planmdaki Konumu 
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kentlerde ve metropoliten alanlarda toplumsal olarak da karma yapmm 
saglanmasl bir yonetim politikasl olarak degerlendirilmektedir. "Joseph 
Rowntree Vakfmm CASPAR (yalmz ya~ayanlara odenebilir kiralarla kent 
merkezinde daireler saglanmasl) denemesi ve MINCS (karma-gelirli yeni 
topluluklar) gibi giri~imler, konut alanlannda karma toplumsal yaplYI 
te~vik eder. <;;ogu yerel yonetimler, her zaman ba~anh olmasa da, en 
azmdan merkezi yonetimin politikalanna uygun olarak toplumsal olarak 
karma yapllanmaYI hedeflemektedirler. (Bromley et. aI., 2005: 2408) 
Toplumlann surdurOlebilirligi a<;lsmdan, toplumsal butunle~me 
(entegrasyonun saglanmasl) onemli hede'flerden birisi olarak 
benimsenmi~tir. "Hukumetin surdOrOlebilir topluluklar planlama hedefi ozel 
olarak "degi~ik bOyOklukteki, farkh ya~ gruplanndan ve farkh gelir 
gruplanndan hanelerin desteklenmesi i<;in degi~ik tOr ve sahiplikteki iyi bir 
bi<;imde butunle~mi~ ve karma yaplya imkan veren uyglJn konut alanlan"m 
i<;ermektedir." (Bromley et. al., 2005: 2410) 
Bu ahntllardan da anla~llacagl Ozere, konut alanlarmda toplumsal a<;ldan 
da karma bir yaplmn saglanmasml hedefleyen politikalar Oretilmekte ve 
uygulanmaktadlrlar. 
Rezidans ve ofisin bir arada bulunmasl, dogal olarak karma 
kunanlmln gereklerini tam olarak verine qetirmil olmamakla 
birlikte gUncel uygulamalar a,lslndan kabul gOrmektedir. 

3. Plan Yaplm Ye Onama SUrecl 
A~lslndan Degerlendirme 
Dava konusu parsel, Resim 6'da 
gosterilen ve Dava konusu planm 
onanma sOrecinde yargl kararlan 
nedeniyle yurOrlOkte olmayan, nihai 
kararla yeniden yunJrlOge konulan 
1/100.000 Ol<;ekli <;;evre DOzeni Plam 
kararlan i<;inde Merkezi i~ Alam 
bolgesinde yer almakla birlikte, 
istanbul'un geli~en ve c;e~itlenen 
ekonomik Oretim alanlan i<;inde on 
plana <;Ikan "KOItOr EndOstrileri" 
sektorO ic;in belirlenen $i~1i - Taksim 

Hali<; ve Kadlkoy alanlannm 
belirledigi <;er<;eve i<;inde kalmaktadlr. 

Hali<;'in endOstri mirasl, kOltOr endustrilerinin geli~iminde isabetli bir 
~ekilde kullamlmaktadlr. Hali<; klYllannda yer alan eski sanayi yapllanmn 
yeniden i~levlendirilmesiyle mOzeler, Oniversiteler, tematik parklann 
kurulmasl Hali<;'in <;ehresini degi~tirerek hem ekonomik deger Oretmeye 
ba~laml~lar hem de bir kOltOr mirasl olarak endOstri mirasmm korunarak 
~ullanrlmasmda ba~anlJ ve gOncel bir ornegi olu~turmu~tur. 1/100.000 
Ol<;ekli <;;evre DOzeni Plam kararlan gerek MiA-Konut fonksiyonu gerekse 
KOItOr EndOstrileri <;er<;evesinde degerlendirildiginde KOltOr ve tabiat 
Varhklanm Koruma Bolge Kurulunca koruma altma alman parselde uygun 
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koruma alttna altnan parselde uygun fonksiyon KultOr EndOstrisine dayalr 
olarak geli~tirilmesi geregi ortaya <;Ikmaktadlr. 

Dava konusu 1/5000 ol<;ekli Nazlm imar Plantntn klsa tarih<;esinde; 2005 
tarihli 1/5000 Planda yapllan degi~iklikle dava konusu alanda 2003 tarihli 
planda tanlmlanan ye~iI alan plandaki (izel ticaret alamna dahl! 
edilmi~tir. Emsal 3.00 H: 36.50 olarak verilmi~tir. 2006 tarihli plan 
degi~ikligine ticaret i~levi ile tanlmlanml~, Emsal 3.00 H: 36.50 olarak 
belirlenmi~tir. 2008 tarihli 1/5000 ol<;ekli Nazlm imar Planl notlan alantn 
yalnlzca i~levini "(izel ko§ullu ticaret alam" olarak belirlemi~tir. Plan 
notu olarak 1/1000 Ol<;ekli Uygulama imar Planl Notlanntn ge<;erli oldugu 
belirtilmi~tir. 
2008 tarihli 1/1000 QI<;ekli Uygulama imar Planl notlannda ise yer alan 
hOkumlere gore; 

o 	 Ozel ko~ullu ticaret alantnda yer alabilecek i~levlere "rezidans" ve 
"apart konut" kullanlmlanntn eklendigi, 

o 	 Maksimum bina yOksekliginin serbest olarak tanlmlandlgl, 
o 	 Bodrum katlanntn emsal dl§tnda blrakllarak belirlenen 3 Emsal 

ko§uluna dahil edilmedigi, 

konulannda degi§iklik yaplldlgl tespit edilmi§tir. 


Dava konusu parsele iIi§kin olarak 1/5.000 ol<;ekli Nazlm imar Plan! 
yapllml§tlr. Parsele i1i§kin olarak onaylanan son Nazlm imar Plan!n!n yargl 
karan ile iptali nedenlyle plan dl~1 alan olarak kalmaktadlr. Bu tOr 
alqnlarda yapllacak planlann; Nazlm imar Plan!, ilave Nazlm imar Plan! ya 
da Mevzi Nazlm imar Planl olmasl gerekmektedir. 3194 SaYIII imar Kanunu 
ve ilgili Yonetmeligi bu plan tOrlerini tan!mlamaktadlr. ilgili mevzuata gore 
bir planll alantn biti§iginde plan yaplldlgtnda mevcut planla bOtOnle§ecek 
§ekilde ilave Nazlm imar Plan! yapllmasl gerekmektedir. Dava konusu 
parselde de ilave Nazlm imar Plant yapllml§ olmasl gerekirken, Dava 
konusu plan; 1/5000 ol<;ekli Nazlm imar Plant olarak adlandlnlml§ ancak 
mevcut plan Ozerinde hazlrlanarak ilave Nazlm imar Plan! olma ozelligi 
plan paftastnda algllanabilir klltnml§tlr. Buna kar§tn imar Kanununun 
Tanlmlara yer veren 5. Maddesi; "Nazlm imar Plant; varsa bolge veya c;evre 
dDzeni planlanna uygun olarak halihazlr haritalar Dzerine, yine varsa kadastral 
durumu i$lenmi$ olarak c;izilen ve arazi parc;alarmm; genel kullant$ bic;imlerini, 
ba$llca bOlge tiplerini, bolgelerin gelecekteki nDfus yogunluklannt, gerektiginde 
yapl yogunlugunu, c;e$itli yerle$me alanlarmm geli$me yon ve bDyDkIDkleri ile 
ilke/erini, ula$lm sistemlerini ve problemlerinin c;ozDmD gibi hususlan gostermek 
ve uygulama imar planlannm hazlrlanmasma esas olmak Ozere dDzenlenen, 
detayll bir raporla a~lklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plandlr" 
hOkmO getirmektedir. Bu hOkmOn sonunda yer alan detayll bir raporun 
olmadlgl anla§llmaktadlr. Dava konusu plantn aynntlll raporunda; 
bOtOnle§erek ilave edilmesi gereken 1/5000 ol<;ekli Si§li Merkez ve <;;evresi 
Revizyon Nazlm imar Plan! ile iIi§kisi, onerilen fonksiyonun ve yaplla§ma 
ko§ullan vb hOkOmlerinin gerek<;eleri gibi a<;lklaYlcl bilgi ve kararlann 
oimasl gerekmektedir. Imar plan Ian yalnlzca plan paftastndan olu~an yasal 
belgeler oimamasl nedeniyle detayh bir raporla a~lklanmayan 1/5000 
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oh;ekli bir Nazlm imar Planmm mevzuata uygunlugunun kabul 
edilmesi mumkun gorunmemektedir. 

Plan olc;ekleri Ost plandan aft planlara gidildikc;e aynntIlandlrilarak 
geli;;tirilirler. Ost planlar daha genel hOkOmler ic;erirken alt planlar aynntlll 
kararlardan olu;;urlar. Planlama hiyerar;;isi Ost (olc;ekli) planda 
geli;;tirilecek kararlan alt (olc;ekli) planlara blrakllmasln! engellemektedir. 
1/5000 ol~ekli Nazlm imar P'anmda Plan Hukilmlerinin 1/1000 
o'c;ekli Uygulama imar Plant hilkiimlerine dayandlrilmasl planlama 
tekniklerine ve imar mevzuatma ayklrldlr. 

istanbul BOyOk;;ehir Belediyesi imar Yonetmeliginin Bodrum Katlarla ilgili 
6.09 maddesi; "Her tilrID yapl nizammda, imar planlarmda aksine bir a~/klama 
bulunmadlgl takdirde arazi meyiti nedeniyle a~/ga ~/kan en fazla 2 bodrum kat 
iskan edilebilir. KAKS. (emsal) veri/en alanlarda iskan edilen bodrum katlar 
emsale dahil edi/ecektir. Egimden dolaYI apga ~/kan ve iskan edilebifen bodrum 
kat deyimi a(jaglda a~/klanml(jtlr: "Konut binalarmda topraga daya" ve iskan 
edilebilen bodrum katlarda zorunlu piyeslerden olan oturma odasl ve bir yatak 
odasmm pencere a~llmak suretiyle, dogal aydmlatma ve havalandmlmasmm 
saglandlgl dl(j duvarlarJ, en fazla (1.00) m. gomOlebilir. Ancak ticari alanlarda 
yap/Ian binalarm ticari ama~/a kullamlan bodrum katlarmda bu (jart aranmaz. Bu 
tur binalarda suni havalandlrmamn saglanmasl ile ozOrlDlerin dola(jlmma olanak 
saglayan rampa, yOrOyen bant ve bunlar gibi onlemler ahmr" hOkmOnO 
getirmektedir. Dava konusu Nazlm Imar Planmda 1/1000 olc;ekli Uygulama 
Imar Plan! Degi§iikligi Not/anna gondermede bulunularak 3 bodrum katm 
yaplla;;ma emsaline dahil edilmedigi gorOlmektedir. 3 Emsal verilen bir 
imar parse/inde bod rum katlann emsa/e dahil edilmemesi durumunda yap' 
taban alanl arttlkc;a verilen yaplla;;ma hakkl da artacaktlr. Bodrum katla 
ilgili hOkOm ilgili parseldeki yaplla;;ma miktann! 2-3 katma C;lkarmasa da 
yukandaki imar Yonetmeligi hOkmOnde bod rum katlar emsale dahil 
edilirken dava konusu planla ilgili alanda emsal dl§itnda blrakllmasl c;evre 
parsellere gore daha fazla yaplla§ima hakkl getirmektedir. Dava konusu 
parseldeki "mutlaka uyulmasl gereken" tescil kararl nedeniyle 
c;evre parsellerde dahi yaplla§mantn koruma altlna alman yapllarln 
ve amt agac;larln algllanmaslnl etkilemesini onleyecek §ekilde yapi 
yogunlugu saglanabilmesi i~in Bolge Koruma Kurulunun iznine ve 
denetimine bagh oldugu bir durumda bodrum katlarm emsale dahil 
edilmemesinin ve bahc;e mesafelerinin azaltllmaslnm Koruma ve 
imar Mevzuatlarl birlikte degerlendirildiginde kabul edilebilir 
o'madlgl gorUlmektedir. 

4. Dava Konusu i!jlemin Toplu Konut idaresince Yapllmasl 
Vine imar Tasasl ve ba;;ka ozel Yasalarla (Toplu Konut Alanlan, Organize 
Sanayi Bolgeleri vb) merkezi hOkOmete bagll kurumlar taraflndan kentsel 
alanlarda (Belediye smlrlan ic;inde) imar planlan yapllmasma 
izin/yetki/gorev verilmektedir. Ancak bu tOr uygulamalann kent 
bOtOnOnOn gereksinimlerini kar§illamak verine farkl, yonde geli;;melere 
neden olmamasl gerekmektedir. Verilen yetki de ilgili mevzuatm belirledigi 
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smlrlar h;inde kullanllabilmelidir. Dava konusu parse.de getirilen 
fonksiyonlar arastnda "rezidans, apart konut" i!jlevlerinin olmasl 
ilgili mevzuata klsmen de olsa uyum saglasa da "i!jyeri" aglrhkh bir 
yapmln Toplu Konut Kanununun 4. Maddesinde kO!jul olarak 
getirdigii "Gecekondu dOnii$iim projesi uygulayacagl alan ya da 
toplu konut iskan sahasl ... " olma kO!jullarmdan her hangi birine 
kar§lhk ge'mesinin mumkun olmadlgl gorUlmektedir. 

Toplu Konut Kanununun Ek 1. maddesi (k) flkraslnda "idareye kaynak 
saglanmasml teminen kar amar;11 projelerle uygulamalar yapmak ve 
yaptlTmak ... " denilerek kaynak saglanmasma ili~kin projeler yapmanm 
Toplu Konut Idaresinin gorevlerinden oldugu belirtilmektedir. Ancak bu 
gorevin verine getirilmesi slrasmda her hangi bir kentin 
gereksinimlerine ve yatlrlm yapalan arsanm ozelliklerine ayklrl 
olarak Vasanm 2. Maddesini uygulama hakkl verilmesinin kabul 
edilebilmesinin kamu yararl a~lsmdan mumkun olmadlgl da 
gorUlmektedir. 

SONUC: 

Yukarrdaki degerlendirmeler sonucunda; bilirki~i heyetimiz dava konusu 
ta~mmazlann bulundugu parsele yonelik olarak 1/5000 tU~ekli Nazlm 
imar Planmm yukarlda a~lklanan nedenlerle: 

• 	 imar, Toplu Konut ve Koruma Mevzuatlarma ve kUltiir ve 
tabiat varhklarlmn korunmaSI i1kelerine ayklrl oldugu. 

• 	 Dava konusu parseldeki fonksiyonlarm ve yaplla!jma 
hukumlerinin yaratacagl yogun yaplla§ma ve kullamm basklsl 
nedeni ite !jehircilik ilkelerine ve planlama esaslarlna ayklrl 
oldugu, 

• 	 Dava konusu parseldeki fonksiyonlarm kamu yararma yonelik 
olmadlgl, 

g6rO~ ve kanaatine varml~tlr. 

Karar vermek Ozere vOce Mahkemeye saygilanmlzla arz ederiz. 
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