8. Mesleki Denetimde Mimari Cevresel Etki Degerlendirmesi (MD/CED)

Her tiirlii 6l¢ekte imar plani ve degisikliklerinin toplum ve ¢evre yarari ile genel sehircilik
ilkeleri ve hukuka uygun gerceklesmemesi durumunda olusacak tasarim ve yapilagsma
stireclerinin toplum ve ¢evre lizerinde yaratacagi olas1 olumsuz etki ve etkilenmelere kars1
durmaya, mimari ve mimarlig1 korumaya yonelik ¢alismalar1 yogunlastirarak siirdiirmek

Mimarlar Odasinin temel sorumluluk alanlarindan birisidir.

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi tarafindan 1992 yilindan itibaren siirdiiriilmekte
olan Mesleki Denetimde Mimari Cevresel Etki Degerlendirmesinin dogal, tarihsel ve kiiltiirel
mirasimizin ayricalikli imar kosullari ile olusturulan kentsel yatirim kararlari ile
yagmalandigi, mimarlik ortami ve mesleginin bu yagma projelerine alet edildigi yasadigimiz
donemde, meslek etigi ile hayat kosullar1 arasinda sikistirilan meslektaglarimizin, meslegimizi
kentsel yagmanin araci haline getirmek isteyen anlayislara kars1 direnebilmeleri i¢in kurumsal

destek olusturma 6zelligi ile de 6nem ve geregi giderek artmistir.

Mimarlar Odasi iiyelerinin proje hizmetleri konusunda telif haklarinin korunmasi esasina
dayali olarak gelistirilen ilgili mevzuat geregince oda birimlerine ilettikleri mimari projelere
ilk yonii veren imar kosullar1 sonucunda ortaya ¢ikacak yapilasmanin kentsel, kultirel ve
dogal cevre degerleri ile kamu yararina ya da hukuka aykir1 bir durum yaratip
yaratmayacaginin belirlenmesini saglamak amaciyla gerceklestirilen Mesleki Denetimde
Cevresel Etki Degerlendirmesi Uygulamasi, odamizin 14-16 Nisan 2000 tarihlerinde
Ankara’da gerceklesen 37. Olagan Genel Kurulu’nca kabul edilerek yiirtirliige giren

yonetmelik dogrultusunda siirdiiriilmektedir.

Anilan yonetmelik dogrultusunda Mimarlar Odasinin iilke genelinde yayginlastirmis oldugu
MD/CED uygulamasi siirecinin sonucunda mimarlik hizmetine yon veren yapilanma
kosullarinin, tiye-oda-ilgili kurumlar ve giderek toplumca irdelenmesi yolu ile meslegimizin
evrensel meslek etik ve ilkeleri dogrultusunda toplum yararina siirdiiriilebilmesi ve
gelistirilmesi konusunda 6zellikle toplum ve ilgili kurumlar nezdinde 6nemli bir kamusal
gorev tistlenilmis, kent ve mimarligin savunulmasi dogrultusunda olumlu toplumsal tepkiler

alimmaya baglamistir.

MD/CED uygulamasi1 odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu nedenle
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6235 sayil yasa ile yiikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili idarelere



goriis ve onerilerde bulunma” gbrevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu
dogrultusunda yagam alanlarimizin kentsel kiiltiirel ve dogal ¢cevre degerleri ile kamu yararina
ve hukuka uygun gelismesi konusunda sakincali bulunan uygulamalara heniiz planlama

projelendirme asamasinda iken uyarma gorevini de yerine getirmektedir.

Mesleki Denetim Mimari Cevresel Etki Degerlendirme Uygulama Y &netmeligimizin 6.
maddesi geregi yapilan se¢imler sonucunda 40. dénem CED Danisma Kurulu Baskani Erdal
Aktulga, 2. Baskan Serpil Ozugurlu ve Sekreter Miicella Yapici’nin 41. dénemde de

gorevlerine devam etmelerine karar verildi.

41. donem CED Danigsma Kurulu, genel degerlendirme, Karayolu Tiip Gegisi, Kapaligarsi
yenileme projesi, kanun hiikminde kararnameler ve uygulamalar1 ile donem sonu genel

degerlendirme olmak iizere bes toplant1 yapmustir.

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

Y 6netmeligi uyarinca ¢ekince raporu diizenlenmistir.

8.1. Ornek CED Raporlan

8.1.1. Parsel Bazinda Uygulama Imar Plan Degisikligi Teklifi
11.01.2010/2010.10.17696

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu

Plan teklifinin tirl: Parsel bazinda 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan Degisikligi teklifi

Plan teklifinin yeri: Istanbul, Biiyiikgekmece Ilgesi, Giirpinar Beldesi, Tepebaglar Mevkii,
F21-d-23-d-4-b pafta, 1225 ada,1 parsel

Muellif:

Mal Sahibi: Ayla Elcan



Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmas1 ve bu
nedenle 6235 sayili yasa ile yiikkiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili
idarelere goriis ve onerilerde bulunma” gdrevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu
altinda diizenlenmis olup, ¢evresel etkileri bakimindan sakincalar yaratacagi kanaatine varilan
imar kosullarina yoneliktir. Bu nedenle, plan miiellifinin mesleki hizmet ve miielliflik haklar

saklidir.
CEKINCELER

Istanbul, Biiyiikgekmece Ilgesi, Giirpinar Beldesi, Tepebaglar Mevkii, F21-d, 23-d, 4-b pafta,
1225 ada,1 parsel sayili ve 11.131,20 m? yiizélctimli yer 15.10.2001 tasdik tarihli 1/1000
olcekli Tepebaglar Uygulama imar Planinda TAKS = 0.20, max H = 6.50 (2 kat) yapilasma

kosullarinda L2B ile gosterebilen konut alan1 olarak planlanmistir.

Parsel ilgilileri yukarida anilan TAKS = 0.20, max ve (2 kat) olarak 6ngoriilmiis meri
yapilagsma kosullarint TAKS = 0.40, max ve (4 kat) olarak arttirmak artan niifusun ihtiyaci
olarak belirledikleri 1120 m? yesil alan bedelsiz kamuya terk etmek ancak buna karsilik olarak

terk edecekleri alan1t TAKS hesabina dahil etmek iizere plan degisikligi onermektedirler.

Ancak teknik gereklilikler disinda, yerlesim bolgesinin biitiinii igin gegerli olacak ana
yogunluk ve kullanim kararlarinin belirlendigi 1/5000 ve 1/1000 6lgekli ndzim ve uygulama
imar planlarin da plan biitiinii i¢in 6n goriilen yapilasma yogunlugu ve kullanim kararlarinin
degistirilmesine yonelik parsel bazinda degisikliklerin yapilamayacagi hususu evrensel

sehircilik ve planlama prosediirii agisindan vazgecilemez bir ilkedir.

Ancak son yillarda adeta yeni bir planlama yontemi haline getirilen yogunluk artirici ve
ayricalikli kullanim kararlari igeren parsel bazinda plan tadilleri kontrolsiiz bir sekilde
artmakta ve kentin saglikli ve planl gelisimini denetimsiz hale getirip planlama disiplin ve
hiyerarsisini bozarak kent biitiinii iizerinde zaten yetersiz olan alt yap1 ve donanim sorunlari
daha da arttirarak, i¢inden ¢ikilmaz hukuksal ve kentsel sakincalar yaratmakta ve nazim imar

plan kararlarini1 devre dis1 birakmaktadir.

Mimarlar Odasi, yukaridaki nedenlerden dolay1, esasen bu tiir ayricalikli imar kosullarinin
artik imar politikalar1 i¢cinde yer almamasini, parsel 6l¢geginde yogunluk artis1 getiren bu tiir

ayricalikli imar kosullarinin kentin planli gelismesini deforme ettigi, kentsel yatirimlarin



saglikli bir plan ve programa baglanmasini engelledigi, dolayisiyla kentsel kirlenmenin

onemli bir nedeni oldugu goriisiindedir.

TUm bu nedenler ile istanbul, Biiyiikcekmece Ilgesi, Giirpmar Beldesi, Tepebaglar Mevkii,
F21-d, 23-d, 4-b pafta, 1225 ada, 1 parsel sayil yere iliskin plan degisikligi teklifi, meri
mevzuata aykiri, onanli plan biitliinii gézetildiginde emsal yaratici, yapilagma ve niifus
yogunlugunu arttirict ve plan biitiinliigiinii ve ¢evrenin kirsal karakterini bozucu ve nitelikte

goriilerek bu ¢ekince raporu ile kayda alinmistir.
Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Biiyiikcekmece Belediye Bagkanlig

- Plan muellifi

8.1.2. Saf Acibadem Projesi
20.01.2010/2010.10.17786

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi
Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu
Projenin adi: Saf Acibadem Projesi

Muellifi:

Yeri: Istanbul 1li, Uskiidar Ilcesi, Bulgurlu Mahallesi,74 pafta,1083 ada, 68 parsel



Mal sahibi: Saf Gayrimenkul Gelistirme Insaat ve Ticaret AS
CEKINCELER

Cekince raporumuza konu olan mimari uygulama projesi, istanbul ili, Uskiidar Ilgesi,
Bulgurlu Mahallesi, 74 pafta, 1083 ada, 68 parsel i¢cin 08.01.2010 tarihli imar durumu ve plan

notlaria gore diizenlenmistir.

Anilan imar durumu ise 07.08.2006 tarihli 1/5000 6lgekli Altunizade Nazim Imar Plam
tadilatina gore diizenlemistir. Ticaret + Turizm alaninda, Kat Alan1 Katsayis1 (KAKS) = 2.00,
Bina yiiksekligi (H) = serbest, bah¢e mesafeleri ve bina derinligi ile ilgili kosullarin avan

projeye birakilmis oldugu goriilmektedir.

Avan projeye iliskin yapilagsma kararlari; imar ve sehircilik hukuku ve mevzuatina, sehircilik
bilim ve teknigine aykir1 olarak Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Planlama Miidiirliigii, Park ve
Bahgeler Miidiirliigii ve Ulasim Planlama Miidiirliigii’niin olumsuz goriislerine ragmen
07.08.2006 tarihinde Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 74 pafta, 1083 ada, 68
parsel i¢in yapilan,1/ 5000 6lgekli Altunizade Nazim Imar Plani tadilatina gore ayricalikli

olarak diizenlenmistir

S6z konusu 1/5000 6lgekli plan degisikligi ile yerlesmis ¢evre konut yapilanma kosullarinin
¢ok tizerinde bir ayricalikla TAKS ve Kitle ebatlar1, bahge ¢cekme mesafeleri avan projeye

baglanmis ve yiikseklik serbest birakilmistir.

Plan notlar1 uyarinca imar parsellerinde briit alan iizerinden hesaplanacak emsal degeri E =
2.00’1 gegmemek kosulu ile parseller arasinda emsal aktarimi yapilabilir notu nedeniyle
Onerilen H = serbest yapilanma kosullar1 yillardir ¢evrede olusmus olan kat yiiksekliklerinin
cok tistiinde yiiksekliklere ve yap1 yogunluklarina izin vermekte ve planlamada esitlik ve

adalet ilkesine aykir1 olarak emsal teskil etmektedir.

Uygulamanin 1/5000 6lgekli plan iizerinden Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nce onaylanacak
avan projeye gore yapiliyor olmasi, plan yapim prosediiriine gore onanmasi gereken 1/1000
0l¢ekli uygulama imar planini ortadan kaldirici niteliktedir ve bu konuda defalarca alinmis

yargi kararlarina gore de; bu uygulama imar ve sehirlik hukukuna da aykiri bulunmaktadir.



Istanbul Imar Y&netmeligince emsal disinda birakilacak ve katlar alanina dahil olmayan
alanlar arasinda sayilacak alanlara yapilan ilaveler ve 6zellikle kat bahgeleri, plan notlarina
konulan; emsal hesabi briit parsel lizerinden yapilacaktir, meyilden dolay1 aciga ¢ikan bodrum
katlar KAKS’a dahil degildir notlar1, yapilarin insaat alanlarini verilen emsalin ¢ok {istiine
cikarmakta ve yapilagsma yogunlugunu artirarak ve kentsel toprak kaybina yol agmakta ve

giderek kentsel ekolojik dengenin bozulmasina meydan vermektedir.

Bilindigi gibi s6z konusu planlamanin yapildig1 bolge yiiksek bir yapilanma yogunluguna
sahiptir ve buna karsilik halkin kullanimina acik yesil alanlar spor ve oyun alanlar1 basta
olmak {izere sosyal donat1 alanlar1 gereksinimini karsilamaktan ¢ok uzaktir. Bu ayricalikli
plan degisiklikleri ile; planlamanin temel ilkesi ihlal edilmekte sosyal donati alanlar:
artirtlmasi gerekirken daraltilmakta, bolgedeki niifus ve yap1 yogunlugu higbir altyapi
arastirmasi yapilmaksizin arttirilmakta ve zaten var olan kent yagsamini altiist eden ulagim,

trafik sorunlarini iginden ¢ikilmaz hale getirmektedir.

Esasen bolgeye ve ilave getirilen yogunluklara hizmet etmesi gereken agik alan donat1 alani
ve parklar zaten son derece yetersiz iken bu alanlar sadece Onerilen yerlesmeyi ¢cevreden
soyutlayan tampon alanlar niteliginde planlanmis ve bu agidan ilgili miidiirliiklerinde itiraz1

ile karsilanmastir.

Kald1 ki 6ngdriilen yogunluk arttirict kullanim kararlari, bélgeyi mevcut donat1 dengesi
acisindan yagsanamaz kilmakla kalmamakta; donati dengesi gozetilmeden getirilen yogunluk
artislari ile Istanbul’un en eski ve nadide konut alanlarindan olan ve bu 6zelligi yillarca
korunan Uskiidar ilgesi ve Acibadem semtinin yasanamaz olmasina neden olmaktadir.
Acibadem Mahallesi sakinlerinin de bu gelismelere ve bolgedeki okul ve yesil alan gibi donati

alanlarinin yetersizligine itirazlari bulunmaktadir.

Imar planlari, kenti bir biitiin olarak planlayan ve gelisimine yon veren belgeler oldugu igin
her tiirlii kentsel ¢calismanin baslangi¢ noktasini olusturmaktadir. Bu yoniiyle, teknik alt
yapinin planlamasi ve koordine edilmesinde 6nemli araglardan biridir. Teknik altyapinin etkin
bir sekilde planlamasi ve koordinasyonu, imar planlarinin, kentlerin fiziki ve demografik
ozelliklerine uygun yapilmasina ve ¢ok sik degistirilmemesine baglidir. Oysa llkemizde, imar
planlari, kentlerin gelisimine ve biiylimesine bagli olarak, zamaninda, gereksinimleri
karsilayacak, kentin dogru ve saglikli olarak planlanmasina yon verecek sekilde

hazirlanmadig1 gibi ¢ok sayida ayricalikli imar degisiklikleri yapilmaktadir. Ustelik yapilan



imar degisiklikleri genellikle yogunluk artirict 6zellik tasimakta, bu da altyapi tesislerinin
yeniden konumlandirilmasini ve/veya kapasite artigini zorunlu hale getirmekte ve kamu
kaynaklarimin plansiz bir sekilde tiiketilmesine ve ayricalik taninan parsel bazinda degisiklerin

yarattig1 tim maliyetlerini kamuya yiiklenmesine yol agmaktadir.

Raporumuza konu olan plan degisikliginin gerektirdigi ulasimi saglayabilmek ve trafik ve
ulagim ytkiiniin sadece plan sinirlari i¢inde ¢oziilebilmesi i¢in iki adet kavsak noktasi ve
yerlesmesini tamamlamis bolgede terk ve yikimlara neden olabilecek 20 m’lik bir yol
onerilmis ve bu yolda yaratilan trafik yiikii ise zaten trafik sikisikliginin ¢ok yogun yasandigi

Acibadem Caddesi ve D 100 karayoluna aktarilmistir.

Ayrica TAKS kisitlamasina bagli olmadan neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar,
kentsel topraklarin koruma kullanma dengesini bozmakta; kentleri insanlarin degil
otomobillerinin yagadig1 betonlagmis bir alanlar haline getirerek gerek kentsel toprak kaybi ve
deprem sakinimi, gerekse iklim ve ekolojik dengeler (yeralt1 suyu, akisa gegen yagmur
suyunun algak bolgelerde yaratacagi su baskilari, nem, dogal havalandirma koridorlarinin yok

olusu) agisindan son derece biiyiik sakincalar yaratmaktadir.

Ozelikle bu kadar yogun yerlesmenin bulundugu bir vadide deprem ve dogal afetler sirasinda
semt halkinin nadir tahliye ve toplanma alanlariin ayricalikli yapilasmalar ile yok edilmesi,
kent giivenligi ve sagligi acisindan son derece biiylik 6nem tasiyan itfaiye ve park alanlarinin
sadece arazi miilkiyetinin 6zel sahislarda bulunmasi nedeniyle ortadan kaldirilabilmesi,
planlamada kamu ve toplum yarar1 6nceligini yok etmekle kalmamakta; diinyamizin kiiresel
iklim degisiklikleri konusunda yasadigi hassasiyetler de géz ardi edilerek kentin biitiin saglik,

yasanabilirlik kriterleri ile mekan ve kimlik degerleri yok edilmektedir.

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

belirlemek oldugunu agikca belirtilmektedir.

Mimarlar Odasi olarak, parsel dl¢eginde farklilasabilen yapilagma haklari tanimlayan teknik
ve sosyal alan orani ve standardini diigiiren, yogunluk degerlerini artiran, planlamada esitlik

ilkesine uymayan, ayn1 konum ve ulasilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilagsma



haklar1 ve yogunluklar getiren plan biitiinliigiine, sehircilik bilim ve ilkelerine, planlama
yontemlerine ve plan esaslarina, kamu yararina, imar hukukuna ve dogal kosullara uygun
olmayan bir planlama karar1 dogrultusunda ortaya ¢ikan yapilasma kosullarinin kentsel

bozulma ve kirlenmenin asil nedeni oldugu goriisiindedir.

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

bulunmakta oldugu kanaatiyle ¢ekince ile kargilanmistir. Bilgilerinize sunariz.
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Uskiidar Belediye Baskanlig1

- TC Bayindirlik ve iskan 11 Miidiirliigii

- Proje Muellifi

- Mal sahibi

8.1.3. Esenyurt Belediyesi Guzelyurt Mahallesinde Mimari Proje
26.01.2010/2010.04.17820

Degerli meslektasimiz,

Istanbul 1li, Esenyurt Belediyesi, Giizelyurt Mahallesi, F21d 24d3a pafta, 404 ada, eski 13-14-
15-16-17-18-19-20 yeni 39 parsel sayil1 yere iligskin olarak odamiza mesleki denetim
kapsaminda islem gormesi i¢in iletmis oldugunuz mimari projelerin hazirlanmasina esas olan

26.04.2009 tarih ve 13722 sayili imar durumu ile bila gun ve ay 2009 tarihli Esenyurt



Belediye Baskanligi olurunda Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS ve hissedarlar1 adina
kayitli Esenyurt, Glizelyurt Mahallesi, 24d3a pafta, 404 ada, 39 parsel sayili tasinmazin
1/1000 6l¢ekli 16.02.2004/11 tarihli revizyon uygulama imar planinda E = 2.75 yapilagma
kosulu ile turistik tesis + ticaret alaninda kalmakta oldugu ve avan projesine gore uygulama

yapilacaginin belirtildigi ve bu kosullara gére de avan projenin onaylandigi goriilmektedir.

Ancak Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.06.2008/1411, 18.07.2008/1712,
12.08.2008/338, 12.11.2009/2175 tarih ve sayili kararlarinda da acgikg¢a belirtildigi lizere
yukarida da anilan ve yapilagsma kosullari olarak da E = 2.75 insaat sahasi emsaliyle turizm
tesisi ve ticaret alani kullanigh, imar durumu eki krokide belirtilen yan ve arka bahge mesafesi
5 m, 6n bahge mesafesi 10 m disinda diger biitiin kosullari avan projeye baglanarak meri imar
plan1 olarak belirtilen 1/1000 6l¢ekli 16.02.2004 tarihli revizyon uygulama imar planinin asil
yvaptlasma kosullarinin B-4 (bitisik nizam 4 kat) TAKS = 0.42, a¢ik ve kapalr ¢itkmalar dahil E
= 2.12 yapilasma emsalli ““Ticaret + Hizmet” alani oldugu gériilmektedir. Ayrica ayni alan,
16.02.2004 giin ve 11 sayili, Yakuplu Belediye Meclis Karari ile uygun gériilen, 1/5000
olcekli Yakuplu Genel Revizyon Nazim Imar Planinda *“Tali Is Merkezi Alani’’nda
kalmaktadir.

Anilan yere ait Ticaret + Hizmet fonksiyonunun iptal edilerek E = 3.00 yapilanma sartlarinda
Turistik Tesis + Ticaret Alan1 fonksiyonuna alinmasina iliskin 1/5000 6lgekli ndzim imar
plan1 degisikligi teklifinin 12.02.2008 giin 338 sayil1 Biiyiiksehir Belediye Meclisinin karar1
ile de uygun bulunmadig, bilahare Bilyiiksehir Belediye Meclisinin 13.06.2008 giin ve 1411
sayil1 karari ile anilan parsellere iliskin 1/5000 6lgekli plan degisiklik teklifinin E = 2.75
ingaat sahas1 emsali ile ticaret fonksiyonu iptal edilerek turizm tesis alanina alinmasi, 6 no’lu
plan notunun iptal edilerek yerine birden fazla bodrum kat yapilabilir, 1. bodrum kat emsale
dahil degildir plan notunun ilave edilmesi ve 1/1000 ol¢ekli plan yapilmadan uygulama
yvapilamaz plan notunun ilavesiyle birlikte tadilen uygun goriilmiis 17.10.2008 tarihinde de

Biiytliksehir Belediye Baskani’nca onanmis oldugu anlagilmaktadir.

Esenyurt Belediye Bagkanligi’nca, 17.10.2008 onanli, 1/5000 6lgekli plan degisikligi
dogrultusunda hazirlandig: bildirilen, s6z konusu parseli, E = 2.75 yapilanma sartlarinda

“Turistik Tesis Alan1”na alan ve;

“1- Plan Onama Siniri, Istanbul 1li, Biiyiikgekmece ilgesi, Yakuplu Koyii, 404 ada, 39 no’lu
(eski 13-14-15-16-17-18-19 ve 20 sayili parseller) parsel sinir1 olup, Turistik Tesis Alanidir.



2- Jeolojik ve jeoteknik zemin etlt ve raporlar1 dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

3- Turistik Tesis Alaninda, Emsal = 2.75’dir. Plan kapsaminda emsal degerini asmamak ve
yap1 ¢ekme mesafeleri igersinde kalmak sartiyla, TAKS, Hmax. ve blok ebatlar1 serbest olup,
ilgili Belediyesince onaylanacak avan projesinde belirlenecektir.

4- On cephe hattiin gerisinde kalmak sartiyla zemin diizlemi altinda, parsel tamaminda, katl

otopark yapilabilir.
5- Birden fazla bodrum kat yapilabilir. 1. bodrum kat, emsale dahil degildir.

6- Ag¢iklanmayan hususlarda yiiriirliikteki 1/1000 6lgekli, 16.02.2004 t.t.’li Yakuplu Geneli

Uygulama Imar Plam sartlar gecerlidir”

seklinde plan notlar1 getiren 1/1000 8lgekli uygulama imar plam teklifinin ise Istanbul
Buyiiksehir Belediye Meclisinin 12.11.2009 giin ve 2175 sayili karari ile cekme mesafeleri
belirlenmedigi i¢in D-100 Karayolu yan yol ¢alismalari ile birlikte Ulagim Planlama
Miidiirliigii goriisti dogrultusunda yeniden degerlendirilmek iizere ilgesine iade edilmis
bulundugu anlasilmaktadir. Ardindan teklif 1/1000 uygulama planlari ilgesince tekrar Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Meclisine iletilmis Esenyurt ilgesi, 404 ada, (eski 13-14-15-16-17-18-
19-20 parseller) 39 parsele iligkin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani degisikligi teklifi
incelenmis, Ulasim Planlama Miidiirliigii gortisleri teklif plana aktarilmadigi i¢in meri 1/1000
Olcekli planda yer alan yapilagma fonksiyon ve kosullarinin korunmasi 12.01.2010 giin ve 95

say1l1 Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi kararryla uygun goriilmiistiir.

Bu durumda mesleki denetim i¢in sunmus oldugunuz mimari projeye esas imar durum
belgesinde maddi hata s6z konusudur. Bu durumun diizeltilebilmesi ve magdur olmamaniz
icin kamu yararina faaliyette bulunan meslek odas1 olarak siz degerli meslektagimizi ve
ilgilileri uyarma gorevimiz geregi hatirlatma yapma geregi dogmustur. Sunmus oldugunuz
imar durumunun diizeltilmemesi durumunda “Mimarlar Odas: Serbest Mimarlik Hizmetlerini

L]

Uygulama, Tescil ve Mesleki Denetim Yo6netmeligi” kapsaminda mesleki denetim
yapilamayacagini, bu durumu bilginize sunmamiza ragmen talep etmeniz durumunda
“Mimari Proje Muellifi Sicil Durum Belgesi”ni tarafiniza sunabilecegimizi bilgilerinize

sunariz.

Saygilarimizla,



Sami Yilmaztiirk

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

Geregi i¢in:

- TC Igisleri Bakanlig

- TC Bayindirlik ve iskan Bakanlig

- TC Istanbul Valilik Makamina

- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Esenyurt Belediye Baskanlig1

- Proje Muellifi

- Mal Sahibi

8.1.4. Apart Otel-Rezidans Turizm Kompleksi
04.02.2010/2010.10.17889

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu
Projenin adi: Apart Otel-Rezidans Turizm Kompleksi

Mdaellifi:

Yeri: Istanbul 1li, Zeytinburnu Ilgesi, 89 pafta, 771 ada, 12 parsel
Mal sahibi: Marmaratay Gayrimenkul Yatirim AS$

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve

beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmas1 ve bu



N1

nedenle 6235 sayil yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili

idarelere goriis ve Onerilerde bulunma” gérevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu
altinda diizenlenmis olup, ¢evresel etkileri bakimindan sakincalar yaratacagi kanaatine varilan
projenin ortaya ¢ikmasina neden olan imar kosullarina yoneliktir. Bu nedenle, proje

muellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Cekince raporumuza konu olan mimari uygulama projesi Istanbul Ili, Zeytinburnu ilgesi, 89
pafta, 771 ada 12 parsel igin 06.05.2009 tarih ve 2009/2406 sayili imar durumuna gore

diizenlemistir.

Anilan imar durumunun ise, 10.10.2008/42 sayili Zeytinburnu Belediye Meclisi karari,
27.03.2009 tarih ve 9182 sayili baskanlik onay1 ve 13.03.2009 tarihli Istanbul Biiyiiksehir

Belediyesi Meclisi kararina gore diizenlendigi belirtilmistir.

Anilan imar durumunda parselin plandaki konumu Turizm tesisi, yapilagma kosullar1 ise ayrik
nizamda E = 2.50 insaat emsali ve H = serbest olarak belirtilmistir. Meri plan tasdik tarihi
olarak da 10.10.2008/42 sayil1 Zeytinburnu Belediye meclis kararinin tarihi olan 10.10.2008
kabul edilmistir.

Ayrica imar durumunda;

* Donat1 alanlar1 kamuya bila bedel terk edilmeden uygulama yapilamaz,
* Deprem Y onetmeligi hiikiimlerine uyulacaktir,

* 01.07.1993 tarihli 21624 say1l1 Otopark Yonetmeligi sartlar1 gegerlidir,

» Parsel Istanbul Universitesi tarafindan yapilan 1/1000 6lgekli jeolojik ve geoteknik

haritalarda Bakirk6y-Giingoren formasyonu alaninda kalmaktadr,
* Yerlesime uygunluk haritasinda OA-3 bélgesinde kalmaktadir,
* Zemin etiidii raporu alinmasi zorunludur,

kosullari ile



1. Plan onama sinir1 89 pafta 771 ada 12 sayili parselin sinir olup Turizm Tesis Alanidir.
2. Zemin etiit ve raporlar1 dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

3. Turizm Tesisi Alaninda otel, motel, apart otel, toplam insaat alaninin %40°’1 kadar rezidans
miize, kittphane sergi salonu, lokanta, restoran, eglence merkezi, otel biinyesinde hizmet
eden ticari Uniteler yer alabilir. Bu alanda E = 2,50 zemin kattan itibaren max TAKS = 0,50 H
max = serbest yapilanma sartlarinda avan proje Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan

onaylanacaktir.

4. Bodrum katlar cekme mesafeleri i¢inde kalmak kaydiyla parsel tamaminda yapilabilir. 1.

bodrum kat iskan edilebilir. Emsale dahil degildir.
5. Aciklanmayan hususlarda Istanbul Imar Y&netmeligi hiikiimleri gecerlidir”
hiikiimleri eklenmistir.

S6z konusu 27.790.493 m? yiiz 6l¢timlii 771 ada, 12 sayili parsel BDDK Tasarruf Mevduat
Sigorta Fonu ve Yap1 Kredi Bankas1 AS miilkiyetinde vel4.02. 2002 t.t.’li 1/5000 6lcekli
Nazim Imar Planinda ve 21.09.2004 t.t.’li 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinda E = 1.00
yapilanma sartlarinda ticaret alaninda kalmakta, mahkeme karari ile 1/5000 6lcekli planlar

iptal edilmistir.
Istanbul Belediyesi Planlama Miidiirliigiiniin;

“Parsel bulundugu zemin kotu itibariyle Istanbul’un Marmara silueti kapsaminda kalmakta
olup Tarihi Yarim Adaya ¢ok yakin bir noktada bulunan parseldeki yapilasmanin (getirilen
yiikseklik degerleri net bir sekilde belirtilemediginden) Istanbul’un siluetini nasil etkileyecegi

anlasilamamaktadir.

Zeytinburnu 771 ada 12 parsel 1/100000 olcekli Istanbul Cevre Diizeni plani ile esgiidiim
halinde calismalarina baslatilan 1/25000 élgekli Istanbul Nazim Imar Taslak Plaminda yesil

alanda kalmaktadir.

Zeytinburnu Kazlicesme 771 ada 12 parsele iliskin 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plan teklifi ve
getirilen yapilanma kosullar: (E = 2.50) ¢evre yapilanma sartinin ¢ok iistiinde oldugundan

yvapt, niifus ve trafik yogunlugunu artirarak emsal teskil edici, ayrica bodrum katlar emsal



harici tutularak iskan edileceginden verilen emsal degeri ger¢ekgi olmamakta ve artan
niifusun ihtiyaci olan donati alanlart ayrilmadigindan Plan Yapim Yonetmeligine, getirilen
ozel yapilanma kararlar ile de Istanbul Imar Yonetmeligine aykirt nitelik tagimaktadir.,
Ulasim planlama Miidiirliigiince ise teklif yalnizca Turizm Fonksiyonu ayrilmast sartiyla

uygun bulunmugtur.

Zeytinburnu Kazlicesme Mahallesi 771 ada 12 parsele iliskin 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plan
teklifi yapu, niifus ve trafik yogunlugunu artirici, Istanbul Imar Yéonetmeligine ve Plan Yapim
Yonetmeligine aykiri, emsal teskil edici nitelik tasidigindan yukarida bahsedilen hususlar
dogrultusunda 1/25.000 6lgekli ndzim imar planinin tamamlanmasina miiteakip bu planlara
uygun hazirlanacak 1/5000 ol¢ekli nazim imar bélge planlart dogrultusunda

degerlendirilmesi gerektigi” goriislerine ragmen,;
Biiytiksehir Belediye Meclis karar ile teklif plan notlari,
1 no’lu plan notunda Ticaret + Turizm ibaresi iptal edilerek yerine “Turizm Tesis Alan1”

5 no’lu plan notunun iptal edilerek yerine “Turizm alaninda otel, toplam ins. alaninin %40
kadar kismi1 rezidans, miize, kiitliphane, sergi salonu, lokanta, restaurant, eglence merkezi,

otel buinyesine hizmet eden ticari Uniteler yer alabilir” yazilarak,

6 no’lu plan notunun iptal edilerek yerine “1. bodrum kat iskan edilebilir. Emsale dahil

degildir” seklinde diizeltilmis ve

8 no’lu “E = 2.5 zemin kattan itibaren max TAKS = 0.50 H max = Serbest, sartlarinda avan

proje IBB tarafindan onaylanacaktir” plan notu ilavesi ile

9 no’lu “Bodrum katlar gekme mesafeleri i¢inde kalmak kaydiyla parsel tamaminda
yapilabilir” seklinde diizeltilerek 16.05.2008 tarih ve 1117 sayili karar1 ile tadilen uygun
bulunmustur ve 16.08.2008 tarihinde Biiyiiksehir Belediye Baskaninca aynen onanmustir.

Bu kosullara uygun olarak hazirlanan ve ilgi projenin avan projenin hazirlanmasina kaynaklik
eden imar durumu ve baskanlik onayinda meri plan tasdik tarihi olarak kabul edilen
10.10.2008/42 sayil1 Zeytinburnu Belediye Meclisi karar1 eki 1/1000 6lgekli uygulama imar
plani tadilat1 teklifinde ise Zeytinburnu 89 pafta 771 ada 12 parsel tasdik sinir1 i¢ine alinarak

parsel Uzerindeki T ibaresi iptal edilerek TT simgeli Turizm Tesisi Alan1 ibaresi yazilmis,



parselin giiney cephesindeki 10 m olan ¢cekme mesafesi 5 m’ye diistirtilerek teklif plan

paftasina;
“T- Plan onama sinirt 89 pafta 771 ada 12 sayul parselin sinir olup Turizm Tesis Alanidr.
2- Zemin etut ve raporlart dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

3- Turizm Tesisi Alaninda otel, motel, apart otel, toplam insaat alaninin %40°1 kadar
rezidans, mize, kutlphane sergi salonu, lokanta, restaurant, eglence merkezi, otel blinyesinde
hizmet ticari Uniteler yer alabilir. Bu alanda E = 2,50 zemin kattan itibaren max. TAKS =
0,50 H max = serbest yapilanma sartlarinda avan proje Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi

tarafindan onaylanacaktir.

4- Bodrum katlar ¢cekme mesafeleri icinde kalmak kaydiyla parsel tamaminda yapilabilir. 1.
bodrum kat iskan edilebilir. Emsale dahil degildir.

5- A¢iklanmayan hususlarda Istanbul Imar Yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir”

seklinde plan notlan getirilmistir. Ayrica bu 1/1000 6l¢ekli plan teklifine iligkin Ulagim
Planlama Miidiirliigii, DLH Marmaray Bolge Miidiirliigiiniin ve Deprem ve Zemin Inceleme

Midiirligiiniin sarth goriisleri de yer almaktadir.

Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigiiniin ayn1 parsele iliskin 05.11.2003 giin, 19407 say1ili

yazisinda;

“Soz konusu parseller Miidiirliigiimiiz tarafindan hazirlanip, Afet Isleri Genel miidiirliigiince
onaylanan 1/5000 6lcekli Nazim Imar Planina Esas Jeoloji ve Yerlesime uygunluk
haritalarinda *‘BAF-YU (Bakirkéy Formasyonu-Yerlesime Uygun Alanlar)’ lejantly simirlar
icerisinde kalmakta olup, tarafinizca hazirlatilan ve Afet Isleri Genel Miidiirliigiince
onaylanan 1/2000 olgekli haritalar da ‘OA-3 (Onlemli Alanlar)’ lejantl: simirlar icerisinde
kalmaktadir. Bu alanlar, Giingéren Formasyonunun Bakirkoy Formasyonuna gegis zonundan
olusur. Bu alanlarda, Bakirkéy Formasyonu ince ve %10’ dan kiiciik egime sahiptir. Sonug
itibariyle, s6z konusu alanda, mevcut kat sinirlamasinin (Hmax:15.50 m. (5 kat)) asiimamast
kosuluyla 1/1000 élcekli plan yapiimasinda *JEOLOJIK’ olarak bir sakinca olmadig

Miidiirliigiimiiz goriigiidiir” seklinde goriis belirtmistir.



Ayrica ayni imar plan degisikligi teklifi Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Planlama

Miidiirliigiiniin;

“Bodrum katlar ¢ekme mesafeleri icinde kalmak kayduyla parsel tamaminda yapilabilir. 1.
bodrum kat iskan edilebilir, emsale dahil degildir” denildigi, bu alanlar emsale dahil
edilmediginden, Istanbul Imar Yonetmeliginin bodrum katlara iliskin 6.09 maddesine aykiri
oldugu, ayrica s6z konusu parsel bulundugu zemin kotu itibariyle Istanbul’un Marmara
silueti kapsaminda kalmakta olup tarihi yarimadaya ¢ok yakin bir noktada bulunan
parseldeki yapilasmanin Istanbul’un siluetine olan etkisi, yukarida da amildig: gibi parselin
1/100.000 Ol¢ekli Istanbul Cevre Diizeni plan: ile esgiidiim halinde calismalarina baslatilan
1/25.000 olgekli Istanbul nazim imar taslak plaminda yesil alanda kalmasi.

Ongériilen yapilanma kosullar: (E = 2,50) cevre yapilanma sartinin ¢ok iistiinde oldugundan
vapi, niifus ve trafik yogunlugunu artirarak emsal teskil edici, ayrica 1. bodrum kat emsal
harici tutularak iskan edileceginden verilen emsal degerinin gercek¢i olmamasi ve artan
niifusun ihtiyact olan donati alanlart ayrilmamasi, Plan Yapim Yénetmeligine uymamasi
gerekeeleri ile “05.07.2008 onanli 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plan: dogrultusunda
hazirlandig1 goriilmekle birlikte meri 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planina gére yapi, niifis
ve trafik yogunlugunu arttirici, Plan Yapim Yonetmeligine uymayan, emsal teskil edici nitelik
tasiyan teklifin yukarida bahsedilen hususlar dogrultusunda, 1/5000 Olgekti Nazim Imar
Planina yapilan itirazin sonuglanmasi akabinde bolge planlan kapsaminda degerlendirilmesi

gerektigi” goriisii ile Biiyiiksehir Belediye Meclisine iletilmis ise de;

10.10.2008/42 say1l1 Zeytinburnu Belediye Meclisi karar1 eki Zeytinburnu ilgesi Kazligesme
Mabhallesi 771 ada 12 parsele iliskin 1/000 6l¢ekli uygulama imar plani tadilati teklifi ve
05.07.2008 t.t.”li 1/5000 6lcekli nazim imar tadilat planina yapilan itirazlar yerel yonetim
secimleri nedeniyle yenilenecek komisyonlarda goriisiilmek iizere Imar Komisyonunda
goriisiilmeyerek toplu halde 13.03.2009 giin 192 sayili meclis karari ile iade edilen dosyalar

kapsaminda miidiirligiine iletilmistir.

Ardindan 10.10.2008/42 sayili Zeytinburnu Belediye Meclisi karar1 eki Zeytinburnu Ilgesi
Kazlicesme Mahallesi 771 ada 12 parsele iliskin 1/000 6lgekli uygulama imar plani tadilati
teklifi IBB Planlama Miidiirliigiiniin yukarida da anilan ve defalarca tekrarlanan hakli
olumsuz goriisleri ile birlikte ilgili Bagkanlik onaylar1 ve mevzuat geregincel3.04.2009 giin

ve 1352853say1l1 yazi ile IBB Meclisine iletilmis ve bu kez IBB Imar ve Bayindirlik



Komisyonunun 15.05.2009 giin ve 421 sayili karar1 ile 1/5000 6l¢ekli ndzim imar plani
kararlarin1 etkilemediginden ilge meclisinden geldigi sekli ile ti¢ tiyenin olumsuz goriisleri ile

oy ¢oklugu ile kabul edilmistir.

Bu arada bu karardan 2 ay sonra IBB Meclisinin imar Komisyonunda gériisiilmeyerek toplu
halde 13.03.2009 giin 192 sayil1 Meclis karari ile miidiirliigiine iade ettigi dosyalar
kapsaminda bulunan ve parsel ilgililerinin 05.07.2008 t.t.’li 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar
Tadilat Planina yapilan itirazlar1 IBB Meclisine iletilmis ve 05.07.2008 t.t.’li 1/5000 6lgekli
Nazim Imar Tadilat Planina yapilan itirazlar hakkinda karar alinmak iizere 3194 sayili
Yasanin 8.maddesi geregi Biiyliksehir Belediye Meclisine iletilmis ve 15.07.2009 giin ve 789
sayil1 IBB meclis karar ile parsel ile de “...parselin sur tecrit bandimin disinda olmast
parseldeki yapilasma degerlerinin Turizm alanlarina verilen yapilanma sartlarint asmamasi
ve Istanbul’un Turizm alanindaki hedeflerine uygun olmasi ve plan yapim asamasinda basta
Ulasim Planlama Miidiirliigii olmak tizere kurum gériislerinin alinmis olmast yapilan plan
degisikligi ile surlar ve tarihi yarimadaya hizmet edecek turizm tesislerinin olusturulmasi 1.
bordum katin turizm fonksiyonu geregi emsal disi birakilmast bordum katlarina yiiksekligi ve

bina ebatlarinin 1/1000 él¢ekli U.LP. belirlenmesi nedeni ile uygun goriilmemistir.”

Ancak biitlin bu goriismeler yapilir ve parsele iligskin olarak cesitli meclis kararlar1 alinirken
06.03.2008 tarihinde Istanbul Valiligine 06.03.2008 tarihinde 5216 sayil1 yasanin 14.
maddesinin son fikrasinda yapilan degisiklige dayanarak yaptig1 basvuru yaptigi lizerine;
Istanbul Valiligi Il Mahalli idareler Miidiirliigii 10.10.2008 tarih ve 2008/242 say1l1 kararin
kesinlesmis kabul etmis ve ilgesi tarafindan rapor konumuz olan 06.05.2009 tarih ve

2009/2406 sayili imar durumu diizenlemistir.

Sonug olarak biitiin bu siirecler ve meri 05.07.2008 t.t.’li 1/5000 6lcekli Nazim Imar Tadilat
Plan1 kararlarina karsin tarafimiza sunulan mimari avan ve uygulama projesinin 27.791 m?
yiizélciimli arsada TAKS: 0.50 ve KAKS: 2.50 yapilasma kosullar 150.017.26 m? toplam
insaat alani igerdigi, dlizenlenen imar durumu da dahil olmak {izere parsele iliskin alinan
bltun kararlarda sadece “otel biinyesinde hizmet eden ticari Uniteler yer alabilir” agik
hiikmiine ragmen onaylanan projelerde emsal dist da tutularak 23.158.35 m?’lik ticaret
(market) kullanisinin getirilmis; projenin antetlerinde yapinin kullanim amaci olarak “apart

otel + rezidance + sosyal tesis + ticaret” belirtilmistir.



Istanbul’un 2010 yili Avrupa kiiltiir bagkenti olmasi dolayistyla sdlenlerin diizenlendigi
tarihlerde biitiin UNESCO raporlarinda “Diinya mirast alaninin gorsel biitiinliigiinii korumalt
ve yiiksek yapilasma da dahil olmak tizere, yeni imar girisimlerinin denetlenmesine yonelik
arag olarak bir etkileme bélgesi tanimini getirmelidir, tarihi yarimadanin her iki yakasinda
sahil seridiyle tanmimlanan mevcut sumirlar tarihi yarimadayt korumak igin yeterli degildir”
denildigi halde tarihi yarimadanin ve Istanbul’un siluetinin en etkili ve zemin kosullarmimn
problemli oldugu bolgesinde biitiin teknik uyarilara ragmen planlama imar ve ilgili
uluslararas1 mevzuata da aykir1 olarak; mesrulugu tartigili bir mevzuat maddesine siginilarak
yapilan biirokratik islemlerle 137.80 m, 123.80 m ve 108.10 m yiiksekliginde ii¢ gokdelenin
insasina kalkigmak, Istanbul’un tarihi, kiiltiirel ve dogal degerlerini kalic1 olarak tahrip
etmekle kalmayacak, Diinya Kiiltiir Miras1 Listesi i¢indeki yerini de tartigmali hale getirmesi

tehlikesini yaratacaktir.

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

uygulamalara yol agiyor olup ve meri mevzuata da aykiri bulunmaktadir.

Ayrica TAKS kisitlamasina bagli olmadan neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar,
kentsel topraklarin koruma kullanma dengesini bozmakta, kentleri insanlarin degil
otomobillerinin yasadig1 betonlagsmis bir alanlar haline getirerek gerek kentsel toprak kaybi

gerekse iklim ve ekolojik dengeler agisindan son derece biiyiik sakincalar tasimaktadir

Ayrica TAKS kisitlamasina bagli olmadan neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar,
kentsel topraklarin koruma kullanma dengesini bozmakta; kentleri insanlarin degil
otomobillerinin yasadig1 betonlagsmis bir alanlar haline getirerek gerek kentsel toprak kaybi,

gerekse iklim ve ekolojik dengeler agisindan son derece biiyiik sakincalar tagimaktadir

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

belirlemek oldugunu agik¢a belirtilmektedir



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

olusturdugu goriistindeyiz.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri, ¢evre ve imar biitiinligiinii
bozucu, Istanbul’un diinya miras1 niteligine ve kent saglig1 ve giivenligine aykir1 yapilasma
kosullarina bagli olarak hazirlanan mimari proje, sehircilik ilkelerine ve kamu yararina aykiri
bulunmakta oldugu kanaatiyle ¢ekince ile karsilanmistir. Tiim bu olumsuz gelismelere ve
ileride geri doniilmesi imkansiz kayiplara neden olmamak adina ruhsat islemlerinin
durdurulmasini ve imar ile ilgili kararlarin yeniden ele alinarak diizeltilmesini bilgilerinize

sunariz.

Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC Igisleri Bakanlhig

- TC Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1

- TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1

- Istanbul 2010

- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Zeytinburnu Belediye Baskanligi
- UKOME

- Proje Muellifi



- Basin

8.1.5. Adalar Gecis Donemi Yapilasma Kosullari
08.03.2010/2010.04.18131

Degerli meslektasimiz,

Adalar Belediyesi, Buytkada Mahallesi, 23 Nisan Sok., 13 pafta, 21 ada, 27 parsel sayili yere
iliskin olarak odamiza mesleki denetim kapsaminda islem gérmesi i¢in iletmis oldugunuz
mimari projelerin 03.02.2010 tarih ve 120 sayili imar durumunu esas alarak hazirlandig:

gorilmektedir.

Anilan 03.02.2010 tarih ve 120 sayili imar durumunda ise, meri plan olarak 30.06.1994 tarihli
1/5000 olgekli Blyiikada Nazim Imar plani gosterilmistir.

[lgili imar durumunda Istanbul V numarali KVTVK Bélge Kurulunca 13.01.2010 tarih, 2260

sayil1 karar1 eki tasdikli avan projeye gore uygulama yapilacaktir notu yer almaktadir.

Gecis donemi yapilagma sartlarinin 26.07.2007 tarihine kadar devam edebilecegine karar
verilen alanda kalan parsel ile ilgili olarak;

II Numarali KVTVK Kurulu 04.12.1989 giin 1823 sayili karari ile parselde bulunan yapinin
korunmasi gerekli kiiltiir varligi niteligi tasimadigina, dolayisi ile kurulca herhangi bir iglem
yapilamayacagina, Adalar biitlinii Sit alan1 karar geregince anilan parselde insaat
yapilabilecegine, ilgili kurulun 11.03.1993 giin 5672 say1li karar1 dogrultusunda hazirlanacak
1/1000 olgekli koruma amagl uygulama imar planlar1 kurul onayina sunulmadan parsel
olgeginde plan degisikliginin yapilamayacagina karar verilmistir. Ayn1 kurulun 11.02.1998
giin 9802 say1l1 karart ile parsele iligkin sunulan projenin uygun olmadigina karar verildigi,
kacak ve ruhsatsiz baslanan ve durdurulan yapinin mevcut hali ile projesini isteyen bu kurul
kararini sehven alindig1 ve bu karar ilgi tutarak Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisince
onaylanan 31.03.2000 giin ve 130 say1l1 karari ile onaylanan ve parsel igin hazirlanan koruma

amagcli ndzim imar plani tadilati uygun bulunmamastir.

Istanbul’un en 6nemli dogal ve kiiltiirel sit alanlarindan olan Adalar biitiinii icin hazirlanan
revizyon 1/5000 Olgekli Koruma Amagli Nazim Imar Plani istanbul Biiyiiksehir Belediye
Meclisi giindemindeyken ve 1/ 1000 Olgekli Koruma Amacli Uygulama Imar planlar heniiz



onaylanmamigken parsel 6l¢eginde iiretilen projeleri onaylamak ve uygulamaya sokmak ciddi
ve geri doniilmez kiiltiir, cevre ve doga katliami, hukuku ve uluslararasi normlar1 hige sayan

ve emsal yaratacak ve sit alanlarinda geri doniilmez tahribatlara neden olacaktir.

Tiim bu gerekgeler ile ilgi projeniz hakkinda “Mimarlar Odast Serbest Mimarlik Hizmetlerini

~ 1

Uygulama, Tescil ve Mesleki Denetim Yonetmeligi” kapsaminda herhangi bir islem
yapilamayacagi ancak talebiniz halinde “Mimari Proje Muellifi Sicil Durum Belgesini”

diizenlenecegini bilgilerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Sami Yilmaztiirk

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

Geregi i¢in:

- TC Igisleri Bakanlhig

- TC Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1

- TC Istanbul Valilik Makamina

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Adalar Belediye Bagkanligi

- Proje Muellifi

- Mal Sahibi

8.1.6. Istanbul Medipol Universitesi Rektorliik Binasi
21.04.2010/2010.10.18507

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi



Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu
Projenin ad1: Rektorliik Binasi

Yeri: Istanbul, Fatih ilcesi, Cibali Mahallesi, 241 pafta, 2527 ada, 41 parsel
Muellifi:

Mal sahibi: Tuttn, Titin Mamulleri, Tuz ve Alkol Isletmeleri AS (Tekel)
Irtifak Hakk1 (49 y1l) sahibi: Istanbul Medipol Universitesi

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu

N1

nedenle 6235 sayil yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili
idarelere goriis ve Onerilerde bulunma” gérevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu
altinda diizenlenmis olup, ¢evresel etkileri bakimindan sakincalar yaratacagi kanaatine varilan
imar kosullarina yoneliktir. Bu nedenle, plan miiellifinin mesleki hizmet ve miielliflik haklar1

saklidir.
CEKINCELER

Cekince raporumuza konu olan Istanbul Fatih ilgesi, Cibali Mahallesi, 241 pafta, 2527 ada, 41
parsel sayil1, miilkiyeti Tutiin, Ttitin Mamulleri, Tuz ve Alkol isletmeleri AS’ye (Tekel) ait
olan ve 49 yil siireyle Istanbul Medipol Universitesine irtifak (iist hakk1) tesis edilmis bulunan
yere ait mimari projenin, Fatih Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiince 29 Mart 2010
tarih ve 2527 sayili Bagkanlik onay1 ve 17.03.2010 tarih ve 3632 (imar durumunda sehven
3622 yazilmistir) sayili Istanbul IV Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklari Koruma Bélge

Kurulu kararina gore diizenlendigi goriilmektedir.

I1. Koruma bolgesinde bulunan anilan parsele dair imar durumunda ise; meri imar plani yerine
Istanbul IV Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Bélge Kurulunun 17.03.2010
tarth ve 3632 sayil1 gecis donemi ve koruma esaslar1 ve kullanim sartlarinin gegerli kilindigi,
arazi kullanimi olarak ta yargi tarafindan iptal edilmis bulunan 1/5000 ve 1/1000 6lcekli Fatih
ve Emindni koruma nazim ve imar planlarindaki arazi kullanim kararimin (yonetim merkezi)

kabul edildigi goriilmektedir.



Oysaki 1/5000 Olgekli Tarihi Yarimada (Eminonii-Fatih) Koruma Amagli Nazim Imar
Plani’nin uygun bulunduguna iliskin Istanbul 1 Numarali Kiiltiir ve Tabiat varliklarini
Koruma Bolge Kurulunun 26.1.2005 tarih ve 399 sayili karari, istanbul 8. idare
Mahkemesi’nin 29.11.2007 tarihli ve K: 2007/2444 sayili karari ile usul yoniinden iptal
edildiginden, ayn1 tarih ve toplant1 numarast ile alinmis olan 1/1000 Olgekli Fatih Koruma
Amagli Uygulama Imar Planinm uygun bulunduguna iliskin 26.1.2005 tarih ve 402 sayili,
1/1000 Olgekli Eminénii Koruma Amagl Uygulama Imar Planinim uygun bulunduguna iliskin
26.01.2005 tarih ve 403 sayili kararlar da, Istanbul 8. Idare Mahkemesi’nin 2006/388 esasinda
acilan davada, anilan mahkemenin 29.11.2007 tarih ve K: 2007/2444 sayil1 iptal kararinin

gerekeesi dogrultusunda kaldirilmistir.

Ancak ardindan Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: Istanbul 4 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Bélge Kurulu’nun 26.03.2008 giin ve 2115 sayili karar1 ile 1/5000 Olgekli Tarihi
Yarimada (Eminonil-Fatih) Koruma Amagli Nazim Imar Planinin uygun bulunduguna iliskin
Istanbul 1 Numaral: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulu’nun 26.1.2005 tarih
ve 399 sayili karar1 usul yoniinden mahkemece iptal edildiginden, 26.1.2005 tarih ve 402
say1l1 kararla uygun bulunmus olan 1/1000 Olgekli Fatih Koruma Amaglh Uygulama Imar
Plan1 ve 26.1.2005 tarih ve 403 sayili kararla uygun bulunmus olan 1/1000 Olgekli Eminonii
Koruma Amagli Uygulama Imar Planinin ilke, esas, plan notlar1 ve su ana kadar yapilmis olan
tadilatlariyla beraber gecis donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlari olarak kabul

edilmistir.

Ancak hukuka uygun olarak planlara iliskin kurul kararlarinin kaldirilmasindan sonra, onaysiz
kalmig bu planlara dayanarak higbir islem yapilmamasi gerekirken, 1/1000 Olcekli Fatih ve
Emindnl uygulama imar planlarinin uygulama imar plani ilke, esas, plan notlar1 ve su ana
kadar yapilmis olan tadilatlartyla beraber gecis donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlar
olarak kabuliine karar verilmistir. Bu kez, yarg: kararlarinin hice sayilmasi anlamin tagiyan
Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Istanbul 4 Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Bélge
Kurulu’nun 26.03.2008 giin ve 2115 sayil1 karar1 da idari yargiya tasimis ve Istanbul 7. Idare
mahkemesinin 20.09.tarih ve K:2009/1529 sayili karart ile iptal edilmistir.

Biitiin bu yargi kararlarina ragmen bu kez 5226 sayili kanunla degisik 2863 sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarint Koruma Kanununun “Koruma amagli imar planlarmin kiiltiirel ve dogal
degerlerimizin korunmasinin en 6nemli araglarindan biri oldugu” hilkmiine ve gegis kosullari

belirtilmesi hiikiimlerine de aykir olarak alinmis bulunan Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini



Koruma Yiiksek Kurulu 19.01.2010 tarih ve 761 sayili ilke kararina dayanilarak; tarihi
yarimadaya iliskin arazi kullanis kararlar1 dogrultusunda planlama genel ilkelerine ve bu
dogrultuda yapilan itirazlara uygun olmayan bir kullanis kabulii ile alinan Istanbul IV
Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Bélge Kurulunun 17.03.2010 tarih ve 3632
sayil1 karar1 da yasal ve ilkesel olarak ciddi sorunlar barindirmaktadir. Bu durumda, yargi
tarafindan 1/5000 6l¢ekli plan kararlarinin, bu plan kararlarin uygulanmasi i¢in hazirlanmis
olan 1/1000 o6lgekli plan kararlarini yeniden “gecici donem yapilagma kosullar1” ad1 altinda

uygulamaya sokulmasi agik¢a hukuka aykirilar tagimaktadir.

Tiim bu nedenler ile planlama, sehircilik, koruma ve hukuk ilkelerine aykir1 oldugu diisiiniilen

kararlara gore hazirlanan mimari projeniz ¢ekince ile karsilamaktadir. Bilgilerinize sunariz.
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Fatih Belediye Baskanlig1 Istanbul

- TC Istanbul IV Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulu
- Proje muellifi

- Mal Sahibi

8.1.7. Besiktas Ortakoy’de Mimari Proje

26.04.2010/2010.10.18541

Degerli meslektasimiz,

Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Ortakdy, 37 pafta, 30 ada, 165 (€. 157) parsel sayil1 yere iliskin

olarak mesleki denetim kapsaminda iglem gormesi i¢in tarafimiza iletilen mimari projelerin



Besiktas Belediye Baskanligi tarafindan diizenlenen 11.02.2009/01.04.21010 giin ve 6307
sayili imar durumu, 24.03.2010 tarih ve 2728699 sayil1 Biiyiiksehir Belediye Baskanlik
Makami onay1 ve Istanbul III Numaral: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulunun
13.04.1010 ve 4311 sayil1 karar1 ile uygun bulunan avan proje ve kentsel tasarim projesine

gore diizenlendigi goriilmektedir.

Kuskusuz tarafinizca da bilindigi gibi, dogal, kiiltiirel ve tarihi degerleri ile dinya kultdr
miras1 niteligi tastyan Istanbul’un en énemli dogal ve kentsel degerlerinden olan Bogazigi
siluetini ve kentsel peyzajint dogrudan etkileyen bdlge, dogal, kiiltiirel, ekolojik ve topografik
degerlerini kentsel rantlar ugruna giin gectikge yitiren Ortakdy Vadisi sinirlari igerisinde
kalmaktadir. Anilan alan bu degerli konumunun yani sira trafik ve yapilasma yogunlugu
baskisi altinda, iginden ¢ikilamaz sorunlarla bogusan Sisli ve Besiktas bolgesinde, diisiik
kullanisli yogunlugu nedeniyle dogal ve cografi niteligi gorece olarak bugiine degin
korunabilmis, agik rekreasyon amagli kullanilabilme potansiyeli tasiyan kamuya ait nadir

kalmis rezerv alan olarak da ¢ok biiyiik bir dnem tagimaktadir.

Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu’nun 14.12.1974 giin ve 8172 sayili
karari ile ilan edilen ve 24.06.1983 giin, 15175 sayili karari ile sinirlar belirlenen, dogal ve
tarihi sit alani igerisinde kalmakta olan, hazineye ait ve Karayollar1 17. Bolge Miidiirliigiine
tahsisli bulunan proje alani, 05.02.2004 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan ilanla satisa

cikarilmustir.

Istanbul 5. Idare Mahkemesi tarafindan, 14.4.2005 tarihinde alanin sit alan1 oldugundan

satisinin miimkiin olmadigina karar verilmistir.

Ancak bu kez Bogazig¢i Kopriisii ve baglant1 yollar1 yapimi i¢in kamusal gerekgelerle ve kamu
hizmetinin sunulmasi i¢in kamulastirilmis olan sdz konusu kentsel alan, elde edilecek
gelirleri, boliinmiis karayolu ve diger karayolu yapim hizmetlerinde kullanilmak iizere
ozellestirme kapsamina alinarak tekrar satisa ¢ikarilmig ve satis kabiliyetinin artirilmasina
yonelik olarak da yapilacak imar planlama ¢alismalar1 i¢in Bayindirlik ve iskdn Bakanligina

yetki verilmistir.

Ozellestirme Idaresi Baskanliginca Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanliginin goriisii
alinarak, 1/5000 Olgekli Besiktas-Ortakdy Koruma Amagli Nazim Imar Plan1 degisikligi ve
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 hazirlanmus, Istanbul 3 numarali Kiiltiir ve Tabiat



Varliklarin1 Koruma Bolge Kuruluna gonderilmistir. Anilan Kurulun 28.11.2006 giinli, 2117-
2 sayili kararma gore degisiklik yapilarak Ozellestirme Yiiksek Kurulunun yargiya tasinmis
bulunan 27.12.2006 giinlii, 2006/104 sayil1 karariyla 1/5000 Olgekli Besiktas-Ortakdy
Koruma Amagli Nazim Imar Plan1 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam degisikligi
gerceklestirilmistir.

Bogazici etkilenme bolgesinin, metropoliten kentsel gelismeden, Bogazi¢i alanina gegis
bolgesi olarak sayilan Ortakdy Vadisinin metropoliten kentsel alan ile bulustugu tag
noktasindaki tampon bélgede yer alan, Bogazi¢i alanina ait 6zellikleri tasimasi ve vadi yesil
alanlar biitiinselliginin ve cografi, dogal yap1 siirekliliginin korunmasi gereken bir alanda,
Istanbul Bogazici alanmnin kiiltiirel ve tarihi degerlerini ve dogal giizelliklerini kamu yarar1
gozetilerek korumak, gelistirmek; bu alandaki niifus yogunlugunu artiracak yapilanmay1
sinirlamak i¢in uygulanacak imar mevzuatini belirlemek ve diizenlemek amaciyla ¢ikarilmis
bulunan 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu kapsaminda, Bogazi¢i alaninda ve etkilenme bolgesinde
kalan bir taginmaz {lizerinde ancak taban alan1 kat sayis1 (TAKS) %15 ve 5 kat1 (H = 15.50 m
irtifa1) gegmemek sart1 ile konut yapilabilecegi aciktir.

Ancak tiim sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykiri olarak yapilan
parsel bazindaki plan degisikleri ile planlama alani1 2.80 emsalle, “Turizm Kongre Merkezi,
Ticaret ve Kultlrel Tesis “ fonksiyonlarina ayrilmis ve plan notlari ile, turizm kongre
merkezi, ticaret ve kultlrel tesis alaninda, ticaret alani (is ve alisveris merkezleri, ticari biiro
kullanimlari, sergi ve satis tesisleri, toptan ve perakende ticaret) tesisleri, yonetim merkezleri
(ofis-biiro), sosyo-kdlturel tesisler, her tirll turizm tesisleri, kongre merkezi ve rezidans
yapilmasina olanak saglamis yapilardaki maksimum yiiksekligin tescilli idari blok binasindan
uzaklik ile baglantili olarak bu binanin 1,5 -2 misli yiiksekligini asamayacagi gibi bilimsel
olmayan kisitlamayla planlama alanindaki toplam insaat alaninin %15’1 ticaret, %10’u

yonetim (ofis-biiro); %10’u sosyo-kultirel ve %35’ rezidansa (konut alani) ayrilmistir.

Ozellestirme Idaresi elinde kosullu olarak bulundurdugu planlama yetkisini de asarak, her
tiirlii imar ve sehircilik kural ve kurami 6tesinde planlamada esitlik ve adalet ilkesine de
aykiri olarak arsa spekiilasyonu amaciyla kullanmis, bir anlamda, son derece 6zel koruma
kosullarinda bulanan kamu arazisi ile birlikte imar haklarini da acik arttirmayla satisa

cikarmistir.



Boylelikle kamu yararin1 gerceklestirmek, yore halkinin sagligini ve ¢evreyi korumak, sosyal
ve kiiltiirel ihtiyaglarini, iyi yasama diizenini, ¢aligma kosullarin1 ve glivenligini, o ¢cevrede
yasayan halkin yerel ortak gereksinimlerini saglamak amaciyla iiretilmesi gereken birer belge
niteliginde olan imar plani, 84.064.20 m?’1ik bir alanin yaklasik 56.000 m?’sini betonlagtirarak
gecirimsiz hale getiren ve 393.330 m?’si emsal dis1, 215.559 m?’si konut kullanigt olmak
izere toplam 628.709.26 m” yap1 alanh ve sadece kapali otoparklarina 3.145 adet arag ¢agiran
devasa bir yap1 kiitlesinin ortaya ¢ikmasina neden olan bir spekiilasyon araci haline

getirilmistir.

Istanbul’un egsiz topografyasimin simgeleri olan ve yogun bir yapilasma ve betonlasma
sonucunda temiz hava solunmasina engel olan egzoz ve sera gazlarin1 yasam alanlarimizdan
uzaklastiran, dogal havalandirma bacalari olarak, kentin klimatik konforunu ve yiizde
doksanlara varan nem ve kentsel sellere neden olan bozulan kentsel iklim dengesini
saglayabilme 6zellikleri nedeni ile dahi korunmasi; gelecek kusaklar ve bizler i¢in evrensel ve
hayati bir 6nem tasiyorken; Son derece sorumsuzca ve kisa vadeli ekonomik ¢ikarlar
dogrultusunda, teknik ve bilimsel gerceklere uyulmadan alinmis plan kararlar ile Istanbul’un
tamamini biiyiik bir saksiya ¢evirip parsellerin tamamin da kentsel topragi yok ederek,
yasamin en onemli kaynaklarindan olan toprak ve suyun bulusmasinin énleyip yok edilen
doganin ekolojik dengesini betonlastirilan alanlarda yapilacak mimari eserlerin ¢atilarina
taginacak 30 ila 40 cm’lik bitkisel topraktan ve kdk salmasina izin verilmeyecek agaclardan
beklemek, ekolojik olarak gezegenimize katki sunmak igin son derece ciddi arastirmalara
girmis bulunan meslek alanimizi, gelecege karsi i¢inden ¢ikilamaz bir sorumlulukla karsi

karsiya birakmaktadir.
Mimarlar Odasi;

Parsel 6l¢eginde farklilasabilen yapilasma haklar1 tanimlayan, teknik ve sosyal alan oran1 ve
standardin1 diisiiren, yogunluk degerlerini artiran, planlamada esitlik ilkesine uymayan, ayni
konum ve ulagilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilagsma haklar1 ve yogunluklar
getiren; plan biitlinliigline, sehircilik bilim ve ilkelerine, planlama yontemlerine, plan
esaslarina, kamu yararina, imar hukukuna ve dogal kosullara uygun olmayan bir planlama
karar1 dogrultusunda, ortaya ¢ikan yapilasma kosullarinin kentsel bozulma ve kirlenmenin asil
nedeni oldugunu; kentsel mekéanin kullanicilari, 6zellikle gengler ve gocuklar, otomobiller icin
diizenlenmis mekanlarin, betonlastirilmis egzoz salinan ¢ati katlarinda ya da bodrum katlara

sikistirilmis dar alanlarda degil floristik ve faunistik degerlere sahip dogal alanlar igerisinde,



sadece onlarin gereksinimi diistiniilerek diizenlenmis agik alanlarda, alisveris merkezlerinde
yapay iklimlendirilmis plastik oyun parklarinda degil, topragin ve ¢imenin kokusunu, kuslarin
sesini taniyacagl ve gokyiiziinii gorecegi yesil alanlarda, 6zgiirce serpildigi saglikli, cagdas
yasam alanlarinda ve mimarlik ortamlarina ulagma hakkina sahipken, boylesi planlama
kararlar1 sonucunda sekillenen projeler ve kentsel mekanlarin, bu konuda en biiyiik engeli

olusturdugunu diistiinmektedir.

Ayrica tiim bu sakincali planlama kararlarinin, meslek ortamimizca benimsenmis bulunan
yarigma mantig1 ve kurallarina uygun olmayan bir sekilde diizenlenen mimarlik yarigmalari
yolu ile mesrulastirilmaya c¢alisilmasi, iilkemizin ¢agdas tasarimlara kavugsmasi ve mimarligin
gelisimi i¢in 6nemli bir girdi olan yarigmalara da golge diisiirmekte ve giderek meslegimizi

kentsel rantin pazarlama araci haline getirilmesi tehdidini tasimaktadir.
Tum bu gerekgeler ile;

Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Ortakdy, 37 pafta, 30 ada, 165 (e.157) parselde, sehircilik ilkeleri,
planlama teknikleri ve kamu yararina aykiri olarak yapilasma yogunlugunu artirici ve plan
biitiinliiglinli bozucu nitelikte bir planlama kararina dayanilarak hazirlanan ve uygulanmasi
halinde telafisi gii¢ zararlara yol acacak ve 6rnek teskil edecek mimari proje hakkinda mesleki
denetim kapsaminda islem yapilmamis, ancak imar mevzuati geregi mimari proje miiellifi

sicil belgesi diizenlenmistir. Bilgilerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Sami Yilmaztiirk

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Besiktas Belediye Baskanligi

- Proje muellifleri

8.1.8. Atasehir Sukent



03.06.2010/ 2010.10.18872

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi
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Mal sahibi: SS Sukent Konut Yap1 Kooperatifi — Akdeniz Insaat ve Egt. Hizm. AS

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu

N1

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

miiellifinin mimari hizmet ve miielliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Cekince raporumuza konu olan mimari uygulama projeleri;
Istanbul li, Atasehir {lcesi, Atatiirk Mahallesi;

2-4 pafta, 3385 ada 4 parsele ait, Atasehir Belediyesince diizenlenmis, 21.01.2010 tarih, 462-
96294 sayili;

2-4 pafta, 3381 ada 3 parsele ait, Atasehir Belediyesince diizenlenmis, 01.04.2010 tarih, 2616-
119958 sayils;

2-4 pafta, 3383ada 1 parsele ait, Atasehir Belediyesince diizenlenmis, 21.01.2010 tarih, 461-
96332 sayili;



2-4 pafta, 3379 ada 1 parsele ait, Atasehir Belediyesince diizenlenmis, 21.01.2010 tarih, 457-
96313 sayili;

2-4 pafta, 3377 ada 1 parsele ait, Atasehir Belediyesince diizenlenmis, 21.01.2010 tarih, 456-
96305 sayili;

2-4 pafta, 3377 ada 3 parsele ait, Ataschir Belediyesince diizenlenmis, 21.01.2010 tarih, 464-
96290 sayili,

imar durumlarina ve plan notlarina gore diizenlenmistir.

Anilan imar durumlari ise, 18.01.2001 tarihli, 1/1000 0Olcekli, Kiicukbakkalkdy 2-4 pafta,
2425 parsel Giiney Atasehir Toplu Konut Yerlesim Alani Imar Planina gére diizenlenmis

olup, Konut alaninda kalan parsellere ait yapilanma kosullar1 sirastyla imar durumlarinda;
2-4 pafta, 3385 ada 4 parsel; bina yiiksekligi h = serbest, KAKS = 1.98, Maks. TAKS = 0.25;

2-4 pafta, 3381 ada 3 parsel; bina yiiksekligi h = serbest, KAKS: (E1 parsel: 2.78; E2 parsel:
2.90), Maks. TAKS:0.25;

2-4 pafta, 3383ada 1 parsel; bina yiiksekligi h = serbest, KAKS = 1.97, Maks. TAKS = 0.25;
2-4 pafta, 3379 ada 1 parsel; bina yiiksekligi h = serbest, KAKS = 2.47, Maks. TAKS = 0.25;
2-4 pafta, 3377 ada 1 parsel; bina yiiksekligi h = serbest, KAKS = 2.48, Maks. TAKS = 0.25;
2-4 pafta, 3377 ada 3 parsel; bina yiiksekligi h = serbest, KAKS = 2.52, Maks. TAKS = 0.25;
Olarak belirtilmis ve uygulamanin avan projeye gore yapilacagi ifade edilmistir.

Imar durumlar1 ekinde yer alan plan notlar1 ise;

Lejand

Ticaret + Konut Alanlari- Bu alanda ada igi emsali gegmemek {izere toplam insaat alaninin

%0,33 ticaret fonksiyonu olarak zemin katlarda kullanilabilir.

Spor Tesisi Alani- Bu alanlarda agik kapali spor tesisleri yapilabilir. Ancak bu tesislere

hizmet eden idari yapilar %0,5’i gecemez.



Plan Notlan

» Kamuya terk edilmesi gereken (yol, yesil vb) alanlarin terk islemi yapilmadan uygulama

yapilamaz.
« Idari tesisler alani ilge belediyesine terk edilecektir.

* Parsel genelindeki KAKS degeri ayn1 kalmak sart1 ile toplam insaat alani imar adalari
icerisinde farkli oranlarda dagitilabilir. Ancak imar adalarinda olusan ingaat alan1 Ada Alan1 x

E = 3’0 gecemez.

* Planlanan alanda toplam insaat hakki, kadastral parselin %651 izerinden hesap edilir.
KAKS = 2.07’dir.

» Konut ve Konut + Ticaret adalarinda max. TAKS = 0.25, Ticaret adalarinda max. TAKS =
0.60°dur.

* %33 egimi gegmemek iizere ¢at1 egiminden kazanilan alan bagimsiz birim olmamak Uzere

en st katla iligkili olarak kullanilabilir.

* Otopark yonetmeligine gore hesaplanacak ada ici asgari otopark alanlar1 ruhsat asamasinda
vaziyet planinda gosterilecektir. Otopark Y onetmeligi sartlarinda bahgede tabi zemin kotu

altinda veya istiinde veya bodrum katlarda otoparklar diizenlenebilir.

* Avan proje ile birlikte uygulama agamasinda zemin sondajlar1 yapilarak gerekli miihendislik

teknikleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
* Yapilarda deprem yonetmeligine uyulacaktir.

« Imar Kanunu 23. maddesine tabidir. Teminat yatirilmadan yapi izni, altyap: tesisi

yapilmadan iskan izni verilemez.
« Imar adalarinda toplam insaat hakki asilmamak {izere H = serbesttir.
» TAKS net imar parseli tizerinden hesap edilir.

* Ticaret alanlarinda biirolar, is hanlari, gazino, lokanta, ¢arsi, ¢ok katli magazalar, bankalar,

sinema, tiyatro gibi kiiltiirel tesisler ve yonetimle ilgili vb tesisleri igeren yapilar yapilabilir.



* Konut, ticaret ve konut + ticaret adalarinda ayrik, blok ve sira blok nizam diizenlemelere

gidilebilir ve birden fazla yap1 yapilabilir.

* Ticaret, konut, konut + ticaret alanlarinda ada i¢i diizenlemeler ile blok boy ve derinlikleri

avan proje ile belirlenecektir.

* Egitim, saglik, yonetim vb. alanlarda ¢evre yerlesmelere uygun olmak ve TAKS = 0,601

gecmemek kosulu ile uygulama alan projeye gore yapilacaktir.

* Binalara kot bina koseleri ortalamasindan verilir. Arazi egimi nedeni ile +/- 0.00 kotu, +/-

1.50’ye kadar kullanilabilir.

* Planda anayollar disindaki yaya ve tali yollar ile kamuya terk edilen diger alanlarda
uygulama sirasinda yol, yol kenari, yesil bantlari, kiigiik otoparklar, parklar, oyun yerleri vs.

icin kullanima uygun i¢ diizenlemeler yapilabilir.
» Uygulama asamasinda (TEK, ISK1 vb) ilgili kamu kurum ve kurulus goriisleri almacaktir.

* Bu planda agiklanmayan hususlarda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Yonetmelik hiikiimleri
gecerlidir.

» Uygulama projesi asamasinda yogunluk dikkate alinarak ada bazinda zemin etiidii

yaptirilacaktir.
* Yerlesime Onlemli Uygun Alanlar 1 (YO1)

* Bu alanlar egim degerinin genel olarak %30’un iizerinde oldugu, ayrisma zonunun kalin
oldugu, Kurtkdy Formasyonu (Kuf-YOI), Aydos Formasyonu (Af-YO1), Gozdag
Formasyonu (Gf-YOl), Dolayoba Formasyonu (Df-YOI), Kartal Formasyonu (Kf-YOI), Tuzla
Formasyonu (Tf-YOI), Trakya Formasyonu (Trf-YOl) formasyonlarinin yiizeylendigi

alanlardir. Bu alanlarda gozlemlenebilecek temel problem olasi stabilite problemleridir.

* Bu alanlarda alinacak dnlemler; drenaj, yamag duyarliligi, istinat yapilarina iliskin 6nlemler-

sev dlizenlenmesi ve benzeri dnlemlerdir.



* Tiim bu 6nlemlere iliskin detaylar parsel bazinda yapilacak zemin etiitleri esnasinda ayrintili
jeolojik-jeoteknik ettlerle belirlenmelidir. Bu etiitlerde stabilite sorunlari irdelendiginde

gerekmesi halinde sev stabilite analizleri yapilmalidir.
Seklinde diizenlenmistir.
Tarafimiza sunulan;

2-4 pafta, 3385 ada 4 parsele ait, konut blogu ve zemin alt1 otopark katlarina ait blok avan
projelerinin; Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1 imar ve Sehircilik Daire Baskanlig
Imar Miidiirliigii, 18.05.2010 tarih, M.34.0.IBB.0.13.24/2010/2156-5531 TN:2925747 say1 ile

onaylanmis oldugu goriilmektedir.

Parselde yer alan konut blogu 4 bodrum kat + zemin kat + 32 normal kat, toplam 37 katl, h =

100.70 m ve 243 bagimsiz boliimlii; otopark blogu 4 bodrum kathdir.

8.081,16 m? alanh parsele ait, avan projesi ve uygulama projesinde; TAKS = 0.25’e gore
gosterilmis olan taban alani, konut blogu i¢in 1.057,55 m? + otopark blogu i¢in 311,85 m?;
KAKS = 2.99’a gore gosterilmis katlar alani; konut blogu icin 24.107,52 m?’dir. Uygulama
toplam ingaat alam ise konut blogu taban alan1 = 1.069,15 m?, otopark katlar1 taban alani =
2.903,15 m?, ingaat toplam taban alani = 3.972,30 m?; konut blogu toplam insaat alani =
37.021,64 m?, otopark blogu toplam insaat alan1 = 10.752,56 m?, toplam ingaat alan1 =
47.774,20 m* dir. Projelerde agaclandirilacak alan 6.681,06 m? (247 adet agag) olarak
belirtilmistir.

2-4 pafta, 3381 ada 3 parsele ait 3 konut blogu ve zemin alt1 otopark katlarina ait blok avan
projelerinin; Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1 imar ve Sehircilik Daire Baskanlig
Imar Miidiirliigii, 17.05.2010 tarih, M.34.0.IBB.0.13.24/2010/3193-5356 TN:2922829 say1 ile

onaylanmis oldugu goriilmektedir.

Parselde yer alan 3 konut blogunun da 4 bodrum kat + zemin kat + 32 normal kat, toplam 37
katli, h = 100.20 m ve 694 (251 + 251 + 192) bagimsiz boliimli; parsel zemin altinda olan
otopark blogu 4 bodrum kathdir.

26.864,54 m? alanli parsele ait, avan projesi ve uygulama projesinde; TAKS = 0.25’e gore
gosterilmis olan taban alani, konut bloklari i¢in 3.034,41 m? + otopark blogu i¢in 790,30 m?,



toplam 3.824,71 m?; KAKS = 2.77’ye gore gosterilmis katlar alani; konut bloklar i¢in
74.047,01 m?'dir. Uygulama toplam insaat alan1 ise konut bloklar1 taban alan1 = 3.560,37 m2,
otopark katlari taban alan1 = 9.519,35 m?, ingaat toplam taban alan1 = 13.079,72 m%; konut
bloklar1 toplam insaat alan1 = 110.713,85 m?, otopark blogu toplam ingaat alan1 = 29.196,39
m?, toplam insaat alan1 = 139.910,24 m*'dir. Projelerde agaglandirilacak alan 23.030,83 m?
(921 adet agag) olarak belirtilmistir.

2-4 pafta, 3383 ada 1 parsele ait, konut blogu ve zemin alt1 otopark katlarina ait blok avan
projelerinin; Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1, imar ve Sehircilik Daire Baskanligs,
Imar Miidiirliigii, 18.05.2010 tarih, M.34.0.IBB.0.13.24/2010/2158-5528 TN:2924119 say1 ile

onaylanmis oldugu goriilmektedir.

Parselde yer alan konut blogu 4 bodrum kat + zemin kat + 32 normal kat, toplam 37 katli, h =

100.40 m ve 174 bagimsiz boliimlii; otopark blogu 4 bodrum kathdir.

9.294,09 m? alanh parsele ait, avan projesi ve uygulama projesinde; TAKS = 0.25’e gére
gosterilmis olan taban alani, konut blogu i¢in 1.022,90 m? + otopark blogu i¢in 405,92 m?;
KAKS = 2.42’ye gore gosterilmis katlar alant; konut blogu i¢in 22.455,12 m?’dir. Uygulama
toplam ingaat alani1 ise konut blogu taban alan1 = 1.084,22 m?, otopark katlar1 ve havuz taban
alan1 = 1.361,38 m?, insaat toplam taban alani 2.455,60 m?; konut blogu toplam insaat alan1 =
34.097,03 m?, otopark blogu ve havuz toplam insaat alam = 9.561,77 m?, toplam insaat alam
= 43.658,80 m?’dir. Projelerde agaglandirilacak alan 7.856,27 m? (314 adet agac) olarak
belirtilmistir.

2-4 pafta, 3379 ada 1 parsele ait, konut blogu ve zemin alt1 otopark katlarina ait blok avan
projelerinin; Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi, Imar ve Sehircilik Daire Bagkanligi,
Imar Miidiirliigii, 18.05.2010 tarih, M.34.0.IBB.0.13.24/2010/5352-21571 TN:2925282 say1

ile onaylanmis oldugu goriilmektedir.

Parselde yer alan konut blogu 3 bodrum kat + zemin kat + 32 normal kat, toplam 36 katli, h =

100.70 m ve 243 bagimsiz boliimlii; otopark blogu 3 bodrum kathdir.

8.312,32 m” alanh parsele ait, avan projesi ve uygulama projesinde; TAKS = 0.25’e gére
gosterilmis olan taban alani, konut blogu i¢in 1.011,65 m? + otopark blogu i¢in 349,12 m?;
KAKS = 2.90’a gore gosterilmis katlar alani; konut blogu icin 24.107,52 m?’dir. Uygulama

toplam ingaat alan1 ise konut blogu taban alani = 1.239,24 m?, otopark katlar: taban alani =



2.628,115 m?, ingaat toplam taban alan1 = 3.867,35 m?; konut blogu toplam ingaat alan1 =
35.776,35 m?, otopark blogu toplam ingaat alan1 = 10.278,79 m?, toplam insaat alani =
46.055,44 m*dir. Projelerde agaclandirilacak alan 6.942,55 m? (278 adet agac) olarak
belirtilmistir.

2-4 pafta, 3377 ada 3 parsele ait, konut blogu ve zemin alt1 otopark katlarina ait blok avan
projelerinin; Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi, imar ve Sehircilik Daire Baskanligs,
Imar Miidiirliigii, 18.05.2010 tarih, M.34.0.IBB.0.13.24/2010/5529-2155 TN:2924951 say1 ile

onaylanmis oldugu goriilmektedir.

Parselde yer alan konut blogu 4 bodrum kat + zemin kat + 32 normal kat, toplam 37 kath, h =

100.20 m ve 243 bagimsiz boliimlii; otopark blogu 4 bodrum kathdir.

11.590,08 m? alanli parsele ait, avan projesi ve uygulama projesinde; TAKS = 0.25’e gore
gosterilmis olan taban alani, konut blogu i¢in 1.057,55 m? + otopark blogu i¢in 280,63 m?;
KAKS = 2.08%¢ gore gosterilmis katlar alani; konut blogu icin 24.107,52 m?’dir. Uygulama
toplam ingaat alami ise konut blogu taban alan1 = 1.239,24 m?, otopark katlar1 taban alani =
2.720,12 m?, ingaat toplam taban alani = 3.959,36 m?; konut blogu toplam insaat alani =
37.021,65 m?, otopark blogu toplam insaat alan1 = 8.725,83 m?, toplam ingaat alan1 =
45.747,48 m>dir. Projelerde agaclandirilacak alan 10.242,90 m? (410 adet agac) olarak

belirtilmistir.

2-4 pafta, 3377 ada 1 parsele ait, konut blogu ve zemin alt1 otopark katlarina ait blok avan
projelerinin; Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi, imar ve Sehircilik Daire Baskanligs,
Imar Miidiirliigii, 18.05.2010 tarih, M.34.0.IBB.0.13.24/2010/5530-2159 TN:2925551 sayu ile

onaylanmis oldugu goriilmektedir.

Parselde yer alan konut blogu 3 bodrum kat + zemin kat + 32 normal kat, toplam 36 katli, h =

101.40 m ve 120 bagimsiz boliimlii; otopark blogu 3 bodrum katlidir.

12.233,32 m? alanli parsele ait, avan projesi ve uygulama projesinde; TAKS = 0.25’e gore
gosterilmis olan taban alani, konut blogu i¢in 858,70 m? + otopark blogu i¢in 319,55 m?;
KAKS = 1.72’ye gore gosterilmis katlar alani; konut blogu igin 21.059,54 m?’dir. Uygulama
toplam ingaat alan1 ise konut blogu taban alan1 = 1.003,17 m?, otopark katlar1 taban alan1 =
3.542,61 m?, insaat toplam taban alan1 = 4.545,78 m?; konut blogu toplam insaat alan1 =
30.403,29 m?, otopark blogu toplam insaat alan1 = 9.754,85 m?, toplam ingaat alan1 =



40.158,14 m*'dir. Projelerde agaclandirilacak alan 7.125,07 m? (285 adet agag) olarak

belirtilmistir.

76.375,21 m? alanli 6 parselde TAKS 0.25’e gore toplam taban alani 10.500,13 m?® ve emsale
dahil toplam alan 268.067,32 m? olarak belirtilmis iken; bodrum katlar toplam taban alaninin
31.870,11 m® ve toplam insaat alanin 363.304,30 m? oldugu goriilmektedir. Projelendirilen 6
parselde agac¢landirilacak alan toplam 61.878,68 m? (2.475 adet agag) olarak hesaplanmustir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) ortalama hane halk: biiyiikliigiine iliskin verileri ile
Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Y6netmelik hiikiimleri bir arada degerlendirildiginde;
projelendirilen alanda 6ngoriilen niifusun; projelendirmeye dayanak teskil eden 18.01.2001
tarihli, 1/1000 6lgekli, KuglUkbakkalkdy 2-4 pafta, 2425 parsel Giiney Ataschir Toplu Konut
Yerlesim Alani Imar Planinda 6ngériilmiis olan 520 kisi/h’1n da iizerinde oldugu

gorulmektedir.

Kaldi ki plan biitiinii g6z 6niine alindiginda dahi 520/kisi/h yogunluk da oldukea yiiksektir.
Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Ynetmelik hiikiimlerine uygun donati alanlarinin
saglanabilmesi i¢in; planin dnerdigi niifus i¢in gereken sosyal donati alanlari, anaokulu,
ilkdgretim, lise, yesil alan, kentsel hizmet sosyal ve kiiltiirel tesisler, idari yapilar, yollar harig
otopark ve spor alanlar1 i¢in ayrilmasi gereken alan arsa alaninin %94’ olmalidir. Oysa
projelendirilen alanda 6ngoriilen niifusun, yonetmelige gore gerekli donati alanlar1 saglanarak

yerlesemeyecegi agiktir.

Mimarlar Odas1 parsel 6l¢eginde farklilasabilen yapilagma haklar1 tanimlayan, teknik ve
sosyal alan oran1 ve standardini diisiiren, yogunluk degerleri arttiran, planlamada esitlik
ilkesine uymayan, ayni konum ve ulagilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilasma
haklar1 ve yogunluklar getiren plan biitiinliigline, sehircilik bilim ve ilkelerine, planlama
yontemlerine ve plan esaslarina, kamu yararina, imar hukukuna ve dogal kosullara uygun
olmayan planlama kararlar1 dogrultusunda ortaya ¢ikan yapilasma kosullarinin kentsel

bozulma ve kirlenmenin asil nedeni oldugu;

Gerek evrensel sehircilik ilkeleri gerekse meri imar mevzuati agisindan; teknik gereklilik
disinda parsel 6lgeginde yapilan niifus ve yapilagma yogunlugu artirici, fonksiyon degisikligi
yapan plan yaklagimlarinin, ist 6l¢ekli plan kararlari ile yerlegsmelere ongoriilen niifus ve

yapilasma yogunlugunu degistirdigi ve dngdriilmeyen bu artisa tekabiil edecek, yeni sosyal ve



teknik altyap1 donat1 alanlarinin ayrilmamasinin kentin planl gelismesini deforme ettigi,
kentsel yatirimlarin saglikli bir plan ve programa baglanmasini engelledigi, dolayisiyla

kentsel kirlenmenin 6nemli bir nedeni oldugu goriisiindedir.

Bilindigi gibi, 3194 sayili Imar Kanunu uyarinca 1985 yilinda ¢ikarilarak yiiriirliige giren
Imar Planlarinin Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Iliskin Y6netmeligin 1.
maddesinde imar planlarinin amacinin insan, toplum ve gevre iliskilerinde kisi ve aile
mutlulugunu saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en rasyonel

bi¢gimde belirlemek oldugu agikca belirtilmektedir.

Projelendirilen toplam 76.375,21 m? alanin, 61.878,68 m*'sinin agaclandiriimast
gerekmektedir. Ayrica s6z konusu projelerde neredeyse parsel tamami igin bodrum katlar

otopark olarak onerilmis, yesil alan ihtiyaci ise kat teraslarinda ¢oziimlenmistir.

Kentleri insanlarin degil otomobillerinin yasadigi timden betonlagsmis alanlar haline getiren;
gerek deprem, gerekse iklim dengeleri (yeralt1 suyu, akisa gecen yagmur suyunun algak
bolgelerde yaratacagi su baskilari, nem) agisindan son derece sakincali bulunan bolgede zaten
yetersiz mevcut agik alanlarin bulunmasi ve neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar
biiyiik sakincalar dogurmaktadir. Diinyamizin kiiresel iklim degisiklikleri konusunda yasadigi

hassasiyetler géz ard1 edilerek kentin biitiin ekolojik dengeleri yok edilmektedir.

Istanbul’un essiz topografyasi gdz dniine alindiginda; yogun bir yapilasma ve betonlasma
sonucunda temiz hava solunmasina engel olan egzoz ve sera gazlarini yagsam alanlarimizdan
uzaklastiran, dogal havalandirma bacalari olarak, kentin klimatik konforunu ve yiizde
doksanlara varan nem ve kentsel sellere neden olan bozulan kentsel iklim dengesini
saglayabilme 6zellikleri nedeni ile dahi korunmasi; gelecek kusaklar ve bizler i¢in evrensel ve

hayati bir 6nem tasiyorken;

Kisa vadeli ekonomik ¢ikarlar dogrultusunda, teknik ve bilimsel gergeklere uyulmadan
alinmis plan kararlari ile; Istanbul’un tamamini biiyiik bir saksiya cevirip; parsellerin tamamin
da kentsel topragi yok ederek; yasamin en 6nemli kaynaklarindan olan toprak ve suyun
bulusmasinin 6nleyip; yok edilen doganin ekolojik dengesini; betonlastirilan alanlarda
yapilacak mimari eserlerin ¢atilarina ya da balkonlarina taginacak 30 ila 40 cm’lik bitkisel

topraktan ve kok salmasina izin verilmeyecek agaclardan beklemek; ekolojik olarak



gezegenimize katki sunmak icin son derece ciddi arastirmalara girmis bulunan meslek

alanimizi, gelecege karsi icinden ¢ikilamaz bir sorumlulukla karsi karsiya birakmaktadir.

Kentsel mekanin kullanicilari, 6zellikle gengler ve ¢ocuklar; otomobiller i¢in diizenlenmis
mekanlarin, betonlastirilmig egzoz salinan ¢ati katlarinda ya da bodrum katlara sikigtirilmis
dar alanlarda degil; floristik ve faunistik degerlere sahip dogal alanlar igerisinde, sadece
onlarin gereksinimi diisiiniilerek diizenlenmis agik alanlarda; kapali mekéanlarda, yapay
iklimlendirilmis plastik oyun parklarinda degil; topragin ve ¢imenin kokusunu, kuslarin sesini
tantyacag1 ve gokyiiziinii gorecegi yesil alanlarda, 6zgiirce serpildigi saglikli, cagdas yasam
alanlarinda ve mimarlik ortamlarina ulagsma hakkina sahipken, boylesi planlama kararlari
sonucunda sekillenen projeler ve kentsel mekanlarin, bu gereksinimleri karsilayamayacagi

agiktir.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri imar kosullarina gére hazirlanan
mimari projeniz ¢evresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmis ve mesleki denetim
onay1 kapsaminda islem yapilmamis, ancak imar mevzuati geregi mimari proje miellifi sicil

belgesi diizenlenmistir. Bilgilerinize sunariz.
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Atasehir Belediye Baskanligi

- TC Proje Muellifi

- Isveren

8.1.9. Sinpas GYO Saraylar

23.07.2010



2010.10.19432

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu
Projenin ad1: Sinpas GYO Saraylar

Mdaellifi:

Yeri: Kiigiikgekmece Ilcesi, F21C21A2A pafta, 801 ada, 2 parsel

Mal sahibi: Sinpas GYO

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

miellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Cekince raporumuza konu olan mimari uygulama projesi Istanbul ili, Kiigiikcekmece ilgesi,
F21C21A2A pafta, 801 ada, 2 parsel igin, 27.08.2009 tarih, 14502 sayili imar durumuna gore

diizenlemistir.

24.06.2008 tarih ve B.09.0.A1S.0.12.00.07/230.01/8038 sayil1 Baymdirlik Bakanlig1 Afet
Isleri Genel Miidiirliigii yazis1 ekinde bulunan raporda 801 ada, 2 parsel i¢in yapilan

caligmalar sonucunda, yapilagma i¢in uygun olmayan alan tanimi kaldirilarak, Bolge UA
(Yapilasmaya Uygun Alan), OA (Onlem Almarak Yap1 Yapilabilir Alan) olmak iizere iki

boliim ile sinirlandirilmistir.

Anilan imar durumu ise; 20.01.2008 — 29.07.2008, 06.10.2008 — 05.05.2009 - 09.05.2010

tasdik tarihili Halkal: Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Planina gore diizenlenmistir.



166.085,36 m? olan parsele yapilarak tarafimiza sunulan mimari uygulama projesi; toplam 35
blok konut, ticaret ve sosyal tesis yapisi ile yeralti kapali otopark blogundan olusan; 1250
bagimsiz boliim (1199 konut + 51 ticaret); toplam insaat alan1 245.146,90 m? olarak
gorinmektedir. Avan projesi TC Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince 22 Haziran 2010 tarih ve
M.34.0.IBB.0.13.24/2010/44704 TN:3049430 say1 ile onaylanmustir.

S6z konusu bolge olast Marmara depremleri g6z niine alindiginda Istanbul’un en hassas
bolgeleri arasinda bulunmaktadir. Bu nedenle bolge i¢in yapilan biitiin ¢alismalarda afet
sakinim ilkelerinin goz dniine alinmas1 gerekmektedir. S6z konusu alanla ilgili olarak Istanbul
Buyuksehir belediyesinin ilgili miidiirliikleri dahi; Plan kararlarini teknik ve kapsam olarak
olas1 Istanbul depremine hazirliklari ¢alismalar siirecinde yapilan hicbir ¢alismayi
icermedigi, kiiltiirel fiziki mek&nin giivenli, nitelikli daha saglikli hale getirilmesi tesvik
etmedigi, kentsel yasam diizeyinin ylikseltilmesi, fiziki, sosyal ekonomik yapinin
tyilestirilmesine yonelik program ve uygulamalara yonelik ¢aligmalar1 kapsamadigi

konusunda goriis belirtmektedir.

Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigiiniin 27.03.2008 giin, M.34.0.1BB.0.32.70.310.06/Gd-
580-T.N.177746 sayil1 yazisinda;

“S6z konusu alan miidiirliigiimiiz tarafindan hazirlattirilan ve 24.12.2007 tarihinde Afet Isleri
Genel Miidiirliigiince onaylanan Avrupa Yakas1 Giineyine ait Mikrobolgeleme Projesi
kapsamindaki imar planlarina esas 1/2000 6lgekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinda kismen
UA lejanth Yerlesime Uygun Alan’da kismen de OA4b lejantli “6nlemli alanlar 4b” alaninda
kalmaktadir. S6z konusu haritalara ait agiklama raporunda OA4b alanlar1 i¢in “Bu alanlar
allivyon ve yapay dolgu ile temsil edilirler. Bu alanlarda bulunan yapay dolgular tasiyici
olarak degerlendirilemedigi i¢in yapilasma oncesi yapilacak ¢aligmalarda kalinliklart ve
yayilimlar tespit edilmelidir. Yapilasma asamasinda bu dolgular siyrilmali veya yapilar dolgu
altindaki tasima kapasitesine sahip tabakalara tasittirilmalidir. Inceleme alaninda bulunan
allivyonlar; kuvaterner yash taneli ve karasal kdkenli kil, silt, kum ve ¢akillardan olusur.
Morfolojik olarak dere yataklarinin hakim oldugu alanlardir. Yeralt1 suyu yilizeye yakindir.
Zemin biiyiitmesi riski gosterirler. Temel miihendisligi yoniinden zayif zeminlerdir. Igerdigi
malzemenin 6zelliklerine bagli olarak oturma sorunlar1 goriilebilir. Uygulama oncesinde
yapilacak etiitlerde ayrintili calismalar yapilip yukarida belirtilen problemlerin varligi ve
olusturacaklari risklerin dereceleri saptanmali ve bu problemlere kars1 alinacak énlemler

ayrintili olarak belirlenmelidir. Hazirlanacak geoteknik rapor sonucuna gore gerekli goriilen



tim zemin iyilestirmeleri yapilmalidir. Yeni yapilacak yapilarin tasarimi ve yapimi
asamasinda siki denetim saglanmali ve mevcut yapilarin zemin-temel temel-yap ve statik
yonden irdelenip gerekliligi durumunda teknik miidahalelerin yapilmas: gerekmektedir”

denilmektedir.

Kisa vadeli ekonomik ¢ikarlar dogrultusunda, teknik ve bilimsel gergeklere uyulmadan
alimmuis plan tadili kararlari ile; yapilasma i¢in uygun olmayan alan olarak tanimlanmis alanin
yapilasmaya uygun alan i¢ine alinmasi meslek alanimizi, gelecege karsi i¢inden ¢ikilamaz bir

sorumlulukla kars1 karsiya birakmaktadir.

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

belirlemek oldugunu agikca belirtilmektedir.

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

olusturdugu goriisiindeyiz.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri, ¢evre ve imar biitliinligiinii
bozucu, Istanbul’un kent saglig1 ve giivenligine aykir1 yapilasma kosullarina bagli olarak
hazirlanan mimari proje, sehircilik ilkelerine ve kamu yararina aykir1 bulunmakta oldugu
kanaatiyle ¢ekince ile karsilanmigtir. Tiim bu olumsuz gelismelere ve ileride geri doniilmesi
imkansiz kayiplara neden olmamak adina ruhsat islemlerinin durdurulmasini ve imar ile ilgili

kararlarin yeniden ele alinarak diizeltilmesini bilgilerinize sunariz.
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odast

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:



- TC Bayindirlik ve iskan Bakanlig

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Kigiikcekmece Belediye Bagkanligt

- Proje Muellifi

- Mal Sahibi

- Basin

8.1.10. Ottoman Rezidans Projesi

27.08.2010/2010.10.19700

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu
Projenin adi: Ar1 Finansal Kiralama AS Ottoman Rezidans Projesi
Mdaellifi:

Yeri: Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, 85/1 pafta, 774 ada, 57 parsel

Mal sahibi: Ar1 Finansal Kiralama AS

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve

beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢aligan bir meslek kurulusu olmasi ve bu

N1

nedenle 6235 sayil1 yasa ile ylikiimlendigi

kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili

idarelere goriis ve onerilerde bulunma” gdrevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu

altinda diizenlenmis olup, ¢evresel etkileri bakimindan sakincalar yaratacagi kanaatine varilan

projenin ortaya ¢ikmasina neden olan imar kosullarina yoneliktir. Bu nedenle, proje

miellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.

CEKINCELER



Cekince raporumuza konu olan mimari uygulama projesi; Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi,
85/1 pafta, 774 ada, 57 parsel i¢in 28.10.2009 tarih ve 2009/8355 sayili imar durumuna goére
diizenlemistir. Parsel Istanbul Universitesi tarafindan yapilan 1/1000 dlgekli jeolojik ve
geoteknik haritalarda Bakirkdy-Gilingoren formasyonu alaninda, yerlesime uygunluk
haritasinda kismen OA-3, kismen OA-2 bélgesinde kalmakta olup ekli plan notlarina gore
Tercihli Kullanim (TK) alanlarinda yapilanma kosullari irtifa, zemin-yapi, yapi-deprem
iliskisini inceleyen Afet Isleri Genel Miidiirliigiince onayli ayrintili jeoteknik etiit raporlari ile
uygun goriilmesi halinde Ulastirma Bakanlig1 Sivil Havacilik Genel Midiirliigii’ntin
10.11.1997 tarih ve 0.12.02/18223-20944 sayil1 goriisii dogrultusunda, ¢at1 baca dahil h max
=117 m. olarak belirtilmistir.

Anilan imar durumu ise 06.12.2007 onanli uygulama imar planina gére diizenlenmis olup

insaat nizami: ayrik, TAKS =0.21, KAKS = 2.5 olarak diizenlenmistir.

Tarafimiza sunulan mimari uygulama projesi; Apart Otel kullanigli 2 bodrum kat, zemin kat,
29 normal kat ve ¢at1 kat1 olarak tasarlanmis olup, h = 114.96 olarak gériinmekte, 335
bagimsiz béliimden olusmaktadir. Avan projesi TC Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince 08
Temmuz 2010 tarih ve M.34.0.IBB.0.13.24/2010/2472541/3126428 say1 ile onaylanmustir.

Alani 13.534,69 m? olan parselde projelendirilen yapinin emsale dahil taban alani 2.857,30 m?
iken briit taban alan1 10.297,55 m?% emsale dahil katlar alani 33.784,25 m? iken briit insaat
alan1 58.470,95 m?’dir.

Anilan parsel dogal tarihi kiiltiirel varliklar1 nedeni ile diinya kiiltiir miras1 listesine girerek
uluslararasi koruma altina alinan 6zelliklerinin en yogun olarak bulundugu; toplum ve kamu
yararina aykiri olarak kentsel rantlara dayali hatali turizm ve kentsel yatirimlar ve alelacele
alman usul ve teknigine uygun olmayan plan kararlar1 ile bu 6zelliklerini kaybetme tehdidi
altinda bulunan Tarihi Yarimaday1 ve Surlar1 dolaysiz olarak etkileyecek olan bir bélgede
kalmaktadir.

2010 y1l1 Avrupa kiiltiir baskenti olan Istanbul i¢in diizenlenen biitiin UNESCO raporlarinda
“Diinya miras1 alaninin gorsel biitiinliiglinii korumali ve yiiksek yapilasma da dahil olmak
lizere, yeni imar girisimlerinin denetlenmesine yonelik arac olarak bir etkileme bolgesi
tanimin1 getirmelidir, tarihi yarimadanin her iki yakasinda sahil seridiyle tanimlanan mevcut

sinirlar tarihi yarimaday1 korumak i¢in yeterli degildir” denildigi halde tarihi yarimadanin ve



Istanbul’un siluetinin en etkili ve zemin kosullarinin problemli oldugu bélgesinde biitiin
teknik uyarilara ragmen planlama imar ve ilgili uluslararas1 mevzuata da aykiri olarak; 117 m
yiiksekliginde gokdelenin insasina kalkismak Istanbul’un tarihi, kiiltiirel ve dogal degerlerini

kalic1 olarak tahrip edecektir.

Zeytinburnu 85/1 pafta, 774 ada, 57 parsel zemin kotu itibariyle Istanbul’un Marmara silueti

kapsaminda kalan, tarihi yarimadaya ¢ok yakin bir noktada bulunan parseldeki yapilagsmayla
getirilen yiikseklik degeri ve parsel yakinlarinda son derece yogun olarak alinmakta bulunan
emsal yapilasma kararlari ile birlikte; Istanbul’un ve tarihi yarim adanin emsalsiz silueti yok

edilmektedir.

Ayrica verilen emsal degerleri ve yapilasma kosullari ile bolgeye yiiklenen niifus, yapilasma
ve trafik yogunlugu kentsel yasami iginden ¢ikilamaz hale getirecegi gibi; turizm bahanesi ile
alinan kararlar; Istanbul’un dis turizm agisindan cazibe kaynagi olan dogal, tarihi, arkeolojik
ve sosyo-kiiltiirel turizm degerlerinin, 6zellikle dogal turizm kaynaklarinin stirdiiriilebilir
kullanim ve korunma dengelerini tahrip etmekte; bu iilke ve kentin var olan turizm potansiyeli

ve varliklarinm tiketmektedir.

Daha vahim olarak, s6z konusu bolge olas1t Marmara depremleri gbz oniine alindiginda
Istanbul’un en hassas bélgeleri arasinda bulunmaktadir. Bu nedenle bdlge igin yapilan biitiin
caligmalarda afet sakinim ilkelerinin g6z Oniine alinmas1 gerekmektedir. S6z konusu alanla
ilgili olarak Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin ilgili midurlukleri dahi plan kararlarini teknik
ve kapsam olarak olas1 Istanbul depremine hazirliklar ¢alismalar siirecinde yapilan higbir
calismay1 igermedigi, kiiltiirel fiziki mekanin giivenli, nitelikli daha saglikli hale getirilmesi
tesvik etmedigi, kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi, fiziki, sosyal ekonomik yapinin
tyilestirilmesine yonelik program ve uygulamalara yonelik ¢aligmalar1 kapsamadigi

konusunda goriis belirtmektedir.

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

uygulamalara yol aciyor olup ve meri mevzuata da aykir1 bulunmaktadir.



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

ekolojik dengeler acisindan son derece biiylik sakincalar tagimaktadir.

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

karsiya birakmaktadir.

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

mekaénlarin, bu gereksinimleri karsilayamayacag agiktir.

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

belirlemek oldugunu agikca belirtilmektedir.

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

olusturdugu goriistindeyiz.



TUm bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri, ¢evre ve imar biitinligiini
bozucu, Istanbul’un diinya miras niteligine ve kent saghigi ve giivenligine aykiri yapilasma
kosullarina bagli olarak hazirlanan mimari proje, sehircilik ilkelerine ve kamu yararina aykiri
bulunmakta oldugu kanaatiyle ¢ekince ile kargilanmistir. Tiim bu olumsuz gelismelere ve
ileride geri doniilmesi imkansiz kayiplara neden olmamak adina ruhsat islemlerinin
durdurulmasini ve imar ile ilgili kararlarin yeniden ele alinarak diizeltilmesini bilgilerinize

sunariz.
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odast

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC Bayindirlik ve iskan Bakanlig

- TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1

- Istanbul 2010

- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Zeytinburnu Belediye Baskanligi

- UKOME

- Proje Muellifi

- Basin

8.1.11. Kugukgcekmece’de Mimari Proje
21.09.2010/2010.10.19860

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu



Projenin adt:
Muellifi:

Yeri: Istanbul ili, Kiigiikkgekmece Ilgesi, Atakent Mahallesi, F21C21A2D pafta, 801 ada, 9

parsel
Mal sahibi: Eroglu Yap1 insaat ve Gayrimenkul Gelistirme Sanayi Tic. AS

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu

N1

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

muellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Cekince raporumuza konu olan mimari uygulama projesi Istanbul Ili, Kii¢iikgekmece Ilgesi,
F21C21A1B - F21C21A2A - F21C16DA4C pafta, 800 ada, 4 parsel i¢cin TC Kugukcekmece
Belediyesi tarafindan verilen 30.07.2010 tarih, 12390 sayili imar durumuna gore

diizenlemistir.

S6z konusu imar durumunun ise 20.01.2008 — 29.07.2008, 06.10.2008 — 05.05.2009 —
09.05.2010 tasdik tarihili Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Planina gére
diizenlenmis oldugu goriilmekte olup, imar durumu iizerinde “15.10.1999 tarih ve 12297-10
sayili Bayindirlik ve Iskdan Bakanhg genelgesine istinaden hazirlanan jeolojik ve jeoteknik
inceleme raporuna gére yerlesime uygunluk acisindan parselin OA-UA (Onlem Alinarak Yapt
Yapilabilir Alan — Yapilasmaya Uygun Alan) bolgesinde kalmakta oldugu, ayrica parsel

bazinda zemin etiidii yapilmast sartiyla uygulama yapilabilecegi;

Imar Durumunun Bayindrlik ve Iskdn Bakanhg Afet Isleri Miidiirliigii’niin 18.12.2008 tarih
ve B.09.0.AIS.0.12.00.07/230.01-14310 sayili yazisi eki jeolojik-jeoteknik etiit raporlarina

istinaden diizenlendigi” ibareleri yer almaktadir.



Ayni yere ait TC Kiigliikcekmece Belediyesi tarafindan; 20.01.2008 — 29.07.2008 tasdik tarihli
Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Planina gére diizenlenen 03.03.2010 ve 3454
sayil1 imar durumunda; “15.10.1999 tarih ve 12297-10 sayili Bayindirlik ve Iskdn Bakanhg
genelgesine istinaden hazirlanan jeolojik ve jeoteknik inceleme raporuna gére yerlesime
uygunluk agisindan parselin YERLESIME UYGUN OLMAYAN ALAN bolgesinde kalmakta
oldugu, ayrica parsel bazinda zemin etiidii yapilmasi sartiyla uygulama yapilabilecegi;
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Deprem Risk Yénetimi ve Kentsel lyilestirme Daire
Baskanligi Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirligii’niin 16.01.2008 tarih,
GD69/2772TN28302 sayili yazisinda parselin YERLESIME UYGUN OLMAYAN ALAN da
kaldig1” ibareleri yer almaktadir.

24.06.2008 tarih ve B.09.0.A1S.0.12.00.07/230.01/8038 say1l1, Bayindirlik Bakanlig1 Afet
Isleri Genel Miidiirliigii yazis1 ekinde bulunan raporda s6z konusu parselin de i¢inde
bulundugu bélge i¢in yapilan caligsmalar sonucunda, yapilagsma i¢in uygun olmayan alan
tanimu1 kaldirilarak, Bolge UA (Yapilasmaya Uygun Alan), OA (Onlem Alinarak Yap1

Yapilabilir Alan) olmak {izere iki boliim ile sinirlandirilmastir.

68.307,31 m? biiyiikligiindeki parsele TC Kiigiikgekmece Belediyesi tarafindan verilen
30.07.2010 tarih, 12390 sayili imar durumuna gore yapilarak tarafimiza sunulan mimari
uygulama projesi; toplam 7 blok konut ve sosyal tesis yapisi ile yeralt1 kapali otopark
blogundan olugan; 879 bagimsiz bsliim toplam insaat alan1 145.615,03 m? olarak
gorinmektedir. Avan projesi TC Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince 3 Eyliil 2010 tarih ve
M.34.0.1BB.0.13.24/2010/10536-13974-14431 TN:33226292 say1 ile onaylanmistr.

S6z konusu bdlge olast Marmara depremleri goz éniine alindiginda Istanbul’un en hassas
bolgeleri arasinda bulunmaktadir. Bu nedenle bolge i¢in yapilan biitiin ¢aligmalarda afet
sakinim ilkelerinin goz dniine alinmas1 gerekmektedir. S6z konusu alanla ilgili olarak Istanbul
Biiytiksehir belediyesinin ilgili miidiirliikleri dahi; Plan kararlarini teknik ve kapsam olarak
olas1 Istanbul depremine hazirliklari ¢alismalar siirecinde yapilan hicbir ¢alismayi
icermedigi, kiiltiirel fiziki mekanin giivenli, nitelikli daha saglikli hale getirilmesi tegvik
etmedigi, kentsel yasam diizeyinin ylikseltilmesi, fiziki, sosyal ekonomik yapinin
tyilestirilmesine yonelik program ve uygulamalara yonelik ¢alismalar1 kapsamadigi

konusunda goriis belirtmektedir.



Deprem ve Zemin Inceleme Miidiirliigiiniin 27.03.2008 giin, M.34.0.1BB.0.32.70.310.06/Gd-
580-T.N.177746 sayil1 yazisinda;

“S6z konusu alan miidiirliigiimiiz tarafindan hazirlattirilan ve 24.12.2007 tarihinde Afet Isleri
Genel Miidiirliigiince onaylanan Avrupa Yakas1 Giineyine ait Mikrobolgeleme Projesi
kapsamindaki imar planlarina esas 1/2000 6lgekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinda kismen
UA lejanth Yerlesime Uygun Alan’da kismen de OA4b lejantli “6nlemli alanlar 4b” alaninda
kalmaktadir. S6z konusu haritalara ait agiklama raporunda OA4b alanlar1 icin “Bu alanlar
aliivyon ve yapay dolgu ile temsil edilirler. Bu alanlarda bulunan yapay dolgular tastyici
olarak degerlendirilemedigi i¢in yapilasma oncesi yapilacak ¢aligmalarda kalinliklart ve
yayilimlart tespit edilmelidir. Yapilasma asamasinda bu dolgular siyrilmali veya yapilar dolgu
altindaki tasima kapasitesine sahip tabakalara tagittirilmalidir. Inceleme alaninda bulunan
aliivyonlar; kuvaterner yagh taneli ve karasal kdkenli kil, silt, kum ve c¢akillardan olusur.
Morfolojik olarak dere yataklarinin hakim oldugu alanlardir. Yeralt1 suyu yilizeye yakindir.
Zemin biiyiitmesi riski gosterirler. Temel miihendisligi yoniinden zayif zeminlerdir. Igerdigi
malzemenin 6zelliklerine bagli olarak oturma sorunlar1 goriilebilir. Uygulama oncesinde
yapilacak etiitlerde ayrintili calismalar yapilip yukarida belirtilen problemlerin varligi ve
olusturacaklari risklerin dereceleri saptanmali ve bu problemlere kars1 alinacak énlemler
ayrintili olarak belirlenmelidir. Hazirlanacak geoteknik rapor sonucuna gore gerekli goriilen
tiim zemin iyilestirmeleri yapilmalidir. Yeni yapilacak yapilarin tasarimi ve yapimi
asamasinda siki denetim saglanmali ve mevcut yapilarin zemin-temel temel-yap1 ve statik
yonden irdelenip gerekliligi durumunda teknik miidahalelerin yapilmas: gerekmektedir”

denilmektedir.

Kisa vadeli ekonomik gikarlar dogrultusunda, teknik ve bilimsel gergeklere uyulmadan
alinmis plan tadili kararlari ile yapilagma i¢in uygun olmayan alan olarak tanimlanmis alanin
yapilasmaya uygun alan i¢ine alinmasi meslek alanimizi, gelecege karsi i¢inden ¢ikilamaz bir

sorumlulukla kars1 karsiya birakmaktadir.

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

belirlemek oldugunu agikga belirtilmektedir.



Mimarlar Odasi olarak kentin dogal tarihi ve kiiltiirel degerleri ve yerlesme saglik ve
biitiinliigli gozetilmeden yapilan imar plani, plan tadilatlar1 ve uygulamalarin; saglikli ve
diizenli kentlere ulasma konusunda en 6nemli ara¢ olan planlamanin yonlendiriciligini
ortadan kaldirarak; sehircilik ve planlama ilkeleri ile kamu yararina ve planlamada esitlik

ilkesine aykir1 emsaller olusturdugu goriisiindeyiz.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri, ¢evre ve imar biitiinligiinii
bozucu, Istanbul’un kent saglig1 ve giivenligine aykir1 yapilasma kosullarina bagli olarak
hazirlanan mimari proje, sehircilik ilkelerine ve kamu yararina aykiri bulunmakta oldugu
kanaatiyle ¢ekince ile karsilanmigtir. Tiim bu olumsuz gelismelere ve ileride geri doniilmesi
imkansiz kayiplara neden olmamak adina imar ile ilgili kararlarin yeniden ele alinarak

dizeltilmesini bilgilerinize sunariz.
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1

- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Kiiciikcekmece Belediye Bagkanlig

- Proje Muellifi

- Mal Sahibi

8.1.12. Ozyegin Universitesi
23.07.2010/2010.10.19943

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu



Projenin adi: Ozyegin Universitesi

Muellifi:

Yeri: Istanbul 1li, Cekmekdy Ilgesi, F22C21A4B4C pafta, 480 ada, 5 parsel
Mal sahibi: Ozyegin Universitesi

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu

N1

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

muellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

(ekince raporumuza konu olan mimari uygulama projesi Cekmekdy Belediyesi, Nisantepe
Mahallesi F22C21A4BAC pafta, 480 ada, 5 parsel sayili, 164.685,33 m? yiizélgiimlii yere
iliskin olarak odamiza mesleki denetim kapsaminda islem gérmesi i¢in iletilmis olup; projenin
31.08.2010 tarih ve 2010/595 sayili imar durumuna gore ve 12.Temmuz 2010 tasdik tarihli
uygulama imar plani tadilatin1 esas alarak hazirlandig1; mimari avan projesinin ise Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesince 17 Eyliil 2010 tarih ve M.34.0.IBB.0.13.24-
201/137946/TN:3359132 say1 ile onaylanmis oldugu goriilmektedir.

Anilan alan Istanbul i¢in yasamsal 6nem tastyan Omerli Baraji uzun mesafeli koruma

alaninda kalmaktadir.

17.02.2004 tarih ve 1218 sayili ISKI Genel Kurulu karari ile kabul edilen Alemdag-Nisantepe
1/5000 ve 1/1000 6lgekli plan kapsaminda; KAKS = 0.20 H = 6.50 yapilanma kosullarinda 50
ki/ha yogunlukta konut alaninda, 480 ada, 4 parsel KAKS = 0.20 H = 6.50 yapilanma
kosullarinda 50 ki/ha yogunlukta konut + ticaret alaninda kalmakta iken parsel bazinda
yapilan 14.03.2010 onayl1 1/5000 6lgekli Alemdag Nisantepe Mahallesi Nazim Imar Plan
tadilat1 ile TAKS konusunda higbir kisitlama getirilmeden KAKS = 1.0 yapilanma kosullu ile

Egitim Tesisleri Alanina alinmis ve diger yapilagsma kararlar1 avan projeye baglanmistir.



ISK1 Genel Miidiirliigii tarafindan 25.5.2006 tarihinde yiiriirliige giren ve 28.7.2009 tarihinde
degisiklik yapilan ISKI igme Suyu Havzalar1 Yénetmeliginde yer alan “...Kamu hizmeti icin
ayrilan, sosyal ve teknik donat1 yapilar1 hari¢ konut dis1 yapilasmalarda ise KAKS = 0.25
degeri agilamaz” hiikmii geregi plan sinirlar i¢inde kamu hizmeti i¢in olmayan konut dis1
alanlarda KAKS degerinin 0.25’1 asamayacagina dair plan notunun teklif plana eklenmesi
gerektigi belirtilerek teklif planin yonetmelik hiikiimlerine gore revize edilmesi, hazirlanan
imar planlarinin idarelerine sunulmasi ve Idarelerinin olumlu goriisii alinmadan yapilasmaya
gidilmemesi gerektigi belirtilmis olmasina karsin bu kosullar dahi yerine getirilmemistir.
Esasen bu hiikiim de yliriitmeyi durdurma karar1 bulunmasina ragmen hukuk dis1 olarak

yapilan yonetmelik degisikligi ile 0.20 den 0.25 e ¢ikartilmigtir.

S6z konusu alan Omerli Baraji uzun mesafeli koruma alanlar biitiin havzanin icinde en genis
ylizey alanini kaplayan koruma alaninda bulunmakta ve komsulugundaki orman alanlar ile

birlikte Istanbul kentinin énemli ekolojik rezerv alanlarindan birini olusturmaktadir.

Su havzalarinin korunmasi konusunda uzun mesafeli koruma alanlarinin genisligi ayni
havzanin orta mesafeli koruma alanindan birkag kat daha biiyiiktiir. Bu nedenle biitiinciil bir
havza yonetim plan1 ve uygun olarak hazirlanacak koruma amacli imar planlar1 yapilmadan
yonetmelik degisiklileri ve veya parcacil plan degisiklikleri ile yogunluk degerlerinin
yiikseltilmesi ve bu alanlara yapilagsma ve trafik yogunlugunu ¢ekecek fonksiyonlarin

getirilmesi son derece vahim sonucglar dogurmaktadir.

Mimarlar Odasi parsel 6l¢eginde farklilagsabilen yapilagsma haklari tanimlayan, teknik ve
sosyal alan orani ve standardin diisiiren, yogunluk degerleri arttiran, planlamada esitlik
ilkesine uymayan, ayni konum ve ulagilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilasma
haklar1 ve yogunluklar getiren plan biitlinliigline, sehircilik bilim ve ilkelerine, planlama
yontemlerine ve plan esaslarina, kamu yararina, imar hukukuna ve dogal kosullara uygun
olmayan planlama kararlar1 dogrultusunda ortaya ¢ikan yapilasma kosullarinin kentsel
bozulma ve kirlenmenin asil nedeni oldugu; gerek evrensel sehircilik ilkeleri gerekse meri
imar mevzuati agisindan; teknik gereklilik disinda parsel 6lgeginde yapilan niifus ve
yapilasma yogunlugu artirici, fonksiyon degisikligi yapan plan yaklasimlarinin, iist 6lgekli
plan kararlar1 ile yerlesmelere 6ngoriilen niifus ve yapilasma yogunlugunu degistirdigi ve
ongoriilmeyen bu artiga tekabiil edecek, yeni sosyal ve teknik altyap1 donat1 alanlarinin

ayrilmamasinin kentin planlt gelismesini deforme ettigi, kentsel yatirimlarin saglikli bir plan



ve programa baglanmasini engelledigi, dolayisiyla kentsel kirlenmenin 6nemli bir nedeni

oldugu goriisiindedir.

Bu kosullara ragmen idareler 6zellikle sadece Istanbul igin degil tiim diinyanin gelecegi i¢in
son derece hayati onemde olan su havzalarinin korunmasi konusundaki yilikiimliiliiklerini yok
sayarak bir yandan yillardir hazirladiklar1 yonetmeliklerle sistematik bir sekilde havzalarin
yapilagsmasinin, kirletilmesinin 6niinii agmakta bir yandan da bu yonetmeliklere dahi uymayan
parcacil plan degisiklikleri ile kirlenmenin boyutunu 6nlenemez bir sekilde arttirmakta ve su

havzalarimizin ve kent eko sisteminin kaybina yol agmaktadirlar

Bu nedenler ile s6z konusu parsel bazinda nazim imar plani degisikligine odamiz tarafindan
24.05.2010 giinii itiraz edilmis; itirazzmizin reddedilmesi nedeniylede konu 17.09.2010

tarihinde yiiriitme durdurma istemiyle yargiya taginmis olup yargi siireci devam etmektedir.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykirt imar kosullarina gére hazirlanan
mimari projeniz cevresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmis ve mesleki denetim
onay1 kapsaminda islem yapilmamis, ancak imar mevzuati geregi mimari proje miellifi sicil

belgesi diizenlenmistir.

Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC Bayindirlik ve Iskan Bakanlig

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Cekmekdy Belediye Bagkanligi

- Proje Muellifi

- Ozyegin Universitesi

8.1.13. Gaeto de Rocchi



10.11.2010/ 2010.10.20377

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu
Projenin ad1: Gaeto de Rocchi ve His ait Pansiyon

Muellifi:

Yeri: Istanbul i, Bakirkdy Ilgesi, Yesilkoy Mahallesi, Liman Sokak, 43 pafta, 376 ada, 17

parsel
Mal sahibi: Gaeto de Rocchi ve His

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu

N1

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

muellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Cekince raporumuza konu olan mimari uygulama projeleri istanbul Ili, Bakirkdy Ilgesi,
Yesilkoy Mahallesi, Liman Sokak, 43 pafta, 376 ada, 17 parsel i¢in 11.05.2010 tarihli ve 1858
sayil1 imar durumu, plan notlar1 ve TC Kiiltiir ve Turizm bakanlig1 istanbul VII. Numarali
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu 17.08.2010 giin ve 298 sayili karar1 ile
tescilsiz taginmaza iliskin yeni yapilanma projesinin 2. No’lu alternatifin uygun olduguna ve
parsel icerisinde yer alan tescilsiz agacglarin parselin uygun yerlerine deplase edilmesine karar

verildi denilmektedir.
S6z konusu imar durumu eki; plan notlarinin 4. maddesinde;

“Bu alanda kalan parsellerde, bina sahas1 emsali: %25 ve Hmax = 9.50 m sartlarina tabi

olmak kaydiyla 6nceden yapilmis olan yalilar (konutlar) korunacaktir. Yeni yali (konut)



yapilmasina izin verilmeyecektir, bu alanlarda turistik tesisler yapilacaktir. Bu alanda
yapilacak turistik tesisler i¢in verilecek yapilagsma sartlart mevcut ¢evre yapilarin kosullari
g6z Oniine alinarak Istanbul Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma Kurulu tarafindan

gerceklestirilecektir” denilmektedir.

Tarafimiza sunulan mimari uygulama projesinin; 1 bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve
cat1 kat1 olup pansiyon kullanimli oldugu, parselin kamuya terk edilmesi gereken kiy1 yesil
bandina isabet eden kismi disinda tescilli eserler dahil tiim komsu parsel sinirlarina kadar
bodrum kati diizenlendigi ve otopark girisinin verildigi goriillmektedir. TC Kiiltiir ve Turizm
bakanligr Istanbul VII. Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu
17.08.2010 giin ve 298 sayili karari ile Istanbul’un nadir kalmis rekreatif 6zellikli sahil
kullanislarinin ve yesil dokunun bulundugu jeolojik ve jeofizik agidan son derece ayrintili
etlitlerin ve 6zenin gerektirdigi ve trafikten arindirilmasi gerekli alanda; mevcut ¢evre yapilar
ve yapilagsma kosullar1 g6z 6niine alinmadan sadece imar parselinin geometrisinin miimkiin
kildig1 maksimum yapilagsma saglanarak kullanimi1 6ngoren bir anlayisla tespit edilmis olmasi;
sahilin ekolojik ve fiziksel dokusunun korunmasi ve siirdiirtilebilirligi a¢isindan son derece

cekinceli emsaller yaratacaktir.

Ayrica TAKS kisitlamasina bagli olmadan neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar,
kentsel topraklarin koruma kullanma dengesini bozmakta; kentleri insanlarin degil
otomobillerinin yasadig1 betonlasmis bir alanlar haline getirerek gerek kentsel toprak kaybi

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

Bilindigi gibi, koruma amagli imar planlarinin temel yapim ilkesi Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Kanunu uyarinca belirlenen sit alanlarinda, alanin etkilesim gegis
sahasini da goz oniinde bulundurarak, kiiltiir ve tabiat varliklarinin stirdiiriilebilirlik ilkesi

dogrultusunda korunmasi amacidir.

Tiim bu nedenler ile koruma amacli imar plani temel ilkelerine aykiri, ait oldugu ¢evrenin
dogal ve yapilasma diizenini bozucu kararlara gore olarak hazirlanan proje, ¢ekince ile

karsilanmustir.

Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odasi



Istanbul Biiyiikkent Subesi
Dagitim:

- TC Kiiltiir ve Turizm bakanlhig: Istanbul VII. Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma

Boélge Kurulu Mudurligi

- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Bakirkdy Belediye Baskanligi

- Proje Muellifi

8.1.14. Kiuigik Ayasofya Mahallesinde Mimari Proje
29.11.2010/2010.10.20498

Degerli meslektagim;

Mesleki denetim kapsaminda islem gormesi igin tarafimiza iletilen Istanbul Fatih ilgesi,
Kicuk Ayasofya Mahallesi, 147 pafta, 104 ada, 8-9 yeni 32 parsel sayil1 yere ait mimari
projenin Fatih Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiince 29 Mart 2010 tarih ve 2527 sayili
Bagkanlik onayina gore tanzim edilen 23.11.2010 tarih ve 14430 sayili imar durumuna ve
Istanbul Yenileme Alanlar1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulunun

11.03.2010.tarih ve 1363 sayili kararina gore diizenlendigi goriilmektedir.

Anilan imar durumunun yapilasma kosullarinin ise; yargi kararlarina ragmen 5226 sayili
kanunla degisik 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununun “Koruma
amagli imar planlarinin kiiltiirel ve dogal degerlerimizin korunmasinin en 6énemli araglarindan
biri oldugu hitkmiine ve geg¢is kosullar1 belirtilmesi hiikiimlerine de aykir1 olarak alinmis
bulunan Kultlr ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulu 19.01.2010 tarih ve 761 sayili
ilke kararina dayanilarak; yargi tarafindan iptal edilmis bulunan 1/5000 ve 1/1000 Olgekli
Fatih ve Eminénii Koruma Nazim ve Imar Planlarindaki arazi kullams kararlar1 dogrultusunda
planlama genel ilkelerine ve bu dogrultuda yapilan itirazlara uygun olmayan bir kullanig
kabulii ile alinan ve 17.03.2010 giinlii, 3632 say1l1 karar1 TC Danistay 6. Dairesi’nin 2010/
6413 esas no’lu, 25.10 2010 tarihli karari ile yiiriitmesi durdurulan Istanbul IV Numarali



Kltlr ve Tabiat Varliklarint Koruma Bolge Kurulunun 17.03.2010 tarih ve 3632 sayili

kararina gore saptandigi goriilmektedir.

Ayrica anilan imar durumunda meri imar plani olarak kabul edilen Istanbul Yenileme Alanlari
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulunun 11.03.2010 tarih ve 1363 kararinda

ise,

“A) 5366 sayili yasa ve yonetmeligi hiikiimlerine gére kurulmus olan ve Bakanlar Kurulu
karart ile ilan edilen yenileme alanlarindaki yenileme avan projelerini, uygulama projelerini
ve planlarini, bu Yasa ve yani sira 2863 sayili Yasa hiikiimleri geregi degerlendiren
kurulumuzda, yenileme avan projesi heniz kurulumuza iletilmemis alanlarda ise yenileme
avan projesi kurulumuza iletilip onaylanincaya kadar gececek siire icerisinde miinferit parsel
uygulamalarinda asagida belirtilen hususlar dikkate alinarak uygulama yapimasina;

1. Tek yapt dlgeginde ve korunmasi gerekli kiiltiir varligi olarak tescili olmayan

parsellerde teklif edilen projelerin; parselin bulundugu adada bina cinslerinin, kat

adetlerinin ve fotograf ¢ekim yonlerinin belirlendigi Belediyesince onayli revize edilmig

kadastral paftamn, adadaki tiim yapilarin yasal durumlarinin belgelendigi dokiimanin

ve o adadan cephe alan sokaklardaki yapilanmayr da gosteren fotograflari iceren

calismalar ve adada teklif edilen arka imar hattini gosteren ve vaziyet plani ile birlikte

ilgili idarenin uygun goriisii ile kurulumuza iletilmesi halinde degerlendirilebilecegine;,

2. Parselin bulundugu ada bazinda bélgenin koruma derecesinin belirtilmesine;

3. Varsa ilgili onayli eski projelerin yeni ¢alismalara ve siluete eklenmesine;

4. Tadilat projelerinin ilgili idare goriistiyle beraber Kurulumuza iletilmesing;

5. Tevhid ve ifraz islemlerinin Kurul kararina bagh olarak yapilabilecegine;

6. Gecici insaat ruhsati ile yapilanmaya izin verilemeyecegine;

B) Tek yapt dlceginde korunmast gerekli kiiltiir varligi olarak tescili parsellerde rélove-
restitlisyon ve belediyesi kanali ile iletilecek restorasyon/rekonstriksiyon projelerinin

Kurulumuzca degerlendirilecegine;

C) Tarihi Yarimadaya iliskin hazirlanacak olan 1/5000 élgekli koruma amagh ndzim imar
plant ve 1/1000 ol¢ekli koruma amac¢h uygulama imar planlarinda yenileme alan sinirlarinin

islenmesine ve Kurulumuza sunulmasina;



D) Avan projesi hentz kurulumuza iletilmemis olan yenileme alanlarinda usuliine uygun
sekilde hazirlanacak yenileme avan projelerinin ivedilikle kurulumuza iletilmesine; Karar

verildi”
denilmistir.

Ilgi kararda da belirtildigi gibi esas olarak 2863 sayili kanunun 51’inci maddesi geregince
kurulan ve gorevleri 11.02.2009 tarih, 27138 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan ilgili
kanunun 57. maddesine yapilan bir ek ile diger koruma kurullari ile ayni isleri yapmaya
gorevli ve yetkili kilinan Istanbul Yenileme Alanlar1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Bolge Kurulunun da 2863 sayili yasanin ilke ve kararlarina uygun olarak karar almasi son

derece agik bir hukuksal gergektir.

Kald1 ki ayn1 bolge i¢ginde ayn1 gorevle yetkili iki ayr1 kurulun ayni1 konuda celiskili kararlar
alamayacag1 gercegi bir an igin gdz dniine alinmasa dahi Istanbul Yenileme Alanlar Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulunun 11.03.2010 tarih ve 1363 kararinda

uygulamanmn “...arka imar hattin1 gosteren ve vaziyet plani ile birlikte ilgili idarenin uygun

goriisli ile Kurulumuza iletilmesi halinde degerlendirilebilecegi...” kosulu getirilmistir.

Bu kosul geregi diizenlenen Fatih Belediye Baskanlig1 imar ve Sehircilik Miidiirliigii
tarafindan 22 Temmuz 2010 giin ve 10027 sayili goriis yazisinda, konunun 29.03.2010 tarih
ve 2527 sayili Baskanlik onay1 ve yiiriitmesi durdurulan Istanbul IV Numaral: Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulunun 17.03.2010 tarih 3632 sayili karan ile belirlenen Gegis

Donemi Koruma Esaslar1 ve Kullanma Sartlar1 ¢ercevesinde degerlendirildigi goriilmektedir.

Bilindigi tizere, “gecis donemi yapilasma kosullar1”, sit alanlarinda sit karar1 alinmasi ile
koruma amagli imar planlar1 yapilmasi arasindaki donemde, belirli bir stire uygulanmak tzere
¢ikarilan kararlardir. 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu’nda, bu husus
net bigcimde tanimlanmistir. Bu nedenle, koruma amagli planlarin iptalinden sonra, yeni
koruma planlar1 yapilana kadar uygulamanin devamai i¢in yeni “ge¢is donemi yapilagma
kosullar1” karar1 alinamaz ve uygulanamaz. Dava konusu kararlar, 2863 say1li kanuna aykiri
oldugu gibi, Koruma Bolge Kurullarinin yetkilerini asan kararlardir ve bugiine degin alinan

yargi kararlari ile de bu hiikiim kesinlik kazanmaistir.

Koruma ilkelerine aykiri, uygulanmasi halinde diinya miras1 Tarihi Yarimada’nin tarihi ve

kiiltiirel degerlerinde onarilmaz tahribatlar yaratacak ¢ok sakincali hiikiimler icermekte,



korumay1 degil plansiz yapilasmay1 6ngéren ve Yiriitmesi durdurulan 4 Numaral Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarint Koruma Kurulu’nun 17.03.2010 tarih ve 3632 sayil1 “gecis donemi
yapilagma kosullar1” kararmin zimnen uygulama sokan Fatih Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigiince 29 Mart 2010 tarih ve 2527 sayili Bagkanlik onayina gore tanzim edilen
23.11.2010 tarih ve 14430 sayili imar durumuna ve Istanbul Yenileme Alanlar Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulunun 11.03.2010.tarih ve 1363 sayili kararina gore
diizenlenen proje hakkinda mesleki denetim kapsaminda herhangi bir islem yapilamamakta

ancak imar mevzuati geregi mimari proje miiellifi sicil belgesi diizenlenmistir.
Saygilarimizla,

Sami Yilmaztiirk

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

- TC Kiiltiir ve Turizm Bakanligi

- TC istanbul IV Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu
- TC Istanbul Yenileme Alanlar Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma Bélge Kurulu
- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Fatih Belediye Baskanlig1 Istanbul

- Proje muellifi

8.1.15. Gungodren’de Mimari Proje

14.12.2010/ 2010.10.20683

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu

Projenin adi:



Muellifi:
Yeri: Istanbul 1li, Giingdren Ilcesi, Osmaniye Mahallesi, 69/1 pafta, 944 ada, 479 (160) parsel
Mal sahibi: Akkom Miihendislik Ins. Tur. San. Tic. AS

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

miellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Cekince raporumuza konu olan mimari proje, TC Giingéren Belediye Baskanligi, 12.07.2010
tarih, 2432 sayili imar durumuna gore hazirlanmis olup, s6z konusu imar durumunun
06.01.2010 tasdik tarihli, 1/1000 lgekli Giingdren Revizyon Imar Planina gore diizenlendigi
gorulmektedir.

Imar durumunda parselin bir kisminin “Onlem Alinarak Yapilasacak Alan (OA1)”, bir
kisminin da “Onlem Alinarak Yapilasacak Alan (OA2)” da kaldig1; Ticaret + Sosyal Donati
alaninda kalan parselde yapilanma kosullarinin da hmax = 70 m, OA1 ile belirtilen boliimde
TAKS = 0.40, KAKS = 1.50; OA2 olarak belirtilen bolumde ise TAKS = 0,40, KAKS = 1.25
olarak diizenlendigi; insaat Nizami: Blok Nizam olarak belirlenmis oldugu ve plan notlar1

hiikiimlerine gore uygulama yapilacagi belirtilmistir.

Tarafimiza sunulan mimari proje zemin altinda kalan 2 bodrum kat1 otopark, 1 bodrum kat
ticaret olarak diizenlenmis; D Blok olarak adlandirilan blok ticaret fonksiyonlu ve Zemin + 4
kat; A Blok olarak adlandirilan blok konut fonksiyonlu ve 3 Bodrum + Zemin + 18 kat; B
Blok olarak adlandirilan blok konut fonksiyonlu ve 5 Bodrum + Zemin + 16 kat; C Blok
olarak adlandirilan blok sosyal tesis fonksiyonlu ve 3 Bodrum + Zemin + 3 kat seklinde

diizenlenmis olup; 235 konut, 241 ticaret toplam 476 bagimsiz boliimden olusmaktadir.



Net yiizélciimii 33.769,77 m? olan parselde, +5.50 kotu ve +21.00 kotlar1 bodrum kat toplam
alani 32.971,62 m%; toplam ingaat alan1 156.558,31 m?; briit parsel alan1 baz almarak yapilan

hesaplamalar dogrultusunda emsale dahil alan 46.377,87 m? olarak belirtilmistir.

Plan hukimleri ile kismen OA1 ve kismen OA2 alanlarinda kalmakta olan parsele iliskin
yapilagma kosullari; TC Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Afet Isleri Genel Miidiirliigii’nin
hazirlatmis oldugu jeolojik ve jeoteknik etlt raporlarinda belirlenmis ve Bakanlik¢a yaptirilan
tUm bu calismalarda “bir parselin iki ayr1 formasyonda kalmasi halinde, parsel bazinda
sondaja dayali ayrintili jeolojik-jeoteknik etiit raporu yapilarak ilgili kurulus¢a onandiktan
sonra, planda belirlenen maksimum irtifay1 agmamak kaydiyla uygulama yapilacagr” hikmdi
getirilerek, bolgede yer alan formasyonlara iliskin yapilagsma kosullar1 belirlenmisken bu
kurallarla gelisen yine ayni plan hiikiimleri ile kat yiiksekligini ve yogunlugu artiran hiikiimler

getirilmis bulunmaktadir.

S6z konusu avan projenin, TC Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 03.11.2010 tarih,
M.34.0.IBB.0.13.24/2010/3187273 TN:3531923 say1 ile onaylanmis oldugu goriilmiistiir.

Bilindigi gibi, 3194 sayil1 imar Kanunu uyarinca 1985 yilinda ¢ikarilarak yiiriirliige giren
Imar Planlarinin Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara iliskin Y®énetmeligin 1.
maddesinde imar planlarinin amacinin insan, toplum ve cevre iliskilerinde kisi ve aile
mutlulugunu saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en rasyonel

bicimde belirlemek oldugu acgikea belirtilmektedir.

Istanbul i¢in kentsel ve dogal dengeler acisindan 6zel nem tasiyan ve bu dzelligi dikkate
almayan plan, plan tadilat1 ve plan notlar1 ile saglanan yapilagsma yogunlugun artmasina neden

olmaktadir.

Ote yandan y&netmelik ve plan notlar1 hiikiimleri cergevesinde otopark ihtiyaci neredeyse
parsel tamamina onerilen bodrum katlarda ¢éziimlenmis olup, bu alanlar emsale dahil
edilmemekte ancak parselde dnerilen bodrum kat alani net parselin yaklasik %98’ini

kapsamaktadir.

Planda KAKS = 0.40 olarak belirtilmisken, fiili uygulamada %98 seviyesine kadar
yukselmektedir. Meri mevzuatimizda “taban alani kat sayisi: binanin taban alaninin imar
parseli alanina oranidir” seklinde agik¢a tanimlanmistir; imar parseli ise; bilindigi gibi imar

adas1 i¢indeki kadastro parsellerinin imar Kanunu, Imar Plan1 ve yonetmelik esaslarina gore



diizenlenmis seklidir. Bu a¢ik tanimlara aykir1 olarak, avan proje ile nerdeyse parselin
tamamina yapilagsma yapilabilmesine olanak saglayan yorum ve uygulama son derece

sakincali uygulamalara yol agiyor olup, ayrica meri mevzuata da aykir1 bulunmaktadir.

Ayrica kentleri insanlarin degil otomobillerinin yasadig: timden betonlagmis alanlar haline
getiren; gerek deprem, gerekse iklim dengeleri (yeralt: suyu, akisa gegen yagmur suyunun
alcak bolgelerde yaratacagi su baskilari, nem) agisindan son derece sakincali bulunan bolgede
zaten yetersiz mevcut acgik alanlarin bulunmasi ve TAKS sinirlamasina bagli kalmaksizin,
neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar, kentsel topraklarin koruma kullanma
dengesini bozmakta; kentleri insanlarin degil otomobillerinin yasadigi betonlagmis alanlar
haline getirerek gerek kentsel toprak kaybi1 gerekse iklim ve ekolojik dengeler agisindan son
derece biiyiik sakincalar tagimakta, diinyamizin kiiresel iklim degisiklikleri konusunda

yasadig1 hassasiyetler géz ardi edilerek kentin biitiin ekolojik dengeleri yok edilmektedir.

Gerek evrensel sehircilik ilkeleri gerekse imar mevzuati geregi agisindan her tiir plan, iist
planlara uymas1 ve getirilen her tiirlii yogunluga tekabiil edecek, ayni1 bolgede yeni sosyal ve
teknik alt yap1 donanim alanlarinin ayrilmasi gerekirken bolgeye getirilen, donati alanlarini
azaltic1 yogunluk artirict planlama yaklagimlari, kentin saglikli ve planli gelisimini denetimsiz
hale getirip planlama disiplin ve hiyerarsisini bozarak, kent biitiinii lizerinde zaten yetersiz
olan altyap1 ve donanim sorunlar1 daha da arttirarak, icinden ¢ikilmaz hukuksal ve kentsel

sakincalar yaratarak bolge ve kentin bu yoresinde i¢inden ¢ikilmaz sakincalar yaratacaktir.

Ayrica, boylesi planlama yaklasimlari, planlamanin temel ilkelerine de aykir1 olarak, halkin
kullanimina agik yesil alanlar spor ve oyun alanlar1 basta olmak iizere sosyal donati alanlar1
gereksinimini karsilamaktan ¢ok uzaktir. Bu ayricalikli plan ve plan tadili kararlari ile
planlamanin temel ilkesi ihlal edilmekte sosyal donati alanlar1 arttirilmasi gerekirken,
daraltilmakta, bolgedeki yogunluk higbir altyap1 arastirmasi yapilmaksizin arttirilmakta ve
zaten var olan kent yagsamini altiist eden ulasim, trafik sorunlarini i¢inden ¢ikilmaz hale

getirmektedir.

Mimarlar Odasi, yukaridaki nedenlerden dolay1, esasen bu tiir ayricalikli imar kosullarinin
artik imar politikalar1 i¢cinde yer almamasi gerektigi, parsel 6lceginde yogunluk artis1 getiren
bu tiir ayricalikli imar kosullarinin kentin planl gelismesini deforme ettigi, kentsel
yatirimlarin saglikli bir plan ve programa baglanmasini engelledigi, dolayisiyla kentsel

kirlenmenin énemli bir nedeni oldugu goriisiindedir.



Mimarlar Odasi, parsel dlgeginde farklilagabilen yapilasma haklari tanimlayan, teknik ve
sosyal alan oran1 ve standardini diisiiren, yogunluk degerlerini arttiran, planlamada esitlik
ilkesine uymayan, ayni konum ve ulagilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilasma
haklar1 ve yogunluklar getiren; plan biitiinliigiine, sehircilik bilim ve ilkelerine, planlama
yoéntemlerine ve planlama esaslarina, kamu yararina, imar hukukuna ve dogal kosullara uygun
olmayan planlama kararlar1 dogrultusunda ortaya ¢ikan yapilasma kosullarinin kentsel

bozulma ve kirlenmenin asil nedeni oldugu;

Gerek evrensel gehircilik ilkeleri gerekse meri imar mevzuati agisindan; teknik gereklilik
disinda parsel 6lgeginde, yapilagma yogunlugu artirict plan yaklagimlarinin, tist 6l¢ekli plan
kararlari ile yerlesmelere 6ngoriilen niifus ve yapilasma yogunlugunu degistirdigi ve
ongoriilmeyen bu artisa tekabiil edecek, yeni sosyal ve teknik altyapi donat1 alanlarinin
ayrilmamasinin kentin planli gelismesini deforme ettigi, kentsel yatirnmlarin saglikli bir plan
ve programa baglanmasini engelledigi, dolayisiyla kentsel kirlenmenin 6nemli bir nedeni

oldugu goriisiindedir.

Kisa vadeli ekonomik ¢ikarlar dogrultusunda, teknik ve bilimsel gergeklere uyulmadan
alinmis plan kararlari ile; Istanbul’un tamamini biiyiik bir saksiya gevirip; parsellerin
tamaminda kentsel topragi yok ederek; yasamin en 6nemli kaynaklarindan olan toprak ve
suyun bulusmasini 6nleyip; yok edilen doganin ekolojik dengesini; betonlastirilan alanlarda
yapilacak mimari eserlerin catilarina ya da balkonlarina veya betonarme doseme iizerine
taginacak 30 ila 40 cm’lik bitkisel topraktan ve kok salmasina izin verilmeyecek agaglardan
beklemek; ekolojik olarak gezegenimize katki sunmak i¢in son derece ciddi aragtirmalara
girmis bulunan meslek alanimizi, gelecege karsi iginden ¢ikilamaz bir sorumlulukla karsi

karsiya birakmaktadir.

Tiim bu nedenler ile hazirlanan mimari projeyi yonlendiren, planlama ve sehircilik ilkelerine
aykir1 imar kosullar1 saglayan plan kararlar ile olusturulan yapilasma kosullar1 ve bu

kosullara gore olusturulan proje ¢evresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmistir.
TMMOB Mimarlar Odasi
Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:



- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Gilingoren Belediye Baskanligi

- Proje Muellifi

- Isveren

8.1.16. Mecidiyekdy’de Mimari Proje

20.12.2010

2010.10.20788

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu
Projenin adi:

Muellifi:

Yeri: Istanbul 1li, Sisli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 305 pafta, 1946 ada, 116 parsel
Mal sahibi: GAP Insaat Yatirim Dis Ticaret AS

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu

1]

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

maellifinin mimari hizmet ve mielliflik haklar1 saklidir.
CEKiNCELER

Cekince raporumuza konu olan mimari proje; Istanbul ili, Sisli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
305 pafta, 1946 ada, 116 parsel igin TC Sisli Belediyesince diizenlenen, 17.06.2010 tarih,
2010/5052-R.1254992 sayili imar durumuna gore diizenlenmistir.



Anilan imar durumu ise 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/100 6l¢ekli Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama Imar Plan1 ile 16.09.2007 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli 305 pafta, 1946 ada, 116
parsel Plan Tadilati’na gore diizenlenmis olup; Imar durumunun; Insaat nizanmi ayrik blok,
ticaret fonksiyonlu, h = serbest, insaat sahasi emsali E = 3, bina sahas1 emsali TAKS = 0.35 -
0.25; Zemin Kat TAKS = 0.60 — 0.35, 6n bah¢e mesafesi.10.00 m, yan ve arka bahce

mesafeleri: 5.00 m oldugu goriilmektedir.

24.06.2006 tasdik tarihli, 1/100 dlgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plami plan
notlarinda; “Cekme mesafeleri icinde kalmak kosuluyla max. TAKS = 0.35, min. TAKS = 0.25,
Zemin katlar icin, max. TAKS = 0.50, min. TAKS = 0.35; H = 15.50m yiikseklikten sonraki
katlar i¢in herhangi bir sekilde komsu mesafesi artirma kosulu aranmayacaktir, blok
onerilmis imar adalarinda yer alan parsellerde irtifa ve toplam insaat alani degismemek
lizere miinferiden veya tevhiden ilgesince hazirlanacak blok etiidiine gore uygulama

yaptlabilir” hiikiimlerine yer verilmis oldugu;

16.09.2007 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli 305 pafta, 1946 ada, 116 parsel plan tadilati
notlarinda; “Cekme mesafeleri i¢inde kalmak kosuluyla Zemin katlar i¢cin, max. TAKS = 0.60,
diger katlar icin max TAKS = 0.35; uygulama mimari avan projesine gore yapilacaktir”

seklinde diizenlemelere yer verildi goriilmektedir.

2.400 m? alanli parselde sunulan mimari projenin; Diikkan ve Biiro kullamsli, 9 bodrum kat,
zemin kat, 16 normal kat olarak tasarlanmis olup; Emsale dahil alan1 7.197,14 m? olarak
belirtilen projenin toplam insaat alan1 23.767,06 m%; zemin katta TAKS’a dahil alan 842.66
m? olarak belirtilmisken; zemin kat toplam insaat alan1 1.102,84 m?, 2-5 bodrum kat alaninin,
1.785,49 m? oldugu goriilmektedir. Ayrica s6z konusu projede bodrum katlarda neredeyse

parsel tamami i¢in otopark olarak onerildigi goriilmektedir.

Bilindigi gibi, 3194 sayili Imar Kanunu uyarinca 1985 yilinda ¢ikarilarak yiiriirliige giren
Imar Planlarinin Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara iliskin Y6netmeligin 1.
maddesinde imar planlarinin amacinin insan, toplum ve g¢evre iliskilerinde kisi ve aile
mutlulugunu saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en rasyonel

bi¢imde belirlemek oldugu agikca belirtilmektedir.



Istanbul i¢in kentsel ve dogal dengeler acisindan 6zel nem tasiyan ve bu dzelligi dikkate
almayan plan, plan tadilat1 ve plan notlar1 ile saglanan yapilagsma yogunlugun artmasina neden

olmaktadir.

Ote yandan y&netmelik ve plan notlar1 hiikiimleri cergevesinde otopark ihtiyaci neredeyse
parsel tamamina onerilen bodrum katlarda ¢éziimlenmis olup, bu alanlar emsale dahil
edilmemekte ancak parselde 6nerilen bodrum kat alani net parselin TAKS degerlerinin ¢ok

ustiinde olmaktadir.

Meri mevzuatimizda “taban alani kat sayisi: binanin taban alaninin imar parseli alanina
oranidir” seklinde agik¢a tanimlanmistir; imar parseli ise, bilindigi gibi imar adasi1 i¢indeki
kadastro parsellerinin Imar Kanunu, imar plan1 ve yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis
seklidir. Bu agik tanimlara aykiri olarak, avan proje ile nerdeyse parselin tamamina yapilagma
yapilabilmesine olanak saglayan yorum ve uygulama son derece sakincali uygulamalara yol

aciyor olup, ayrica meri mevzuata da aykir1 bulunmaktadir.

Biitiin bu ¢ekinceler neredeyse tamami Taksim - 4. Levent Metro Hatt1 ve koruma band1
tizerinde bulunan parselde insa edilen yapinin saglik ve giivenligi daha da 6énemlisi Taksim -
4. Levent Metro Hattinin giivenligi dolayisiyla da kamusal giivenlik acisindan yasamsal bir
onem kazanmaktadir. Bu nedenlerle gerek metronun gerekse yapinin giivenligi agisindan imar
planlar1 ve/veya blok etiidii diizenleme asamasinda bu ¢ekinceli ve risk yaratacak durumlar

icin koruyucu ve Onleyici tedbirlerin alinmasi gerekmektedir

Ancak s6z konusu parsel Bilyiiksehir Belediye Baskanligi Ulasim Daire Bagkanligi Rayli
Sistem Miudiirliigi talebi tizerine metro hatt1 ve koruma bandi lizerinde yapilacak yapiya ve
yapiya ait kazi destekleme imalatlarinin yeralt: treni tiinellerine olumsuz etkilerinin olup
olmadigina dair istanbul Teknik Universitesi Insaat Fakiiltesi 6gretim iiyelerinden Prof. Dr.
Mete Incecik ve Prof. Dr. Zekai Celep tarafindan hazirlanan teknik raporda da gériilecegi
gibi; ayricalikli yapilagsma kosullar1 nedeniyle parsele ongdriilen bodrum katlari metro koruma
sinirlarini iizerine ¢ikmis ve teknik kosullar zorlanmak durumunda kalmistir. Imar sehircilik
ve planlama ilkeline aykir1 olarak yapilan tiim islemler sonucunda ortaya ¢ikan ve kamu
giivenligini de tehdit altina alan bu uygulamadan dogabilecek muhtemel hasarlarin
sorumlugunun sadece denetim biirosuna miiellife ve ilge belediyesine ait olamayacak kadar

kapsamli olacag1 son derece agiktir.



Gerek evrensel sehircilik ilkeleri gerekse imar mevzuati geregi agisindan her tiir plan, iist
planlara uymasi ve getirilen her tiirlii yogunluga tekabiil edecek, ayn1 bolgede yeni sosyal ve
teknik alt yap1 donanim alanlarinin ayrilmasi gerekirken bolgeye getirilen, donati alanlarini
azaltic1 yogunluk artirict planlama yaklasimlari, kentin saglikli ve planh gelisimini denetimsiz
hale getirip planlama disiplin ve hiyerarsisini bozarak, kent biitiinii lizerinde zaten yetersiz
olan altyap1 ve donanim sorunlar1 daha da arttirarak, i¢inden ¢ikilmaz hukuksal ve kentsel

sakincalar yaratarak bolge ve kentin bu ydresinde i¢inden ¢ikilmaz sakincalar yaratacaktir.

Mimarlar Odas1 parsel 6l¢eginde farklilagsabilen yapilagma haklar1 tanimlayan, teknik ve
sosyal alan oran1 ve standardini diisiiren, yogunluk degerlerini arttiran, planlamada esitlik
ilkesine uymayan, ayni konum ve ulagilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilasma
haklar1 ve yogunluklar getiren; plan biitiinliigiine, sehircilik bilim ve ilkelerine, planlama
yontemlerine ve planlama esaslarina, kamu yararina, imar hukukuna ve dogal kosullara uygun
olmayan planlama kararlar1 dogrultusunda ortaya ¢ikan yapilasma kosullarinin kentsel

bozulma ve kirlenmenin asil nedeni oldugu;

Kamu yarar1 ve giivenligine planlama ve sehircilik ilkelerine aykirt imar kosullar saglayan
plan kararlari ile olusturulan yapilagsma kosullarinin iptal edilmesi gerekmektedir. Tiim bu
nedenler ile sakincali ve ayricalikli imar kosullarina gore olusturulan mimari proje ¢evresel

etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmastir.

TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC Igisleri Bakanlig

- TC Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 TAU Genel Miidiirliigii
- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Sisli Belediye Baskanligi

- Proje Muellifi



- Isveren

8.1.17. Yenibosna is Merkezi

11.03.2011/2011.10.21823

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu

Projenin ad1: Yenibosna Is Merkezi

Muellifi:

Yeri: Istanbul, Bahgelievler, Yenibosna Mahallesi, 243ds1b pafta, 1541 ada, 10 parsel
Mal Sahibi: Necmettin Akay ve Hs.

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmas1 ve bu

N1

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

muellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Cekince raporumuza konu olan mimari uygulama projesi Bahcelievler Belediyesi imar ve
Sehircilik Miidiirliigii tarafindan hazirlanan, 18.05.2010 tarih 7449 sayili imar durumu ve plan

notlarina gore hazirlanmig oldugu goriilmektedir.

Anilan imar durumu 21.06.2009 onanl11/1000 6lgekli Bahgelievler Revizyon Uygulama Imar
Plan1 ve tadilatina gore diizenlenmistir. Prestij hizmet kullanish parsellerde; yap1 nizami
ayrik, bina yiiksekligi H: avan proje, min TAKS = 0.30, max TAKS = 0.50 KAKS: E = 1.50,
on bahge: 10.00 m, yan bahcge: 5.00 m, arka bahge kroki oldugu goériilmiistiir.



flge belediyesi tarafindan ..../.../2010 tarih ve 2010/18856 say1 ile avan projesinin
onaylandigi; tarafimiza sunulan mimari projenin; 4 bodrum kat,zemin kat, 15 normal kat olup

is merkezi fonksiyonlu oldugu goriillmektedir.

Anilan alan 1983 ten sonra 2. Bogazici Kopriisii cevre yollar1 yapilincaya dek Istanbul’un
tarim alanlar1 olarak kullanilan ve ylizol¢limii 240 ha {izerinde olan Ayamama Deresi
yagmursuyu toplama havzasi da bulunmaktadir. Istanbul’un en 6nemli yeralt1 igme suyu
rezervini de olusturun bu alan; gerek DSI, ISKI gibi kamu kuruluslar1 gerekse meslek odalari
ve bilimsel ¢evrelerce hazirlanan raporlar, bilimsel ve teknik uyarilara ragmen yapilan yollar,
kavsaklar, organize sanayi bolgeleri, aligveris merkezleri, toplu konut alanlari, tiniversiteler
gibi kullanislar1 6ngoren plan kararlart ve bu kararlarin tetikledigi kacak yapilagma ile bir
felaket alanina dontistiiriilmiistiir. 10.07.1995 tarihli Ayamama Deresi tagkininda ¢ok sayida
gecekondu, atolye, fabrika ve yaym kuruluslari (televizyon ve matbaalar) sular altinda kalmis
can ve mal kayiplarina neden olunmustur. Bu olumsuz durum artarak devam etmis 9 Eyliil

2009 tarihinde yasanan ve 30 insanin 6liimii ile sonuglanan felaketle son bulmustur.

Ayrica ayni alanin Ulagtirma Bakanlig1 Sivil Havacilik Genel Miidiirliigiince “Mania plani i¢
yatay diizlem igerisinde kaldig1 bildirilmistir. Bu nedenle de yapilarin ¢atisinda ve dig
cephesinde elektromanyetik sinyal yansitict malzeme kullanilmamasi sartiyla bina yapilmasi

genel miirdiimliigiimiizce uygun miitalaa edilmektedir” denilmektedir.

Konuya iligkin mevzuatimizda havaalani elektronik ve trafik aygitlarinin yaym
performanslarinin olumsuz etkilenmemesi agisindan, Havaalan1 Mania Planlar1 sinirlar
icerisinde yapilacak tiim yapilar hakkinda; ¢at1 kaplamalarinda yansitic1 6zellikteki
malzemelerin kullanilmamasi hiikkmiine, binanin ¢at1 ve dis cephe kaplamalarinda yanici ve
parlayict malzemelerin kullanilmamasi notlar1 da eklenmisse de bu kisitlamalarin, hava mania
hatti igerisindeki yerlesmelerin giivenligi ve sagligi agisindan yetersiz kalacagi agik olup
yerlesme esik kriterleri ag¢isindan ilke olarak bu alanlarda insanlarin toplu ve yogun kullanis
icerisinde bulunduklar1 yapilarin planlanmasi ve insa edilmemesi gerekmektedir. Giiriiltiiye
duyarl alan ve kullanimlar i¢inde bulunan yapilarin; yangin patlama vb riskleri karsisindaki
hassasiyetlerinin yani sira agir giiriiltii diizeyinden etkilenecekleri son derece agik bir bilimsel
gercektir. Bu gercekten yola ¢ikilarak ta Havaalan1 Mania Planlar1 sinirlar1 dahilinde
yapilacak olan imar plani diizenlemelerinin ve uygulamalarinin, 01.07.2005 tarihinde

yirtirliige giren “Cevresel Giiriiltiiniin Degerlendirilmesi ve Yonetimi Yonetmeligi”



cercevesinde yapilmasi geregi 6n kosul olarak getirilmistir ve bu kosula uyulmasi

gerekmektedir.

Ayrica, TAKS sinirlamasina bagli kalmaksizin, neredeyse parsel tamaminda yapilan
otoparklar, kentsel topraklarin koruma kullanma dengesini bozmakta; kentleri insanlarin degil
otomobillerinin yasadig1 betonlagsmis alanlar haline getiren; gerek deprem, gerekse iklim
dengeleri (yeralti suyu, akisa gecen yagmur suyunun algak bolgelerde yaratacagi su baskilari,
nem) agisindan son derece sakincali bulunan bolgede zaten yetersiz mevcut agik alanlarin
bulunmasi ve diinyamizin kiiresel iklim degisiklikleri konusunda yasadig1 hassasiyetler géz

ard1 edilerek kentin biitiin ekolojik dengeleri yok edilmektedir.

Istanbul Imar Yénetmeligince emsal disinda birakilacak ve katlar alania dahil olmayan
alanlar arasinda sayilacak alanlara yapilan ilaveler ve 6zellikle kat bahgeleri, yapilarin insaat
alanlarini verilen emsalin ¢ok iistiine ¢ikarmakta ve yapilasma yogunlugunu artirarak ve
kentsel toprak kaybina yol agmakta ve giderek kentsel ekolojik dengenin bozulmasina

meydan vermektedir. Bu husus ise bakanlik genelgelerine agikga aykiridir.

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

karsiya birakmis olacaktir.

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

belirlemek oldugunu agik¢a belirtilmektedir.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykirt imar kosullarina gére hazirlanan

mimari projeniz ¢evresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmis
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odas:



Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Bahgelievler Belediye Baskanligi

- Proje Muellifi

- Mal Sahibi

8.1.18. Mall of Istanbul
17.10.2011/2011.10.21596

Degerli meslektagimiz;

Istanbul, Basaksehir Ilgesi Ziyagokalp Mahallesi, f21c17d1c-f21¢17d1d pafta, 858 ada, 2
parsel sayili yerle ilgili olarak mesleki denetim kapsaminda islem goérmek tizere Torunlar
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS adina tarafimiza sunmus oldugunuz Mall of Istanbul
projesinin; 27.12.2010 giin ve 15738-R:109034 say1l1 Basaksehir Belediyesi Imar ve
Sehircilik Miidiirliigii tarafindan hazirlanan imar durumu ve plan notlarina gore hazirlamig

oldugu goriilmektedir.

Anilan imar durumu ise; 28.08.2008 onanli 1/1000 6lcekli Ikitelli Tepeiistii Mevkii, 2453-
2769-2858-2859-2860-2881-2882-2883-2958-3149 parsellere iliskin uygulama imar plani
degisikligine gore diizenlenmis olup, imar durumunda ingaat nizamz1: plan notu/yonetmelik,
bina yiiksekligi: hmaks: serbest, ingsaat sahas1 emsali: maks E: 2.00 olup ticaret + hizmet

alaninda kaldig1 goriilmektedir.

Ilgi projenin Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii
tarafindan 3 Aralik 2010 tarih ve 0.13.24/2010/7953 sayil1 onaylanan avan projeye gore

hazirlandig1 goriilmektedir.

Tarafimiza sunulan mimari uygulama projesi; 4 bodrum kat, zemin kat, 29 normal kat olup

avm + ofis + residans fonksiyonlu oldugu goriilmektedir.



imar plan1; 122.859.93 m?’lik bir alanin yaklasik 104.439,30 m”’sini betonlastirarak
gecirimsiz hale getiren; Insaat Sahas1 Emsali: maks. E = 2.00 olmasina ragmen otopark katlari
dahil edilmedigi takdirde bile emsal yaklasik 4.00 oldugu, 272,232.97 m?’si emsal dis1,
478233.69 m?’si avm + ofis + konut olmak tizere toplam 723.953.55 m? yapt alanli bir yapi
kiitlesinin ortaya ¢ikmasina neden olan kamu eliyle yapilan bir spekiilasyon araci haline

getirilmistir.

Anilan alan 1983 ten sonra 2. Bogazigi kdpriisii ¢evre yollar1 yapilincaya Istanbul’un tarim
alanlar1 olarak kullanilan ve yagmursuyu toplama havzasi 240 ha iizerinde olan Ayamama
Deresi’nin iizerinde yapilan ve dereyi normal akis rejiminden uzaklastirip gerek kesit gerekse
geometrik olarak yetersiz menfez ve kanallara sikistiran bir kavsak alanindadir. Istanbul’un en
onemli yeralt1 igme suyu rezervini de olusturun bu alan; gerek DSI, ISKI gibi kamu
kuruluslar1 gerekse meslek odalar1 ve bilimsel ¢evrelerce hazirlanan raporlar bilimsel ve
teknik uyarilara ragmen yapilan yollar, kavsaklar organize sanayi bolgeleri, aligveris
merkezleri, toplu konut alanlari, tiniversiteler gibi kullaniglar1 6ngéren plan kararlar1 ve bu
kararlarin tetikledigi kagak yapilagsma ile bir felaket alanina doniistiirtilmiistiir. 10.07.1995
tarihli Ayamama Deresi taskininda ¢ok sayida gecekondu, atolye, fabrika ve yayin kuruluslari
(televizyon ve matbaalar) sular altinda kalmis can ve mal kayiplarina neden olunmustur. Bu
olumsuz durum artarak devam etmis 9 Eyliil 2009 tarihinde yasanan ve 30 insanin 6limii ile

sonuclanan felaketle son bulmustur.

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

Iskan Bakanlig1 genelgelerine aykiri oldugu kadar kamu yararma da aykiridir.

S6z konusu plan degisikliklerinin hukuk ve kamu yarar1 agisindan bir diger aykirilidi ise;
davali idarenin kamusal idari bir islem olarak edindigi plan onama yetkisini, kendi
tasarrufundaki alanlar {izerinde kullanarak, bu miilkii en yiiksek bedel ile satiga konu edilecek
bir arazi sekline ¢evirmesidir. Ayrica kamu elinde ¢ok az gayrimenkul kalmis olan bir alanda,
kamu kurumlarinin miilkiyetinde yer alan arazilerin 6zel miilkiyete konu olacak fonksiyonlara
ayrilmasi, ileride bu alanda yapilmasi planlanan ya da planlanacak olan donati alanlari
acisindan da sikintilar yaratacaktir. Kamu elinde bulunan arazilerin satis1 sonrasinda,
gelecekte yapilacak olan plan ¢alismalarinda farkli kentsel donatilar1 elde etmek i¢in kamu

kurumlari, kamulagtirma yoluna gitmek zorunda kalacaktir. Kamu, bu alandaki arazilerini



elden ¢ikardigi i¢in kamulastirma yontemi ile yeni araziler almak zorunda kalarak zarara
ugrayacaktir. Bu nedenlerle s6z konusu planda kamu yarar1 olmadigi, aksine kamunun zarara

ugratildig: agiktir.

Ilgili avan proje ile bir baska husus ise ilgili parselin mania plan1 inis-kalkis koridoru
icerisinde kalmasi durumudur. Bu alanlardaki yerlesmeler hakkinda yapilacak islemlerin ugus,
can ve mal emniyetinin saglanmasi, yolcu ve esya trafiginin giivenli, siiratli ve diizenli bir
bigimde yiiriitiilmesi, havacilik ile ilgili her tiirlii standardin temini, ugus emniyetini olumsuz
etkileyen her tiirlii unsurun ortadan kaldirilmasi konularinda ulusal ve uluslararasi

mevzuattaki diizenlemeler dogrultusunda yiiriitiilmesi yasal bir gerekliliktir.

Konuya iligkin mevzuatimizda havaalani elektronik ve trafik aygitlarinin yayim
performanslarinin olumsuz etkilenmemesi agisindan, Havaalan1 Mania Planlar1 sinirlari
icerisinde yapilacak tiim yapilar hakkinda; cat1 kaplamalarinda yansitic1 6zellikteki
malzemelerin kullanilmamasi hiikmiine, binanin ¢at1 ve dis cephe kaplamalarinda yanici ve
parlayicit malzemelerin kullanilmamasi notlar1 da eklenmisse de bu kisitlamalarin, hava mania
hatt1 i¢erisindeki yerlesmelerin giivenligi ve saglig1 agisindan yetersiz kalacagi acik olup
yerlesme esik kriterleri agisindan ilke olarak bu alanlarda insanlarin toplu ve yogun kullanig

icerisinde bulunduklar1 yapilarin planlanmas1 ve insa edilmemesi gerekmektedir.

Ozellikle inis-kalkis koridoru igerisinde olan ve giiriiltiiye duyarl alan ve kullanimlar i¢inde
bulunan yapilarinin; yangin patlama vb riskleri karsisindaki hassasiyetlerinin yani sira agir
giirtiltii diizeyinden etkilenecekleri son derece acik bir bilimsel gercektir. Bu gercekten yola
cikilarak ta Havaalan1 Mania Planlar1 sinirlar1 dahilinde yapilacak olan imar plani
diizenlemelerinin ve uygulamalarinin, 01.07.2005 tarihinde yiiriirliige giren “Cevresel
Gilriiltiiniin Degerlendirilmesi ve Yonetimi Yonetmeligi” ¢ercevesinde yapilmasi geregi 6n

kosul olarak getirilmistir ve bu kosula uyulmasi gerekmektedir.

Imar planlari, kenti bir biitiin olarak planlayan ve gelisimine yon veren belgeler oldugu igin
her tiirlii kentsel ¢alismanin baslangi¢ noktasini olusturmaktadir. Bu yoniiyle, teknik alt
yapinin planlamasi ve koordine edilmesinde 6nemli araglardan biridir. Teknik altyapinin etkin
bir sekilde planlamasi ve koordinasyonu, imar planlarinin, kentlerin fiziki ve demografik
ozelliklerine uygun yapilmasina ve ¢ok sik degistirilmemesine baglidir. Oysa tlilkemizde, imar
planlari, kentlerin gelisimine ve biiylimesine bagli olarak, zamaninda, gereksinimleri

karsilayacak, kentin dogru ve saglikli olarak planlanmasina yon verecek sekilde



hazirlanmadig1 gibi ¢ok sayida ayricalikli imar degisiklikleri yapilmaktadir. Ustelik yapilan
imar degisiklikleri genellikle yogunluk artiric1 6zellik tagimakta, bu da altyap: tesislerinin
yeniden konumlandirilmasini ve/veya kapasite artigini zorunlu hale getirmekte ve kamu
kaynaklarinin plansiz bir sekilde tiiketilmesine ve ayricalik taninan parsel bazinda degisiklerin

yarattig1 tim maliyetlerini kamuya yiiklenmesine yol agmaktadir.

Ayrica s06z konusu bolge yukarida da agiklandig gibi ekolojik nedenler ile yap1 yasaginin
uygulanmas1 gereken bir bolgedir. Biitiin yasan felaketlere ragmen; TAKS sinirlamasina bagl
kalmaksizin, neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar, kentsel topraklarin koruma
kullanma dengesini bozmakta; kentleri insanlarin degil otomobillerinin yasadigi betonlagsmis
alanlar haline getiren; gerek deprem, gerekse iklim dengeleri (yeralti suyu, akisa gegen
yagmur suyunun al¢ak bolgelerde yaratacagi su baskilari, nem) agisindan son derece sakincali
bulunan bolgede zaten yetersiz mevcut agik alanlarin bulunmasi ve diinyamizin kiiresel iklim
degisiklikleri konusunda yasadig1 hassasiyetler goz ardi edilerek kentin biitiin ekolojik

dengeleri yok edilmektedir.

Ayrica Istanbul Imar Y&netmeligince emsal disinda birakilacak ve katlar alanima dahil
olmayan alanlar arasinda sayilacak alanlara yapilan ilaveler ve 6zellikle kat bahgeleri,
yapilarin ingaat alanlarini verilen emsalin ¢ok iistiine ¢ikarmakta ve yapilasma yogunlugunu
artirarak ve kentsel toprak kaybina yol agmakta ve giderek kentsel ekolojik dengenin

bozulmasina meydan vermektedir. Bu husus ise bakanlik genelgelerine agik¢a aykiridir.

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

karsiya birakmis olacaktir.

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

belirlemek oldugunu agikca belirtilmektedir.



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

nedeni oldugu goriistindedir.

TUm bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri, ¢evre ve imar biitinligiini
bozucu, yap1 ve buna bagl niifus yogunlugunu arttirici, gerekli donati alanlarini azaltici imar
plan1 ve buna bagli olarak hazirlanan proje, sehircilik ilkelerine ve kamu yararina aykiri

bulunmakta oldugu kanaatiyle ¢ekince ile kargilanmustir.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri imar kosullarina gére hazirlanan
mimari projeniz ¢evresel etkileri bakimindan g¢ekince ile karsilanmis ve mesleki denetim
onay1 kapsaminda islem yapilmamis, ancak imar mevzuati geregi mimari proje miiellifi sicil

belgesi diizenlenmistir.

Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC Bayindirlik ve Iskan Bakanligt TAU Genel Miidiirliigii
- TC Biiyiiksehir Belediye Baskanligi

- TC Basaksehir Belediye Baskanlig1

- Proje Muellifi

- Mal Sahibi

- Basin



8.1.19. Besiktas Ortakoy’de Mimari Proje

03.01.2011/2011.10.21030

Degerli meslektasim;

Istanbul 1li, Besiktas Ilcesi, Ortakdy, 37-38 pafta, 30 ada, 102 parsel sayili yere iliskin olarak
mesleki denetim kapsaminda islem gérmesi i¢in tarafimiza iletilen mimari projelerin TC
Besiktas Belediye Bagkanligi, 23.02.2007 (22.09.2010) tarih, 863 sayili imar durumuna goére
hazirlanmis olup, s6z konusu imar durumunun 15.12.2006 - 21.04.2010 tasdik tarihli, 1/1000
oOlcekli, 38 pafta, 30 ada, 102 parsel uygulama imar plani tadilatina gore diizenlendigi

gorilmektedir.

Imar durumunda parselin bir kism1 “YM1 Turizm Alan1”; bir kism1 da “Y M2” Turizm Bakim
ve Akaryakit Istasyonu, Yesil Alan, Yol ve Kavsak” olarak gosterilmistir. Parselde yapilanma
kosullar1 ise TAKS = 0.40, Emsal = 2.50 (YM1 i¢in) olarak diizenlendigi; insaat Nizamu:
Ayrik Nizam olarak belirlenmis oldugu ve bina yiiksekliginin Avan Proje ile belirlenecegi

belirtilmektedir.
Imar durumda;
- Bogazigi etkilenme bolgesi ve Ortakdy Vadisinde kaldigi;

- Kismen YM1 E = 2.5, “Yonetici Merkezi + Turizm Alan1”, kismen Y M2 “Ydnetici Merkez
+ Turizm alani, kismen Bakim ve Akaryakit istasyonu Alani, kismen Yesil Alan, kismen Yol

ve Kavsak Alaninda kaldigz;

- Istanbul III Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi1 Koruma Bélge Kurulunca onaylanacak

Avan Projeye gore uygulama yapilacag;

- Dosyasinda mevcut olan Zemin Deprem Inceleme Miidiirliigii, ISKI Genel Miidiirliigii,
Ulasim Planlama Miidiirliigii, TEIAS Genel Miidiirliigii ve Genelkurmay Baskanligi Harekat

Daire Baskanligi’nin goriislerine uyulacagi;

- Istanbul III Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Bélge Kurulu’nun 14.11.2006
giin ve 2095 sayil1 karari ile parsele ait 1/1000 6lgekli Koruma Amagli Imar Plan1 Tadilatinin
uygun bulundugu; 18.11.2003 tarih, 14164 say1 ve 29.12.2004 tarih, 298 sayil1 kararlarin



gecerli oldugu; parselin yakin ¢evresinde bulunan korunmasi gerekli kiiltiir varlig1 olarak
tescilli olan Karayollart 17. Bolge Midiirliigii Binasinin (30 ada 9 ve 12 parsel) siluet alant
icinde bulunmasi nedeniyle hazirlanacak avan projelerde onerilecek yeni yapilasmanin
Karayollar1 binasinin gabarisi ve siluet degerleri agisindan dikkate alinarak hazirlanmasi ve

kurula sunulmasi gerektigi;

- Yonetici Merkez Alaninin kamu ve 6zel sektore ait genel idare binalarinin yer alacagi
alanlar oldugu ve plan iizerinde verilen emsallere gore net alan lizerinden uygulama

yapilacagi, bodrum katlarin emsale dahil olmadigi;

- Avan projelerin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylandiktan sonra uygulama

yapilacagi;
- Bakim ve Akaryakit Istasyonu alaninin ifraz edilecegi;

- Imar istikameti disinda kalan (A) ile isaretli alanlarin yola; (B) ile isaretli alanlarin yesil
alana terk edilecegi; kamuya terk edilecek alanlarin kamu eline gegmeden uygulama

yapilamayacagi,

- Agiklanmayan hususlarda 18.06.1993 onanli 1/5000 &lgekli Revizyon Nazim Imar Plani
Notlarinin gegerli oldugu;

ifade edilmis ve imar durumuna ilisik plan notlarinda;

- Parselin kismen Yonetici Merkez Alan1 + Turizm Alam, Bakim ve Akaryakit Istasyonu
Alani, kismen yesil alan, kismen yol ve kavsak alaninda kaldig1 ve Yonetici Merkez + Turizm

Alaninda YM1 E = 2.5 olup emsalin net parsel alan1 tizerinden hesaplanacagi;
- Bakim ve Akaryakit Istasyonunda avan projeye gére uygulama yapilacagi;

- Istanbul 111 Numaral: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulunun 22.7.1999
giin, 11108 say1l1 ve 16.3.2004 giin, 14419 sayili kararlarina gore uygulama yapilacagi;

- Y M2 sembollii alanin 2960 sayil1 Bogazi¢i Kanunun 48’nci maddesi uyarinca konut

yapilanma hakkinin sabit kalacak sekilde Yonetici Merkez + Turizm Alani oldugu;



- Istanbul 111 Numaral: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulu’nun gériisiiniin

alinacagi;

- Yonetici Merkez ve Turizm Alanlarinda yol bahge ¢ekme mesafelerine kadar yapilacak

bodrum katlarin emsale dahil olmadig;

- Agiklanmayan hususlarda 18.06.1993 onanli 1/5000 &lgekli Revizyon Nazim Imar Plani

Notlarinin gegerli oldugu;
belirtilmistir.

Tarafimiza sunulan mimari proje; zemin kat ve zemin altinda kalan 10 bodrum kat1 otopark ve
ticaret olarak; Zemin iistiinde kalan 46 kat 2 adet kule ofis ve apart otel olarak diizenlenmis

toplam 353 bagimsiz boliimden olusmaktadir.

Net yiizélciimii 23.859,54 m? (YM1 = 19.078,35 + Y M2 = 4.781,19) olan parselde, -38.15
kotu ve -5.00 kotlar1 bodrum katlar1 ile +0.50 kotu zemin kat toplam alan1 212.596,51 m2; -
38.15 kotu 10. bodrum kat toplam insaat alan1 20.646,91 m?: + 6.00 kotu ile + 180.00 kotlart
iki adet kulenin toplam alani 86.851,60 m?; toplam insaat alan1 299.448,11 m? olarak

belirtilmistir.

Plan hiikiimleri dogrultusunda yapilan emsal hesaplari ile emsale dahil topla alan 61.479,43

m?; taban alani ise 6.755,56 m? olarak hesaplanmustir.

S6z konusu avan projenin, TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Istanbul III Numaral Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu tarafindan 07.12.2010 tarih, 4835 sayili karar ile ve
belediye tarafindan 27.09.2010 tarih, 6055 say1 ile onaylanmis oldugu goériilmiistiir.

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

belirlemek oldugu agikca belirtilmektedir.

Istanbul i¢in kentsel ve dogal dengeler acisindan 6zel Snem tasiyan ve bu dzelligi dikkate
almayan plan, plan tadilat1 ve plan notlar1 ile saglanan yapilagsma yogunlugun artmasina neden

olmaktadir.



Ote yandan y&netmelik ve plan notlar1 hiikiimleri cergevesinde otopark ihtiyaci neredeyse
parsel tamamina dnerilen bodrum katlarda ¢éziimlenmis olup, bu alanlar emsale dahil
edilmemekte ancak parselde onerilen bodrum kat alani net parselin yaklasik %87’sini

kapsamaktadir.

Max TAKS = 0.40 olarak belirtilmisken, fiili uygulamada, plan notlar1 ile yapilan uygulama
sonucunda TAKS %87 seviyesine kadar ylkselmektedir. Meri mevzuatimizda “taban alani
kat sayisi: binanin taban alaninin imar parseli alanina oranidir” seklinde agikga
tanimlanmistir; imar parseli ise; bilindigi gibi imar adas1 icindeki kadastro parsellerinin Imar
Kanunu, Imar Plan1 ve ydnetmelik esaslarina gore diizenlenmis seklidir. Bu acik tanimlara
aykirt olarak, avan proje ile nerdeyse parselin tamamina yapilasma yapilabilmesine olanak
saglayan yorum ve uygulama son derece sakincali uygulamalara yol agiyor olup, ayrica meri

mevzuata da aykir1 bulunmaktadir.

Ayrica kentleri insanlarin degil otomobillerinin yasadigi timden betonlagmis alanlar haline
getiren; gerek deprem, gerekse iklim dengeleri (yeralt1 suyu, akisa gegcen yagmur suyunun
alcak bolgelerde yaratacagi su baskilari, nem) agisindan son derece sakincali bulunan bdlgede
zaten yetersiz mevcut agik alanlarin bulunmasi ve TAKS sinirlamasina bagli kalmaksizin,
neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar, kentsel topraklarin koruma kullanma
dengesini bozmakta; kentleri insanlarin degil otomobillerinin yagsadig1 betonlasmis alanlar
haline getirerek gerek kentsel toprak kaybi gerekse iklim ve ekolojik dengeler acisindan son
derece biiyiik sakincalar tasimakta, diinyamizin kiiresel iklim degisiklikleri konusunda

yasadig1 hassasiyetler goz ardi edilerek kentin biitiin ekolojik dengeleri yok edilmektedir.

Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu’nun 14.12.1974 giin ve 8172 sayili
karari ile ilan edilen ve 24.06.1983 giin, 15175 sayili karari ile sinirlar belirlenen, dogal ve
tarihi sit alani igerisinde kalmakta olan ve dogal, kiiltiirel ve tarihi degerleri ile Diinya Kiiltiir
Mirast niteligi tastyan Istanbul’un en énemli dogal ve kentsel degerlerinden olan Bogazigi
siluetini ve kentsel peyzajin1 dogrudan etkileyen bolge; dogal, kiiltiirel, ekolojik ve topografik
degerlerini kentsel rantlar ugruna giin gectikge yitiren Ortakdy Vadisi sinirlari igerisinde
kalmaktadir. Anilan alan bu degerli konumunun yani sira trafik ve yapilasma yogunlugu
baskisi altinda, iginden ¢ikilamaz sorunlarla bogusan Sisli ve Besiktas bolgesinde diistiik
kullanisli yogunlugu nedeniyle dogal ve cografik niteligi gorece olarak bu giline degin
korunabilmis, a¢ik rekreasyon amacl kullanilabilme potansiyeli tasiyan kamuya ait nadir

kalmis rezerv alan olarak da ¢ok biiyiik bir onem tagimaktadir.



Bogazici etkilenme bolgesinin, metropoliten kentsel gelismeden, Bogazigi alanina gegis
bolgesi olarak sayilan Ortakoy Vadisinin, metropoliten kentsel alan ile bulustugu tag
noktasindaki tampon bdlgede yer alan, Bogazigi alanina ait 6zellikleri tagimasi ve vadi yesil
alanlar biitlinselliginin ve cografi, dogal yapi siirekliliginin korunmasi gereken bir alanda,
Istanbul Bogazici alanmin kiiltiirel ve tarihi degerlerini ve dogal giizelliklerini kamu yarari
gozetilerek korumak, gelistirmek; bu alandaki niifus yogunlugunu artiracak yapilanmay1
siirlamak i¢in uygulanacak imar mevzuatini belirlemek ve diizenlemek amaciyla ¢ikarilmis
bulunan 2960 sayili Bogazig¢i Kanunu kapsaminda, Bogazigi alaninda ve etkilenme bolgesinde
kalan bir tasinmaz tizerinde ancak taban alani kat sayis1 (TAKS) %15 ve 5 kat1 (H = 15.50 m
irtifa1) gegmemek sarti ile konut yapilabilecegi aciktir.

Ancak, tiim sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykir1 olarak yapilan
parsel bazindaki plan degisikleri ile planlama alan1 2.50 emsalle, parselin bir kism1 “YM1
Turizm Alan1”; bir kismi da “Y M2 Turizm Bakim ve Akaryakit Istasyonu, Yesil Alan, Yol

ve Kavsak” olarak diizenlenmistir.

Gerek evrensel sehircilik ilkeleri gerekse imar mevzuati geregi agisindan her tiir plan, st
planlara uymasi ve getirilen her tiirlii yogunluga tekabiil edecek, ayn1 bolgede yeni sosyal ve
teknik alt yap1 donanim alanlarinin ayrilmasi gerekirken bolgeye getirilen, donati alanlarini
azaltic1 yogunluk artirict planlama yaklasimlari, kentin saglikli ve planh gelisimini denetimsiz
hale getirip planlama disiplin ve hiyerarsisini bozarak, kent biitiinii izerinde zaten yetersiz
olan altyap1 ve donat1 sorunlar1 daha da arttirarak, i¢cinden ¢ikilmaz hukuksal ve kentsel

sakincalar yaratarak bolge ve kentin bu ydresinde i¢inden ¢ikilmaz sakincalar yaratacaktir.

Ayrica, boylesi planlama yaklasimlar1 ve parsel 6lgeginde yapilan plan tadilatlari,
planlamanin temel ilkelerine de aykir1 olarak, halkin kullanimina agik yesil alanlar spor ve
oyun alanlar1 basta olmak iizere sosyal donati1 alanlar1 gereksinimini karsilamaktan ¢ok
uzaktir. Bu ayricalikli plan ve plan tadili kararlari ile planlamanin temel ilkesi ihlal edilmekte
sosyal donati alanlar1 arttirilmasi gerekirken, daraltilmakta, bolgedeki yogunluk higbir altyap:
arastirmasi yapilmaksizin artirilmakta ve zaten var olan kent yasamini altiist eden ulagim,

trafik sorunlarini i¢inden ¢ikilmaz hale getirmektedir.

Mimarlar Odasi, yukaridaki nedenlerden dolayi, esasen bu tiir ayricalikli imar kosullarinin
artik imar politikalari i¢inde yer almamas1 gerektigi, parsel 6l¢ceginde yogunluk artis1 getiren

bu tiir ayricalikli imar kosullarinin kentin planli gelismesini deforme ettigi, kentsel



yatirimlarin saglikli bir plan ve programa baglanmasini engelledigi, dolayisiyla kentsel
kirlenmenin 6nemli bir nedeni oldugu; parsel 6l¢eginde farklilasabilen yapilasma haklar
tanimlayan, teknik ve sosyal alan orani ve standardini diigiiren, yogunluk degerlerini arttiran,
planlamada esitlik ilkesine uymayan, ayni1 konum ve ulasilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara
farkli yapilasma haklar1 ve yogunluklar getiren; plan biitiinliigiine, sehircilik bilim ve
ilkelerine, planlama ydntemlerine ve planlama esaslarina, kamu yararina, imar hukukuna ve
dogal kosullara uygun olmayan planlama kararlar1 dogrultusunda ortaya ¢ikan yapilagma
kosullarinin kentsel bozulma ve kirlenmenin asil nedeni oldugu; gerek evrensel sehircilik
ilkeleri gerekse meri imar mevzuati agisindan; teknik gereklilik disinda parsel 6l¢eginde,
yapilasma yogunlugu artirici plan yaklagimlarinin, iist 6lgekli plan kararlari ile yerlesmelere
ongoriilen niifus ve yapilagsma yogunlugunu degistirdigi ve dngoriilmeyen bu artiga tekabiil
edecek, yeni sosyal ve teknik altyap1 donat1 alanlarinin ayrilmamasinin kentin planl
gelismesini deforme ettigi, kentsel yatirnmlarin saglikli bir plan ve programa baglanmasini

engelledigi, dolayisiyla kentsel kirlenmenin 6nemli bir nedeni oldugu goriisiindedir.

Istanbul’un essiz topografyasinin simgeleri olan ve yogun bir yapilasma ve betonlasma
sonucunda temiz hava solunmasina engel olan egzoz ve sera gazlarini yasam alanlarimizdan
uzaklastiran, dogal havalandirma bacalar1 olarak, kentin klimatik konforunu ve yiizde
doksanlara varan nem ve kentsel sellere neden olan bozulan kentsel iklim dengesini
saglayabilme 6zellikleri nedeni ile dahi korunmasi; gelecek kusaklar ve bizler i¢in evrensel ve

hayati bir 6nem tasiyorken;

Kisa vadeli ekonomik ¢ikarlar dogrultusunda, teknik ve bilimsel gerceklere uyulmadan
almmus plan kararlari ile; Istanbul’un tamamim1 biiyiik bir saksiya gevirip; parsellerin
tamaminda kentsel topragi yok ederek; yasamin en 6nemli kaynaklarindan olan toprak ve
suyun bulusmasini 6nleyip; yok edilen doganin ekolojik dengesini; betonlagtirilan alanlarda
yapilacak mimari eserlerin ¢atilarina ya da balkonlarina veya betonarme déseme iizerine
taginacak 30 ila 40 cm’lik bitkisel topraktan ve kok salmasina izin verilmeyecek agaclardan
beklemek; ekolojik olarak gezegenimize katki sunmak i¢in son derece ciddi arastirmalara
girmig bulunan meslek alanimizi, gelecege kars1 icinden ¢ikilamaz bir sorumlulukla karsi

karsiya birakmaktadir.

Tim bu gerekgeler ile;



Istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Ortakdy, 37-38 pafta, 30 ada, 102 parselde; sehircilik ilkeleri,
planlama teknikleri ve kamu yararina aykir1 olarak yapilasma yogunlugunu artirici ve plan
biitiinliiglinli bozucu nitelikte bir planlama kararina dayanilarak hazirlanan ve uygulanmasi
halinde telafisi gii¢ zararlara yol acacak ve 6rnek teskil edecek mimari proje hakkinda mesleki
denetim kapsaminda islem yapilmamis, ancak imar mevzuati geregi mimari proje miiellifi

sicil belgesi diizenlenmistir.

Saygilarimizla,

Sami Yilmaztiirk

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

- TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1

- TC Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 TAU Genel Miidiirliigii
- TC istanbul III Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulu
- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Besiktas Belediye Baskanligi

- Proje Muellifi

- Isveren

8.1.20. Silivri Tarim Alam

17.01.2011/2011.10.21186

Degerli meslektasimiz,

Istanbul 1li, Silivri Ilgesi, Fener Kdyii 3 pafta,110 parsel sayili yerle ilgili olarak mesleki
denetim kapsaminda islem gérmek tizere Tekno Endiistriyel Tasarim Bilgisayar Makine

Insaat Sanayi ve Limited Sirketi adina tarafimiza sunmus oldugunuz mimari projenin il Tarim



Midiirligi’nlin 18.12.2007 tarihli ve 23867-232 sayili yazisina istinaden hazirlandigi
gorulmektedir.

Silivri Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigii tarafindan 14.12.2010 tarih ve
M.34.6.S1L.0.34.[31005]-8921-98860 no ile diizenlenen belgeye gore de, anilan parselin
1/50000 Olgekli Nazim Imar Planinda “Tarimsal Karakteri Korunacak Alan”da kalmakta

oldugu;

“22.11.2004 tasdik tarihli plan notu degisikligine gore bu alanlarda; “Insaat alam kat sayisi
%35 den fazla olmamak; yapi insaat alanlari toplam1 hicbir sekilde 250 m?’yi gecmemek, sacak
seviyelerinin tabii zeminden yiiksekligi 6.50 m’yi ve 2 kat1 asmamak, yola ve parsel
sinirlarina 5.00 m’den fazla yaklagmamak sarti ile bir ailenin oturmasina mahsus bir adet bag

ve sayfiye evleri, kir kahvesi, lokanta ve tesislerin miistemilatlar1 yapilabilecegi;

Bu alanlarda tarimsal tiretimi korumak amaci ile tiretimden pazarlamaya kadar tim
faaliyetleri iceren entegre tesis niteliginde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayr1
yapilan mandira, kiimes, ahir, agil, su ve yem depolan, hububat depolan, giibre ve silaj
cukurlan, ar1 haneler, balik tiretim tesisleri ve un degirmenleri gibi konut dis1 yapilar, mahreg
aldig1 yola 10.00 m’den parsel hudutlarina 5.00 m’den fazla yaklasmamak, parselde bulunan
biitiin yapilara ait insaat alan kat sayis1 %40°1 ve yap1 yiiksekligi 6.50 m’yi ve iki kat1

agsmamak sarti ile yapilabilecegi;

Bu yapilarin birinci fikra kosullarina uyulmak iizere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde
de ingaat alam kat sayis1 0.40’1 gecemez. Beton temel ve celik catili seralar yap1 yaklagsma
mesafelerine uyulmak sarti ile ingaat alam kat sayisina tabi degildir. Ayrica bu tesisler
hakkinda Tarim ve Koy Isleri Bakanligi ve diger ilgili kurum ve kuruluslarinin tasra
teskilatlarinin uygun goriisiiniin alinmasi ve bagka bir amagla kullanilamayacagi hususunda

tesis sahiplerince ilgili idareye noterlikge tasdikli yazili taahhiitte bulunulmasi gerekliligi;
belirtilmektedir.

Istanbul Valiligi Il Tarim Miidiirliigiiniin 18.12.2007 tarihli ve 23867-232 sayil1 yazisinda ise:
parselde tarim disi amagla kullanildig: tespit edilen toplam 4.550 m*lik alanin
mudurliklerince onaylanan toprak koruma projesine uyulmasi kaydi ve tarim dist kullanilan
alan i¢in yatirilan 22750 TL ve taahhiitname karsiligi tarim disi kullanimin uygun goriildiigii
bildirilmistir.



2 Kasim 2007 tarihinde anilan parsel i¢in hazirlanan Toprak Koruma Projesinde ise parselde
kagak olarak yapilan mevcut binalari Tekno Endiistriyel Tasarim Bilgisayar Makine Insaat
Sanayi ve Limited Sirketi tarafindan Mobil Beton Santral Fabrikast olarak kullanildig1 agikga
belirtilmistir.

Ayrica s6z konusu Istanbul Valiligi il Tarim Miidiirliigiiniin 18.12.2007 tarihli ve 23867-232
sayil1 yazisindan ve 2 Kasim 2007 tarihinde anilan parsel i¢in hazirlanan Toprak Koruma
Projesinden neredeyse bir yil sonra Silivri Belediyesi Imar Sehircilik Miidiirliigii teknik
elemanlar1 ve zabita gorevlileri tarafindan 11.09.2008 giinii yapilan kontrolde kacak ve

ruhsatsiz olarak insa edilen yap1 miihiirlenmis ve yap tatil tutanagi diizenlenmistir.

Ad1 gecen Istanbul Ili, Silivri Ilgesi, Fener Koyt 3 pafta,110 parsel esas olarak, amac1 arazi ve
toprak kaynaklarinin bilimsel esaslara uygun olarak belirlenmesi, siniflandirilmasi, arazi
kullanim planlarinin hazirlanmasi, koruma ve gelistirme siirecinde toplumsal, ekonomik ve
cevresel boyutlarinin katilimer yontemlerle degerlendirilmesi, amag dis1 ve yanlis
kullanimlarin 6nlenmesine iliskin usul ve esaslar1 belirleyen Toprak Koruma ve Arazi

Kullanimi Kanunu kapsaminda kalmakta olan tarim topraklarimizdandir.

Avyrica s0z konusu parsel esas olarak korunmasi gerekli tarim arazisi olan parselde bulunan
ruhsatsiz beton santrali binasinin mesrulastirilmasina olanak saglayan, Anayasaya, hukuka,
toprak yararina, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykiri olarak kullanima acan ve
planlari iglevsizlestiren, isgal edilen tarim arazilerine af getiren Toprak Koruma ve Arazi

Kullanim1 Kanununun gegici 1. maddesi uyarinca yapilan iglemlerin acilen sona erdirilmesi

gerekmektedir.

Mimarlar Odasi olarak Istanbul ve iilkemiz i¢in son derece énemli olan tarim topraklarinin
yok edilmesi tehdidini tastyan, bu konuda mevcut kanun ve kurallara uymadan tarim
topraklarini kacak ve ruhsatsiz tarim disi kullanislar ile yagmalanmasini 6zendiren, bir biitiin
olarak tarim topraklarini koruma, diizenli ve saglikl1 bir kentlesme ve planlamay1 olanaksiz
hale getiren bu tiir parsel bazinda ki kararlarin olumsuz emsal emsaller yarattig1 ve planlama

ve kentlesme hukukuna uygun bulunmadig goriisiindeyiz.

Tum bu gerekgelerle, geri doniisii miimkiin olmayacak kentsel ve ekolojik sakincalara neden

olmamak {izere s6z konusu parsele iliskin ilgi projeniz hakkinda mesleki denetim uygulamasi



kapsaminda herhangi bir islem yapilamayacagi, ancak talebiniz halinde mimari proje sicil

durum belgesi diizenlenecegini bilgilerinize sunariz
Saygilarimizla,

Sami Yilmaztiirk

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi

TMMOB Mimarlar Odast

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC Igisleri Bakanlig

- TC Silivri Belediye Baskanligina

- TC Istanbul Valiligi 11 Tarim Miidiirliigii

- Proje Muellifi

8.1.21. Beykoz Riva Turkiye Futbol Federasyonu Arazisi
17.02.2011/2011.10.21589

Degerli meslektasimiz,

Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Riva (Cayagz1) Koyii, Riva Deresi kenarinda Tiirkiye Futbol
Federasyonu miulkiyetinde bulunan, 2 pafta, 3193 parsel ile mulkiyeti Maliye Hazinesine ait
olup, Genglik ve Spor Genel Miidiirliigiine tahsisli 2 pafta, 32, 33, 238, 3149 ve 3150 sayil
parsellere iliskin mimari projenizin Istanbul VI Numarah Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulunun 24.03.2010 giin ve 2516 sayili kararina gore diizenlenen 02.02.2011 gun
ve 310.05.327-289 sayili imar durumuna gore hazirlanarak uygulama asamasina getirildigi

gorilmektedir.

S6z konusu alan Istanbul IIT Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulunun

15.11.1995 giin 7755 sayili karariyla tespit ve ilan edilen Istanbul Kuzey Kesimi Karadeniz



Kusagi Dogal Sit Alaninda, ayn1 kurulun 05.06.1996 giin 8284 sayil karar1 ve eki 1/25.000
Olcekli Dogal Sit Degerlendirme Paftasinda Il. derece sit alaninda kalmaktadir.

Riva Deresi kenarinda ve taskin alani sinirlar1 icerisinde bulunan bu alan Istanbul’daki en
onemli hassas eko sistemler ve ekolojik alanlar arasinda yer almakta ve bu nedenle bugiine
degin Istanbul icin iiretilen biitiin iist 6l¢ekli planlarda mekansal stirdiiriilebilirlik analizleri
acisindan higbir sekilde yerlesmeye agilmamasi gereken toleranssiz alanlar sinifinda yer

almaktadir.

Ayrica s6z konusu alan meri 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Imar Plan1 dogal yapi

sentezi paftalarinda;

» Islevleri bozulmamas: gereken kritik ekosistemler,

* Su dongiisiiniin stirdiiriilebilirligi agisindan kritik toprak kaynaklari,
» Jeolojik risk alanlari,

kapsaminda degerlendirilmis ve bu nedenle de meri 1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni
Imar Planinda “Kentsel ve Bélgesel Yesil ve Spor Alam” olarak ayrilmistir. Ayni plan
notlarinda “Kentsel ve Bolgesel Yesil ve Spor Alani” tanimi ve iglevleri asagidaki gibi agikga

belirlenmistir. Bu hiikiimler;

* Bu alanlar kentin biitiiniine hizmet eden, halkin eglenme ve dinlenme gereksinimlerini

karsilamaya yonelik aktif ve pasif yesil alanlar ile spor alanlaridir.

* Bu alanlarda parklar hayvanat bahgeleri, spor alanlari, mezarlik alanlari, rekreasyon alanlari
ile olast afet ve kriz durumlarinda toplanma ihtiyacinin karsilanmasi1 amaciyla da

kullanilabilecek sekilde tasarlanacak bolge parklar: yer alabilir.
seklindedir.

Ayrica mutlak tarim arazisi de olan bolgede milli takimin kamp ihtiyacinin karsilanmasi i¢in
5403 sayili tarim arazilerinin amag dis1 kullanim i¢in alina bir kamu yarar1 karari
bulunmaktadir. Ancak alinan bu karar kamu yarar1 kavraminin da amaci disinda

kullanilmasina bir 6rnek teskil etmektedir. Zira sorun sadece mutlak tarim arazisi olan bir



alanin amag dis1 kullanilmasi ile ilgili olmayip yukar1 da bahsedilen dogal ve hukuki kisit ve

kurallarinda kamu yararina aykiri olarak agilmasi hususudur.

Butiin bu ¢ekincelerin yani sira ISKI’nin 05 Mayis 2009 sayili yazisinda da belirdigi gibi; s6z
konusu parseller tagkin riski tastyan bolgededir. Anilan yazida ISK1, subasman kotlarinin
emniyetli olacak sekilde dikkate alinmasi ve bodrum kat yapilmamasini 6nermektedir. AKsi
takdirde bu bant i¢inde olabilecek tagkin kayip ve zararlarindan miilkiyet sahipleri sorumlu
olacaktir kaydi bulunmaktadir. Bu konuda miilkiyet sahibi kamudur ve saglikli ve ekolojik
degerlere uygun yer se¢imlerinden baglayarak saglikli ve bilingli nesiller yetistirilmesi i¢in her
alanda 6rnek olmasi gereken milli spor camiamizin bdylesi hatali bir yer se¢imi kararindan
dolay1r maddi ve manevi olarak zarar gormesi kamusal zarara da neden olacaktir. Bu
nedenlerle alina kamu yarar1 kararinin da tekrar gézden gecismesi ve iistiin kamu yarar1 ve bu

konuda alinan yargi kararlari 1s18inda yeni bir yer tahsisi yapilmasi gerekmektedir.

Yukari da aktarilan biitiin bu hususlara ragmen, ekolojik ve jeolojik olarak son derece hassas
olan bu alanda toplam 14.170 m?’lik bir yapilasmay: dngéren ve kamu eliyle emsal yaratacak
bu uygulamaya yol agacak; Istanbul VI Numaral: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kurulunun 24.03.2010 giin ve 2516 sayil1 kararinin ve Beykoz Belediye Baskanliginin
02.02.2011gun ve 310.05.327-289 sayili imar durumunun hangi yasa, plan, ilke ve kriterlere

gore hazirlandig1 anlasilamamaktadir.

Mimarlar Odas1 olarak geri doniislii miimkiin olmayacak ekolojik ve kentsel sakincalara neden
olmamak {izere; dncelikle bu konudaki yapilagsmaya iliskin idari islemlerin durdurulmasi
gerektigi ve konunun ilgili idarelerce yeniden ele alinarak degerlendirilmesi goriisii ile s6z
konusu parsele iligkin projeniz hakkinda mesleki denetim uygulamasi kapsaminda herhangi
bir islem yapilamamaktadir. Ancak imar mevzuati geregi mimari proje sicil durum belgesi

diizenlenmistir.
Saygilarimizla,
TMMOB Mimarlar Odasi
Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:



- TC Igisleri Bakanlig

- TC Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 TAU Genel Miidiirliigii
- TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1

- TC Genglik ve Spor Bakanligr Miidiirliigii

- TC istanbul Valiligi Il Tarim Miidiirliigii

- TC istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii
- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi

- TC Beykoz Belediyesi

- TC Istanbul VI Numarali KTVK Bélge Kurulu ve Uyeleri
- TC Turkiye Futbol Federasyonu

- Proje Muellifi

8.1.22. Sisli Macka Oteli

03.03.2011/2011.10.21737

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu
Projenin adi: Macka Oteli

Mdaellifi:

Yeri: Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Harbiye Mahallesi, Emlak-Eytam Caddesi, pafta 181, 932 ada,
30 parsel

Mal sahibi: Demsa I¢ ve Dis Ticaret AS



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

miellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Harbiye Mahallesi, Emlak-Eytam Caddesi, 181 pafta, 932 ada, 30
parsel sayili yerle ilgili tarafimiza sunmus oldugunuz mimari projenin; 21.02.2011 giin ve
2011/1726-R-1344516 sayili Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan

hazirlanan imar durumu ve plan notlarina gore hazirlamis oldugu goriilmektedir.

Anilan imar durumu ise; 24.06.2006-11.03.2004 onanl1 1/1000 6lgekli Sisli-Merkez ve
Cevresi Uygulama Imar Plan1 - Sisli Harbiye Mah. 181 pafta, 932 ada, 30 parsel tadilatina
gore diizenlenmis olup, imar durumunda insaat nizamz: blok, bina yiiksekligi: H: 21.50 m,

bahge mesafeleri kroki olup 0.35 olup otel alaninda kaldig1 goriilmektedir.
flgi imar durumunda;

* 11.03.2004 Onanl1 Plana Gore Uygulama Yapilacaktir.

* Tabii Zemin Altinda Bodrum Katlar Parsel Tamaminda Yapilabilir.

Tarafimiza sunulan mimari uygulama projesi; 7 bodrum kat, zemin kat, 5 normal kat, ¢at1

aras1 olup otel fonksiyonlu oldugu goriilmektedir.

Ilgi imar durumuna meri mevzuata aykiri olarak konulan “Tabii zemin altinda bodrum katlar
Parsel Tamaminda Yapilabilir” notu ile 7 bodrum katin parsel tamaminda kullanildig:

gorilmiistir.

Mimarlar Odasi olarak kentin modern mimarlik érneklerinden birisini olusturan Emek Insaat
tarafindan 1970’lerde Yilmaz Sanli’nin miiellifliginde insa edilen ve yipranmisligi s6z konusu

edilerek yikilan eski Magka Oteli gibi Tiirkiye modern mimarlik drneklerin koruma altina



almarak gelecek kusaklara iletilmesini saglamanin kamu idarelerinin asli gorevlerinden birisi

oldugunu diistinmekteyiz.

Ayrica, TAKS sinirlamasina bagli kalmaksizin, neredeyse parsel tamaminda yapilan
otoparklar, kentsel topraklarin koruma kullanma dengesini bozmakta; kentleri insanlarin degil
otomobillerinin yasadig1 betonlagsmis alanlar haline getiren; gerek deprem, gerekse iklim
dengeleri (yeralt1 suyu, akisa gecen yagmur suyunun algak bolgelerde yaratacagi su baskilari,
nem) agisindan son derece sakincali bulunan bolgede zaten yetersiz mevcut agik alanlarin
bulunmasi ve diinyamizin kiiresel iklim degisiklikleri konusunda yasadig1 hassasiyetler géz

ard1 edilerek kentin biitiin ekolojik dengeleri yok edilmektedir.

Tiim bu gerekgeler ile ilgi parsele yonelik olarak yapilan imar uygulamalari sonucunda olusan

mimari projeniz ¢ekince ile karsilanmaktadir. Bilgilerinize sunariz
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odast

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC Bayindirlik ve Iskan Bakanligt TAU Genel Miidiirliigii
- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Sisli Belediye Baskanlig1

- Proje Muellifi

- Mal Sahibi

8.1.23. Kiiciikcekmece’de Otel ve Akaryakit Istasyonu
11.05.2011/2011.10.22694

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu



Projenin adi: Otel ve Akaryakit Istasyonu

Muellifi:

Yeri: Istanbul 1li, Kiigiikgekmece Ilgesi, Atakent Mahallesi caddesi,11 pafta, 3884 parsel
Mal sahibi: Omer Sarialioglu

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu

N1

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

muellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Istanbul ili, Kii¢iikcekmece Ilgesi, Atakent Mahallesi, 11 pafta, 3884 parsel icin tasarlanan
mimari uygulama projenizin 05.10.2010 tarihli ve 2010/10208 sayili imar durumu ve plan
notlarina ve 06.01.2011 tarih ... sayili Kii¢iikgekmece Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik

Miidiirliigii tarafindan onaylanan avan proje gore hazirlandig1 goriilmiistir.

flgi imar durumunun; 20.01.2008-29.07.2008- 06.10.2008-05.05.2009-09.05.2010 onanli ve
1/1000 6lgekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama imar planina gore, akaryakit tesis
alaninda kaldigi, insaat sahas1 emsali: E 1.00 ve ayrik insaat nizaminda diizenlendigi

gorilmektedir.
Ilgi imar durumunda;

“07.06.2010 tarih ve 897 sayili Milli Savunma Bakanli1 Ant. Bs. Bat1 Bolge 4. Isl.
Miidiirliigii yazisina istinaden boru hattindan etkilenmemektedir” notu bulunmakta, plan

notlarinda ise “Akaryakit Istasyonu alanlar1” ile ilgili olarak;

o Akaryakit Istasyonlarinda ilgili kurum ve kurulus goriisleri dogrultusunda uygulama

vapilacaktir.



* Bu alanlarda max TAKS = 0.30 sartlarinda mimari avan projeye gore uygulama

vapilacaktir.
o Akaryakit Istasyonlarinda emsali asmamak kaydiyla ticari fonksiyonlar yer alabilir
denilmektedir.

Odamiz kayitlarinda s6z konusu yere iliskin mimari projenin ilk kez 18.10.2004 tarihinde
Kiigtikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan hazirlanan 01.07.2003
tarih ve 2003/1010 sayili imar durumuna ve 21.12.2001 onanl1 1/1000 6l¢ekli 166 parsele 6zel
ve ayricalikli olarak parsel 6lgeginde yapilan uygulama plan degisikligine gore akaryakit
istasyonu alanina ayrilmistir. Yapilasma kosular1 bina sahas1 emsali = 0.50, insaat sahasi
emsali = 1.00 olarak belirlenmis, bina yiiksekligi ve diger hususlar ise avan projeye

baglanmistir

S6z konusu bolge ve parsel i¢in bolge plani biitiiniinde kisa siireler igerisinde yapilan parsel
bazindaki plan degisiklikleri, plan biitiinliigiinii ve donat1 alan1 dengesini bozucu, plan ana
kararlarii degistirici, emsal teskil edici, ingaat alanini, yapi ve trafik yogunlugunu arttirici
nitelikler tagimaktadir. Bu durum ise planlama ve sehircilik ilkelerine aykirt oldugu gibi imar

hukukuna da aykiriliklar tagimaktadir.

Zira imar planlari, kenti bir biitlin olarak planlayan ve gelisimine yon veren belgeler oldugu
icin her tiirlii kentsel ¢alismanin baslangi¢ noktasini olusturmaktadir. Bu yoniiyle, teknik alt
yapinin planlamasi ve koordine edilmesinde 6énemli araglardan biridir. Teknik altyapinin etkin
bir sekilde planlamas1 ve koordinasyonu, imar planlarinin, kentlerin fiziki ve demografik
ozelliklerine uygun yapilmasina ve ¢ok sik degistirilmemesine baglidir. Oysa ililkemizde, imar
planlari, kentlerin gelisimine ve biiylimesine bagli olarak, zamaninda, gereksinimleri
karsilayacak, kentin dogru ve saglikli olarak planlanmasina yon verecek sekilde
hazirlanmadig1 gibi ¢ok sayida ayricalikli imar degisiklikleri yapilmaktadir. Ustelik yapilan
imar degisiklikleri genellikle yogunluk artiric1 6zellik tagimakta, bu da altyap: tesislerinin
yeniden konumlandirilmasini ve/veya kapasite artisin1 zorunlu hale getirmekte ve kamu
kaynaklarinin plansiz bir sekilde tiiketilmesine ve ayricalik taninan parsel bazinda degisiklerin

yarattig1 tiim maliyetlerini kamuya yliklenmesine yol agmaktadir.

Bu maliyetlerden en 6nemlisi ise; kuskusuz ki toplumun can ve mal emniyetidir. Ozellikle 1.

derece deprem bolgesi olan Istanbul’un deprem ve sel agisindan hassas bdlgelerinin basinda



gelen Kigiikgekmece’de OA?2 alanda kalan, konut bdlgesi ile stnirindan NATO Petrol Boru
Hatt1 gecen ve son derece yogun konut bolgeleri ile otoyol arasinda tampon bolge olusturan
bir alanin; konut bolgesine ait yesil alan1 da tahrip ederek Akaryakit ve Sivilastirilmis Petrol
Gazlar1 (LPG) ile Calisan Motorlu Tasitlar I¢in Ikmal Istasyonu ayrilmasi toplumun, gevrenin
ve tesisi i¢inde ¢alisan ve kullananlarin can ve mal giivenligi agisindan son derece ciddi

cekinceler yaratmaktadir.

Butln bu ¢ekincelerin yani sira, imar planlarinda akaryakit istasyonu alanina ayrilan bir
bolgede “Akaryakit istasyonlarinda ilgili kurum ve kurulus gériisleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir” notuna ragmen akaryakit istasyonlarinda emsali agmamak kaydiyla ticari
fonksiyonlar yer alabilir notuna istinaden 5 bodrum kat, zemin kat, tesisat kat1,10 normal
kattan olusan otel fonksiyonunun getirilmesi sadece GSM Inceleme Kurulu ve Ruhsat
Denetim Miidiirliigii tarafindan diizenlenen izin belgesine degil meri imar planina da aykiri

bir durum yaratmaktadir.

Verilen izinlerde de son derece acik olarak Sanayi ve Ticaret Bakanligi Mecburi Standard
Tebligi de geregi TS 12820 “Akaryakit istasyonlari-Emniyet kurallar1” standardi ve TS 11939

sayil1 “LPG Ikmal Istasyonu Emniyet Kurallari”na uyulmas: kosulu getirilmistir.

TS 12820 standardinin tanimlar maddesinde ise akaryakit istasyonu ve idari ve yardimei

bina(lar)1 son derece agik sekilde asagidaki gibi tanimlanmuistir.
0.2.1 Akaryakit istasyonu

Akaryakat istasyonu, motorlu arag¢ yakiti olarak kullanilan sivilarin depolandigi ve bu
swilarin sabit olarak tesis edilmis cihazlarla motorlu kara yolu araglarinin yakit depolarina
veya yakit kaplarina dolduruldugu ve/veya oto lastigi, akiimiilator ve bazi diger ihtiyaclarla
ilgili satis ve servis hizmetlerinin verildigi yerdir. Akaryakit istasyonunda, yikama-yaglama ve
ara¢ muayenesi hizmetlerinin verildigi, ayar ve fren sistemi tamiratlar: gibi kiiciik
tamiratlarin yapildig bina veya bina kisimlart da bulunabilir. BiiyUk 0lcekli tamiratlar, boya

ve kaporta igleri bu tarifin disindadir.
0.2.2 Idari ve yardimct bina(lar)

Idari ve yardimc binalar, istasyonun idari, sosyal ve belirli bir kisim ticari faaliyetlerinin

viiriitiildiigii, istasyona ait makine ve ekipmanin bakimlarinin yapildig, istasyonun ihtiyact



olan elektrik, basinglt hava ve su temin tinitelerinin bulundugu yapilardwr. Bu tarife, nispeten
uzun siireli hizmetlerin verildigi otel, motel, lokanta, cay-kahve-mesrubat salonu, kuafor,

konaklama bolumu vb gibi umuma acik yerler dahil degildir.

Ayrica s6z konusu alanin anilan sartlarda ve fonksiyona ayrilmasi siireci plan biitiinliigi
icinde degerlendirilmemistir. Bu nedenle akaryakit ve LPG istasyonu; ¢cevredeki mesk(n
yerlesme, yani bagina onerdigi otel kullanicilar1 ve ¢alisanlari ve trafiginin can ve mal
emniyeti agisindan ciddi sakincalar igermektedir. Bu konuda UKOME kararinin biitiin bu
olumsuzluklar1 gérmezden gelip konuyu sadece tesisin hizmet verecegi yoldaki trafik
emniyetinin olumsuz etkilenip etkilemeyecegi acisindan incelemis olmasi da kentsel giivenlik

acisindan bir bagka olumsuz durumdur.

S6z konusu parselinde yer aldig1 istanbul’un en énemli yeralt: igme suyu rezervini de
olusturan ve ikinci kdprii cevre yollar1 yapimindan &nce tarim alani olarak kullanilan bu
alanlar; gerek DSI, ISK1I gibi kamu kuruluslar1 gerekse meslek odalar1 ve bilimsel ¢evrelerce
hazirlanan raporlar bilimsel ve teknik uyarilara ragmen yapilan yollar, kavsaklar organize
sanayi bolgeleri, aligveris merkezleri, toplu konut alanlari, iiniversiteler gibi kullanislari
ongoren plan kararlar1 ve bu kararlarin tetikledigi kagak yapilagsma ile bir felaket alanina
dontstiiriilmiistiir. 10.07.1995 tarihli Ayamama Deresi tagkininda ¢ok sayida
gecekondu,atolye, fabrika ve yayin kuruluslari (televizyon ve matbaalar) sular altinda kalmig
can ve mal kayiplarina neden olunmustur. Bu olumsuz durum artarak devam etmis 9 Eyliil
2009 tarihinde yasanan ve 30 insanin 6liimii ile sonuglanan felaketle son bulmustur ve s6z
konusu alanda bu felaketten etkilenen bolgelerin basinda yer almis toplu konut

yerlesmelerinin 6zellikle bodrum katlar1 sular altinda kalmastir.

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

kentin butun ekolojik dengeleri yok edilmektedir.



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

belirlemek oldugunu agik¢a belirtilmektedir.

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

bulunmakta oldugu kanaatiyle ¢ekince ile karsilanmistir.
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC Sanayi ve Ticaret Bakanlig1

- TC Biiyiiksehir Belediyesi Gayristhhi Miiessesler Inceleme Kurulu
- TC Bayindirlik ve Iskan Bakanligt TAU Genel Miidiirliigii
- TC Biiyliksehir Belediye Bagkanligi

- TOKI

- UKOME

- TC Kiiciikcekmece Belediye Bagkanlig

- TC istanbul su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii
- BOTAS

- Proje Muellifi



- Mal sahibi

8.1.24. Sisli Mecidiyekoy LikOr ve Kanyak Fabrikasi
03.06.2011 / 2011.10.22990

Degerli meslektasimiz,

Istanbul i, Sisli Ilgesi, Dikilitas Mahallesi, 58 pafta, 1199 ada, 230 parsel sayili yere iliskin
olarak mesleki denetim kapsaminda iglem gormesi i¢in tarafimiza iletilen mimari projelerin
Sisli Belediye Bagkanligi tarafindan diizenlenen 09.05.2011 giin ve 2011/4554/R-1379936
say1li imar durumuna gore diizenlendigi goriilmektedir. Anilan imar durumu ise Sisli Ilgesi,
Dikilitas Mahallesi, 58 pafta, 119 ada, 230 parsel sayil1 yere iligkin olarak parsel bazinda
ayricalikli olarak diizenligi gerekgesiyle yargiya taginmis bulunan daha 6nce yargi tarafindan
yiiriitmesi durdurulmus ve iptal edilmis bulunan plan degisikliklerini yok sayarak {iretilmis
22.01.2011 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli ve 20.04.2011 tasdik tarihli Nazim ve Uygulama imar

Planlarina gore diizenlenmistir. Anilan planlar ile ilgili davamiz halen derdest bulunmaktadir.
Ayrica imar durumunda;

* 230 parsel ticaret alanindadir

* Plan tasdik sinir1 58 pafta 1199 ada 230 parsel siniridir.

* Ekli plan notlart hiikiimlerine gore uygulama yapilacaktir.

» Emlak ve istimlak miidiirliigiinden imar istikamet rélévesi alinarak imar istikameti disinda

kalan kisimlar bedelsiz olarak yola terk edilecektir
* Yapilanma kosullari e = 3, h = serbesttir.

o Istanbul Il Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 02.06.2006
giin ve 345 sayili kararina gore 230 parseldeki ana bina korunmasi gerekli kiiltiir varligt

olarak tescil edilmigtir.

o Istanbul Il Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varhiklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 02.04.2008
gun ve 1686 sayili kararina gore 1199 ada 230 parselde hazirlanan agag rolovesine gore

belirlenen agacglar anit agag olarak tescil edilmistir



s [ice belediyesi ve ilgili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nca onaylanacak avan

projeye gore uygulama yapilacaktir.
* En fazla 2 (iki) bodrum kat iskdn edilebilir. Bodrum katlar emsal hesabina ddhil degildir.

o Actklanmayan hususlarda Istanbul Imar Yonetmeligi ve meri 1/5000 ile 1/1000 él¢ekli imar

plant hiikiimleri gegerlidir

notlart bulunmaktadir. Ayrica tarafimiza iletilen proje heniiz ilgili Kiiltir ve Tabiat

Varliklarin1 Koruma Kurulu’nca incelenmemis bulunmaktadir.

Kuskusuz tarafinizca da bilindigi gibi; dogal, kiiltiirel ve tarihi degerleri ile Diinya Kiiltiir
Miras1 niteligi tasiyan Istanbul’un en énemli dogal ve kentsel degerlerinden olan Bogazici
siluetini ve kentsel peyzajin1 dogrudan etkileyen bolge; dogal, kiiltiirel, ekolojik ve topografik
degerlerini kentsel rantlar ugruna giin gectikce yitiren Sisli ve Besiktas bolgesi sinirlari
icerisinde kalmaktadir. Anilan alan bu degerli konumunun yani sira trafik ve yapilasma
yogunlugu baskisi altinda, i¢inden ¢ikilamaz sorunlarla bogusan Sisli ve Besiktas bolgesinde;
diistik kullanish yogunlugu nedeniyle dogal ve cografik niteligi gérece olarak bu giline degin
korunabilmis; agik rekreasyon amagli kullanilabilme potansiyeli tasiyan kamuya ait nadir

kalmis rezerv alan olarak da ¢ok biiyiik bir 6nem tagimaktadir.

Bu kadar 6nemli bir kamu alani1 29.12.2003 onayli 1/5000 6l¢ekli Sisli Merkez ve Cevresi
Revizyon Nazim Imar Planinda kismen “Parklar ve Dinlenme Alanlar1” kismen “T15
lejantinda Emsal (max.) = 3 yapilanma kosullarinda Ticaret Alaninda” ve 24.06.2006 onanli
1/1000 dlgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda kismen “E = 3 Hmax. =
36.50 m Yapilanma kosullarinda Ticaret Alaninda”, kismen 10 metrelik yol alaninda

kalmakta iken;

Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanligiin 06.04.2005 tarih ve 2005/38 sayil1 karari ile
onanan 1/5000-1/1000 6lgekli imar planlari ile “Ozel Kosullu Ticaret Alan1” olarak
belirlenmistir. Ancak 06.04.2005 tarihinde onaylanan 1/5000-1/1000 6lgekli imar planlari
hakkinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Bagkanlig: tarafindan dahi 15.05.2005 giin ve
2005/537 sayil1 onay ile “Dava acilmas1” karar verilmis acilan davada Istanbul 1. idare
Mahkemesinin 31.01.2007 tarihli E: 2005/1416, K: 2007/126 say1l1 karar1 ile dava konusu

planlar iptal edilmistir.



Daha sonra Toplu Konut idaresi Baskanligi’nca 09.01.2008 tarihinde, Istanbul biiyiiksehir
Belediye Bagkanligi tarafindan da 17.02.2008 tarihinde onaylanan 1/5000 ve 1/1000 Olcekli
imar plan1 tadilatinda s6z konusu parsel; E = 3 H = Serbest yapilanma kosullarinda Ozel
Kosullu Ticaret Alani lejantina alinmis ancak, 17.02.2008 tasdik tarihli plan tadilat1 hakkinda
da Istanbul 10. idare Mahkemesi’nin 24.07.2009 tarih ve 2008/1058 E. sayil1 Karar1 ve
11.12.2009 tarih ve 2009/1736 E. sayili karari ile yiiriitmenin durdurulmasi karar1 alinmistir.

Parsel plansiz durumda iken Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS tarafinca 1199
ada, 230 parselin tamaminin E = 3 Hmax = Serbest yapilanma sartlarinda Ticaret Alani olarak
diizenlenmesine iliskin 1/5000 6lgekli plan teklifinde bulunulmus ve s6z konusu teklif plan
Biiyiiksehir Belediye Meclisince tadilen uygun goriilerek 22.02.2011 tarihinde onaylanmuigtir.
Yukarida da agikladigimiz gibi bu plan degisiklikleri ile ilgili davamiz halen derdest

bulunmaktadir.

Biitiin bu yargi siirecleri icerisinde alinan yargi kararlar1 ve bilirkisi raporlarindaki en 6nemli
husus ise; yapilan degisiklikler ile getirilen fonksiyonlarin ve yapilagsma hiikiimlerinin
yaratacagl yogun yapilagsma ve kullanim baskisi sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina,
imar yasasina ve kamu yaria aykiriliginin yani sira; kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi
konusundaki Koruma yasa ve mevzuatina ve evrensel koruma ilkelerine aykirt bulunmasi

olmustur.

Bilindigi gibi, s6z konusu parselde bulunan Tekel Likor ve Kanyak Fabrikasi, erken
Cumhuriyet doneminin mimari ve ilk endiistri yapis1 mirasini temsil etmektedir. Bu nedenle
de bu miras 1l No’lu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurulu tarafindan
tescillenerek koruma altina alinmistir. Robert Mallet-Stevens tarafindan tasarlanan ve
Turkiye’deki Modern Endiistriyel mimarligin erken 6rneklerinden biri olan (1930-1931)
fabrika binasi ve ¢evresi Turkiye sanayi yap1 ve yerlesmelerinin 6nemli bir donemini temsil
etmektedir. Ozellikle s6z konusu tescilli parsel tizerinde 11 No’lu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Bolge Kurulu tarafindan tescillenmis agaclar bulunmaktadir. Bu nedenlerle yapinin
icinde bulundugu parsel koruma altina alinan tarihi yapilar kadar 6nemli bir tabiat
mirasimizdir. Ayrica sadece bu nedenler ile degil, deprem bekleyen kentimizde deprem
sonrasi toplanma vb. ve tahliye alan1 olarak ve Istanbul’un nadir kalmis dogal ve tarihi kent
ici yesil alanlarinin simgeleri olarak; yogun bir yapilasma ve betonlagsma sonucunda temiz
hava solunmasina engel olan egzoz ve sera gazlarini yasam alanlarimizdan uzaklastiran,

kentin klimatik konforunu ve yiizde doksanlara varan nem ve kentsel sellere neden olan



bozulan kentsel iklim dengesini saglayabilme 6zellikleri nedeni ile dahi korunmas1 ve kentin
tiimiine hizmet edecek bir kamusal alan olarak degerlendirilmesi; gelecek kusaklar ve bizler

icin evrensel ve hayati bir 6nem tagimaktadir.
Sonug olarak tescilli bir yap1 iginde bulundugu parselle ve komsulugundaki

Parsellerle birlikte koruma altina alinmaktadir. Bu nedenle s6z konusu parsel i¢in dngoriilecek
yapilasma yalniz i¢indeki yapilar ile degil tiim parselin korunacagi islev ve kosullara uygun

olarak degerlendirilerek tasarlanmali ve gelecek kusaklara aktarilmalidir.

Ancak ne yazik ki bu giine dek yargi kararlari ile defalarca belirtilen bu 6nemli ilke tarafimiza
iletilen tasarima dayanak olan plan kararlarinda yine gozetilmemis ve ortaya “Mecidiyekdy
Likor ve Kanyak Fabrikas1 Restorasyon ve Yeniden Islevlendirme Konut Cars1 Ofis ve Kiiltiir
Merkezi Projesi” bashg: altinda; yaklasik 4/3i konut olarak kullanilan,22.059.51 m? net yiiz
Slciimlii parsele yaklasik 116.628.26 m*’si emsal disinda tutulan toplam 187.753.59 m*'lik bir
yapilagsma ortaya ¢ikmistir. Cevre emsallerinden bolge plan notlarindan son derece ayricalikli
olarak H = 154.00 m. yiiksekliginde iki devasa bloktan ve tescilli Tekel Likor ve Kanyak
Fabrikas1” binalarinin fiziki varligini1 da tehdit eder bigimde zorlayarak altin1 da kapsayan
toplam 7 bodrum katli yapidan olusan bu kompleksin ortaya ¢ikmasina neden olan plan
kararlarinin hukuk, imar, sehircilik ilke ve kurallarina aykir1 oldugu kadar Cumhuriyet
tarihinin ilk sanayi yapilarindan olan Tekel LikOr ve Kanyak Fabrikasi binasia uygun bir
fonksiyon 6ngdrmedigi, korunmasi gerekli kiiltiir mirasimiz1 ve kentsel peyzajimizi yok sayan

bir karar ortaya koydugu son derece agiktir.

Bu nedenle de ileride geri doniisii miimkiin olmayacak zararlara neden olmamak {izere yargi
stireci tamamlanincaya dek bu 6zel alanda her hangi insai bir uygulamamaya meydan

verilmemesi gerekmektedir.

Siz degerli meslektasimiz tarafindan da kabul edilecegi gibi; diinya kiiltiir miras1 olan
Istanbul, esiz dogal peyzajini, ekolojik yasam kaynaklarini ve yiizyillar boyunca i¢inde
barindirdig1 uygarliklarin biriktirdigi kiiltiirel ve tarihi miraslarini son yillarda akil almaz bir
sekilde tirmandirilan kentsel ranta yonelik hukuksuz yapilasma baskis1 altinda giin gectikce

biiylik bir hizla yitirmekte ve tiimden kaybetme tehlikesi ile kars1 karsiya bulunmaktadir.

Avyrica karar siirecine miidahil olamadigimiz tiim bu sakincali planlama yapilasma kararlar

iilkemizin dogal, tarihi ve kiiltiir varliklarina sahip ¢ikarak ¢cagdas tasarimlara kavusmasi



konusunda en 6nemli sorumlulugu yiiklenmis bulunan mimarlik mesleginin gelisimine de
golge diistirmekte ve meslegimizin giderek kentsel rantin pazarlama araci haline getirilmesi

tehdidini tasimaktadir.

Son derece sorumsuzca ve kisa vadeli ekonomik ¢ikarlar dogrultusunda, teknik ve bilimsel
gerceklere uyulmadan alinmis plan kararlari ile; Istanbul’un tamamini biiyiik bir saksiya
cevirip; parsellerin tamamin da kentsel topragi yok ederek; yasamin en énemli kaynaklarindan
olan toprak ve suyun bulusmasinin 6nleyip; yok edilen doganin ekolojik dengesini;
betonlastirilan alanlarda yapilacak mimari eserlerin kat bahgelerine 30 ila 40 cm’lik bitkisel
topraktan ve kok salmasina izin verilmeyecek agaclardan beklemek; ekolojik olarak
gezegenimize katki sunmak i¢in son derece ciddi arastirmalara girmis bulunan meslek

alanimizi, gelecege karsi icinden ¢ikilamaz bir sorumlulukla kars1 karsiya birakmaktadir.
Mimarlar Odasi;

Parsel dlceginde farklilasabilen yapilagma haklar1 tanimlayan, teknik ve sosyal alan orani ve
standardini diisiiren, yogunluk degerlerini arttiran, planlamada esitlik ilkesine uymayan, ayni
konum ve ulagilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilagsma haklar1 ve yogunluklar
getiren; plan biitiinliigiine, schircilik bilim ve ilkelerine, planlama yontemlerine, plan
esaslarina, kamu yararina, imar hukukuna ve dogal kosullara ve evrensel koruma kurallarina
uygun olmayan bir planlama karar1 dogrultusunda, ortaya ¢ikan yapilasma kosullarinin

kentsel bozulma ve kirlenmenin asil nedeni oldugunu;
Tim bu gerekgeler ile;

Istanbul 11i Sisli Ilgesi, Dikilitas Mahallesi, 58 pafta, 119 ada, 230 parsel say1l1 yere iliskin
sehircilik ilkeleri, planlama teknikleri, evrensel koruma kurallarina ve kamu yararina aykiri
olarak yapilagsma yogunlugunu artirict ve plan biitiinliigiinii bozucu nitelikte bir planlama
kararina dayanilarak hazirlanan ve uygulanmasi halinde telafisi gii¢ zararlara yol acacak ve
ornek teskil edecek mimari proje hakkinda mesleki denetim kapsaminda islem yapilmamas,

ancak imar mevzuati geregi mimari proje miiellifi sicil belgesi diizenlenmistir.
Saygilarimizla,

Sami Yilmaztiirk



Yonetim Kurulu Sekreteri

Dagitim:

- TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1

- TC Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 TAU Genel Miidiirliigii

- TC istanbul II No.lu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulu
- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Sisli Belediye Baskanligi

- Proje muellifleri

- Basin

8.1.25. Arbel Bomonti

07.06.2011/2011.10.23032

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu
Projenin adi: Arbel Bomonti

Mdaellifi:

Yeri: Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 144 pafta, 994 ada, 49 parsel
Mal sahibi: Aysegiil Peker- Htm Turizm Pazarlama ve Tic AS

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu
nedenle 6235 sayili yasa ile yiikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili
idarelere goriis ve onerilerde bulunma” gorevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu

altinda diizenlenmis olup, ¢evresel etkileri bakimindan sakincalar yaratacagi kanaatine varilan



projenin ortaya ¢ikmasina neden olan imar kosullarina yoneliktir. Bu nedenle, proje

miellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Cekince raporumuza konu olan mimari uygulama projesi; Istanbul Ili, Sisli Ilgesi, Cumhuriyet
Mahallesi,144 pafta, 994 ada, 49 parsel i¢in hazirlanan 14.09.2010 tarih ve
2010/7379R:1267566 sayili imar durumu gore diizenlenmistir. Anilan imar durumunun ise
esas olarak 08.02.2007 onanli Sisli Dolapdere Piyalepasa Bulvarlari ve Cevresi Uygulama

Imar Plam ve ilgili plan notlarina gore diizenlendigi goriilmektedir.
Ilgi imar durumunda ayrica;
* UA ile belirtilen alanda kaldigi,

* Parselin cephe aldig1 yol 1957°den sonra yapildiysa imar kanunun 23. maddesine tabi
oldugu,

* Harita Mudiirliigiinden ingaat istikamet rolovesi alinacagi,

* 994 ada 49 parsel karsisinda bulunan 994 adal9 parseldeki yap1 eski eser oldugundan
Istanbul II Numarali Kiiltiir Ve Tabiat Varliklar1 Koruma Bélge Kurulundan alinacak karara

gore uygulama yapilacagi,

* S6z konusu parsel tiinel koruma bandinda kalmakta oldugundan Biiyiiksehir Belediye
Baskanlig1 Fen Isleri Daire Baskanligi Alt Yap1 Hizmetleri Miidiirliigiiniin 01.06.2010 tarih
ve M.34.0.1BB11.49-313.05.04/2770 iBB no:76873 sayili yazilar1 dogrultusunda imar

uygulamasi yapilacagi
belirtilmistir.

Meri plan notlarinin meri plan iginden gegen karayolu tiineli ile ilgili plan notlarinin 6zel

hikimler bolimadn de ise:

“Plan alan1 i¢inden gecen karayolu gilizergahinda:



Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin 14.07.2006 tarih ve 1395 no’lu karar1 eki Dolmabahge-
Dolapdere-Piyalepasa-Kagithane Karayolu Tiineline ait 1/1000 dlgekli plan paftalarinda

belirtilen koordinat ve kotlar ile tip kesitlere goére uygulama yapilacaktir.

a) Uygulama avan projesine gore yapilacaktir. Avan projesi Istanbul Biiyiiksehir Belediye

Bagkanlig1 tarafindan onaylanacaktir.

b) ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin (ISKi, IGDAS, Tiirk Telekom, BEDAS, TEDAS vb)

goriisleri alinacaktir.
) Ayrintili jeolojik ve jeoteknik rapor alinmadan uygulama yapilamaz

d) Karayolu mutlak koruma bandi ile koruma bandi arasinda yapilacak her tiirlii yapr ile ilgili
imar miisaadesi talebinde Istanbul biiyiiksehir belediyesinin ilgili biriminden kurum gériisii

alinacaktir.

e) Karayolu tiineli kuzey ve gliney mutlak koruma bantlar i¢inde (koordinati ve kotlari

belirlenen alanda) kalan bdlgede higbir sekilde yapilasma ve imar miisaadesi verilmeyecektir.

Imar durumundan da anlagilacag: iizere s6z konusu parsel Karayolu Tiineli Mutlak Koruma
Bandi i¢inde bulunmaktadir. Bu nedenle giinsiiz (okunamadi) Ocak 2008 tarih ve 571- IBB

9482 sayil1 yazisinda s6z konusu parsel i¢in istenen ingaat miisaadesi ile ilgili olarak;

“Arazideki yaklasik hakim kot = 78.50 m -89.00 m arasinda degismektedir. TUnel ortalama
kirmizi kotu = 46.00 m, koruma bantlart iist kotunun ortalama = 76.00 m oldugu dikkate
alinarak bu kapsamda anilan parselde imar izninde verilen h max = serbest kotunda yapi
yvapilamayacagina ve imar hiikiimlerine baglh kalmak sartiyla binanin kot aldig: yol katindan
itibaren en fazla 7 kat yapilabileceginin tespiti ile; 77.00 m kotunun altina fore kazik, ankraj,
Kuyu, zemin etiidii sondaji vs dahil hi¢ bir imalatin yapilmamasi” sartiyla uygulama

yapilmasina yol vermistir.
Ancak ayn1 miidiirliik; arazi imar ve fiziki kosullarinin degismemesine karsin;

15.02.101 1tarih ve M.34.0.1BB.11.49 sayil1 yazisinda bu kez 09.11.2010 tarih ve 354170
sayili yazi eki ITU raporuna istinaden diger sartlar aym kalmak iizere 4 bodrum kat + zemin

kat + 20 normal kat + 3 cat1 kat1 olmak iizere toplam 28 katli bir yapiy1 sakincali bulmamustir.



Ayrica, Istanbul II Numaral: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Bélge Kurulunun
16.02.2011 tarih ve 4249 sayil karari ile;

“144 pafta 944 ada 3 parselde yer alan ve kiiltiir varligi olmadigi anlagilan tiirbe yapisinin
icinde var oldugu anlasilan mezarlarin 2863 sayul yasa kapsaminda olup olmadiginin
anlasilabilmesi igin, parselde yapilacak her tiirlii hafriyatin ilgili miize denetiminde
yapilmasi” istenmistir. Ancak aymi kurul 27.04.2001 tarih ve 293 sayili karar1 ile de Istanbul
Ili, Sisli ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi,144 pafta, 994 ada, 49 parsele ait projenin 2863 say1li

yasa agisindan sakincali olmadigina karar vermistir.

Ayrica 08.02.2007 onanli 1/1000 Olgekli Sisli Dolapdere — Piyalepasa Bulvarlar1 ve Cevresi
Uygulama Imar Plan1 6zellikle MIA alanlarindaki yapilasma kosullari ile ilgili olarak ortaya
¢ikan durum ise planlama da esitlik ve adalet ilkesine agikca aykiriliklar tagimakta plan

lejantlar1 ve notlarini ayricalikli yapilasma yogunluklari getirilmesinin ve planlama bilimi ve

imar hukukunu ortadan kaldirmanin mekanizmasi haline getirilmektedir.

Bu nedenler ile 08.02.2007 onanl1 1/1000 Olgekli Sisli Dolapdere — Piyalepasa Bulvarlar1 ve

Cevresi Uygulama Imar Planina yapilan itirazimizda kisaca,

* Planda Merkezi Is Alani olarak tanimlanan alanlarda belirlenen yapilanma kosullar: plan

biitiiniinde yogunluk arttirict niteliktedir.

* Ozellikle, bu alanlarda avan projelerle yapilacak uygulamalar sirasinda bina

yiiksekliklerinin serbest birakilmasi, sakincall sonuglar dogurabilecek bir diizenlemedir.

* Mevcut durum itibariyle ulagim ve altyapt sorunlar: bag edilemeyecek boyutlarda iken, yapt
ve niifus yogunluklarinin arttirilmasina yonelik diizenlemeler yeni olumsuz sonuglarin ortaya

¢tkmasindan bagka bir sonu¢ dogurmayacaktir.

* Bu nedenle, MIA alanlarindaki yapilanma sartlarinin ¢evre yapilanma sartlart ile uyumlu

hale getirilmesi yerinde olacaktir

denilmistir. ilgili kurumlarca dikkate alinmayan bu itirazlarimizin sonucunda bugiin
uygulandig1 takdirde ¢evresel etkileri bakimindan sakincalar yaratacak projelerin ortaya

¢ikmasina neden olan imar kosullar1 dogmustur.



Oysa 3194 sayili imar Kanunu uyarinca 1985 yilinda ¢ikarilarak yiiriirliige giren Imar
Planlarmin Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Iliskin Yonetmeligin 1. maddesinde
imar planlarinin amacinin insan, toplum ve cevre iligkilerinde kisi ve aile mutlulugunu
saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en rasyonel bi¢imde

belirlemek oldugunu agikca belirtilmektedir.

S6z konusu mimari uygulama projesinde; TAKS kisitlamasina bagli olmadan neredeyse
parsel tamaminda yapilan otoparklar, kentleri insanlarin degil otomobillerinin yasadigi
timden betonlagsmis bir alanlar haline getiren gerek deprem, gerekse iklim dengeleri (yeralti
suyu, akisa gegen yagmur suyunun algak bolgelerde yaratacagi su baskilari, nem) agisindan
son derece sakincali bulunan plan notlar1 ile bolgenin zaten yetersiz mevcut agik alanlar
parsel tamaminda yapilan otoparklar ile biiyiik sakincalar dogurmaktadir. Diinyamizin Kiiresel
iklim degisiklikleri konusunda yasadigi hassasiyetler goz ardi edilerek kentin biitiin ekolojik
dengeleri altiist edilmektedir. Bu durum ise agik olarak; imar planlar1 yapim amaglarina

aykiridir.

Gerek evrensel sehircilik ilkeleri gerekse imar mevzuati geregi agisindan her tiir plan, iist
planlara uymasi ve getirilen her tiirlii yogunluga tekabiil edecek, ayn1 bolgede yeni sosyal ve
teknik alt yap1 donanim alanlarinin ayrilmasi gerekirken bolgeye getirilen, donati alanlarini
azaltic1 yogunluk artirict planlama yaklasimlari, kentin saglikli ve planh gelisimini denetimsiz
hale getirip planlama disiplin ve hiyerarsisini bozarak, kent biitiinii lizerinde zaten yetersiz
olan altyap1 ve donanim sorunlar1 daha da arttirarak, i¢inden ¢ikilmaz hukuksal ve kentsel

sakincalar yaratarak bolge ve kentin bu yoresinde i¢inden ¢ikilmaz sakincalar yaratacaktir.

Biitiin bu ¢ekincelerin 6tesinde; neredeyse tamami Dolmabahge-Dolapdere-Piyalepasa-
Kagithane Karayolu Tiineli Mutlak Koruma Band1 i¢inde bulunan parselde “Ayrintili jeolojik
ve jeoteknik rapor alinmadan uygulama yapilamaz” notuna ragmen fiziksel durum nedeni ile
ayrintili jeofizik arastirma sondaj vs. bile yapilamadan insa edilen yapinin saglik ve glivenligi
daha da 6nemlisi gilivenligi dolayisiyla da kamusal giivenlik acisindan yagamsal bir 6nem

kazanmaktadir.

Tiim bu nedenler ile ¢evresel etkileri bakimindan sakincalar yaratacak imar ve yapilasma
kosullarinin yeniden gézden gecirilmesi gerekmekte olup bu kosullara gore diizenlenen
mimari proje hizmet ve miielliflik haklar1 sakli tutularak ¢ekince ile kargilanmaktadir.

Saygilarimizla,



TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 TAU Genel Miidiirliigii

- TC istanbul II Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulu
- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Sisli Belediye Baskanligi

- Proje Muellifi

- Htm Turizm Pazarlama ve Tic AS

8.1.26. Terrace Tema (Konut)

21.06.2011/2011.10.23233

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu
Projenin adi: Terrace Tema (Konut)

Mdaellifi:

Yeri: Istanbul 1li, Kii¢iikcekmece Ilgesi, Atakent Mahallesi, f21c21a2c pafta, 801 ada, 5 parsel
Mal sahibi: SS Ozgiiven Konut Yap1 Koop.

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu
nedenle 6235 sayili yasa ile yiikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili
idarelere goriis ve Onerilerde bulunma” g0revinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu

altinda diizenlenmis olup, ¢evresel etkileri bakimindan sakincalar yaratacagi kanaatine varilan



projenin ortaya ¢ikmasina neden olan imar kosullarina yoneliktir. Bu nedenle, proje

muellifinin mimari hizmet ve muielliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Istanbul 1li, Kii¢iikcekmece Ilgesi, Atakent Mahallesi, f21c21a2c pafta, 801 ada, 5 parsel icin
tasarlanan mimari projenizin 14.06.2011 tarihli ve 2011/12387 sayili imar durumu ve plan

notlarina gore hazirlandigr goriilmiistar.

Ilgi imar durumunun; 07.11.2010-07.03.2011 onanli ve 1/1000 6l¢ekli Halkali Toplu Konut
Revizyon Uygulama Imar planina gére, konut alanlar1 sahasinda kaldigi insaat sahas1 Emsali:
E = 1.25 ve ayrik ingaat nizaminda avan projeye gore h = serbest yapilagsma sartlarinda
diizenlendigi goriilmektedir. Bina sahasi emsali i¢in ise herhangi bir kosul getirilmedigi

gorulmektedir.

Bu kosullara gore tarafimiza sunulan proje ile; 29.831,08 m? yiizélgiimlii parselde; h = 148.70
m ve h = 118.10 m. 2 blok iceren; 37.228,62 m?’si emsal dahilinde 36.548,26 m*’si ise emsal
disinda tutulan toplam 73.776,88 m? alanl bir yapilagma ortaya ¢ikmaistir.

S6z konusu bdlge olast Marmara depremleri goz dniine alindiginda Istanbul’un en hassas
bolgeleri arasinda bulunmaktadir. Bu nedenle bolge i¢in yapilan biitiin ¢aligmalarda afet
sakinim ilkelerinin goz dniine alinmas1 gerekmektedir. S6z konusu alanla ilgili olarak Istanbul
Biiyiiksehir belediyesinin ilgili miidiirliikleri dahi; 6zellikle Basbakanlik TOK] idaresince
hazirlanarak onaylanan plan ve plan degisikligi kararlar1 hakkinda; plan biitiinliigiini ve
donat1 alan1 dengesini bozucu, plan ana kararlarini degistirici, emsal teskil edici, insaat
alanini, yapi ve trafik yogunlugunu arttiric nitelik tagimakta olup, bdlge plani biitiiniinde kisa
siireler icerisinde yapilan plan degisikliklerinin planlamaya olan giiveni zedeleyici oldugu ve
kisa siireler i¢erisinde miinferit parsellerde yapilan plan degisikliklerinin planlama siirecinde
yapilan hicbir ¢calismay1 icermedigi, kiiltiirel fiziki mekanin giivenli, nitelikli daha saglikli
hale getirilmesi tesvik etmedigi, kentsel yasam diizeyinin yiikseltilmesi, fiziki, sosyal
ekonomik yapinin iyilestirilmesine yonelik program ve uygulamalara yonelik ¢alismalari

kapsamadig1 konusunda goriis belirtmektedir.

Oysa imar planlari, kenti bir biitiin olarak planlayan ve gelisimine yon veren belgeler oldugu
icin her tiirlii kentsel ¢alismanin baslangic noktasini olusturmaktadir. Bu yoniiyle, teknik alt

yapinin planlamasi ve koordine edilmesinde 6nemli araglardan biridir. Teknik altyapinin etkin



bir sekilde planlamasi ve koordinasyonu, imar planlarinin, kentlerin fiziki ve demografik
ozelliklerine uygun yapilmasina ve ¢ok sik degistirilmemesine baglidir. Oysa ililkemizde, imar
planlari, kentlerin gelisimine ve biiylimesine bagli olarak, zamaninda, gereksinimleri
karsilayacak, kentin dogru ve saglikli olarak planlanmasina yon verecek sekilde
hazirlanmadig1 gibi ¢ok sayida ayricalikli imar degisiklikleri yapilmaktadir. Ustelik yapilan
imar degisiklikleri genellikle yogunluk artiric1 6zellik tagimakta, bu da altyap: tesislerinin
yeniden konumlandirilmasin1 ve/veya kapasite artigini zorunlu hale getirmekte ve kamu
kaynaklarinin plansiz bir sekilde tiiketilmesine ve ayricalik taninan parsel bazinda degisiklerin

yarattig1 tim maliyetlerini kamuya yiiklenmesine yol agmaktadir.

En 6nemlisi ise bu kararlarin s6z konusu bdlgenin Istanbul’un en 6nemli ve yiiz6lgiimii 240
ha tizerinde olan yagmursuyu toplama havzasina getirilmesidir. Heniiz dere tagkin sinirlar
belirlenmemis bu alanda 6zellikle arsa kullanma gndisi kisitlanmadan alinan yapilasma
kararlar1 dere 1slah ¢alismalari ile giderilemeyecek biiytikliikte ekolojik felaketlere kap1

acmaktadir.

Bilindigi gibi istanbul’un en énemli yeralt: igme suyu rezervini de olusturun bu alan, gerek
DSI, ISK1 gibi kamu kuruluslar1 gerekse meslek odalar1 ve bilimsel ¢evrelerce hazirlanan
raporlar bilimsel ve teknik uyarilara ragmen yapilan yollar, kavsaklar organize sanayi
bolgeleri, alisveris merkezleri, toplu konut alanlari, tiniversiteler gibi kullanislar1 6ngoéren plan
kararlar1 ve bu kararlarin tetikledigi kagak yapilasma ile bir felaket alanina dondistiiriilmiistiir.
10.07.1995 tarihli Ayamama Deresi taskininda ¢ok sayida gecekondu, atdlye, fabrika ve yayin
kuruluslar (televizyon ve matbaalar) sular altinda kalmis can ve mal kayiplarina neden
olunmustur. Bu olumsuz durum artarak devam etmis 9 Eyliil 2009 tarihinde yasanan ve 30

insanin Oliimii ile sonuglanan felaketle son bulmustur.

Tiim bu sakincalarin yani sira; s6z konusu bolge yukarida da acgiklandigi gibi ekolojik
nedenler ile yap1 yasaginin uygulanmasi gereken bir bolgedir. Biitiin yasan felaketlere
ragmen; TAKS siirlamasina bagl kalmaksizin, neredeyse parsel tamaminda yapilan
otoparklar, kentsel topraklarin koruma kullanma dengesini bozmakta; kentleri insanlarin degil
otomobillerinin yasadig1 betonlasmis alanlar haline getiren; gerek deprem, gerekse iklim
dengeleri (yeralt1 suyu, akisa gecen yagmur suyunun algak bolgelerde yaratacagi su baskilari,
nem) agisindan son derece sakincali bulunan bolgede zaten yetersiz mevcut agik alanlarin
bulunmasi ve diinyamizin kiiresel iklim degisiklikleri konusunda yasadig1 hassasiyetler goz

ard1 edilerek kentin biitiin ekolojik dengeleri yok edilmektedir.



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

belirlemek oldugunu agik¢a belirtilmektedir.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri, ¢evre ve imar biitiinligiini
bozucu, Istanbul’un kent saglig1 ve giivenligine aykir1 yapilasma kosullarina bagli olarak
hazirlanan mimari proje, sehircilik ilkelerine ve kamu yararina aykiri bulunmakta oldugu
kanaatiyle ¢ekince ile karsilanmigtir. Tiim bu olumsuz gelismelere ve ileride geri doniilmesi
imkansiz kayiplara neden olmamak adina ruhsat islemlerinin durdurulmasini ve imar ile ilgili

kararlarin yeniden ele alinarak diizeltilmesini bilgilerinize sunariz.
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC Biiyiiksehir Belediye Baskanligi

- TC Kiiglikcekmece Belediye Bagkanligt

- TC Istanbul su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii
- Proje Muellifi

8.1.27. istanbul Diinya Ticaret Merkezi
19.07.2011/2011.10.23578

Degerli meslektasim,

Istanbul, Bakirkdy Ilcesi, Sevketiye Mahallesi, 30/6 pafta, 1221 ada, 191 parsel sayil1 yerle
ilgili olarak Istanbul Diinya Ticaret Merkezi adina mesleki denetim kapsaminda islem gormek

tizere tarafimiza sunmus oldugunuz projenin 23.05.2011 glin ve m.34.6.bak.0.13.04.-310-05-



01 sayil1 Bakirkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan hazirlanan imar

durumu ve plan notlarina gore hazirlamis oldugu goriilmektedir.

Anilan imar durumu ise 22.08.2010 onanl1 1/1000 6lgekli Sevketiye Mahallesi, pafta, 1221
ada, 191, 192, 193 parsellere iliskin uygulama imar plani degisikligine gore diizenlenmis
olup, imar durumunda bina yiiksekligi, ingaat nizaminin avan proje + plan notu +
yonetmeliklere gore saptanacagi, insaat alan1 emsali: maks E = 1.00 olup Diinya Ticaret

Merkezi alaninda kaldig1 goriilmektedir.

Ayrica amilan parsel bazinda uygulama planinda Bakirkdy Ilgesi, Sevketiye Mahallesi, 1221
ada 189-190-191-192-193 parseller ile kadastral yolun bir kisminin plan tasdik sinir1 i¢ine
alinarak, 1221 ada 193-192,191 parseller E = 1.00 yapilanma sartlarinda Diinya Ticaret
Merkezi Alanma 189, 190 parseller ise yol alanina alinarak 191 parselin bir kisminda Ozel
Giivenlik Bolgesi lejant1 taramasi yapildigi, tasdik sinirt i¢inde kalan Ayamama Deresinin ise

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

1- Dinya Ticaret Merkezi olarak ayrilan 1221 ada, 191-192-193 parsellerde fuar ve sergi
hizmetlerinin agirlik kazandigi kismen Hizmet, Konaklama, Biiro, Yonetim ve Ticaret

Fonksiyonlar: yer alacaktir.

2- E = 1.00°dir bina yiikseklikleri i¢in ugcus mania kriterleri yoniinden Sivil Havacilik Genel

Miidiirliigiiniin goriisii alinacaktir.

3- Onama smirt igindeki imar parsellerinde yapt ruhsati veya yapt kullanma izni alinmig
mevcut yapilar, ruhsat eki tasdikli imar projelerindeki kontur ve gabarilerine gore aynen
korunacaktir. Binalara ait ruhsata tabi dahili tadilatlar yapilmak istendiginde Istanbul Imar

Yonetmeligi ve ilgili diger yonetmeliklere uyulacaktir.

4- [Ice ve Biiyiiksehir belediye Baskanlhiginca onanacak avan projeye gore uygulama
yapilacaktir. Yeni Yapilacak binalarin blok boyutlar: avan proje ile belirlenecek olup Istanbul

Imar Yonetmeligi sartlarina tabi degildir
seklinde genel plan notlar1 ve yargi kararlari ile de ¢elisen notlar getirilmistir.

Anilan alan 1983 ten sonra 2. Bogazici kopriisii ¢evre yollar1 yapilincaya kadar Istanbul’un

tarim alanlar1 olarak kullanilan ve yagmursuyu toplama havzasi 240 ha iizerinde olan



Ayamama Deresi’nin iizerinde yapilan ve dereyi normal akis rejiminden uzaklastirip gerek
kesit gerekse geometrik olarak yetersiz menfez ve kanallara sikistiran bir kavsak alanindadir.
Istanbul’un en 6nemli yeralt1 igme suyu rezervini de olusturun bu alan; gerek DSI, ISK1 gibi
kamu kuruluslar1 gerekse meslek odalar1 ve bilimsel ¢evrelerce hazirlanan raporlar bilimsel ve
teknik uyarilara ragmen yapilan yollar, kavsaklar organize sanayi bolgeleri, aligveris
merkezleri, toplu konut alanlari, tiniversiteler gibi kullaniglar1 dngéren plan kararlari ve bu
kararlarin tetikledigi kacak yapilagma ile bir felaket alanina dontistiiriilmustiir. 10.07.1995
tarihli Ayamama Deresi taskininda ¢ok sayida gecekondu, atolye, fabrika ve yayin kuruluslari
(televizyon ve matbaalar) sular altinda kalmis can ve mal kayiplarina neden olunmustur. Bu
olumsuz durum artarak devam etmis 9 Eyliil 2009 tarihinde yasanan ve 30 insanin 6limii ile

sonuclanan felaketle son bulmustur.

Ozellikle kamu miilkiyetinde olan ve tasidig1 ekolojik degerler acisindan Istanbul igin Uretilen
15.11.1995 ve 29.7.1980 tarihli 1/50.000 6lgekli Istanbul Metropoliten Alan Alt Bolge Nazim
Imar planlarinda sehir ve gevre parklari kullanimina ayrilmis bulunan alanin yapilan parsel
Olcegindeki tadilatlar ve miilkiyet degisiklikleri ile bugiin ciddi bir sorun olarak yasadigimiz
yogun kullanima ulagmas1 konusunda odamiz ve diger ilgili kurum ve kuruluslar tarafindan

getirilmis ciddi itirazlar bulunmaktadir.

Ayrica bu konuda meri imar planinin kapsadigi alan1 da kapsayan ve Sevketiye Mahallesi, 30
pafta, 1221 ada, eski 122, yeni 192 ve 193 sayil1 parsellere yonelik olarak ekolojik agidan son
derece onemli bulunan bu kamu alanini1 “diinya ticaret merkezi” kullanisi ad1 altinda pargalara
ayrarak gesitli tahsisler ile farkli kullaniglara agan 5.5.1997 onanli 1/5000 6lgekli nazim imar
planlar1 ve bu planlara dayanarak verilen tiim ruhsatlar tadilat ve temdit ruhsatlar1 da dahil
olmak tlizere odamiz tarafindan agilan dava sonucu yiiksek yargi tarafindan sehircilik
ilkelerine planlama esaslarina ve kamu yarina aykir1 bulunarak iptal edilmis ve bu hiikiim

kesinlesmistir.

Imar planlari, kenti bir biitiin olarak planlayan ve gelisimine yon veren belgeler oldugu igin
her tiirlii kentsel ¢calismanin baslangi¢ noktasini olusturmaktadir. Bu yoniiyle, teknik alt
yapinin planlamasi ve koordine edilmesinde 6nemli araglardan biridir. Teknik altyapinin etkin
bir sekilde planlamasi ve koordinasyonu, imar planlarinin, kentlerin fiziki ve demografik
ozelliklerine uygun yapilmasina ve ¢ok sik degistirilmemesine baglidir. Oysa iilkemizde, imar
planlari, kentlerin gelisimine ve biiylimesine bagli olarak, zamaninda, gereksinimleri

karsilayacak, kentin dogru ve saglikli olarak planlanmasina yon verecek sekilde



hazirlanmadig1 gibi ¢ok sayida ayricalikli imar degisiklikleri yapilmaktadir. Ustelik yapilan
imar degisiklikleri genellikle yogunluk artiric1 6zellik tagimakta, bu da altyap: tesislerinin
yeniden konumlandirilmasini ve/veya kapasite artigini zorunlu hale getirmekte ve kamu
kaynaklarinin plansiz bir sekilde tiiketilmesine ve ayricalik taninan parsel bazinda degisiklerin

yarattig1 tim maliyetlerini kamuya yiiklenmesine yol agmaktadir.

Ayrica s06z konusu bolge yukarida da agiklandigi gibi ekolojik nedenler ile yap1 yasaginin
uygulanmas1 gereken bir bolgedir. Biitiin yasan felaketlere ragmen; TAKS sinirlamasina bagl
kalmaksizin, neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar, kentsel topraklarin koruma
kullanma dengesini bozmakta; kentleri insanlarin degil otomobillerinin yasadigi betonlagsmis
alanlar haline getiren; gerek deprem, gerekse iklim dengeleri (yeralti suyu, akisa gegen
yagmur suyunun al¢ak bolgelerde yaratacagi su baskilari, nem) agisindan son derece sakincali
bulunan bolgede zaten yetersiz mevcut agik alanlarin bulunmasi ve diinyamizin kiiresel iklim
degisiklikleri konusunda yasadig1 hassasiyetler goz ardi edilerek kentin biitiin ekolojik

dengeleri yok edilmektedir.

Oysa 3194 sayili imar Kanunu uyarinca 1985 yilinda ¢ikarilarak yiiriirliige giren Imar
Planlarmin Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Iliskin Yonetmeligin 1. maddesinde
imar planlarinin amacinin insan, toplum ve gevre iliskilerinde kisi ve aile mutlulugunu
saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en rasyonel bi¢imde

belirlemek oldugunu agikga belirtilmektedir.

Mimarlar Odas1 olarak parsel 6lgeginde yapilan plan tadilatlari, teknik ve sosyal alan oran1 ve
standardin1 diigiiren, yogunluk degerleri arttiran, planlamada esitlik ilkesine uymayan, ayni
konum ve ulagilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilagsma haklar1 ve yogunluklar
getiren plan butlnlugiine, sehircilik bilim ve ilkeleri ne, planlama yontemlerine ve plan
esaslarina, kamu yararina, imar hukukuna ve dogal kosullara uygun olmayan bir planlama
karar1 dogrultusunda ortaya ¢ikan yapilasma kosullarinin kentsel bozulma ve kirlenmenin asil

nedeni oldugu goriisiindedir.

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

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



TUm bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykir1 imar kosullarina gore hazirlanan
mimari projeniz ¢evresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmis ve mesleki denetim
onay1 kapsaminda islem yapilmamis, ancak imar mevzuati geregi mimari proje miellifi sicil

belgesi dlizenlenmistir.
Saygilarimizla,

Sami Yilmaztiirk

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi
Dagitim:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Bakirkdy Belediye Baskanligi
- Proje Muellifi

- Mal Sahibi

- Basin

8.1.28. Pendik Turizm Tesisi
09.07.2011 /2011.10.24980
Degerli meslektasimiz,

Istanbul ili, Pendik Ilgesi, Dogu Mahallesi 104/1 pafta, 2223 ada, 125 parsel sayil1 yerde
mesleki denetim kapsaminda islem gérmek iizere tarafimiza sunmus oldugunuz projenin TC
Pendik Belediye Baskanligi’nca diizenlenen 14.03.2011 tarih, 1547 sayili imar durumuna gére

hazirlamis oldugu goriilmektedir.

Anilan imar durumu ise 16.05.2008 t.t.’li 1/1000 6lcekli; Pendik Merkez Revizyon Uygulama
Imar Plani’na gére diizenlenmis olup, s6z konusu parselin Turizm Tesis alaninda kaldig1 ve

ingaat nizaminin ayrik, Max TAKS: 0.10-0.15, Max KAKS: 0.30, bina yiiksekligi 6.50 m —



9.50 m oldugu belirtilirken yap1 ¢cekme mesafeleri 6n, yan ve arka bahcelerden 5 m

gorulmektedir.
Plan Notlarinda ise;

* Turizm Tesis Alanlarinda; otel, motel, tatil koyii, kamping alanlar1, lokanta, pansiyon ve

glintibirlik tesisler yapilabilir
denilmektedir.

Cekince raporumuza konu olan 462,31 m? toplam insaat alanli ve 2 odali “pansiyon” projesi,
Kiy1 Kanunu’na gore yapilasmaya agilmamasi gereken sahil seridinin ilk 50 metrelik

boliimiinde yer almaktadir.

Sahil seritlerinin dogal ve kiiltiirel 6zelliklerini gozeterek koruma ve toplum yararlanmasina
agik, kamu yararina kullanma esaslarini tespit etmek amaciyla hazirlandigr 1. maddesinde

acikca belirtilen 3621 sayili ve 17.04.1990 tarihli Kiy1 Kanunu’nun;
* 5. maddesinde;
- Sahil seritlerinde yapilacak yapilar kiyr kenar ¢izgisine en fazla 50 metre yaklasabilir.

- Yaklasma mesafesi ve kiyi kenar ¢izgisi arasinda kalan alanlar, ancak yaya yolu, gezinti,

dinlenme, seyir ve rekreaktif amacla kullanilmak iizere diizenlenebilir.
* 8. maddesinde;

- Uygulama imar plani karariyla alti ve yedinci maddede belirtilen yapt ve tesislerle birlikte
toplum yararina agik olmak sartiyla konaklama hari¢ giinii birlik turizm yapi ve tesisleri

yvapilabilir
denilmekte ve bu alanlarda konaklama tesisi yapilamayacagi agik¢a belirtilmistir.

03.08.1990 tarihli Kiy1 Kanunun Uygulanmasina Dair Y6netmeligin 4, 17 ve 18.
maddelerince belirlenen sahil seritlerinde planlama ve yapilanma kosullarini belirlemis ve

Kiy1 Kanunu’nda belirtilen hiikiimler korunmustur.



Kiy1 alanlarinda ve sahil seritlerinde 0ncelikle kamu yararinin gézetilmesi hususu 1/100.000
olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda da degerlendirilmis ve kiyilarda agirlikli olarak
parklar, spor alanlari, giiniibirlik rekreasyon alanlar1 gibi kamuya agik rekreatif amaglt

kullanimlarin olmas1 6ngoriilmiistiir.

Istanbul’da kiy1 alanlarina ulasim olanaklarmin yetersiz olmasi ve kiyr kullanim
faaliyetlerinin sinirli olmasi kentin yagam kalitesini zayiflatmaktadir. Ayrica kiy
kesimlerinde giderek azalan kamusal alan kullanimlar1 ve kiy1 ile i¢ kesimleri arasinda riizgar

koridoru olusturulamamasi ile bozulan iklim; ¢6ziim bekleyen 6nemli bir sorundur.

3621 sayili Kiy1 Kanunu ve Ki1y1 Kanunun Uygulanmasina Dair Y6netmelige aykir1 imar
kosullarina gore hazirlanan mimari projeniz gevresel etkileri bakimindan ¢ekince ile
karsilanmig ve mesleki denetim onay1 kapsaminda islem yapilmamis, ancak imar mevzuati

geregi mimari proje miiellifi sicil belgesi diizenlenmistir.
Saygilarimizla,

Esin Kéymen

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi
TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Anadolu Il BKBT

Dagitim:

- TC Biiytiksehir Belediye Bagkanligi
- TC Pendik Belediye Bagkanligi

- Proje Muellifi

- Mal Sahibi

8.1.29. Ronesans Tower Atasehir Biiro Binasi



14.09.2011 / 2011.10.25057

Mimarlar Odas: Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu
Projenin adi: Ronesans Tower Atasehir Biiro Binasi

Mdaellifi:

Yeri: Istanbul 1li, Atasehir ilcesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, Kayisdag: Caddesi, 222 pafta,
2866 ada, 2 parsel

Mal sahibi: Beykoz Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Sanayi ve Ticaret AS

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmas1 ve bu

N1

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

muellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Istanbul ili, Atasehir Ilgesi, Kii¢iikbakkalkdy Mahallesi, Kayisdag: caddesi, 222 pafta, 2866
ada, 2 parsel sayili yerle ilgili tarafimiza sunmus oldugunuz mimari projenin 12.01.2011
tarihli ve 01056 (Kadikdy 26. noterligi) sayili Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii tarafindan hazirlanan imar durumu ve plan notlarina gore hazirlamis oldugu

gorilmektedir.

Anilan imar durumu ise 09.01.1997-07.11.2011 onanl1 1/1000 6lgekli Kadikdy ilgesi
Kiictikbakkalkdy ilave kisim imar plani, 222 pafta, 2866 ada, 2 parselde plan tadilatina
diizenlenmis olup, imar durumunda insaat nizami: ayrik, bina yiiksekligi: serbest, taban alani
kat say1s1 TAKS max = 0.50 Kat alan1 Katsayis1:: KAKS = 1.50 + plan notu olup alaninda
kaldig1 goriilmektedir.



flgi imar durumunda;

* Plan tasdik sinir1; Istanbul Ili, Atasehir Ilgesi, 4. bolge, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi 222
pafta, 2866 ada, 2 sayili parsel siniridir. Bu alanda meri plandaki fonksiyon ve yapilasma
sartlart gegerli olup, TAKS degeri 0.50’yi asamaz.

* Bodrum katlarda sadece otopark amacl kullaniimak ve tamami dogal zemin
(diizenlenmemis zemin) kotunun altinda kalmak kayd ile e-6 ve yol cepheli kisminda 10 m

¢ekme mesafesi uygulanarak parsel tamaminda yapt yapilabilir.

o Tesisat kati yiiksekligi 3 m.’yi gecemez, tesisat katinda tesisatla ilgili birimler disinda

herhangi bir alan yer alamaz olup, emsal haricidir. Tesisat kat: iskan edilemez.

o Zemin kat yiiksekliginde mert plan sartlar: gecerli olup normal kat yiiksekliginde Istanbul

imar yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

* Plan kapsaminda 30.12.2009 tarih, 542 sayili Ayedas goriisiine uyulacaktir

» Kamu eline ge¢mesi gereken alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
*Avan proje onayt IBB tarafindan yapilacaktir.

« [skan edilen alanlar toplana 36.964,97 m*yi asamaz.

4 bodrum kat, zemin kat, 39 normal kattan olusan ofis fonksiyonlu mimari projenin Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik miidiirliigii tarafindan 04.07.2011 tarih ve
IBB 103018 say1 ile onaylanan avan projeye gore hazirlandigi gériilmektedir. Avan proje
tasdikinde KAKS, TAKS ve diger yapilanma sartlarinin ilge belediyesince ayrica
degerlendirilmesi kosulu bulunmakta olup, ad1 gegen onayda sozii edilen kurum goriisleri ise

tarafimiza iletilmemistir.

Meri imar plan ve notlarinda “Iskan edilen alanlar toplam 36.964,97 m*’yi asamaz” acik
hiikmii bulunmasina karsin emsal dis1 tutulan alanlar ile birlikte 13.810 m? ytizolciimlii

parselde toplam 84.708,08 m? toplam insaat alanl bir yap1 olusturulmustur.

Istanbul Imar Y®&netmeligince emsal disinda birakilacak ve katlar alanina dahil olmayan

alanlar arasinda sayilacak alanlara yapilan kullanis amaglar1 belli olmayan tesisat katlar1 gibi



ilaveler ve Ozellikle kat bahgeleri, yapilarin insaat alanlarini verilen emsalin ¢ok {istiine
cikarmakta ve yapilasma yogunlugunu artirarak ve kentsel toprak kaybina yol agmakta ve
giderek kentsel ekolojik dengenin bozulmasina meydan vermektedir. Bu husus ise bakanlik

genelgelerine acikca aykindir.

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

karsiya birakmis olacaktir.

Ozellikle taban alan1 katsayisinin tanimi meri mevzuatimizda bulunmaktadir. Meri
mevzuatimizda “taban alani kat sayisi: binanin taban alaniin imar parseli alanina oranidir”
seklinde son derece agik olarak tanimlanmistir ve parsele ait imar kosularinda da TAKS max

0.50 ile kisitlanmustir.

Butln bu hiikiimlere ragmen TAKS sinirlamasina bagli kalmaksizin, neredeyse parsel
tamaminda yapilan otoparklar, kentsel topraklarin koruma kullanma dengesini bozmakta;
kentleri insanlarin degil otomobillerinin yasadigi betonlagsmis alanlar haline getiren; gerek
deprem, gerekse iklim dengeleri (yeralt1 suyu, akisa gecen yagmur suyunun algak bolgelerde
yaratacag1 su baskilari, nem) agisindan son derece sakincali bulunan bolgede zaten yetersiz
mevcut agik alanlarin bulunmasi ve diinyamizin kiiresel iklim degisiklikleri konusunda

yasadig1 hassasiyetler goz ardi edilerek kentin biitiin ekolojik dengeleri yok edilmektedir.

Ayrica, 0zelikle son derece yogun yerlesmelerin ve bu yerlesmelere bagl olarak giiniin her
saatinde trafik yogunlugunun bulundugu Atasehir Mahallesinin karayolunda tek giris noktasi
olan kavsak alanindaki yapilasmada; bodrum katlarda E-6’ya cepheli kisimdan 10 metre
cekilmek suretiyle ingaat yapilmasi, Karayolu Kenarinda Yapilacak ve Agilacak Tesisler
Hakkinda Yo6netmelik hiikiimlerinde belirtilen ticaret alanlarinda TCK kamulastirma
smirindan 25 metre gekme mesafesine aykir1 bulunmakta; yol ve trafik emniyetini risk altina

almaktadir.

Bilindigi gibi imar planlari, kenti bir biitiin olarak planlayan ve gelisimine yon veren belgeler
oldugu i¢in her tiirlii kentsel calismanin baslangi¢ noktasini olusturmaktadir. Bu yoniiyle,

teknik alt yapinin planlamasi ve koordine edilmesinde 6nemli araglardan biridir. Teknik



altyapinin etkin bir sekilde planlamasi ve koordinasyonu, imar planlarinin, kentlerin fiziki ve
demografik 6zelliklerine uygun yapilmasina ve ¢ok sik degistirilmemesine baglidir. Oysa
iilkemizde, imar planlar1, kentlerin gelisimine ve biiyiimesine bagl olarak, zamaninda,
gereksinimleri karsilayacak, kentin dogru ve saglikli olarak planlanmasina yon verecek
sekilde hazirlanmadig gibi ¢ok sayida ayricalikli imar degisiklikleri yapilmaktadir. Ustelik
yapilan imar degisiklikleri genellikle yogunluk artiric1 6zellik tagimakta, bu da altyap:
tesislerinin yeniden konumlandirilmasini ve/veya kapasite artisin1 zorunlu hale getirmekte ve
kamu kaynaklarinin plansiz bir sekilde tiiketilmesine ve ayricalik taninan parsel bazinda

degisiklerin yarattig1 tim maliyetlerini kamuya yiiklenmesine yol agmaktadir.

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

belirlemek oldugunu agikga belirtilmektedir.

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

nedeni oldugu goriistindedir.

TUm bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri, ¢evre ve imar biitinligiini
bozucu, yap1 ve buna bagl niifus yogunlugunu arttirici, gerekli donati alanlarini azaltici imar
plan1 ve buna bagli olarak hazirlanan proje, sehircilik ilkelerine ve kamu yararia aykiri

bulunmakta oldugu kanaatiyle ¢ekince ile kargilanmustir.
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:



Geregi icin:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Atasehir Belediye Bagkanligi

- Proje Muellifi

- Beykoz Gayrimenkul Yatirim Ingaat Turizm San ve Ticaret AS

Bilgi icin:

- TC Cevre ve Sehircilik Bakanligi

- TMMOB Mimarlar Odas1 Baskanligi

8.1.30. Eyup Konut

12.10.2011/2011.10.25399

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu
Projenin adi: Konut

Muellifi:

Yeri: istanbul 1li Eyiip Ilgesi, Topcular Mahallesi, 72 pafta, 247 ada, 83 parsel
Mal Sahibi: Selva Alemdar ve Hs.

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu

N1

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

muellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.



CEKINCELER

Cekince raporumuza istanbul ili Eyiip Ilcesi, Topgular Mahallesi, 72 pafta, 247 ada, 83
parsele iliskin mimari projelerin; Eyiip Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan
06.10.2011giin ve 2011-S-7444 sayili imar durumu ve notlarina gére hazirlanmis oldugu
gorulmektedir.

Amnilan imar durumu; 1/1000 6lgekli 02.07.1998 onanli Eyiip Uygulama imar Plan: ve
22.06.2011 onanli Eyiip Ilcesi, Topcular Mahallesi, 72 pafta, 247 ada, 72 parsel bazinda Imar

Plani tadilatina gore diizenlenmistir.

Bina sahasi emsali max. TAKS = 0.40,insaat sahas1 emsali max. KAKS = 1.75 Kii¢uk Sanayi
ve Ticaret + Hizmet kullanish parsellerde; Bina Yiiksekligi, Bina Derinligi, Bahce Mesafeleri
vb meri plana baglanmig imar durumu meri plandaki yapilagma kosullarini aktaran bir belge

olmasina ragmen yukaridaki kosullar i¢in hi¢bir 6l¢ii belirlenmemistir

Séz konusu 83 parsel Eyiip ilgesi, Topcular Mahallesi, 72 pafta, 247 ada, 72 parselin ifraz

isleminden olusmus olup; anilan 72 parsel i¢in

“06.12.1993 t.t.’li 1/5000 6lcekli Eylip Nazim Imar Plaminda ; A simgeli Kiiclik Sanayi
Alani’nda kalmakta ve 1/5000 Olcekli mer’i plan notlarinda ;

* “A bolgesi iginde kalan alanlarda hem kiiciik sanayi ve hem de ticaret ve hizmet amagl
carsi, biiro v.b. nitelikte yap1 yapilabilir.

* A Bolgesinde yer almasina izin verilen kiiciik sanayi tiirleriyle ilgili tesisler i¢in
uygulanacak imar kosullan max TAKS:0.50, max KAKS:1.50, max kat:3’tUr.

* A Bolgesinde yer alacak ticaret ve hizmet yapilart i¢in uygulanacak imar kosullari,

max TAKS: 0.50 (zeminde ve H:5.50 m yiiksekliginde) TAKS normal katlarda: 0.30 ile 0.35,
max KAKS: 1.50 minimum parsel biiyiikliigii 2000 m*dir.

* 02.10.2002 t.t.’li 1/5000 o6lcekli (02.07.1998 t.t.’li plan itirazlar: sonucu onaylanan) Eylp-
Topcular tadilli Nazim imar Planinda 3000 m*den bilyik parseller icin KAKS: 1.75tir.
denilmektedir.



* 02.07.1998 t.t.’li Eyiip Uygulama Imar Plani’nda; A simgeli Kiiciik Sanayi Alanr’ nda ve
Yol Alaninda kalmaktadwr”

kosullar1 bulunmaktayken 72 parsel bazinda yapilan 1/5000 Slgekli Nazim imar Plan
degisikligi ile; fonksiyon degisikligi ve emsal artig1 yapilmaksizin zemin katlarda ve normal

katlarda maxTAKS = 0.40 olarak diizenlenmis, plan notlari olarak da;
“Plan degisikligi sinir1 Eyiip Topgular Mevkii 72 Pafta 247 Ada 72 Parsel siniridir.

Plan degisikligi sinwr1 icinde kalan alan (A) Bélgesi Kiiciik Sanayi Alani veya Ticaret Hizmet
Alani ve Yol Alanmidrr.

(4) Bolgesi Kiigiik Sanayi Alani veya Ticaret - Hizmet Alani yaptlanma kosullart zemin
katlarda ve normal katlarda max TAKS: 0.40 KAKS: 1.75’dir.

Jeolojik etiit ve jeoteknik raporlar dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Actklanmayan hususlarda Istanbul imar Yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir” notlar1 6nerilmis;

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisince de;

“Basbakanlik Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanligindan onayli ayrintili jeolojik-jeoteknik

etlt raporu hazirlanmadan 6 kattan fazla yapi yapilamaz”,

“Hava mania hatti kriterlerine uyulacaktir, Sivil Havacilik Genel Miidiirliigii goriisii

alinmadan 60.50 m.den yiiksek yapi yapilamaz”,

“1/1000 olgekli plan yapilmadan uygulama yapilamaz” plan notlariin ilavesiyle tadilen

uygun goriilmistiir.

Her ne kadar anilan imar durumunda meri plan olarak anilan ve yukarida aktarilan planlarda
A bolgesi icinde kalan alanlarda “klictik sanayi ve ticaret ve hizmet amacli ¢arsi, biiro v.b.
nitelikte yapt yapilabilir” nitelemesi bulunurken imar durumu eki olarak tarafimiza iletilen
plan notlarinda A bolgesi i¢in planlamada fonksiyon kararlarini yok hiikmiine indirir bir
bicimde; vb (ve bunlar gibi) kisaltmasi1 “ve baska nitelikte” seklinde yorumlanarak “A bolgesi
icinde kalan alanlarda hem kii¢iik sanayi ve hem de ticaret ve hizmet amacl ¢arsi, biiro ve

bagka nitelikte yap1 yapilabilir” sekline getirilmistir.



Ayrica ayni plan hiikiimlerinde bulunan; TAKS, KAKS ve emsale tabi yerlerde yonetmelik
bina cephe ve derinlik sart1 aranmaz hiikmiiyle de; konut ya da asil fonksiyonla ile
uyusmayacak her tiirlii fonksiyonun 6n goriilebildigi (ki ayni ada 31 parselde bir akaryakit ve
LPG istasyonu karar1 bulunmaktadir) ve haritalarda “OAl (Onlemli Alanlar-1)” lejantl
sinirlar igerisinde kalmakta olan; Giingéren Formasyonu’ndaki killi seviyeleri kapsadigi,
Gungdren Formasyonunda olusacak oturmalarin kabul sinirlari iginde kalmamasi ve tist yap1
icin tehlike olusturabilecek seviyelere ¢ikmasinin miimkiin oldugu bu alanda hig¢bir dilatasyon

onerilmeden yaklasik 54 m uzunlugunda 6 kath bir konut yapis1 ortaya ¢ikmustir.

Istanbul Imar Y&netmeligince emsal disinda birakilacak ve katlar alanima dahil olmayan
alanlar arasinda sayilacak alanlara yapilan ilaveler ve 6zellikle kat bahgeleri, yapilarin insaat
alanlarin1 verilen emsalin ¢ok {istiine ¢gikarmakta ve yapilasma yogunlugunu artirarak ve
kentsel toprak kaybina yol agmakta; boylelikle de 1.75 emsalli 1369,98 m? yuzoleimli
parselde 3556,74 m? toplam insaat alanl bir yap1 ortaya ¢ikmaktadir.

Oysa 3194 sayili Imar Kanunu uyarinca 1985 yilinda ¢ikarilarak yiiriirliige giren Imar
Planlarmin Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Iliskin Yonetmeligin 1. maddesinde
imar planlarinin amacinin insan, toplum ve cevre iliskilerinde kisi ve aile mutlulugunu
saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en rasyonel bi¢imde

belirlemek oldugunu agikca belirtilmektedir

Mimarlar Odasi olarak kentin dogal tarihi ve kiiltiirele degerleri ve yerlesme saglik ve
biitlinliigii gozetilmeden yapilan imar plan1 degisikliklerinin; saglikli ve diizenli kentlere
ulagma konusunda en 6nemli ara¢ olan planlamanin yonlendiriciligini ortadan kaldirarak;
sehircilik ve planlama ilkeleri ile kamu yararina ve planlamada esitlik ilkesine aykir1 emsaller

olusturdugu goriisiindeyiz.

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

direkt olarak baglantilidir.

Her tiirlii 6l¢ekte imar plani ve degisikliklerinin toplum ve ¢evre yarari ile genel sehircilik

ilkeleri ve hukuka uygun gerceklesmemesi durumunda olusacak tasarim ve yapilagsma



siireclerinin toplum ve ¢evre lizerinde yaratacagi olasi olumsuz etki ve etkilenmelere karst;
mimarlar1 ve mimarlig1 korumaya yonelik ¢alismalart yogunlastirarak siirdiirmek Mimarlar

Odasinin temel sorumluluk alanlarindan birisidir.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri imar kosullarina gére hazirlanan
mimari projeniz Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve beklentileri
dogrultusunda, odanin kamu yararina c¢alisan bir meslek kurulusu olmas1 ve bu nedenle 6235
sayil1 yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili idarelere goriis ve
Onerilerde bulunma” gorevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu dogrultusunda

cevresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmistir.
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

Geregi icin:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Eylip Belediye Bagkanlig1

- Proje Muellifi

- Mal Sahibi

Bilgi icin:

- TC Cevre ve Sehircilik Bakanligi

- TMMOB Mimarlar Odas1 Bagkanlig1

8.1.31. Elysium Serene Kandilli Konutlar:

21.11.2011/2011.10.25828



Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu

Projenin adi: Elysium Serene Kandilli Konutlari

Muellifi:

Yeri: istanbul 1li, Uskiidar Ilgesi, Cengelkdy Mahallesi, 178 pafta, 1336 ada, 4 parsel
Mal sahibi: Nazmi Turan ve Hs.

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve
beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu

N1

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

muellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKiNCELER

Cekince raporumuza konu olan mimari uygulama projeleri Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi,
Cengelkdy Mahallesi, 178 pafta,1336 ada, 4 parsel igin 28.06.2011 tarihli ve 2011/4374 sayili
Uskiidar Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan diizenlenen imar

durumu ve plan notlaria gore hazirlandig goriilmiistiir.

Ilgi imar durumunun 09.10.2009 tasdik tarihli 1/5000 8l¢ekli Uskiidar Geri goriiniim ve
Etkilenme Bolgeleri Revizyon Koruma Amagli Nazim Imar Plan1 ve 03.06.2011 onanli
1/1000 &lcekli Uskiidar, 178 pafta, 1336 ada, 4 parsele iliskin uygulama imar plan1
degisikligine gore diizenlenmis olup, imar durumunda ingaat nizami: ayrik, bina yiiksekligi:
9.50 m, taban alan1 katsayis1 (TAKS) = 0.15, kat alan1 katsayis1 (KAKS) = 0.60 olup konut +

park + yol alaninda kaldig1 goriilmektedir.

Ilgi avan proje; TC Cevre ve Sehircilik Bakanligi istanbul 2 Numarali Tabiat Varliklarimni
Koruma Boélge Komisyonu tarafindan 02.11.20011/02tvk-01 tarih ve 02-02 no’lu karari ile

onaylanmistir



Ilgi Imar durumu plan notlarinda;

Plan tasdik simir1, Uskiidar flgesi, Cengelkoy Mahallesi, 173 pafta, 1336 ada, 4 parsel

swiridir.

Plan tasdik sinirt icerisindeki alan (173 pafta, 1336 ada, 4 parsel) kismen konut alani, kismen

park alani ve kismen de yol alanidrr.
Konut Alaminda; TAKS:0.15, KAKS:0.60 ve Hmax = 9.50 m’dir.
Maksimum bina oturum alani 15m x 20m’yi gecemez.

Uygulama Il¢ce Belediyesi ve KTVK Bélge Kurulu’nca onaylanacak Mimari Avan Projeye

gore yapilacaktir.
Bahce ¢ekme mesafeleri; 6n bahge 5m., yan ve arka bahcge ise 4m’dir.
Kot alinacak nokta Istanbul Imar Yonetmeligi’ne gore belirlenecektir.

Iskan edilen bodrum katlar, cikmalar ve ¢cati arast emsale dahildir. Cikmalar 1.5 m’yi

gecemez.
Catr egimi maksimum %330 gegemez.

Enerji Iletim Hatlarinin gectigi alanlarda ve trafo merkezi alaninda *“Elektrik Kuvvetli Akim

Tesisleri Yonetmeligi” hukumleri gecerlidir.

Enerji Iletim Hattinin gectigi alanlardaki irtifak koridoru boyunca ilgili kurulustan (TEIAS)

gortis alinarak uygulama yapilacaktir.
Kamu eline ge¢mesi gereken alanlar, kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

Uygulama asamasinda jeolojik/jeoteknik etut raporlart hazirlanarak, bu raporlara

uyulacaktir.

Actklanmayan hususlarda mer’i ndzim imar plani plan notlar ve Istanbul Imar Yonetmeligi

hikumleri gecerlidir

denilmektedir.



Tarafimiza ilgili kurum goriisleri sunulmamistir.

S6z konusu parsel; 09.10.2009 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Uskiidar Gerigérinim ve
Etkilenme Bolgeleri Revizyon Koruma Amagli Nazim Imar Planinda TAKS = 0.15, KAKS =
0.60, Hmax: 9.50 m yapilanma sartlarinda konut alaninda, kismen park, Enerji Nakil Hatt1
Koruma Band: ve kismen de 25 m’lik yol alaninda, 09.10.2009 t.t.”li Uskiidar Gerigérinim
ve Etkilenme Bolgeleri Revizyon Koruma Amagli Nazim Imar Plan1 dogrultusunda
hazirlanmis 1/1000 6lgekli uygulama imar plani bulunmamakta olup 07.11.1992 tasdik tarihli
1/1000 &lgekli Uskiidar Gerigoriiniim ve Etkilenme Bolgesi Koruma Amacli Uygulama Imar
Planinda park, ayrik nizam 3 kat E = 0.60 yapilagma sartlarinda konut ve kismen de yol alant,
enerji nakil hatti koruma bandi, kii¢iik bir kismi da ortaokul alani lejandinda kaldig1, parsel
bazinda plan tadilati ile TAKS = 0.15, KAKS = 0.60 ve Hmax = 9.50 m yapilasma

kosullarinda konut + park + yol alanina alindig1 goriilmektedir.

Ilgi parsel GEEAY Kurulu’nun 14.12.1974 giin ve 8172 sayili karari ile tespit ve ilan edilen
Bogazigci Sit Alan1 geri gérinum bdélgesinde kalmakta olup parsele iliskin olarak alinacak
uygulama ve imar kararlarinin parsel 6l¢eginde degil 2960 sayili Bogazi¢i Yasast kapsaminda
ve meri 1/5000 6lgekli nazim imar planina gore hazirlanacak bolge biitiinii kapsayan 1/1000

Olcekli uygulama imar plan1 kKapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir.

Ayrica bu husus 1/5000 8lgekli Uskiidar Geri goriiniim ve Etkilenme Bélgeleri Revizyon
Koruma Amagli Nazim imar Plan1 genel hiikiimlerinde; anilan 1/5000 plana gore hazirlanacak
1/1000 6lgekli uygulama imar plan1 onanmadan kaltir, egitim, dini vb kamusal tesisler ile
kentsel hizmet alanlar1 ve acik spor alanlar1 disinda herhangi bir uygulama yapilamayacagi

acikca belirtilmistir.

Zira imar planlari, kenti bir biitlin olarak planlayan ve gelisimine yon veren belgeler oldugu
icin her tiirlii kentsel ¢alismanin baslangic noktasini olusturmaktadir. Bu yoniiyle, teknik alt
yapinin planlamasi ve koordine edilmesinde 6nemli araglardan biridir. Teknik altyapinin etkin
bir sekilde planlamasi ve koordinasyonu, imar planlarinin, kentlerin fiziki ve demografik
ozelliklerine uygun yapilmasina ve ¢ok sik degistirilmemesine baglidir. Oysa iilkemizde imar
planlari, kentlerin gelisimine ve biiylimesine bagli olarak, zamaninda, gereksinimleri
karsilayacak, kentin dogru ve saglikli olarak planlanmasina yon verecek sekilde
hazirlanmadig1 gibi ¢ok sayida ayricalikli imar degisiklikleri yapilmaktadir. Ustelik yapilan

imar degisiklikleri genellikle yogunluk artirict 6zellik tasimakta, bu da altyapi tesislerinin



yeniden konumlandirilmasini ve/veya kapasite artisin1 zorunlu hale getirmekte ve kamu
kaynaklariin plansiz bir sekilde tiiketilmesine ve ayricalik taninan parsel bazinda degisiklerin

yarattig1 tiim maliyetlerini kamuya yiliklenmesine yol agmaktadir.

Istanbul Bogazici Alanimin kiiltiirel ve tarihi degerlerini ve dogal giizelliklerini kamu yarar1
gozetilerek korumak, gelistirmek; bu alandaki niifus yogunlugunu artiracak yapilanmay1
sinirlamak i¢in uygulanacak imar mevzuatini belirlemek ve diizenlemek amaciyla ¢ikarilmis
bulunan 2960 sayil1 Bogazi¢i Kanunu kapsaminda bulunan bir alanda TAKS ve KASK
hesabin briit parsel alani iizerinden yapilmasi ve 15.901,48 m? bir parselde 26.883,32 m*'lik
yapilarin olugsmasina ve yapilagsma yogunlugunu artirarak ve kentsel toprak kaybina yol

acmakta ve giderek kentsel ekolojik dengenin bozulmasina meydan vermektedir.

Kaldi ki taban alani katsayisinin tanimi meri mevzuatimizda son derece agik olarak
tanimlanmis olup briit parsel alan1 yani arsa alani, bir bagka deyisle kadastro parseli tizerinden
hesaplanmasi, planlama ilke ve kurallarina agikga aykir1 bulunmaktadir. Meri mevzuatimizda
“taban alan1 kat sayisi: binanin taban alaninin imar parseli alanina oranidir” seklinde agikca
tanimlanmustir; imar parseli ise, bilindigi gibi imar adas1 igindeki kadastro parsellerinin imar
Kanunu, imar plan1 ve yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis seklidir. Bu agik tanimlara
gore imar durumunda TAKS %15 olarak belirlenip briit parsel (kadastro parseli) Uzerinden
yapilabilmesine olanak saglayan yorum ve uygulama son derece sakincali uygulamalara yol

aciyor olup ve meri mevzuata da aykir1 bulunmaktadir.

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

ekolojik dengeler agisindan son derece biiyiik sakincalar tagimaktadir

Ayrica Istanbul Imar Yonetmeligince emsal disinda birakilacak ve katlar alanima dahil
olmayan alanlar arasinda sayilacak alanlara yapilan ilaveler ve 6zellikle kat bahgeleri,
yapilarin ingaat alanlarini verilen emsalin ¢ok iistiine ¢ikarmakta ve yapilasma yogunlugunu
artirarak ve kentsel toprak kaybina yol agmakta ve giderek kentsel ekolojik dengenin

bozulmasina meydan vermektedir. Bu husus ise bakanlik genelgelerine agik¢a aykiridir.

Yok edilen dogay1 ve ekolojik dengeleri kat bahgeleri ad1 altinda insa edilen, cogunlukla da

yap1 kullanim alaninin artirilmasina yonelik olarak kullanilan doga taklidi alanlardan



beklemek, ekolojik olarak gezegenimize katki sunmak icin son derece ciddi arastirmalara
girmig bulunan meslek alanimizi, gelecege kars1 icinden ¢ikilamaz bir sorumlulukla karsi

karsiya birakmis olacaktir.

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

belirlemek oldugunu agik¢a belirtilmektedir.

Imar planlar1 ve degisiklikleri, mimarlik hizmetleri ve yapilasmanin, toplum ve gevre yarari
ile genel sehircilik ilkeleri ve hukuka uygun gergeklesip gerceklesmemesinde ki ana
yonlendirici karar ve kosullart belirler. Mimarligin meslek ve toplum yararina
stirdiiriilebilmesi, projeye ilk yonii veren imar kosullarinin irdelenmesi ve sorgulanmasiyla

direkt olarak baglantilidir.

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

Odasinin temel sorumluluk alanlarindan birisidir.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykirt imar kosullarina gére hazirlanan

mimari projeniz Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve beklentileri
dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu nedenle 6235

say1l1 yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili idarelere goriis ve
onerilerde bulunma” gorevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu dogrultusunda

cevresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmastir.
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:



Geregi icin:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Uskiidar Belediye Baskanlig

- Proje Muellifi

- Mal Sahibi-Ofton AS

Bilgi icin:

- TC Cevre ve Sehircilik Bakanligi

- TC Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 istanbul 2 Numarali Tabiat Varliklarni Koruma Bélge

Komisyonu

- TMMOB Mimarlar Odas1 Baskanlig1

8.1.32. Buyukcekmece Konut (Havza)

30.11.2011 / 2011.10.25948

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi Cekince Raporu
Projenin adi: Konut

Mdaellifi:

Yer: Istanbul Ili, Biiyiikgekmece Ilgesi, Karaaga¢ Mahallesi, F21D17B2D pafta, 155 ada, 5

parsel
Mal sahibi: Emaar Properties Gayrimenkul Gelistirme AS

Bu ¢ekince raporu, Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve

beklentileri dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu

N1

nedenle 6235 sayili yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili



idarelere goriis ve onerilerde bulunma” gdrevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu
altinda diizenlenmis olup, ¢evresel etkileri bakimindan sakincalar yaratacagi kanaatine varilan
projenin ortaya ¢ikmasina neden olan imar kosullarina yoneliktir. Bu nedenle, proje

muellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

(Cekince raporumuza konu olan mimari proje, TC Biiyiikcekmece Belediye Bagkanligi’nca
diizenlenen 25.10.2011 tarih, 398632 sayili imar durumu ve TC Buytkgekmece Belediye
Baskanlig1 Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan 02.12.2001 tarih ve M.34.3.BUY.0.13-
310.14.01/406753 sayili onanli avan projeye gore; imar durumu ise 13.06.2003 tasdik tarihli

Biiyiikgekmece Gl Havzasi Uygulama Imar Planina gére hazirlandigi goriilmektedir.

Toplam 312.992,4 m? yiizélglimiindeki parselin 205.318 m?’lik kismi Biiyiikcekmece I¢me
Suyu Havzas1 Uzak Mesafeli Koruma Alaninda,107.374,4 m?’lik bolimii ise Bilytkcekmece
Igme Suyu Havzas1 Orta Mesafeli Koruma Alaninda kalmaktadir.

S6z konusu imar durumu ve ekindeki plan notlarina gore; konut kullanigh alanda kalan
parselin Uzak Mesafeli Koruma Alaninda kalan kismi i¢in ingaat sahasi emsalinin E = 0.15,
Orta Mesafeli Koruma Alaninda kalan kismi i¢in E = 0,10 olarak belirlenmis oldugu ve tiim
parsel i¢in ayrik nizamda 6n bahge = 5 m, yan bahce 3 m, arka bahce mesafesinin ise
yonetmelik kosullaria birakildigi, bina yiiksekliginin ise plan notlarinin ilgili maddesinde ve

imar durumu krokisinde H = 6.50 m (iki kat) olarak belirlendigi goriilmektedir.

S6z konusu imar kosullarina gére anilan parsel igin diizenlenen projelerde 6ngorilen 6.50 m
irtifa yonetmelik kosular1 da kullanilarak arttirilarak kullanilmis ancak imar durumu ve plan
notlarina gore iki kata boliinerek kullanilmasi gereken emsal degerinin tiimii tek kat olarak

zemin iizerinde kullanilmustir.

Boylece 312.992,4 m? yiizélglimiindeki parselin 43.860,4 m? insaat alani, emsal disi tutulan
ylizme havuzlari, yollar ve otoparklar da dahil edildiginde neredeyse %50-%60’1 gecirimsiz

hale getirilmistir.

Oysa igme suyu havzalari suyu doganin kullanimai i¢in toplayan, biriktiren ve canli cansiz tim
bilesenlerin kullanimina sokan boélgelerdir ve dogay1 korumak suyu korumakla mamkandur.

Suyu korumak ise su havzalarinin arazi kullaniminin ¢evresel tahribat yaratmayacak sekilde



planlanmasi ile miimkiindiir. Arazi kullanimin en az diizeyde tutularak yagmurla gelen suyun
en kisa ve temiz bir sekilde toprakla dolayisiyla yeralt1 suyu ile bulugsmasi saglanmalidir.
Ancak dogal kaynaklarimiz agisindan bu kadar hassas ve dnemli olan bir alanda, kamu yarar1
gozetilerek ve korumaya yonelik olmas1 gereken ISKI yonetmelikleri ve imar planlarmin, tam
tersi anlayislarla kentlerin gelecegi diisiiniilmeden, siyasi ve maddi ranta kurban edilerek
iiretildigi goriilmektedir. ISKI Yonetmeligi, 1/5000 plan, 1/1000 plan ve s6z konusu plan
notlari ile her adimda daha da betonlastirilan su havzalari ile igme suyu kaynaklarimiz yok

edilmektedir.

Y 6netmeliklerin tagidigi bu sakincalarin yani sira yapilan TAKS ve KAKS oranlarinin
kullanimina dair 6zellikle toprak kullanin ve koruma dengesini gézetmeyen hatali
uygulamalar ile su havzalarinda ki yapilasma yogunlugunu artirmakta, kentsel topraklarin
koruma kullanma dengesini bozmaktadir. Bu durum iklim ve ekolojik dengeler agisindan son
derece biiyiik sakincalar tagimakta, yok edilen doganin ekolojik dengesini; betonarme doseme
tizerine taginacak 50 cm’lik bitkisel topraktan ve kok salmasina izin verilmeyecek agaglardan
beklemek; ekolojik olarak gezegenimize katki sunmak i¢in son derece ciddi arastirmalara
girmis bulunan meslek alanimizi, gelecege karsi iginden ¢ikilamaz bir sorumlulukla karsi

karsiya birakmaktadir.

Bu anlayis, Imar Planlarinin Yapilmas1 ve Degisikliklerine Ait Esaslara Iliskin Y&netmeligin
1. maddesinde belirlenen, imar planlarinin amacinin insan, toplum ve ¢evre iliskilerinde kisi
ve aile mutlulugunu saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en

rasyonel bigimde belirlemek oldugu ilkesine aykiridir.

Imar planlari, mimarlik hizmetleri ve yapilasmanin, toplum ve cevre yarari ile genel sehircilik
ilkeleri ve hukuka uygun gercgeklesip ger¢eklesmemesinde ki ana yonlendirici karar ve
kosullar1 belirler. Mimarligin meslek ve toplum yararina siirdiiriilebilmesi, projeye ilk yonii

veren imar kosullarinin irdelenmesi ve sorgulanmasiyla direkt olarak baglantilidir.

Her tiirlii 6l¢ekte imar plani ve degisikliklerinin toplum ve ¢evre yarari ile genel sehircilik
ilkeleri ve hukuka uygun gerceklesmemesi durumunda olusacak tasarim ve yapilagsma
siireclerinin toplum ve ¢evre lizerinde yaratacagi olasi olumsuz etki ve etkilenmelere karst;
mimarlar1 ve mimarlig1 korumaya yonelik ¢alismalart yogunlastirarak siirdiirmek Mimarlar

Odasinin temel sorumluluk alanlarindan birisidir.



Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri imar kosullarina gére hazirlanan

mimari projeniz Mimarlar Odas1 Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve beklentileri
dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu nedenle 6235

sayil1 yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili idarelere goriis ve
onerilerde bulunma” gdrevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu dogrultusunda

cevresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmistir.
Saygilarimizla

TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

Geregi icin:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Buyukcekmece Belediye Baskanligi

- Proje Muellifi

- Mal Sahibi

Bilgi icin:

- TMMOB Mimarlar Odas1 Bagkanlig1

8.1.33. Beyoglu Otel (Majik Sinemasi, Devlet Tiyatrosu Taksim Sahnesi)
15.12.2011/2011.10.26133
Degerli meslektasimiz,

Istanbul 1li, Beyoglu Belediyesi, Giimiissuyu Mahallesi, 80 pafta 742 ada, eski 4, 5, 6, 8, 9,

11, 21, 22, 23 yeni 36 parsel sayili yere iligskin olarak hazirlanan mimari projenin Beyoglu



Belediye Baskanlig1 imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan hazirlanan 29 Nisan 2011 tarihli
ve 5131 sayili imar durumu ve Istanbul I Numaral: Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma
Boélge Kurulunun 21.07.2011 giin ve 4600 karari ile uygun bulunan avan projeye gore

diizenlendigi goriilmektedir.

S6z konusu avan proje gevresinin bilinen gegmisi 5. ylizyila uzanmaktadir. Tarihi dogal ve
kiiltiirel 6zellikleri ile bir diinya miras1 olan Istanbul’un tarihi ge¢misi kent i¢indeki konumu
dokusu ve barindirdig1 ¢ok 6nemli ve degerli kiiltiirel, endiistriyel, arkeolojik ve tarihi miras
niteligi tasiyan yapilar; Bogaz’a ve Hali¢’e inen genis yamaglari, kiyilari ile Istanbul siluetini
belirleyen topografik, kentsel yapist ve dogal degerleri agisindan korunmasi gerekli son

derece 6nemli bir kent pargasidir.

Beyoglu’nda tarihi ve kiiltiirel doku 6nemli bir 6l¢iide 19. yiizyilda olugsmustur. Anilan
projenin ait oldugu bolge incelendiginde, gec 19. yiizyil ve erken 20. yiizyil araliginda
yapilmus, kiiltiirel cesitlilik ve zenginlige sahip, Istanbul ve Beyoglu’nun kimligini olusturan
ve toplumsal bellegimizin en 6nemli unsurlarini teskil eden yapilar, kentsel doku ve kent

topografyasi bulunmaktadir.

Selviler Caddesi Kazanc1 Yokusu, Osmanli Sokak ve Cami Sokaktan cephe alan parselin
Siraselviler Caddesi cephesinde ise Beyoglu’na bu 6nemli niteliklerini kazandiran ve1914’te

Istanbul’da sinema salonu olarak yapilan ilk bina bulunmaktadir.

Mimarligini Guilio Mongeri’nin yaptig1 bu 6nemli mimarlik ve kiiltiir miras1 niteligindeki
yapinin ilk sahibi Sarizade Ragip Pasa olup s6z konusu tescilli sinema yapis1t Majik, Tiirk,
Taksim, Veniis Sinemasi ve Maksim Gazinosu isimleri altinda yillarca Istanbul’a hizmet
vermis ve 1970’lerden sonra da 2007 yilinda alisveris merkezi ve otele doniistiiriilme
caligmalar1 baslayincaya kadar Devlet Tiyatrolar1 Taksim Sahnesi olarak islevine devam
etmistir. Sadece bu nitelikleri ile dahi Beyoglu’ndaki tarihi ve kilturel simgelerden biri

olmustur.

Ancak Beyoglu bolgesinde anitsal yapilar, hazire ve mezarlar sivil mimarlik 6rnegi yapilar,
yeralt1 ve yeriistii kalintilar1 olmak {izere tescili yapilmig 4571 adet eski eser ve yiizde 70’i
sivil mimarlik eseri olmak iizere yok edilmis tescilli 366 adet eski eser bulunan bu kayiplarin
biiylik bir cogunlugu 1960’11 yillardan itibaren yasanan niifus farklilasmasi sonucu sahip

degistiren ve yiktirilip, yeniden yaptirilan, ihmal ve kaynak ayrilmamasi nedeniyle yikima



terk edilen yapilar oldugu kadar; olan 6zel yasalara dayanarak alinan rant odakl1 ayricalikli
planlama kararlar1 ile olusmustur. Ne yaziktir ki bu anlayis 1/5000 ve 1/1000 Olgekli Beyoglu

Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagli Nazim ve Uygulama Imar Planlari ile de siirdiiriilmektedir

Koruma amagli imar planlarinin amag, hedef, ilke ve yaklagimlar ilgili mevzuatimizda agikca
tanimlanmistir. Bu agiklamalara gére koruma amagli imar planlarinin Anayasa, uluslararasi
anlasmalar, 3386 ve 5226 sayili kanunlar ile degisik 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu, 3194 sayili Imar Kanunu, 3621 sayil: Kiy1 Kanunu vb mevzuata uygun
olarak hazirlanmasi, Ulkedeki iist diizey plan kararlar1 ve politikalari ile birlikte
degerlendirilip ve bu planlarin koruma ilkelerine aykiri olan yonlerinin revize edilerek
korumanin iilkedeki diger planlama siirecleriyle biitiinlesmesini saglamasi, Sit alanlarinin ve
cevresinin koruma ve gelismesine olanak veren sektorlerin ve toplumsal dinamiklerin
gelismesine olanak saglarken, korumayi engelleyen faktorleri ortadan kaldirilmasini

hedeflemesi gerekmektedir.

Plan not ve hiikiimleri yazili ve ¢izili olarak ifade edilen plan kararlarinin uygulanabilirligini
saglayan, plan {izerinde ve plan agiklama raporunda genel ilke ve gosterim teknikleri ile
ayrintilandirilmayan konularda uyulmasi gereken kurallari, yoruma agik olmadan net ve kesin

bigimde tanimlayan agik hiikiimler olup plan kararlar ile biitlinliik saglayan bir aragtir.

Oysaki Beyoglu Koruma Amagli Nazim Imar Plan1 ve plan notlar1 koruma amagli ndzim imar
plan ve hiikiimlerinin hedef ve i¢erik bakimindan evrensel ve ulusal olarak koruma plani

niteligi tasimamaktadir.

Ayrica planda ve avan projede yapilasma kosullarinin ¢evre yapilanma ve irtifa degerlerine
baglanmas1 da ayr1 bir tartigsma ve belirsizlik durumu yaratmaktadir. Bu durum bolgede
koruma plan disiplini disinda ve dzellikle istiklal Caddesi ve Tarlabas1 alanlarinda geleneksel
dokuyu yok edecek yogunlukta ve irtifada gerceklesmis ve gergeklestirilmekte bulunan g¢evre
yapilanma kosullarinin emsal alinmasi tehdidini yaratmaktadir. Oysaki koruma amagli imar
planlarinin mevzuatimizda hiikiim altina alinan yapim amaglarindan birisi de sit alanlarinda
koruma plan ve disiplini disinda olusmus bulunan yapili ¢evrenin koruma ilkelerine aykiri
olan yonlerinin revize edilmesidir. Bu nedenle yapilasma kosullarinin Beyoglu Kentsel Sit
Alani ve etkilesim alanlarinin tiimii i¢in, alan biitiiniinden baslayarak kademeli olarak
mahalle, sokak, meydan ve tek parsel dlgegine kadar inilerek korunmasi gerekli tarih, kiiltiir

ve tabiat varliklarina ve kiiltiirel ve tarihi kimligini olusturan mimari ve kentsel dokuyu esas



alarak belirlenmesi gerekmektedir. Aksi takdire Istanbul’un biitiin dogal, tarihi ve kiiltiirel
degerleri ile korumaya yonelik evrensel ve ulusal ilke, biitiinciil planlama disiplinini
acimasizca tahrip ve yok eden rant odakli ayricalikli planlama ve avan proje kararlari ile
olusan Park Otel, Gokkafes, yenileme alanlari, Saray Sinemas1 vb gibi 6rneklerin hizla

artisina ve geri donililemeyecek zararlara neden olunacaktir.

Bu baglamda ilgili koruma bolge kurulunun evrensel, ulusal koruma ilkelerine ve daha
evvelce alinmig kurul kararlarina aykir1 olarak s6z konu alandaki mimari ve kiiltiirel
mirasimiz hakkindaki kararini sadece 6n cephe koruma (restorasyon) projesinin uygunlugu
kapsamina indirgeyerek yikimina; 4305,54 m?’lik parselin timiiniin yapilasmasini éngoren 8
bodrum kat, zemin kat ve sekiz normal katli toplam 448b028,83 m*’lik gevre ve metro
giivenligini de tehlike altina alacak bir yap1 kompleksinin ortaya ¢ikmasina onay veren

kararinin da yeniden gézden gecirilmesi gerekmektedir.

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

Odasinin temel sorumluluk alanlarindan birisidir.

Tim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri imar kosullarina gére hazirlanan
mimari projeniz Mimarlar Odast Mesleki Denetim Uygulamasinin genel amag ve beklentileri
dogrultusunda, odanin kamu yararina c¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu nedenle 6235
sayil1 yasa ile ylikiimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili idarelere goriis ve
Onerilerde bulunma” gorevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu dogrultusunda
cevresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmistir ve mesleki denetim onay1 kapsaminda
islem yapilmamis, ancak imar mevzuat1 geregi mimari proje miiellifi sicil belgesi

diizenlenmistir.
Saygilarimizla,

MMOB Mimarlar Odasi
Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:



Geregi icin:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1

- TC Istanbul II Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulu
- TC Beyoglu Belediye Bagkanligi

- Proje Muellifi

Bilgi icin:

- TC Cevre ve Sehircilik Bakanligt

- TMMOB’ye bagli meslek odalar1

- TMMOB Mimarlar Odas1 Bagkanlig1

- Basin



