2008/1058

istanbul 10. Idare Mahkemesi Baskanhgi’na,
BILIRKISI RAPORU

Dosya No : 2008/1058 _
Davaci : TMMOB Mimarlar Odasi Istanbul Bilylikkent Subesi Vekilj: Av.

S. Can ATALAY

Daval : Toplu Konut Idaresi Bagkanhdi Vekili: Av. Songil YILMAZ
KARAGOZ
Istanbul Blylkgehir Belediye Baskanligi Vekili: Av. Sugle
KINIK -

(MGdahil) Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Vekili: Av. Tbrahim KESKIN

Konu : Istanbul Ui, Sisli ligesi, Dikilitas Mahallesi, 58 pafta, 1199
ada, 230 parsel No.h tasinmaza iliskin 17.02.2008 tasdik
tarihli 1/5000 olgekli Nazim Imar Planinin  ylritmesinin
durdurulmasi ve iptali istemidir.

Kesif ve Bilirkisi Heyetinden Istenilenler:
Mahkemenizce bilirkist heyetimizden;

1- Dava konusu imar plani degigikliginin (st &lgekli plana uygun olup
olmadigi, tadilatin plan bitiniGdini bozup bozmadigi, planin éziine
ve bitdnligline zarar verip vermedigi,

2- Imar plam dedisiklidinin kamu yaran bakimindan gerekli olup
olmadigi, dedisik!igin bilimsel, objektif neden ve gerekiere dayanp
dayanmadigl,

3- Imar plani degisikliginin sehircilik ilkeleri ve planiama esaslarina
aykirilik tasiyip tastmadid,

4- Yapilan diizenlemenin mevcut yapilar agisindan degerlendirmesinin
davaci ve daval taraf iddia ve savunmalari da dikkate alinarak
yapillmasl ve sonucunda 5 nisha olarak dlzenlenecek raporun
Mahkemenize sunulmasi istenmistir,

Davacinin 1ddiasi:
Davaci vekill dilekgesinde ozetle;

- Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhgdinin 9 Ocak 2008 giinl{
yazisy ile hazirlayarak flettigi 17.02.2008 t. t.li 1/5000 olgekli Sisti
Ilcesi Dikilitags Mahallesi 58 pafta, 1199 ada, 230 parsel hakkindaki
nazim imar plani degisikligi 28.03.2008 tarihinde askiya gikanldid
ve 28.04.2008 tarihinde askidan indirildigdi,

- Yargilama konusu idari iglemle ayni nitelikteki Bagbakanlik
Ozellestirme Idaresi tarafindan onanan 1/5.000 &lgekli Nazim Imar
Planlari ve 1/1.000 élgekli Uygulama Imar Planlarimn Istanbul 1.
Idare Mahkemesinin 2005/1416 Esas ve 2007/126 Karar No.h karari
ile iptal edildigi,
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Iptal karari sonrasinda 1164 sayili Kanunun 5273 sayili Kanun ile
dedisik ek 4 lncl maddesi uyarinca bedelsiz olarak Toplu Konut
Idaresine devredildigi ve bu prosediir sonucunda yargilama konusu
idari islemin tesis edildigi

Yargilama konusu olan 1/5000 ©&lgekli plan degisiklijinin parsel
Olgedinde nazim imar plam tadilati ongorddglu ve Sisli Dikilitag
Mahallesi, 58 pafta, 1199 ada, 230 parsel “Ozel Kosullu Ticaret
Alani” olarak diizenlendigi,

Blyukkent butinligd agisindan dederiendirilmesi ve sehircilik itkeleri
agisindan kentsel donati alani olarak ayrilmasi gereken bu alanda
02.06.2006 gun ve 345 sayill Istanbul 2 No.li Kultir ve Tabiat
Varliklanni Koruma Bélge Kurulu karariyla tescil edilen Tirkiye'deki
modern enddlstriyel mimarhigin en erken d&rneklerinden birini
olusturan ilk likér fabrikasi binast bulundugu,

Uzerinde cok sayida adac da bulunan alan 1/10000 dlgekli istanbul
Cevre Dizeni Plan ve 1/25000 0lgekli plan uygulama hikimlerinde
gevre uyumu ve cgevresel butlnlik agisindan 1/25000 ve 1/5000
Olgekli plan asamasinda plan bitinligld acgisindan yeniden
dederlendirilecek ve netlestirilecek alanda kaldigi,

Yargilama konusu idari islemin dst 6lgek planlar gbzetilmeden tesis
edildigi, islemin, 3194 sayili Imar Kanununda tammlanan plan
hiyerargisine aykiri bir nitelik tasididi, teknik gerekceler disinda
parsel bazinda nazim imar plani degisikliklerinin yapilamayacadi,
Yargillama konusu idari islemin ilgili kentsel alani diizenleyen, genel
nitelik tasiyan idari islemler ile geligkili hikiimler dngérdtgu, Sisli
Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinin bahce mesafeleri ve
bodrum kat iskani hikimleri ile geliskiler icerdigi,

Yargllama konusu idari islemin, gdérisleri alinmasi gereken kamu
kurum ve kuruluslarinin (Deprem ve Zemin inceleme Mudirlugd,
ISKI Genel Mudirliigl, Bogdazici Elektrik Daditim Genel Mudirlagd,
TEIAS Tirkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi) gérisleri alinmaksizin,
kamu yaran gdzetilmeksizin tesis edildigi, Istanbul’da biiyik bir
deprem beklendigi ve dava konusu alanin deprem sonrasinda
insarilarin ya da yardim malzemelerinin toplanabilecegi tek alan
oldudu,

Yargilama konusu idari islemin parsel Uzerinde likdr fabrikasini tescil
eden Istanbul II No.lu Kultir ve Tabiat Varliklari Koruma Bélge
Kurulu’nun gorisi alinmadigi, hukuka aykiri olarak tesis edildigi,
Yargilama konusu idari islemin ilgili 5162 sayili Toplu Konut
Kanununun 2. Ve 4. Maddeleri hikumlerine aykiri oldugu, idarenin
yetkisini kotlye kullandigi iddia edilerek planin ylritmesinin
durdurulmasi ve imar plani degisikliginin iptalini istemektedir.

Davalilarin Savunmasi:

iSTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGININ SAVUNMASI
Davali Istanbul Biylksehir Belediye Baskanlidi vekili savunmalarinda
Ozetle;
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Dava dilekcesinde taleplerin yasal dayanaktan yoksun oldugu,
29.12.2003 conayli 1/5000 d&lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Revizyon
Nazim Imar Planinda; kismen “Parklar Ve Dinlenme Alanlan”,
kismen “T15 I[ejantinda Emsal(max)=3 yapillanma kosullarinda
Ticaret Alaninda” kalmakta iken, Basbakanlhk Ozellestirme Yiiksek
Kurulunun 06.04.2005 tarih ve 2005/38 sayili karart ile onanan
1/5000 olcekli Nazim Imar Plani ile 1/1000 &lgekli Uygulama imar
Planinda Emsal=3, Hmax.=36.50m. yapilanma kosullarinda “Ozel
Kosullu Ticaret Alam” fonksiyonu &nerildidi, Istanbul 1. Idare
Mahkemesinin 2005/1416 E., 2007/126 sayill karari ile iptal edildigi,
S6z konusu parselin 24.06.2006 onayli 1/1000 0dlgekli Sisli Merkez
ve Cevresi Uygulama Imar Planinda; E=3 Hmax=36.50m. yapilanma
kosullarinda ticaret alaninda kaldigi,

Istanbul II No.lu Kiitir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge
Kurulu’nun 02.06.2006 gliin ve 345 sayili karari ile parselde bulunan
ana binanin korunmasi gerekli kiltr variigi olarak tescil edildigi,
TOKi ve Gelir idaresi Baskanliyi arasinda 17.09.2007 tarihinde
imzalanan protokol kapsaminda, 23.711,90 m2 y(zélgimli Istanbul
ili, Sisli ilgesi, Dikilitas mevkiinde 58 paftada yer alan 1199 ada 230
parselin miivekkil idareye devir edilmesi ve arsa devri karsiliginda
Tiirkiye'nin gesitli bolgelerinde Gelir Idaresi Baskanligina TOKI
tarafindan hizmet binalarinin yapiminin karara baglandi§i, bu
kapsamda TOKI adina miilkiyet devrinin yapildigi, 1/1000 &lgekli
Uygulama Imar Plani Tadilati ile 1/5000 6igekli Nazim Imar Planinin
9.1.2008 tarih ve 2008/108 sayilli Baskanlik oluru ile TOKI
tarafindan onaylandi§i, 5162 sayill Kanunun 2. Maddesi geredi
BlylUksehir Belediye Meclisince onaylanmasi istendigi, BlUylksehir
Belediye Meclisinin 13.02.2008 tarih ve 388 sayili karan ile aynen
uygun goruldigld ve Biylksehir Belediye Baskaninca 17.02.2008
tarihinde aynen onaylandig, yapilan itirazlarin TOKi'nin de gérisi
alinarak BlUyulksehir Belediye Meclisince uygun gorilmedidi,

Idarenin isleminin yasal ve yerinde oldugu iddia edilerek yiri{itmenin
durdurulmasi talebi ile davanin reddi talep edilmistir.

TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGININ SAVUNMASI
Davall Toplu Konut Idaresi Baskanligr vekili savunmalarinda ézetle; ,
- Dava konusu parselin Miivekkil Idare ile Gelir Idaresi Baskanhg

arasinda 17.09.2007 tarihinde imzalanan protokol kapsaminda,
23.711,90 m2 yuzdlcimli Istanbul ili, Sisli ilgesi, Dikilitas mevkiinde
58 paftada yer alan 1199 ada 230 parselin mivekkil idareye devir
ediimesi ve arsa devri karsihginda Tlrkiye'nin cesitli bdlgelerinde
Gelir Idaresi Baskanhgina TOKI tarafindan hizmet binalarinin yapimi,
onarimi ve tadilatinin karara baglandidi,

Ilgili parsele iligkin 1/5000 &lgekli Nazim Imar Planinin Mahkeme
karan ile iptali nedeniyle 1/5000 ©&lgekli Nazim Imar Plani
bulunmadigi, 24.06.2006 onayh 1/1000 O&lgekli Sisli Merkez ve
Cevresi Uygulama Imar Planinda; “ticaret alan” kullaniminda
kaldigi, E=3 Hmax=36.50m. yapilanma kosullarina sahip oldugu,
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Mlvekkil idarece 2985 sayili Toplu Konut Kanununun 5162 sayil
kanunla degisik 4. maddesi uyarinca 1/5000 &lgekli nazim imar plani
ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plani tadilati hazirlandigr,

Mivekkil Idarece onaylanan imar planlari, 5162 sayili Kanunun 4.
Maddesi geredi Istanbul Blyiiksehir Belediye Meclisince onaylanmasi
istegi ile Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligina gonderildigi,
Istanbul Buyliksehir Belediye Meclisinin 13.02.2008 tarih ve 388
saylli karari ile aynen uygun goruldigd ve Bulyluksehir Belediye
Baskaninca 17.02.2008 tarihinde aynen onaylandig,

Davac vekilince s6z konusu bdlgede st 6lgekte plan galismalarinin
devam ettigi ve dava konusu planin Ust 6lgek planlar gdzetiimeden
tesis edildigi ve 3194 sayil imar kanununda tamimlanan plan
hiyerarsisine aykiri bir nitelik tasidigi iddia edildigi, buna karsi
bélgede ylrirlikte bulunan Ust &lcekli plan veya bdlge ve gevre
diizeni plani bulunmadijindan dava konusu planin plan hiyerarsisine
uyulmadigindan s6z etmenin mimkin olmadigina

3194 sayil Imar Kanununa gére 1/5000 &lgekli nazim imar planinda
yapt yogunlugu veya yapilanma sartlarinin belirtiimesinin zorunlu
olmadigi, bu sartlarin 1/1000 &lgekli uygulama imar plani tadilatinda
detayli olarak gésterildigi,

Dava konusu plana iliskin olarak Istanbul Biylikgehir Belediye
Baskanlidi Ulasim Daire Baskanligi'nin 15.01.2008 tarih ve 26871-62
sayill yazisi lle belirtilen hususlarin proje asamasinda dikkate
alinmasi kosulu ile dava konusu planin ulagim sistemi agisindan
uygun oldugunun bildirildigi ve Istanbul Buyiiksehir Belediye
Baskarligi Deprem Risk Y6netimi ve Kentsel Iyilestirme Daire
Baskanhidi'nin 17 01 2008 tarih ve 22997 sayil yazis! ile s6z konusu
1/5000 ve 1/1000 dlgekli imar planlarninin jeolojik bakimdan uygun
goruldigundn bildirildidi,

Davaci vekilince dava konusu islemin Istanbul II No.lu Kiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulunun gérislerinin alinmadan
tesis edildiginin iddia edildigi belirtilmigtir. Buna karsi, planlamaya
konu olan parsel (zerinde bulunan agdaglar i¢in hazirlanan Adag
Réleve Projesinin Istanbul Universitesi Orman Fakiiltesi tarafindan
onaylandigi, Mivekkil Idarenin 14.02.2008 tarih ve 1521-7792 sayili
vazisi ile 1199 ada 230 parsel Uzerinde bulunan Tekel Likér
Fabrikasina ait Réleve ve Restitiisyon Projeleri cizimi ile Teknik izah
Raporlari onaylanmak Ulzere Istanbul II No.u Kiltiir ve Tabiat
Variiklarini Koruma Bélge Mudiirliglne génderildi§i, Istanbul II
No.lu Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulunun
02.04.2008 tarih ve 1686 No.lu kararinda dava konusu planin
bulundugu alan Uzerindeki tescilli yapiya iliskin hazirlanan Réleve ve
Restitlisyon Projesinin uygun gdruldigl ve adaglarin anit agag
olarak tescil edildigi, “1/1000 &lgekli uygulama imar plani tadilat
plan notlari gegerlidir” seklindeki diizenleme uyarinca, 1/1000 6lgekli
uygulama imar plant tadilati plan notlarinda ... Kurul géris
alinmadan uygulama yapilamaz” hiikmine yer verildijinden dava
konusu plana iliskin olarak Koruma Bdlge Kurulunun uygun gérist
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alindigi ve senraki uygulamalarda Koruma Kurulunun bilgi ve onayi

olmaksizin herhangi bir uygulama yapiimasinin mimkdn olmadigi,

- Davacl vekilinin dava konusu idari islemle ayni nitelikteki
Basbakanlik Ozellestirme Idaresi tarafindan onanan 1/5000 Olgekli
nazim imar plarm ile 1/1000 &lcekli uygulama imar planinin Istanbul
1. Idare Mahkemesinin 31.01.2007 tarih ve 2005/1416 esas,
2007/126 sayih karar ile iptal edildigini ileri sGrdigl, buna kars!
Ozellestirme Idaresi tarafindan onanan planlarin iptaline gerekge
oldugu belirtilen hususlarin is bu dava konusu plan igin gegerli
olmadigi, kald ki Istanbul 1. idare Mahkemesinin 31.01.2007 tarih
ve 2005/1416 esas, 2007/126 sayili karari Danistay 6. Dairenin
11.03.2008 tarih ve 2007/7876 esas, 2008/1684 sayili karan ile
bozuldugu,

- Davacl vekilinin dava konusu planin kentsel yapilasma kosullari
acisindan sakincalar barindirdigi, bélgede yapilagsma, nifus ve trafik
yodunlugunu arttiracagr iddialarinda bulundugu belirtiimigtir.
Danistay Idari Dava Daireleri Kurulunun 19.06.2008 tarih ve Y.D.
Ttiraz No:2008/630 sayili kararinda “ticaret ve igyeri kullanim: ile
birlikte rezidans islevinin de eklenmesiyle karma arazi kullanmm
modelinin slrdirtlebilir kentlesme ve ulasitm yazininda énemli bir
planlama stratejisi olarak kabul edildigi, bu strateji ile hem daha
farkll ve kaliteli bir merkez yaratilmasi, hem de ylirime mesafesinde
yolculuk olanaklarinin artinimasinin hedeflendigi, bu kullanimlarin
kentsel etkller agisindan 6ncelikli bir sorun alan! olarak goértlmedidi,
trafik etkisinin ise farklh arazi kullanimlar arasinda kisa mesafeli ve
ylrime alternatifini etkin kilan bir model olusturulmasi nedeniyie
olumlu yénde olacaginin” belirtildigi, bu karara konu bdlge ile dava
konusu planlarin kapsadigi bélgenin trafik, yapilasma, ntfus vs.
anlaminda hemen hemen ayni 6zellikleri tasididi, fonksiyonlarin ve
yapilmasi §ngdrtilen projelerin de gok benzer nitelikte oldudu,

- Davaa vekilinin dava konusu iglemin Toplu konut Kanununun 5162

Sayill Kanunla dedisik 4. maddesine ve Toplu Konut Idaresi

kaynaklarinin kullanimini didzenleyen 2. maddesine aykin oldugu,

dava konusu islemle dngdrilen fonksiyonlarin Toplu Konut kanunu
kapsaminda dederlendirilemeyecedini ileri strdig, buna karsin,
plan tadilati notlarinda “rezidans, apart konut, vb konaklama
tesisleri” gibi kullanimlarin yer alacagi belirtiimek suretiyle, planlama
alani igerisinde konut uygulamasi yapilacagi hikme badlandid:, bu
kapsamda konut uygulamasi da yapilacak olan dava konusu planin

muvekkil idarece onaylanmasinin Toplu Konut Kanununun degisik 4.

maddesine uygun oldugdu, diger yandan, 2985 Sayili Toplu Konut

kanununun 2. maddesinde Toplu Konut Idaresinin gelirlerinin
nereden meydana geldigi ve kaynakiarinin hangi amaglar igin
kullanlacadinin dizenlendigi, Ek 1. maddesi (k) fikrasinda da

“idareye kaynak saglanmasini teminen kar amagl projelerle

uygulamalar yapmak ve yaptirmak” denilerek kaynak saglanmasina

iligkin  projeler yapmanin idarenin gorevlerinden oldugunun
agiklandigi, yasal mevzuat uyarinca “arsa karsiligi gelir paylasim

5 2 é% @ Istanbul 10. Idare Mahkemesi Esas No: 2008/1058 Sayfa No:5



% modeli” ©®ngordldigd, bu satis modelinde, gayrimenkullerin

pazarlama ve satis faaliyetleri stzlesme geredi yuklenici firma
tarafindan yapildigi, yapilan satislardan muvekkil idarenin gelir payi
alacadi, bu projelerde temel ilkenin, o6ncelikle Idareden kaynak
aktarimi almaksizin proje gelistirmek ve satisi amaglanan arazilerin
ekspertiz ve piyasa degerinin Uzerinde bir fiyatla ihale edilerek
yapilan projeden gelir elde edilmesi oldudu, Mivekkil Idarenin
istiraki olan Emlak Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'ne devredilen
1199 ada 230 parselin bulundugu planlama alaninda olusacak Arsa
Satisi Karsihgr Gelir Paylasimi Projesi ile de mivekkil Idareye gelir
saglanmasinin; elde edilecek gelir ile toplu konut veya gecekondu
donlisim ve benzeri nitelikte projelerin gergeklestiriimesinin
amaglandigi,

- Davacl vekili parsel bazinda nazim imar plan degisikliginin
yapllamayacagini, parsel dlizeyinde yapilacak plan dedisikliklerinin
1/5000 d4lcekli planlar ile gergeklestirilemeyecedini ileri slrse de
3194 sayili imar kanununda 1/5000 dlgekli planiar ile parsel bazinda
plan degisikligi yapimasini  yasaklayan hicbir dizenleme
bulunmadigi, kamu vyararinin gerekli kildigi durumlarda parsel
diuzeyinde plan degisikliginin yapilmasinin mdmkun oldugu,

- Davaca vekilinin yUritmenin durdurulmasi talebinin yasal dayanagi
bulunmadigi iddia edilmistir. Idari yargillama usuli kanunun 27.
maddesinde belirtilen ve birlikte gergeklesmesi gereken, acikca
hukuka aykirihk ve telafisi imkansiz zararlarin dogmasina sebep
olma sartlaninin dava konusu olayda mevcut olmadigi iddia edilerek
yuriitmenin durdurulmasi talebi ile davanin reddi talep edilmistir.

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.
Davali Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A. S vekili
savunmalarinda dzetle;

- Dava konusu parselin 24.06.2006 tasdik tarihli imar planinda E:3,
Hmax:36.50 m. ticaret alaninda kaldig, 2008 onayli planla
arasindaki farklarin yuksekligin serbest birakilmasi, 6n bahce
mesafesinin 15 m.den 10 m.ye, yan ve arka bahce mesafesinin 10
m.den 5 m.ye degistigi, blok ebatlarinin serbest yapilar arasinda
komsu mesafesi arttirma kosulunun aranmamasi sartlan getirildigi,
plan notlarinda rezidans da yapilabiimesi yéniinde dedisiklik oldugu,

- Eski Likdr Fabrikasi olarak bilinen binanin tescilli oldugu, 1/5000
6lgekli plan tadilati plan notlarinda “... tescil edilmis ve edilecek
yapilar igin Kurul gérisi alinmadan uygulama yapilamaz” ve “llce
Belediyesince ve Koruma Kurulunca onaylanacak avan projeye gore
uygulama yapilacaktir” hikiimleri getirildigi, Istanbul IT No.lu Kiltur
ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun bilgisi ve onay! olmadan
uygulama yapiimasinin mimkdn olmadid,

- 1/5000 &lgekli nazim imar planlarinda yap: yodunlugu ve/veya
yapilanma sartlari belirtiimesinin zorunlu olmadi§indan dava konusu
planin imar mevzuatina uyumsuziugunun sdz konusu olmadi§i,
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http:Hmax:36.50

- Plan tadilati ana gerekgesinin ¢evre parsellere taminan imar
haklarinin dava konusu parsel igin de sadlayacak sekilde cekme
mesafesini dizenlenmesi, mevcut korunmasi gerekli yapinin parsel
Uzerinde kapladigi alan ve konum g6z 6ninde bulunduruldugunda
Hmaks=36.50 m. yukseklik sartinin yeni yap! yapilmasinda zeminde
yerlesim agisindan ciddi zorlama getirecedi, sonugta zeminde
yayllmak yerine daha iyi siliet verecek bir yapilanmanin saglanmasi
amaglandid,

- Onceki 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 mimkin
olmadidi, c¢ekme mesafelerinin asilamayacadl, emsalin 6'ya
gikmasinin mimkin olmadigi,

- Imar planlan ve plan tadilatlarinda sosyal donati alanlarinin parsel
bazli degil, plan bltlinl iginde dederlendiriimesi gerektidi, parselin
yakin cevresi ile birlikte dederlendirildidinde planlama alani iginde
beklenen nifusa hitap edecek yesil alanlar ve editim alanlarinin
mevcut oldugunun gorilduga,

- Istanbul Buyiiksehir Belediye Baskanhdl Ulasim Planlama
Miduriuginin  15.01.2008 ve Deprem ve Zemin Inceleme
Madurligindn 17.01.2008 tarihli yazilar ile plan tadilatina iliskin
kurum gorUslerinin alindigi, her iki kurumun da olumsuz gords
bildirmedidi,

- Plan ve plan tadilatimn Topiu Konut Idaresi miikiyetindeyken
yapildigy, plan tadilati notlari ile “rezidans, apart konut” gibi
kullanimlarin yer alabilecedinin belirtildigi, 2 No.h Kiltir ve Tabiat
Varitklari Kurulundan gériis alinmadan uygulama yapilamayacadi
notu da gbz O6nine alindiginda 2863 sayili Kanuna aykin bir
yapllasmanin olamayacag iddia edilerek davanin reddi talep
edilmistir.

Inceleme:

Naip Uye Hakim Hamdi Demir bagkanhginda ve taraflarin eglidinde yerinde
yapilan incelemeden, dava dosyasindaki belgelerden ve re’sen asagidaki
hususlar tespit edilmistir:

1. Dava konusu parsel Istanbul Metropoliten Alaninin Merkezi is Alan
iginde, kuzeyinde metropoliin yogun bir ana ulasim arteri olan Biiylikdere
Caddesi bulunmakta ve en &nemli ulasim akslarindan birisi olan E-5
Karayolu da parselin yakinindan ve Biiyllkdere Caddesi (izerinden
viyadikle gegmektedir. Batisinda Metropoldeki 4 biiy(k stattan birisi
bulunmaktadir. Parselin, ofis ve ticaret agirlikta olmak (izere hizmetler
sektorinin yer sectidi bir alan iginde, yogun ve yiiksek yapilasma baskisi
altinda kaldigi gérilmektedir (Bkz. Resim 1 ve 2),
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2. Dava konusu parselde eski Tekel Likdér ve Kanyak Fabrikasi, Lojman vb.
binalar (Bkz. Resim 3) ile yodun ada¢ dokusu (Bkz. Resim 4)

Resim 4: Ag”]a

3. Dava konusu 58 pafta 1199 ada 230 parselle ilgili olarak Kiltir ve
Turizm Bakanhgi, Istanbul II No.lu Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Bolge Kurulu'nun 02.06.2006 tarih, 345 sayili kararina gbre, 2863 sayil
yasanin 6. maddesi 6zellikleri tasidigindan korunmasi gerekli kiltldr variig
olarak tescil karari alinmistir. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanligi’nin tescilli parseldeki yapinin réléve ve restitiisyonu ile parselde
bulunan agaglara iliskin adac rélévesi ile ilgili olarak Istanbul II No.I Kiltir
ve Tabiat Varliklarini Koruma Bdélge Kurulu’nun 02.04.2008 tarih ve 1686
No.li kararinda, “ilgili tescilli yapiya iliskin réldéve restitisyon projesinin
uygun olduguna ve koruma grubunun II olarak belirlenmesine, parselde
halen mevcut olmayan ancak bilgi belgelerden yararlanarak restitiisyonu
dnerilen giris pavyonu yapisinin korurmasi gerekli kiltir varhdi olarak
tescil edilmesine ve restitisyonunun uygun oldudguna; KTVKYK'nun
05.11.1999 gin 660 sayili ilke kararina uygun olarak hazirlanacak
restorasyon ve rekonstriksiyon projelerinin Kurul‘a iletiimesine, Istanbul
Universitesi, Orman Fakdltesi 6gretim Uyeleri tarafindan hazirlanan agag
rélévesinde belirtilen kent dokusunu tamamlayan, kent imajina etkisi olan
grup agaclanin KTVKYK'nun 05.11.1999 gin 666 saylli ilke karar
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geredince korunmasi gerekli anit agag olarak tescil edildigi” karar
alinmustir.,

4. Dava konusu parselle ilgili planlarin slireg icinde incelenmesi;
29.12.2003 Tasdik tarihli 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Kararlar:

o Alanin batisinda yaklasik 1/3'UnU kaplayan yesil alan olarak kamuya
terk edilmigtir. Geri kalan alan ise T15 lejand: ile gdsterilmistir.

o T15 Lejandi plan notlarinda 3 Emsal yapilagma ile agiklanmistir.

o Plan notlarinda, “ticaret alanlarinda, is merkezleri, ofis-blro, garsl,
cok katli magaza, aligveris merkezleri, otel, motel, rezidans... vb.
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, muze, kltliphane, sergi salonu
gibi kiltir tesisleri ile lokanta, restaurant, gazino gibi edlenceye
yonelik kullanimlar, yonetim binalar, banka ve finans kurumlar gibi
ticari fonksiyonlar yer alabilir” denmektedir.

06.04.2005 Tasdik Tarihli 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Tadilati Ve
Notlar:
Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Bagkanldi tarafindan diizenlenen planda
istanbul Sisli — Mecidiyekdy Likér Fabrikasi Alanina ait alan;
o Alan Ozel Kosullu Ticaret Alani olarak tanimlanmigtir.
o Plan notunda 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani notlar
gegerlidir, denmigtir.

06.04.2005 Tasdik Tarihli 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani:

Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanli§i tarafindan dizenlenen
Istanbul Sisli - Mecidiyekdy Likér Fabrikasi Alanina ait 06.04.2005 tasdik
tarihli 1/1000 &lcekli imar Planina gére,
o Alan Ozel Kosullu Ticaret alani olarak tanimlanarak, Emsal 3,
Maksimum ylkseklik 36,50 olarak tanimlanmistir.
Plan notlarina gore,

o Ozel Kosullu Ticaret Alani olarak belirlenen alanda is merkezleri,
ofis-bliro, garsi, ¢ok katli madaza, alisveris merkezleri, otel ve
motel benzeri konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, mize,
kitiphane, sergi salonu gibi kuiltlrel tesisler ile lokanta vb
kullanimlar ile yoénetim binalari, banka ve finans kurumlari gibi
ticari fonksiyonlar yer alabilecektir., Bu alanda emsal 3 ve hmax
36,50 olarak planlanmistir.

a Imar Planina iliskin bilgi ve belgeler (plan &rnedi, imar durumu
(cap) vs ilgili belediyesinden temin edilecektir.

o Yapilacak bltin vyapillarda “Afet bdlgelerinde yapilacak yapilar
hakkindaki yonetmelik” hiikiimlerine uyulacaktir.

o 2872 sayilh Cevre Kanunu ve ilgili ydnetmelik hukimlerine
uyulacaktir.

a Plan ve plan notlarinda belirtiimeyen konularda 3194 sayili Imar
Kanunu ve ilgili yonetmelik hiikiimleri gecerlidir.

' % g Istanbul 10. dare Mahkemesi Esas No: 2008/1058 Sayfa No:10
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24.06.2006 Tasdik Tarihli 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planinda
a Alanin timid Ticaret islevi ile gosteriimis, Emsal 3, Maksimum
yiksekiik (Hmax) 36.50 olarak belirlenmistir.

17.02.2008 tasdik tarihli Dava konusu 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
(Bkz. Resim 5) Plan Notlar::
Sisli Ilcesi Dikilitas Mahallesi 58 pafta, 1199 ada, 230 parsel igin
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanh@i tarafindan hazirlanan 1/5000
6lcekli nazim imar plani tadilati plan notlarinda:

a Ozel kosullu ticaret alani olarak gosterilmekte,

o 1/1000 dlgekli imar plani tadilati plan notlari gegerlidir ibaresi yer

almaktadir.

R
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Resim 5: DavaA Konusu '1/‘5000 olgekl| Na2|m frhar Planl

17.02.2008 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Tadilat! Plan
Notlari:

Sisli Ilgesi Dikilitas Mahallesi 58 pafta, 1199 ada, 230 parsel igin
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi tarafindan hazirlanan 1/1000
Blgekli uygulama imar plani tadilati plan notlarinda asagidaki maddeler yer
almaktadir:

a Plan tasdik siniri 58 pafta, 1199 ada, 230 parse! sininidir.

o Donati alanlart kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.
Kamu eline gegen donati alanlari emsal hesabina dahildir.

o Parsel (izerinde bulunan, Istanbul II numarali Kiltir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kurulu tarafindan tescil edilmis veya edilecek
yapilar igin kurul gérisi alinmadan uygulama yapilamaz.

o Is merkezleri, ofis, biro, carsi, ¢ok kath madaza, alsveris
merkezleri, otel, motel, rezidans, apart konut vb. konaklama
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tesisleri, sinema, tiyatro, mlze, kltlphane, sergi salonu gibi k(ltlirel
tesisler ile lokanta vb. kullanimlar ile y6netim binalari, banka ve
finans kurumlari gibi ticari fonksiyonlar yer alabilir.

o Emsal (E) :3.00tdr.

o Irtifa H: Serbesttir.

o H:15.50 metre yulkseklikten sonraki katlar igin herhangi bir sekilde
komsu mesafesi artirma kosulu aranmayacaktir.

o $Sisli BuyUkdere caddesi igin 6n bahge mesafesi 10m. olup diger yol
ve komsu parseller igin 6n ve yan bahge mesafesi 5m.dir.

o Ilge belediyesi ve Koruma Kurulunca onaylanacak avan projeye gore
uygulama yapilacaktir. Blok ebatlari, blok arasi mesafeler vb. 6lgller
bu avan proje Gzerinde belirlenecektir. Blok ebatlarn serbesttir.

o Insaat emsali briit parsel (izerinden hesaplanacaktir. Acik ve kapali
cikmalar emsale-dahildir.

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

o +- 0.00 kotu Buyukdere Caddesi‘nden alinacaktir.

o Cati ve gekme kat yapilamaz, avan projede belirlenecek gerekli olan
maksimum 2m. ylksekligindeki tesisat katlari emsale dahil degildir.

o Bu plan notlarinda yer almayan konularda Istanbul imar Yénetmeligi
hiuktmleri ile 7.03.2006 tarih ve 2006/54 sayi ile onanli 1/1000
Olgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani Notlari
gegerlidir.

Degerlendirme:

1. Koruma Olgusu Baglaminda Degerlendirme

Istanbul gibi metropoller, gtincel gelisme dinamiklerinin baskisi altinda
hizla biiyiyen, niifusu artan ve dolayistyla dogal, kiltirel ve tarihi
miraslarini yitirme tehlikesiyle karsi karsiya olan kentlerdir. Istanbul, sahip
oldugu dnemli tarihsel ve kultirel birikim ile diger kentler iginde bir kdltlr
kenti olarak 6ne gikmistir ve bu kimligi 2010 yih Avrupa Kiltir Bagkenti
secilmesi ile de onaylanmistir. Yizyllardir kentte yerlesmis olan
medeniyetler dnemli bir kiltir mirasi olusturmustur ve s6z konusu kaltir
mirasi Istanbul’‘da biyiime ve gelisme baskilar altinda giderek yok olma
tehlikesi ile karsi karsiyadir. Koruma altindaki gerek sivil mimarhk
ornekleri gerekse anitsal yapilarin korunmast ve  varlidinin
sUrdUrilmesinde yasal aragc 2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varlklarini
Koruma Kanunu’dur ve sorumlu kurum Kltir ve Turizm Bakanhgi ve bagl
olan Kiltdr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurullandir.

Dava konusu parselde bulunan Tekel Likdr ve Kanyak Fabrikasi, Erken
Cumhuriyet Doneminin mimari ve ilk endistri yapilari mirasini temsil
etmesi agisindan 6nem tagimaktadir; bu miras Kiltiir ve Tabiat Varlklarini
Koruma II No.lu Bélge Kurulu tarafindan tescillenerek koruma altina

~ = ahnmistir.

Robﬁrt _MalleF-Stevens tarafindan tasarlanan ve Tirkiye'deki Modern
Endiistriyel mimarligin en erken 6rneklerinden biri olan (1930-1931 yillar)
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fabrika binasi Turkiye sanayisinin bir dénemini temsil etmesi ve Istanbul
tarihinde de 6nemli bir simge olmasi nedeni ile tescile deder bir yapi
olmustur.

Dava konusu parsel Gzerinde KUltlr ve Tabiat Varliklarint Koruma II No.lu
Bolge Kurulu tarafindan tescillenmis agacglar bulunmaktadir. Bu tescilli
agaclar, koruma altina alinan tarihi yapilar kadar énemli bir tabiat mirasini
olusturmaktadirlar ve kentsel peyzaj icinde hassas bir sekilde ele alinmasi
gereken 6gelerdir.

Merkezi Is Alami icerisindeki yogun yapitasma baskilari altinda bugiine
kadar korunarak gelmis olan bu dogal degerierin gelecege aktariimasinda
buraya getirilecek islev belirleyici olacaktir. Yapilasma yodunlugu artinci
islevler dogal peyzaj bltinliginin korunmasinda olumsuz etkiler
yaratabilecektir. *

Tekel Likér ve Kanyak Fabrikasl binasi ve iginde bulundudu parsel, sahip
oldugu kiltlirel ve dogal dederler ile bir bitin olarak korunmalidir. Bu
nederile tescilli yapinin ve tescilli agaclarin korunmasi ve sirekliliginin
saglanmasinda bu alana getirilecek yogunluk ve islev gok &nemli rol
oynamaktadir. Séz konusu alan Istanbul’'un kultir mirasinin ve dogal
degerlerinin sirddrilebilirli§i baglaminda bitlin kente hizmet edecek bir
kamusal, kditiirel alan olarak dederlendiriimesi, gelecekte tasiyacad
islevlerin koruma-kullanma dengeleri iginde ele alinmasi bir zorunluluktur.
Koruma Mevzuati, kiltir mirasi olarak tescil edilen yapilarin tek basina
degil, “Korunma Alam” jle birlikte . korunmasip,.akorUi
belirlenmemig tescilli yapilarinsg . b
korunmasini sagdlamaktadir. Kdit{ir ve T : Na AV EIRSe
Kurulu’nun 5.11.1999 tarih ve 664 sayil Ilke Karari; ... Koruma alan
belirlenmemis sit alani disindakj tescilli parsellerde, bu parsele komsu olan veya
aralarindan yol gegse dahi bu parsele cephe veren parsellerin koruma alani
olarak kabul edilmesine, bu alanlarda gelecekte yapilacak uygulamalarda
aksakliklara neden olunmamasi icin Koruma Kurulundan karar alinmadan
herhangi bir uygulama yapilamayacagina, ..” hukmdnu getirmektedir.
Dolayisiyla tescilli bir yapi, iginde bulundudu parsele ilave olarak bitisik ve
karsisindaki parsellerle birlikte koruma altina alinmaktadir. Bu nedenle
Dava konusu parsel; yalnizca igindeki yap! ve adag topluluklari ile degil,
ayni zamanda tim parselin yasatarak korunacag islev ve yapllagma
kosullari esas alinarak dederlendirilmeli ve gelecek kusaklara
aktariimalidir. Dolayistyla Dava konusu plan_kararlarinin_“koruma
olqusu” kapsaminda_Cumbhuriyet tarihinin_ilk sanayi vapilarindan
birini olusturan Tekel Likor ve Kanyak Fabrikasi binasina uygun bir
fonksiyon éngdrmedidi, korunmasi gerekli kiiltur mirasini ve anit
adac olarak tescil edilen dogal dederleri yok sayan bir karar ortaya

koydugu gdriilmektedir.

2. Fonksiyon Degerlendirmesi . .
Dava konusu planinin onaylanma siirecinde 1/100.000 &lgekli Istanbul I
Cevre Diizeni Planinin yarg: kararlan nedeniyle yiiriirliikte olmadig: Dir
tarihte onaylandidi anlasiimaktadir. Ancak 10 yili askin siredir onaylanan
ve onaylanmaya calisilan Istanibul Ana Planlarinda dava konusu parselin
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bulundugu alan cevresi Merkezi Is Alani - Konut fonksiyonlar ile
tanimlanmaktadir. Bu saptamaya bagl olarak degerlendirildiginde;
“Kentler tanmsal olmayan dretimin yodunlasti§r, sanayi ve hizmet
etkinliklerinde gesitlenme ihtisaslasmanin en Ust diizeyde oldugu, yeni is
ve mal turlerinin yaratildigi, art-bélgelerdeki faaliyetlerin yonlendirildigi ve
denetlendigi, ekonomik, kiltlrel ve politik Uretim/karar merkezleri olarak
tanimlanir.” (Bademli, 2000: 82) Kentlerin merkezi islevieri, kendi icinde
bir kademelenme olusturur. Buna gbre semt merkezlerinden, alt
merkezlere ve merkezi is alanina uzanan bir kademelenme, kentlerdeki
merkez hiyerarsisini olusturur. Bu kademelenme iginde birincil merkez,
Uretim, daditim ve tiiketimin duzenlendidi MIA (Merkezi s Alani) denilen,
finans ve hizmetler kesiminin faaliyetlerinin yogunlastig: alandir.
Istanbul’un tarihi geligimi iginde merkezinin hem yerinin hem de 6lcedinin
dedistigi  bilinmektedir. Ginumiz Istanbul’unun Merkezi Is Alani,
Mecidiyekéy'den Maslak’a uzanan bélgedir. 1980'den sonra blylmeye
baslayan finans sektérld ve ilgili hizmetler, bu alanda yer secmislerdir.
Merkezi Is Alaninda yer alan islevler “finansal ve iretici servisleri olarak
adlandirdigimiz bankacitik, sigortacilik, yénetim ve danismanlk hizmetleri,
hukuk ve muhasebe faaliyetleri, halkia iliskiler, telekominikasyon,
ulasimla ilgili faaliyetler, pazarlama, reklam ve yayincilik, ticaret, emlak,
kisisel hizmetler ve benzeri faaliyetler” olarak siralanabilir. (Ozdemir, D.,
2000: 97-98). Bunlarla birlikte turizm ve konaklama islevlerini de
belirtmek gerekir. Boyle yogun yapilasmanin oldugu kent bdlgelerinde,
kamusal alaniara daha fazla ihtiyac duyulmaktadir. «
Gilinimuzde kent merkezleri, giderek daha fazla canlihda ve cesitlilige
imkan verecek sekilde planlanma vyoluna gidilmektedir. Modernizmin
getirdigi bdélgeleme (zoning) kurali planlama yapmak yerine giderek karma
kullanim (mixed-use) bir kural olarak 6n plana ¢gikmaya baslamistir. Bunun
baslica nedenleri, bdlgelemede yer alan tek islevli kullanimin kentteki
yasanabilirligi azaltan bir etken durumuna gelmesi, kentlerin ekolojik
acgidan sirdarilebilirliginin saglanmasinin gerekliligi ve kentsel ulagima
olumsuz etkileridir. Konut ve is bolgelerinin birbirinden tumtyle ayr
tutulmasy, is ve konut arasindaki erisim ve ulasim sorunlarini beraberinde
getirirken, hem kisilerin yasam nitelikleri dismekte, hem de otomobile
bagl ulasim gevre kirliligi yaratmaktadir.

Bunlarla birlikte karma kullanim, belli saatlerde terk edilen kentsel
alanlarin olusmasini engelleyen ve kentsel canhiigi saglayan bir etken
olarak dederlendiriimektedir. Karma kullanimin, bir arada bulunabilecek
bazi islevierin birlikte yer almasiyla -konutlarla birlikte bulunan bazi ofis ve
ticaret alaniarinin birlikte bulunmasi gibi- sabah terk edilip aksam dénilen
konut alanlarinin ya da aksam terk edilip sabah kullanilmaya baslanan ofis
ve is alanlarinin olusmasini engelledigi ileri sirulmektedir. Ancak karma
kullanimda da dikkat edilmesi gereken bazi hususlar vardir. Ginimdizde
giderek bozulan gelir dadihimi, daha cok dikkat geker hale gelmistir. Bu
durum kentlerin farkii gelir gruplarinin yasadig: birbiri ile iligkisi olmayan
mekan pargalarina bolinme ve giderek, toplumun birinin digerini
tanimadidi ve O6tekilestirdigi, hatta tehlikeli addettigi farkli gruplara
bélinmesi riskini barindirmaktadir. Dolayisiyla glnimizde blylk
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kentlerde ve metropoliten alanlarda toplumsal olarak da karma yapinin
saglanmasi bir yonetim politikasi olarak degerlendiriimektedir. “Joseph
Rowntree Vakfinin CASPAR (yalniz yasayanlara ddenebilir kiralarla kent
merkezinde daireler saglanmasi) denemesi ve MINCS (karma-gelirli yeni
topluluklar) gibi girisimler, konut alanlarinda karma toplumsal yapiy!
tesvik eder. Cogu yerel ydnetimler, her zaman basarii olmasa da, en
azindan merkezi yénetimin politikalarina uygun olarak toplumsal olarak
karma vyapllanmayi hedeflemektedirier. (Bromley et. al., 2005: 2408)
Toplumlarin stirdurdlebilirligi agisindan, toplumsal bitlnlesme
(entegrasyonun  sadlanmasi)  6nemli hedeflerden birisi  olarak
benimsenmistir. *"HlikUmetin slrddrdlebilir topluluklar planiama hedefi 6zel
olarak “degisik buayUkllkteki, farkli yas gruplarindan ve farkh gelir
gruplarindan hanelerin desteklenmesi icin dedisik tiir ve sahiplikteki iyi bir
bigimde butldnlesmis ve karma yapilya imkan veren uygun konut alanlari”ni
icermektedir.” (Bromley et. al., 2005: 2410)
Bu alintilardan da anlasilacag: (zere, konut alanlarinda toplumsal acidan
da karma bir yapinin saglanmasini
Resim 6- 1/100.000 Istanbul ili Cevre hedefleyen politikalar uretiimekte ve
Diizeni Planindaki Konumu uygulanmaktadiriar.
: Rezidans ve ofisin_bir arada

bulunmasi, dogal olarak karma
kullanimin gereklerini tam
' olarak yerine getirmis
olmamaklia birlikte giincel
uygulamalar___acisindan __ kabul

gormektedir.

3. Plan Yapim Ve Onama Siireci
Agisindan Degerlendirme

Dava konusu parsel, Resim 6’da
gbsterilen ve Dava konusu planin
onanma slrecinde vyarg:t Kkararlari
nedeniyle yurlrliikte olmayan, nihai
kararla yeniden vyiiririige konulan
1/100.000 Olgekli Cevre Dizeni Plani kararlar icinde Merkezi is Alani
bolgesinde yer almakla birlikte, Istanbul’un gelisen ve cesitlenen ekonomik
uretim alanlar iginde 6n plana g¢ikan “Kultir Endustrileri” sektdrd igin
belirlenen Sisli - Taksim - Halig ve Kadikéy alanlarinin belirledigi gergeve
icinde kalmaktadir. Hali¢’'in endilstri mirasi, kdltir endustrilerinin
gelisiminde isabetli bir sekilde kullaniimaktadir. Hali¢ kiyilarinda yer alan
eski sanayi yapilarinin yeniden islevliendiriimesiyle mduzeler, Universiteler,
tematik parklarin kurulmasi Halig'in gehresini dedistirerek hem ekonomik
deder Uretmeye baslamiglar hem de bir kaltir mirasi olarak enduistri
mirasinin  korunarak kullanilmasinda basarnlli ve glncel bir 6&rnedi
olusturmustur. 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani kararlari gerek MIA-
Konut fonksiyonu gerekse Kdltur Enddstrileri gergevesinde
dederlendirildiginde Kdltlr ve tabiat Varliklarint Koruma Bdélge Kurulunca
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kentlerde ve metropoliten alanlarda toplumsal olarak da karma yapinin
saglanmasi bir ydnetim politikasi olarak degerlendirimektedir. “Joseph
Rowntree Vakfinin CASPAR (yalniz yasayanlara &denebilir kiralarla kent
merkezinde daireler saglanmasi) denemesi ve MINCS (karma-gelirli yeni
topluluklar) gibi girisimler, konut alanlarinda karma toplumsal yapiyi
tesvik eder. Codu yerel ydnetimler, her zaman basanh olmasa da, en
azindan merkezi yénetimin politikalarina uygun olarak toplumsal olarak
karma yapilanmay! hedeflemektedirler. (Bromiey et. al., 2005: 2408)
Toplumlarin stirddrdlebilirligi agisindan, toplumsal bitlinlesme
(entegrasyonun saglanmasi) o6nemli hedeflerden birisi  olarak
benimsenmistir. “Hikiimetin strddrilebilir topluluklar planlama hedefi 6zel
olarak “degisik blyuklukteki, farkh yas gruplarindan ve farkh gelir
gruplanindan hanelerin desteklenmesi igin degisik tir ve sahiplikteki iyi bir
bicimde biUtlnlesmis ve karma yapiya imkan veren uygun konut alanlari”ni
icermektedir.” (Bromley et. al., 2005: 2410)

Bu alintilardan da anlasilacagi {izere, konut alanlannda toplumsal agidan
da karma bir yapinin saglanmasini hedefleyen politikalar Gretiimekte ve
uygulanmaktadirlar.

ezidans ve ofisin_bir ara bulun 1 gal olara rma
kullanimi reklerini m ri irmi imam
irli iincel lar acisin ul gor ir.

3. Plan Yapim Ve Onama Siireci
Acisindan Degerlendirme
Dava konusu parsel, Resim 6’da
gosterilen ve Dava konusu planin
onanma siirecinde vyarg: kararlar
nedeniyle yirurlikte olmayan, nihai
kararla yeniden vyurdrlige konulan
- 1/100.000 Olgekli Cevre Dizeni Plani
© kararlan icinde Merkezi is Alani
- bolgesinde yer almakla birlikte,
. Istanbul'un gelisen ve cgesitlenen
ekonomik dretim alanlan iginde 6n
~ plana ¢ikan “Kiltiir Endustrileri”
sektora icin belirlenen Sisli — Taksim
- Halic ve Kadikéy alanlannin
belirledigi cerceve icinde kalmaktadir.
Hali¢'in endlstri mirasi, kiltir endistrilerinin gelisiminde isabetli bir
sekilde kullaniimaktadir. Hali¢ kiyilarinda yer alan eski sanayi yapilannin
yeniden islevlendiriimesiyle muzeler, Universiteler, tematik parklarin
kurulmasi Hali¢'in gehresini degistirerek hem ekonomik deder lretmeye
baglamislar hem de bir kiiltiir mirasi olarak endistri mirasinin korunarak
kullaniimasinda basarili ve giincel bir érnedi olusturmustur. 1/100.000
O!Fekli Cevre Diizeni Plani karariarn gerek MIA-Konut fonksiyonu gerekse
Kaltir Endustrileri gercevesinde dederlendirildiginde Kiiltir ve tabiat
Varliklarini Koruma Bélge Kurulunca koruma altina alinan parselde uygun
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koruma altina alinan parselde uygun fonksiyon Kultir EndUstrisine dayall
olarak gelistiriilmesi geredi ortaya gikmaktadir.

Dava konusu 1/5000 élcekli Nazim Imar Planinin kisa tarihcesinde; 2005
tarihli 1/5000 Planda yapilan degisiklikle dava konusu alanda 2003 tarihli
planda tanimlanan yesil alan plandaki o©zel ticaret alamina dahil
edilmistir. Emsal 3.00 H: 36.50 olarak verilmistir. 2006 tarihli plan
degisikligine ticaret islevi ile tanimianmig, Emsal 3.00 H:36.50 olarak
belilenmistir. 2008 tarihli 1/5000 &lcekli Nazim Imar Plani notlari alanin
yalnizca islevini "6zel kosullu ticaret alamt” olarak belirlemistir. Plan
notu olarak 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani Notlarinin gecgerli oldugu
belirtiimistir.
2008 tarihli 1/1000 olcekli Uygulama Imar Plani notlarinda ise yer alan
hikimlere gore;
a Ozel kosullu ticaret alaninda yer alabilecek islevlere “rezidans” ve
“apart konut” kullanimlarinin eklendidi,
o Maksimum bina yiksekli§inin serbest olarak tanimlandigt,
a Bodrum katlarinin emsal disinda birakilarak belirlenen 3 Emsal
kosuluna dahil edilmedigi,
konularinda dedisiklik yapildig tespit edilmistir.

Dava konusu parsele iligkin olarak 1/5.000 Olcekli Nazim Imar Plani
yapiimistir. Parsele iligkin olarak onaylanan son Nazim Imar Planinin yarg:
karari lle iptali nedeniyle plan digi alan olarak kalmaktadir. Bu tir
alanlarda yapilacak planlarin; Nazim imar Plani, Ilave Nazim imar Plan ya
da Mevzi Nazim imar Plani olmast gerekmektedir. 3194 Sayili Imar Kanunu
ve iiglli Yonetmelidi bu plan tirlerini tanimlamaktadir, Ilgili mevzuata gére
bir planl alanin bitisiinde plan yapildiginda mevcut planla biitiinlesecek
sekilde Ilave Nazim Imar Plani yapiimasi gerekmektedir. Dava konusu
parselde de Ilave Nazim Imar Plani yapiimis olmasi gerekirken, Dava
konusu plan; 1/5000 6&lgekli Nazim Imar Plani olarak adlandinlmis ancak
mevcut plan Gzerinde hazirlanarak Ilave Nazim Imar Plan olma é&zelligi
plan paftasinda algilanabilir kilinmistir. Buna karsin Imar Kanununun
Tanimlara yer veren 5. Maddesi; “"Nazim Imar Plani; varsa bélge veya cevre
ddzeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar (zerine, yine varsa kadastral
durumu islenmis olarak gizilen ve arazi pargalarinin; genel kullanis bicimlerini,
baslica bblge tiplerini, bélgelerin gelecekteki nifus yodgunluklarini, gerektiginde
yap! yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yén ve biyiklikleri ife
ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin ¢6zimi gibi hususlan géstermek
ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak lzere diizenlenen,
detayll bir raporla acgitklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plandir”
hukmi getirmektedir. Bu hiikmiin sonunda yer alan detayh bir raporun
olmadigi anlagilmaktadir. Dava konusu planin  ayrntih  raporunda;
bdtinleserek ilave edilmesi gereken 1/5000 &igekli Sisli Merkez ve Cevresi
Revizyon Nazim Imar Plani ile iliskisi, énerilen fonksiyonun ve yapilasma
kosullan vb hikimlerinin gerekgeleri gibi agiklayici bilgi ve kararfarin
olmasi gerekmektedir. Imar planiari yalnizca plan paftasindan olusan yasal

belgeler olmamasi nedeniyle detayl) bir raporla aciklanmayan 1/5000
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olcekli bir Nazim Imar Planinin mevzuata uygunlugunun kabul
edilmesi miimkiin gorinmemektedir.

Plan dlgekleri Ust plandan alt planlara gidildikce ayrintilandirilarak
geligtirilirler. Ust planlar daha genel hikidmler igerirken alt planlar ayrintil
kararlardan olusurlar. Planlama hiyerarsisi Ust (0lgekli) planda
geligtirilecek kararlar alt (6lgekli) planlara birakilmasini engellemektedir.
1/5000 dlcekli Nazim Imar Planinda Plan Hiikiimlerinin 1/1000

Olcekli Uygutama Imar Plam hiikiimlerine dayandirilmasi _planlama
tekniklerine ve imar mevzuatina aykiridir.

Istanbul Biyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeliginin Bodrum Katlarla ilgili
6.09 maddesi; “Her tirli yap: nizaminda, imar planlarinda aksine bir agiklama
bulunmadiji takdirde arazi meyili nedeniyle agiga ¢ikan en fazla 2 bodrum kat
iskdn edilebilir. KAKS «(emsal) verilen alanlarda iskan edilen bodrum katlar
emsale dahil edilecektir. EGimden dolayi agiga c¢ikan ve iskan edilebilen bodrum
kat deyimi asagida agiklanmistir: “Konut binalarinda topraga dayali ve iskan
edilebilen bodrum katlarda zorunlu piyeslerden olan oturma odasi ve bir yatak
odasinin pencere agiimak suretiyle, dogal aydinlatma ve havalandirimasinin
saglandigi dis duvarlari, en fazla (1.00) m. gémdulebilir. Ancak ticari alanlarda
vapilan binalarin ticari amagla kullanilan bodrum katlarinda bu sart aranmaz. Bu
tur binalarda suni havalandirmanin saglanmasi ile ézurlilerin dolasimina olanak
saglayan rampa, ylriyen bant ve bunlar gibi énlemler alimir” hikmdnd
getirmektedir. Dava konusu Nazim Imar Planinda 1/1000 dlgekli Uygulama
Imar Plani Dedisikligi Notlarina géndermede bulunularak 3 bodrum katin
yapilasma emsaline dahil edilmedigi goérilmektedir. 3 Emsal verilen bir
imar parselinde bodrum katlarin emsale dahil edilmemesi durumunda yapt
taban alani arttikga verilen yapilasma hakki da artacaktir. Bodrum katia
ilgili hikim ilgili parseldeki yapilagsma miktarini 2-3 katina ¢gikarmasa da
yukaridaki Imar Yénetmeli§i hikminde bodrum katlar emsale dahil
edilirken dava konusu planla ilgili alanda emsal disinda birakiimasi gevre
parsellere gbre daha fazla yapilasma hakki getirmektedir. Dava konusu
parseildeki “mutlaka uyulmasi gereken” tescil karari nedeniyle
cevre parsellerde dahi yapilasmanin koruma altina alinan yapilarin
ve anit agaclarin algilanmasini etkilemesini 6nleyecek sekilde yapi
yodunlugu saglanabilmesi icin Bolge Koruma Kurulunun iznine ve
denetimine badh oldudu bir durumda bodrum katlarin emsale dahil
edilmemesinin_ve bahce mesafelerinin azaltilmasinin Koruma ve
Imar Mevzuatlan birlikte dederlendirildifinde kabul edilebilir

olmadigr goriilmektedir.

4. Dava Konusu Islemin Toplu Konut Idaresince Yapilmasi

Yine imar Tasasi ve baska 6zel Yasalarla (Toplu Konut Alanlari, Organize
Sanayi Bolgeleri vb) merkezi hilkimete bagli kurumiar tarafindan kentsel
alanlarda (Belediye sinirlari  iginde) imar planlar  yapimasina
izin/yetki/gbrev verilmektedir. Ancak bu tir wuygulamalarin kent
butiininin gereksinimierini karslamak yerine farkli y6nde gelismelere
neden olmamasi gerekmektedir. Verilen yetki de ilgili mevzuatin belirledigi
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sinirlar iginde kullanilabilmelidir. Dava _konusu parselde getirilen
fonksivonlar arasinda “‘rezidans, apart konut”_islevlerinin_olmasi

-

ilgili mevzuata kismen de olsa uyum sadjlasa da “isveri” adirlikli bir

yapinin_Toplu Konut Kanununun 4. Maddesinde kosul olarak
getirdiqi; “Gecekondu doniisiim projesi uygulayacadi alan ya da
toplu_konut iskan sahasi ...” olma kosullarindan her hangi birine
karsihk gelmesinin miimkiin olmadigi goriilmektedir.

Toplu Konut Kanununun Ek 1. maddesi (k) fikrasinda “idareye kaynak
saglanmasini teminen kar amacl projelerie uygqulamalar yapmak ve
yaptirmak ..” denilerek kaynak saglanmasina iligkin projeler yapmanin
Toplu Konut Idaresinin gorevlerinden oldudu belirtiimektedir. Ancak bu
gbrevin  yerine getiriimesi sirasinda her hangi bir___kentin
gereksinimierine ve yatirim yapilan arsanin_ozelliklerine aykiri

olarak Yasanin 2. Maddesini uygulama hakki verilmesinin kabul
edilebilmesinin _kamu yarari__acisindan miimkiin _olmadig: da

gorulmektedir.

SONUC:

Yukaridaki degerlendirmeler sonucunda; bilirkisi heyetimiz dava konusu
tasinmazlarnin bulundugu parsele yénelik olarak 1/5000 dlcekli Nazim
imar Plamnin yukarida aciklanan nedenlerle:

e Imar, Toplu Konut ve Koruma Mevzuatliarina ve kiiltiir ve
tabiat varliklarinin korunmasi ilkelerine aykiri oldugu,

« Dava_ _konusu parseldeki fonksiyonlarin _ve yapilasma

hiikiimlerinin yaratacag! yogun yapilasma ve kullanim baskisi
nedeni il ehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina avkiri

e Dava konusu parseldeki fonksiyonlarin kamu yararina yonelik
olmadidgs,

goris ve kanaatine varmigtir.

Karar vermek (zere yiice Mahkemeye saygilarimizia arz ederiz.

Bilirkisi Bilirkisi Bilirkisi

Yrd.Dog.Dr.Teoman TEKKOKOGLU Y.Dog.Dr.Dilek ERBEY  Y.Doc.Dr. Ebru OZGUR
(Y. Sehir Plancisi) y (Y.Sehir Plancisi) (Y.Sehir Plancisi)
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