6. Mesleki Denetimde Mimari Cevre Etki Degerlendirmesi (MD/CED)

Niyazi Duranay ’in degerli anisina...

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

Odasinin temel sorumluluk alanlarindan birisidir.

Kentin 6zgiin doku ve yapisina, dogal, kiiltiirel ve tarihi gevreye aykiri, toplum ve kent
yararini gézetmeyen imar kosullariyla tasarlanmis bulunan projelere yonelik olarak TMMOB
Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi 32. calisma donemine denk gelen Agustos 1992
yilinda baglatilan odamizin mesleki denetimde ¢evresel etki degerlendirmesi uygulamasi, 14-
16 Nisan 2000 tarihlerinde Ankara’da gergeklesen Mimarlar Odas1 37. Olagan Genel
Kurulu’nca kabul edilerek yliriirliige giren yonetmelik dogrultusunda odamizin tiim

birimlerince tilke biitiinliigiinde siirdiirilmektedir.

43. ¢aligma donemimiz de Mesleki Denetim Mimari Cevresel Etki Degerlendirme Uygulama
Yonetmeligimizin 6. maddesi geregi, 21 Nisan 2014 tarihinde yapilan se¢imler sonucunda
Zeynep Nayir Ahunbay 43. Donem MD/CED Danigma Kurulu bagkanligina, M. Zafer
Akdemir MD/CED Danisma Kurulu II. baskanligina, A. Miicella Yapici sekreterlige, Leyla
Celep Giirsoy raportorliige secilmistir. Gegmis donemde alinan kararlar dogrultusunda
Danigma Kurulu toplantilart yapilmus, ayrica Taksim ik yardim Hastanesi, Osmanli Arsivi,
Tiip gegit vb konularda, sivil toplum kuruluslar1 ve ilgili meslek odalart ile toplantilar

yapilmistir.

42. donem CED Danigma Kurulu iiyelerimize katkilarindan dolay: tesekkiir ederken;
Kentlerimizdeki dogal, tarihsel ve kiiltiirel mirasimizin hukuksuz, usulsiiz, bu nedenle de her
tiirlii yolsuzluk ve soyguna agik ayricalikli imar kosullari ile olusturulan so6zde yatirim
kararlar1 ile yagmalandigi, mimarlik ortam1 ve mesleginin bu yagma projelerine alet edildigi
yasadigimiz donemde yitirdigimiz sevgili Niyazi Duranay basta olmak tizere ve TMMOB
Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi 32. calisma dénemine katkida bulunan tiim
meslektaslarimizi MD/CED uygulamasinin baglatilmas1 dogrultusunda gosterdikleri

cabalardan dolay1 sayg1 antyoruz.



6.1 Ornek CED Raporlar
6.1.1. Eyiip’te Yurt Binasi

13.12.2013/2013.10.33182

Degerli meslektasimiz,

Istanbul, Eyiip Ilgesi, Silahtaraga Mahallesi, 91 pafta, 378 ada, 7 parsel sayil1 yerle ilgili
olarak mesleki denetim kapsaminda iglem gormek iizere Silahtaraga Gayrimenkul Yatirim AS
adina tarafimiza sunmus oldugunuz Yurt projesinin TC Eyiip Belediye Bagkanligina Imar ve
Sehircilik Midiirliigii tarafindan diizenlenmis 24.01.2013 tarih ve S-756 sayili imar durumu

ve plan notlaria gore diizenlenmis oldugu goriilmektedir.

Anilan imar durumunun 1/5000 Nazim Imar Plani ve 21.05.2012 tarihli 1/1000 Sadabad
Etkilesim-Gegis Alanlar1 Uygulama Imar Planina gore diizenlemis insaat sahasi emsali E: 1,
bina yiiksekligi Hmax: 3 kat, bahce mesafelerinin avan projeye birakilan parselin

ticaret+konut kullanigh oldugu goriilmektedir.
Plan Notlarinda;

Komsulugundaki 373 ada, 6 parsel tescilli eski eser oldugundan Istanbul II Numarali
K.V.K.K. karart olmadan uygulama yapilamaz denilmektedir.

TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: Istanbul I Numarali Kiiltiir Varliklarim Koruma Bélge
Kurulu’nun 10.09.2013 tarih ve 1626 sayili kararinda;

19.03.2008 tarih ve 1652 sayili karar1 ile “Sadabat Tarihi Sit + Kentsel Sit Alani ile ilgili
Etkilesim Gegis Alanlarina ait plan biitiinliigii icerisinde degerlendirilmesine’’ karar verildigi
ve kurulun 04.07.2013 tarih ve 1509 sayili karari ile “soz konusu tasinmaza iliskin konunun
kurul tiyelerince yerinde incelemesi sonucunda degerlendirilmesine” karar verildigi,
22.08.2013 tarihinde yerinde inceleme yapildigi, s6z konusu parsel sayili fescilsiz tasinmaza
iliskin mimari projenin vaziyet plamindaki diizeltmelerle 2863 sayili yasa a¢isindan sakincast
olmadigina, tarihi Fil Kopriisiiniin yol devamliligina iligkin istikametin bozuldugunu, Fil
Kopriisii Caddesi ve Fil Kopriisii iliskisini kuran yol istikamet diizenlemesinin 1/1000 dlgekli
meri plana islenmesine ait diizenlemesinin belediyesince yapilarak kurula iletilmesine Karar

verildigi goriilmektedir.



Istanbul’un en eski endiistri bdlgesi olan Hali¢’te kuruldugu 1911°den 1983’e dek kente
elektrik saglayan, benzersiz bir endiistri mirasi niteligi tasiyan Silahtaraga Elektrik Santrali
yapilan yeniden kullanim projeleri ile kiiltiir ve egitim kullanigina doniistiiriilmiistiir. Ancak
ozellikle tiniversite yerleskesi olarak gereksinilen kullaniglar gerekgesi ile yapilan ilaveler
endiistri mirasi agisindan son derece onemli olan kiiltiirel miras alanimizin niteligini olumsuz

bir bi¢imde etkiler hale gelmistir.

Ozellikle yaklasik yiizyildir semt halkinin yaya gegisi olarak kullandig1 tarihi Fil K&priisii ve
devamindaki yolun iizerine kampiise ait bir 6grenci yurdunun tasarimi ve insasi ile sadece
tarihi bir yaya yolu ve koprii baglantis1 ortadan kalkmakla kalmayacak bdlgenin en 6nemli
ekolojik varlig1 olan Alibeykdy Deresinin sert bir kavis yaptigi ve yillarca tagkinlara konu
olmus bir acik alan da sagliksiz olarak yapilasmaya ac¢ilmis olacaktir. Bu durum ise bdlgenin

kiiltiirel ve tarihi karakterini bozarak yap1 ve kamu saglig1 acisindan da risk yaratacaktir.

UNESCO’nun 2006 yilinda Diinya Miras Listesi’nde yer alan alanlar ve tampon bolgeler ile
ilgili yayinladig raporlar ve Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ilkeleri
dogrultusunda, Istanbul’un tarihi kiiltiirel ve dogal sit ve miras alanlarmin biitiinciil bir
yaklagim ile bu bolgelerin uluslararasi iistiin degerlere sahip olmasinin gerektirdigi 6zen ve
duyarlikla biitiinciil bir sekilde koruma imar planlar1 biitiinligiinde planlanmasi ve
yonetilmesi gerekliligi apagik bir gergek olarak ortada dururken sit alanlar1 tampon ve
etkilesim bolgelerindeki merkezi ve yerel yonetimlerce halen siirdiiriilen parcacil planlama,
parsel bazinda plan degisikligi, yenileme projeleri ve geg¢is donemi uygulama ¢aligmalart ile

Istanbul’un dogal, kiiltiirel ve tarihi degerleri yok edilmektedir.

Ozellikle bu tiir uygulamalarmn, biitiinciil bir planlama ve ydnetim sistemi disinda kamu
idareleri tarafindan kamusal gereksinim bahanesi ve yapilasmanin stirdiiriilebilirligini
onceleyen kamu yarar1 kavrami kullanilarak yapilmasi ise kamu yarar1 kavraminin
deformasyona ugramasini ve 6zel kullanislar icine olumsuz emsaller olusturulmasini mesru

hale getirmektedir.

TMMOB Mimarlar Odas1 olarak dogal, tarihsel ve kiiltiirel mirasimizin kentsel yatirim
kararlar1 ile yagmalandigi, mimarlik ortami ve mesleginin bu yagma projelerine alet edildigi
yasadigimiz donemde, mesleki uygulama ve politikalarimiza bilimsel, teknik ve mesleki etik
acisindan yon verebilmek adina 6nem ve anlami giderek artan Mimarlar Odas1 Mesleki
Denetimde Cevre Etki Degerlendirmesi uygulamasinin en 6nemli amag ve ilkesi, proje

miellifinin mimari hizmet ve miielliflik haklarinin korunmasinin yani sira; 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 sorumlulugudur.

Tiim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri imar kosullarina gore 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 karsilanmistir. Mesleki denetim onay1 kapsaminda

islem yapilmamis olup telif haklarinin korunmasi agisindan kayit altina alinmistir
Bilgilerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Sami Yilmazturk

Y&netim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

- TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig:

- TC Istanbul II Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarii1 Koruma Bélge Kurulu
- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Eylip Belediye Bagkanlig1

- Proje miiellifi
6.1.2. Maltepe’de AVM+Otel Projesi

06.02.2014 / 2014.10.33546
Degerli meslektasimiz;

Istanbul 1li, Maltepe Ilgesi, Aydinlikevler Mahallesi, Kaptan Firat-Siteler Yolu Sokak, 22/2
pafta, 2575 ada, eski 2 (yeni 9) parsel sayili yere iliskin olarak mesleki denetim kapsaminda
islem gormesi igin tarafimiza iletilen mimari projelerin TC Maltepe Belediye Baskanligi Imar
ve Sehircilik Midiirliigii tarafindan 05.07.2013 giin ve 2013/34224 sayil1 imar durumuna gore

diizenlendigi goriilmektedir.



Anilan imar durumu ise 15.02.2008 onanali Maltepe E-5 Kuzeyi Uygulama Imar Plam ve
29.07.2009- 3.09.2009-22.08.2010-06.12.2010-22.06.2011-16.05.2012-15.09.2012 onanli
plan tadilatlarina gore diizenlenmistir. Ilgi imar durumunda yapilagsma kosullar1 ise bina
yiiksekligi H: serbest, insaat nizami: ayrik, bina sahasi emsali: 0.25-0.60, insaat sahas1 emsali
E: 1.75, ticaret alan1 kullanisli olarak belirlenmistir. imar durumu notlarinda;

TEIAS ve ISKI goriisii alinmadan uygulama yapilamaz,

Uygulama IBB ve Iice Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir,

planli alanlar tip imar yonetmeligi gecerlidir denilmektedir.

Igili kurum goriisleri ve onayli avan proje tarafimiza sunulmamistir. Tarafimiza sunulan
mimari proje ile tasarlanan yapinin 5 bodrum kat, zemin kat, 7 normal kattan olustugu ve

AVM-+otel kullanish oldugu goriilmiistiir.

48.958 m? yiizol¢iimlii s6z konusu parselin miilkiyetinin Atik Valide Sultan Vakfina ait oldugu
ve Insaat Yapim Karsilig1 Uzun Siireli Kiralama yontemi ile TC Basbakanlik Vakiflar Genel
Miidiirliigii Istanbul 2. Bolge Miidiirliigii tarafindan Tarabya Gayrimenkul Yat. Ing. Turz. San.
ve Tic. AS ile yap-islet-devret modeline gore 14.04.2010 tarihinde s6zlesme yapildigi

goriilmektedir.

Yapilan bu s6zlesmenin ardindan farkl: tarihlerde parsel bazinda yapilan plan degisiklikleri ile
parseldeki yapilagsma yogunlugunun planlarda dngoériilen kullanis degisiklikleri ile yollarin
iptal edildigi ve ada teskillerinin degistirilerek yesil alanlarin azaltildig1 yapilagma

yogunlugunun maksimize edildigi gériilmektedir.

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

yarattig1 tim maliyetlerini kamuya yiiklenmesine yol agmaktadir



Planli alanlar tip imar yonetmeligince emsal disinda birakilacak ve katlar alanina 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.

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

karstya birakmis olacaktir.

Tarafimiza sunulan mimari projede katlarda diizenlenmis olan kat bahgelerinin ilgi

yonetmelik maddesine uygun olmadig1 goriilmiistiir

Ayrica TAKS kisitlamasina bagli olmadan neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar,
kentsel topraklarin koruma-kullanma dengesini bozmakta, kentleri insanlarin degil
otomobillerinin yasadig1 betonlagsmig 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 ¢evre iligkilerinde kisi ve aile mutlulugunu
saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en rasyonel bigimde

belirlemek oldugu agik¢a belirtilmektedir

Mimarlar Odasi, parsel dlgeginde yapilan plan tadilatlarini teknik ve sosyal alan oran1 ve
standardin1 diistiren, yogunluk degerleri artiran, planlamada esitlik ilkesine uymayan, ayni
konum ve ulasilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilagma haklar1 ve yogunluklar
getiren plan biitiinliigline, sehircilik bilim ve ilkelerine, planlama yontemlerine ve plan
esaslarina, kamu yararina, imar hukukuna ve dogal kosullara uygun olmayan bir planlama
karar1 dogrultusunda ortaya ¢ikan yapilagma kosullarinin kentsel bozulma ve kirlenmenin asil

nedeni oldugu goriistindedir.

Tiim bu nedenler ile planlama ve sehircilik ilkelerine aykiri imar kosullarina gére hazirlanan
mimari projeniz Mimarlar Odast mesleki denetim uygulamasinin genel amag ve beklentileri

dogrultusunda, odanin kamu yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu nedenle 6235



sayil yasa ile yiiklimlendigi “kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili idarelere goriis ve
onerilerde bulunma” gorevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu dogrultusunda
cevresel etkileri bakimindan ¢ekince ile kargilanmistir. Mesleki denetim onayi kapsaminda

islem yapilmamis olup telif haklarinin korunmasi agisindan kayit altina alinmistir.
Bilgilerinize sunulur.

Sami Yilmaztirk

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

Geregi i¢in:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Maltepe Belediye Baskanlig

- Proje miiellifi

- Isveren (Tarabya Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm San ve Tic AS)
Bilgi i¢in:

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

- TMMOB Mimarlar Odas: istanbul Biiyiikkent Temsilcilikleri

- TMMOB’ye bagli meslek odalari

6.1.3. Eyiip Belediyesi Nikdh Salonu
12.03.2014 / 2014.10.33832

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi
Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi

Cekince Raporu

Projenin Adr: Eyiip Belediyesi Nikah Salonu

Miiellifi:

Yeri: Istanbul Ili, Eyiip ilcesi, Merkez Mahallesi, 38 pafta, 18 ada, 21 parsel
Mal sahibi: TC Eyiip Belediyesi

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 yiikkiimlendigi “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

muellifinin mimari hizmet ve muelliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Istanbul ili, Eyiip Ilcesi, Merkez Mahallesi, 38 pafta, 18 ada, 21 parsel sayil yerle ilgili
tarafimiza sunmus oldugunuz mimari projenin 07.05.2012 tarih ve 6395 sayil1 Eyiip
Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan hazirlanan imar durumu ve plan notlarma

gore hazirlanmis oldugu gortilmektedir.

Anilan imar durumunda ise meri imar plani 13.09.2009 onanli 1/5000 Sadabat Tarihi+Kentsel
Sit Alan1 Koruma Amacli Etkilesim Gegis Alan1 Nazim Imar Plan1 gosterilmis olup imar
durumunda yapilanma kosullarmi ve fonksiyonunu TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Istanbul 11
Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulunun 25.06.2008 tarih ve 1908

say1l1 karar1 ile belirlendigi goriilmektedir.

S6z konusu mimari projeye iliskin TC Eyiip Belediye Bagkanlig: tarafindan 17.08.2012

tarihinde ilgi belediyesi tarafindan diizenlemis tadilat ruhsati oldugu goriilmektedir.

Ilgi kurul kararinda, 18.04.2007 tarih ve 975 sayil karari ile belirlenen Sadabat Tarihi ve
Kentsel Sit Etkilesim-Gegis Alaninda kalan belediye miilkiyetindeki 18 ada, 19 parsel ile
hazine miilkiyetindeki 18 ada, 5 parsel ve 206 ada, 4 parselde bulunan 10.10.2007 tarih ve
1293 sayil1 karar1 ile belediye hizmet alan1 (sosyal kiiltiirel tesis, giiniibirlik turizm tesisi,
nikah salonu) fonksiyonuna prensip olarak uygun oldugunu ve ilgi parsellerin tevhidini uygun

bularak yeni olusan parsel i¢in sunulan mimari projeyi onaylandig: goriilmektedir.

Mesleki denetim kapsaminda islem gormesi icin tarafimiza ilettiginiz Istanbul Fatih Ilgesi,
Kalender Mahallesi, 117 pafta, 668 ada, 13-37 parsel sayili yere ait mimari projenin TC Fatih
Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiince 04.11.2011 tarih ve 51 sayili imar durumuna ve
Istanbul Yenileme Alanlar Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Bélge Kurulunun

1.06.2010.tarith ve 607 sayil1 karar1 ve eki projeye gore diizenlendigi goriilmektedir.

Anilan imar durumunun yapilasma kosullarinin ise, anilan imar durumunda meri imar plani

olarak kabul edilen Istanbul Yenileme Alanlar Kiiltiir ve Tabiat Varliklarni Koruma Bélge



Kurulunun 11.03.2010 tarih ve 1363 karar1 uyarinca hazirlandigi belirtilmektedir. Bu kararda

ise esas olarak;

A) 5366 sayili yasa ve Yonetmeligi hiikiimlerine gore kurulmus olan ve Bakanlar Kurulu
karari 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 heniiz Kurulumuza iletilmemis alanlarda ise yenileme
avan projesi Kurulumuza iletilip onaylanincaya kadar gegecek siire icerisinde miinferit parsel
uygulamalarinda asagida belirtilen hususlar dikkate alinarak uygulama yapilmasina;

Tek yap1 6l¢eginde ve korunmasi gerekli kiiltiir varlig1 olarak tescili olmayan parsellerde
teklif edilen projelerin parselin bulundugu adada bina cinslerinin, kat adetlerinin ve fotograf
¢ekim yonlerinin belirlendigi belediyesince onayli revize edilmis kadastral paftanin, adadaki
tlim yapilarin yasal durumlarimin belgelendigi dokiimanin ve o adadan cephe alan
sokaklardaki yapilanmay1 da gosteren fotograflari igeren ¢alismalar ve adada teklif edilen
arka imar hattini gésteren ve vaziyet plani ile birlikte ilgili idarenin uygun goriisii ile
Kurulumuza iletilmesi halinde degerlendirilebilecegine,

parselin bulundugu ada bazinda bolgenin koruma derecesinin belirtilmesine;

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

Tadilat projelerinin ilgili idare goriisiiyle beraber Kurulumuza iletilmesine;

Tevhid ve ifraz islemlerinin Kurul kararina bagl olarak yapilabilecegine;

Gegici ingaat ruhsati ile yapilanmaya izin verilemeyecegine;

B) Tek yapt ol¢ceginde korunmasi gerekli kiiltiir varligi olarak tescili parsellerde rélove-
restitiisyon ve belediyesi kanall ile iletilecek restorasyon/rekonstriiksiyon projelerinin

Kurulumuzca degerlendirilecegine,

C) Tarihi Yarimada ya iliskin hazirlanacak olan 1/5000 Olgekli Koruma Amagh Nézim Imar
Plani ve 1/1000 Ol¢ekli Koruma Amacl Uygulama Imar Planlarinin da yenileme alan

stmirlarimin iglenmesine ve Kurulumuza sunulmasina,

D) Avan projesi hentiz Kurulumuza iletilmemis olan yenileme alanlarinda usuliine uygun

sekilde hazirlanacak yenileme avan projelerinin ivedilikle kurulumuza iletilmesine;
karar verildi denilmektedir.

Ilgi kararda da belirtildigi gibi esas olarak 2863 sayili kanunun 51’inci maddesi geregince
kurulan ve gorevleri 11.02.2009 tarih, 27138 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan ilgili



kanunun 57. maddesine yapilan bir ek ile diger koruma kurullari ile ayni isleri yapmaya
gorevli ve yetkili kilian Istanbul Yenileme Alanlar1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Bolge
Kurulunun da 2863 say1li yasanin ilke ve kararlarina uygun olarak karar almasi son derece

acik bir hukuksal gergektir.

Bu konuda 2863 sayili yasaya bagli olarak gorev yapan koruma kurullari ile ayni isleri
yapmaya gorevli ve yetkili kilinan Istanbul Yenileme Alanlar: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin
Koruma Bolge Kurulunun diinya kiiltiir mirasi Istanbul 'un tarihi ve kentsel sit alaninda
birinci derece koruma bélgesinde olan parsel i¢in uyguladigi gecicCi yapilanma kosullar
karart sadece kendi i¢inde hukuksal ¢eliskiler tasimakla kalmayip yenileme kurullarinin bagl
oldugu 5366 sayili yasanin amag, ilke ve uygulama esaslarina aykiriliklar tagimakta olup 2863

sayili yasanin 6ziine, ilkelerine ve evrensel koruma hukukuna agik¢a aykirt bulunmaktadir.

Kaldi ki, ayn1 bolge i¢ginde ayn1 gorevle yetkili iki ayr1 kurulun ayn1 konuda ¢eligkili kararlar

alamayacag1 gercegi bir an igin gdz niine alinmasa dahi, Istanbul Yenileme Alanlar1 Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulunun 11.03.2010 tarih ve 1363 kararinda uygulamanin
“... arka imar hattini gosteren ve vaziyet plani ile birlikte ilgili idarenin uygun goriisii ile

Kurulumuza iletilmesi halinde degerlendirilebilecegi...” kosulu getirilmistir.

Bu kosul geregi Fatih Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan konunun
29.03.2010 tarih ve 2527 say1ili baskanlik onay1 ve yiiriitmesi durdurulan Istanbul IV
Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulunun 17.03.2010 tarih 3632 sayili karan
ile belirlenen Gegis Donemi Koruma Esaslar1 ve Kullanma Sartlar1 ¢er¢evesinde

degerlendirildigi goriilmektedir.

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

yargi kararlari ile de bu hiikiim kesinlik kazanmustir.

Ayrica s6z konusu alan i¢in alinan 01.06.2010 tarih ve 1607 sayil kararda;



“Istanbul ili, Fatih (Emindnii) ilgesi, Kalenderhane Mahallesi, 668 ada, 13 ve 37 parsellerin
tevhidinin uygun olmadigina, 13 parsel Eski Turan Sinemasina gecis i¢in kullanildigindan,
valnizca girig katindaki Kiiltiir Merkezi ve Sergi Salonlarina ge¢is yapilabilecegine, 37
parsele iliskin avan projenin prensip olarak uygun olduguna, ada bazinda hazirlanacak
avan projede bu adada yer alan Damat Ibrahim Pasa Kiilliyesinin ve bunun Giiney
Dogusunda yer alan tonozlu mekanlar dikkate alinmasi gerektigine; Sehzadebasi Caddesi
yoniinde yer alan Nevsehirli Damat Ibrahim Pasa Kiilliyesi biinyesinde yapilmis olan ve bir
zamanlar Direkler Arasi diye anilan arasta carsisinin tonozlu diikkanlarinin ada avan
proje asamasinda ele alinacagindan, 13 parseldeki diikkanin bu dogrultuda tasarlanmasina,
hazirlanacak projelerin belediyesi kanall ile Kurulumuza iletilmesine karar verildi”
denilmesine ragmen agik olmayan bir ifadeyle prensip olarak uygun bulunan avan projenin bu
kararda anilan hi¢bir kosula uymadan parsel tamaminda yapilasma kosulu getirerek adadaki
diger parseller i¢in de emsal teskil etmektedir. Bu durum ise ilgi kararin igerigi ile onaylanan
avan proje arasinda mantikli bir neden sonug iligkisinin kurulamamasi sonucunu

dogurmaktadir.

Ayrica Bizans doneminde de bir¢ok ana caddenin kavsak noktasi olan ve o donemlerde
“Filedelfino” olarak anilan Halkun-Tetrapilon ve Sintetos Kion anitlarinin varlig: tartisilan
Osmanli doneminde 19. yiizyila kadar Yenigerilerin gezi yeri olan; caddenin saginda bulunan
Damat Ibrahim Pasa Kiilliyesi 'ne gelir saglamak icin yaptirilan kagir diikkdanlarin éniindeki
mermer stitunlu revaklardan alarak “Direklerarasi” olarak anilan, 1880°li yillardan
baslayarak ¢agdas ve modern tiyatrolarimizin kurulusunda ve gelisiminde aldigi roliin yan
sira geleneksel ramazan etkinlikleri, Karagoz, meddah, hokkabaz ve kukla oyunlar
Istanbul’un en eski eglence ve kiiltiir alani olarak tarihe gegen alanda getirilen fonksiyon

degisiklikleri de sakincali bulunmaktadir.

Koruma ilkelerine aykiri, uygulanmasi halinde diinya mirasi tarihi yarimadanin tarihi ve
kiiltiirel degerlerinde onarilmaz tahribatlar yaratacak ¢ok sakincali hiikiimler icermekte olan
korumay1 degil plansiz yapilasmay1 6ngoren ve Yiiriitmesi durdurulan 4 Numaral Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu’nun 17.03.2010 tarih ve 3632 sayili “gecis donemi
yapilasma kosullar1” kararinin zimnen uygulamaya sokan Fatih Belediyesi Imar ve Sehircilik
Midiirliigiince 29 Mart 2010 tarih ve 2527 sayili bagkanlik onayina gore tanzim edilen
30.09.2010 tarih ve 12356 sayili imar durumunun ve Istanbul Yenileme Alanlan Kiiltiir ve

Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulunun 1.06.2010.tarih ve 607 sayili kararinin ve bu



karara esas teskil eden 11.03.2010 tarih ve 1363 kararinin uygulamasinin durdurularak iptal

edilmesi gerekmektedir.

Tiim bu gerekgelerle yukarida anilan idari kararlara gére hazirlanan projeniz hakkinda
mesleki denetim kapsaminda herhangi bir islem yapilamamakta olup ilgili mevzuat geregi

mimari proje miiellifi sicil belgesi diizenlenmistir.
Saygilarimizla,

Ali Hacialioglu

Y&netim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

- TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1

- 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 miiellifi

6.1.4. Maslak Kule
03.06.2014 / 2014.10.34590
Degerli meslektasimiz;

Bilindigi gibi gerek Anayasa’nin 135. maddesi, gerekse 6235 sayili TMMOB Kanunu
geregince “Meslegin ve meslek mensuplarimin kamu yarar: dogrultusunda gelisimi,
birbirleriyle ve halkla olan iliskilerinde diiriistliigiin ve giivenin hakim kilinmasi vb...”
amaglar1 dogrultusunda, “meslegin dogru uygulanmasinin saglanmasi, mimarlik/miihendislik
meslek alanlarindaki hizmetlerde, kamunun can ve mal giivenliginin saglanmasi ve
korunmasina yonelik denetim ve gozetimlerde bulunulmasi, hizmetin mimar/miihendis
tarafindan yapilip yapilmadiginin denetlenmesi, haksiz rekabetin onlenmesi... ” gibi konular

da TMMOB ve bagli odalarinin gorev ve yetkisindedir.



Bu ¢er¢evede kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusunun ilgili yasalarin verdigi yetki
ile amaclar ¢ergevesinde hazirlayip Resmi Gazete’de yayimlamak suretiyle yiirtirliige girmis

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

Mimarlar Odas1 bu yonetmelik hiikiimlerine gére “Mimarlik hizmetlerinin; kamu yararini
gbozetmek, haksiz rekabeti engellemek, meslek etigini ve eser sahibi mimarin 5846 sayili Fikir
ve Sanat Eserleri Kanunundan gelen haklarini korumak” amaglariyla “mesleki denetim

uygulamasini” yiirtitiir.
Yonetmeligin 15. maddesinde mimarlarin gérev, hak ve sorumluluklart belirtilirken;

Mimarlarin, Yonetmelik kapsamina giren tiim serbest mimarlik hizmetlerini Mimarlar
Odasinin mesleki denetimine sunmakla yiikiimlii olduklar:, Mimarin bu yiikiimliiliigiiniin is
sahibinin, ilgili idarenin, insaat ve kullanma izni veren mercilerin Mimarlar Odasi1 mesleki
denetimini istememesi durumunda da ortadan kalkmayacag:; Mimarin kendisine taninmig
gorev, hak ve sorumluluklarinin Mimarlar Odasi1 disinda baska bir kurulus tarafindan

sinirlanamayacagi ve kisitlanamayacagi son derece agiktir.

Ancak biitiin bu mesleki kurallarimiza kars1, istanbul 1li, Sisli ilcesi, Ayazaga Mahallesi, 2
pafta, 11 ada, 80 parsel i¢in hazirlamis oldugunuz mimari projenin iiye sicil kaydinizda yer
almadig1 ve yap1 ruhsat1 diizenlemis oldugunun 6grenilmesi lizere tarafiniza yapmis

oldugumuz miiracaat sonucunda meslek odamiza iletmis bulunmaktasiniz.
Tarafimiza iletilen belgeler incelendiginde;

TC Sisli Belediyesi tarafindan diizenlenmis ... /05/2011 tarih ve 10/1-94 no’lu Tadilat Yap1
15/11/2013 tarih ve 1682964 no’lu Yap: Kullanma Izin Belgesi diizenlenmis oldugu

goriilmektedir.

Yukaridaki agiklanan kosullar ¢ergevesinde bilgilenilen mimari projenin TC Sisli Belediye
Bagkanlig1 Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan diizenlenmis ... tarih ve 2009/6405-

R/499382 sayili imar durumu ve plan notlarina gore diizenlenmis oldugu goriilmektedir.

Anilan imar durumun ise, meri plan olarak Sisli Tlgesi, Ayazaga Mabhallesi, 2 Pafta, 11 Ada,
80 Parsel Uygulama Imar Plan1 ve tasdik tarihi olarak da 16.07.2009 tarih ve 929 sayili

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi meclis karari kabul edilmistir. {lgi imar durumunda bina



yiiksekligi H: serbest, ingsaat nizami: ayrik, bina sahasi emsali: 0.50, insaat sahas1 emsali E:

2.00, turizm+ticaret alaninda kalmakta oldugu goriilmektedir.
Imar durumunda,

Sisli Ilgesi, Ayazaga Mahallesi, 2 pafta, 11 ada, 80 parsel sayili yer Turizm+Ticaret alani,

kismen yol, kismen de yesil alandir.

Turizm+Ticaret alaninda E: 2.00 Max, TAKS: 0.50, h: serbesttir. Avan projeye gore

uygulama yapilacaktir.

Insaat emsali uygulamasi briit parsel iizerinden yapilacaktir

0.00 kotu parselin en yiiksek kotundan alinacaktir.

0.00 kotu altindaki iki bodrum kat iskan edilebilir ve emsale dahil degildir.
denilmektedir.

Tarafimiza sunulan Mimari Uygulama projesi, 9 bodrum kat, zemin kat, 46 normal kat olup

ofis +konut fonksiyonu oldugu gortilmiistiir.
S6z konusu parsel;

1/5000 6lgekli 21.01.2003 onanli Sisli, Ayazaga Revizyon Nazim Imar Planinda 80 sayili
parselin yaklasik %541 yesil alan, %46°s1 “T3” lejantl: ticaret ve hizmet, E = 1.50,
max.TAKS = 0.40 olup Istanbul 3. Idare Mahkemesi’nin 30.12.2005 tarih, 2005/2213 esas ile
iptal edildigi goriilmektedir.

29.08.1995 onanli Ayazaga 1/1000 dlgekli 7. Etap Uygulama imar Planinda, kismen 15
metrelik yol ve park ile TAKS: 0.50, KAKS: 1.20 yapilanma sartlarinda miks kullanim
alaninda (perakende ve toptan ticaret, biiro hizmetleri, kirletici olmayan yan kii¢iik sanayi ve

depolama) kaldigi,

Sisli, Ayazaga Mahallesi, 2 pafta, 11 ada, 80 parsele iliskin 1/5000 6lgekli ndzim imar plani
tadilat1 teklifine iliskin; niifus ve trafik yogunlugunu artirici, plan biitiinliigiinii
bozucu, emsal teskil edici, yesil alan donatisint azaltict nitelikte ve parselin etki
alani i¢inde oldugu tiim yollarin kullaniminin maksimum diizeyde oldugu, talebin

miinferit nazim imar plani teklifi yerine bolgesel ulasim sistemlerinin ve



potansiyellerinin de arazi kullanim kararlari ile birlikte, bolge ve plan biitiinliigii
icinde degerlendirilmesi gerektigi gorlisiine ragmen 1/5000 6lceli nazim imar plani
degisikligi Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.06.2008 giin ve 1265 sayili meclis

karar1 ile tadilen uygun bulundugu goriilmektedir.

1/5000 6l¢ekli nazim imar plani tadilati ile yapilanma sartlart TAKSmax = 0.50, E = 2.00, H
= serbest, turizm+ticaret alani, kismen “yesil alan”da, kismen de “yol alan1”nda kaldigi,
1/1000 &lgekli uygulama imar plani degisikligi Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
16.07.2009 tarih ve 929 karari ile tadilen uygun bulundugu goriilmistiir.

flgi imar durumunun plan notlar ile getirilen ayricalikli kosullar 10.122,50 m? yiizolgiimlii
arsada TAKS: 0.50 KASK: 2.00 yapilagsma kosullar1 olmasina ragmen bodrum katlar1 dahil
edilmedigi taktirde emsalin yaklasik 6 oldugu ve 137.334,35 m? toplam insaat alanli bir yapi

kiitlesinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.

Oysaki imar planlari, kenti bir biitiin olarak planlayan ve gelisimine yon veren belgeler
oldugu i¢in her tiirlii kentsel calismanin 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 6zelliklerine 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 tagimakta, bu da altyap:
tesislerinin yeniden konumlandirilmasini ve/veya kapasite artisini zorunlu hale getirmekte ve
kamu kaynaklarinin plansiz bir sekilde tiiketilmesine ve ayricalik taninan parsel bazinda

degisiklerin yarattig1 tim maliyetlerini kamuya yiiklenmesine yol agmaktadir.

Tiim bu sakincalarin yani sira, 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 (yeralt1 suyu, akisa gecen yagmur suyunun algak bolgelerde
yaratacagi su baskilari, nem) agisindan son derece sakincali bulunan bdlgede zaten yetersiz
mevcut acik alanlarin bulunmasi ve diinyamizin kiiresel iklim degisiklikleri konusunda

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



Istanbul Imar Yé&netmeligince emsal disinda birakilacak ve katlar alanina dahil olmayan
alanlar arasinda sayilacak alanlara yapilan ilaveler ve 6zellikle kat bahgeleri, yapilarin insaat
alanlarini verilen emsalin ¢ok {istiine ¢ikarmakta ve yapilasma yogunlugunu artirarak 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 artirtlmasina yonelik olarak kullanilan doga taklidi alanlardan
beklemek, ekolojik olarak gezegenimize katki sunmak i¢in son derece ciddi arastirmalara
girmis bulunan meslek alanimizi, gelecege karsi icinden ¢ikilamaz bir sorumlulukla karsi

karstya birakmis olacaktir.

Mimarlar Odasi, parsel dlgeginde yapilan plan tadilatlari, teknik ve sosyal alan orani ve
standardin1 diisiiren, yogunluk degerleri artiran, planlamada esitlik ilkesine uymayan, ayni
konum ve ulasilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilagma 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 goriistindedir.

Tiim bu nedenler ile tarafiniza yapmis oldugumuz miiracaat sonucunda mesleki denetime
sunmus oldugunuz mimari projeniz hakkinda mesleki denetim onay1 kapsaminda islem

yapilmamis olup telif haklarinin korunmasi agisindan kayit altina alinmistir.
Bilgilerinize sunulur.

Ali Hacialioglu

Y&netim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

Geregi icin:

- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Sisli Belediye Baskanligi

- Proje miellifi

- Mal sahibi

Bilgi igin:

- TMMOB Mimarlar Odasi1



6.1.5. Selenium Atakoy

17.07.2014 / 2014.10.34901
Degerli meslektagimiz;

Bilindigi gibi gerek Anayasa’nin 135. maddesi, gerekse 6235 sayili TMMOB Kanunu
geregince “Meslegin ve meslek mensuplarimin kamu yarar: dogrultusunda gelisimi,
birbirleriyle ve halkla olan iliskilerinde diiriistliigiin ve giivenin hakim kilinmasi vb...”
amaglar1 dogrultusunda, “meslegin dogru uygulanmasinin saglanmasi, mimarlik/miihendislik
meslek alanlarindaki hizmetlerde, kamunun can ve mal giivenliginin saglanmasi ve
korunmasina yonelik denetim ve gozetimlerde bulunulmasi, hizmetin mimar/miihendis
tarafindan yapilip yapimadiginin denetlenmesi, haksiz rekabetin énlenmesi...” gibi konular

da TMMOB ve bagli odalarinin gérev ve yetkisindedir.

Bu ¢er¢evede kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusunun ilgili yasalarin verdigi yetki
ile amaglar gergevesinde hazirlayip Resmi Gazete’de yayimlamak suretiyle yiirtirliige girmis

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

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

uygulamasinit” yiiriitiir.
Yonetmeligin 15. maddesinde mimarlarin gérev, hak ve sorumluluklari belirtilirken;

Mimarlarin, Yonetmelik kapsamina giren tiim serbest mimarlik hizmetlerini Mimarlar
Odasinin mesleki denetimine sunmakla yiikiimlii olduklar:, Mimarin bu yiikiimliiliigiiniin is
sahibinin, ilgili idarenin, insaat ve kullanma izni veren mercilerin Mimarlar Odast mesleki
denetimini istememesi durumunda da ortadan kalkmayacag:; Mimarin kendisine taninmis
gorev, hak ve sorumluluklarinin Mimarlar Odasi diginda bagka bir kurulus tarafindan

siirlanamayacag ve kisitlanamayacagi son derece agiktir.

Ancak biitiin bu mesleki kurallarimiza kars1 Istanbul ili, Bakirkdy Ilgesi, Kartaltepe
Mahallesi, 52 pafta, 62 ada, 111 parsel i¢in hazirlamis oldugunuz mimari projenin iiye sicil
kaydimizda yer almadig1 ve yap1 ruhsati diizenlemis oldugunun 6grenilmesi tizere tarafiniza

yapmis oldugumuz miiracaat sonucunda meslek odamiza iletmis bulunmaktasiniz.



Tarafimiza iletilen belgeler incelendiginde;

TC Bakirkoy Belediyesi tarafindan 30.05.2014 tarih ve 3387 no’lu yeni yapi1 ruhsati

diizenlenmis oldugu goriilmektedir.

Insaat ruhsatina esas mimari projenin TC Bakirkdy Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigi tarafindan, 31.10.2013 tarih ve M.34.6.BAK.0.13.04-310-05-01 say1l1 imar

durumu ve plan notlarina gore diizenlenmis oldugu anlasilmaktadir.

Anilan imar durumunda meri plan olarak 62 adanin bir kismina ait Nazim imar Plan1 Tadilat:
24.05.2010 onanli 62 adanin bir kismina ait Nazim Imar Planinda Degisiklik yapan
15.10.2010 onanlt plan Degisikligi / DTM Sahil Yolu Kavsak Uygulama Projesi revizyonu
oldugu, imar fonksiyonu olarak turizm-+ticaret alaninda kalmakta oldugu, yapilanma
sartlarinin avan projeye birakildigi ilgi avan projenin 30.05.2014 tarih ve 96585800.05-310-
09-012/3387 say1 ile TC Bakirkdy Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii

tarafindan onaylanmis oldugu goriilmiistiir.
Imar durumu ve plan notlarinda;

25.01.2011 tasdik tarihli 1/5000 élcekli 62 Adanin Bir Kismina Ait Nazim Imar Plan: Tadilati
ile 12.11.2010 tt’li /1000 élgekli DTM Sahil Yolu Arast Yol Kavsak Uygulama Projesi

Revizyonu planmi hakkinda Baskanligimizca plan iptal davasi a¢imistir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Daire Baskanligi Planlama
Miidiirliigii 'niin 28.02.2012 tarih ve 38599 sayili goriis yazisi dogrultusunda tanzim

edilmistir.

Uygulama asamasinda Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Ulasum Daire Baskanligindan goriis

alinacaktir

Irtifa ile ilgili Ulastirma-Denizcilik ve Haberlesme Bakanlig1 Sivil Havacilik Miidiirliigii nden

goriis alinacaktir.

Ulastirma Bakanligi Sivil Havacilik Genel Miidiirliigii goriisii dogrultusunda, uygulama
vapilacak olup yapilacak binalarda giiriiltii onleyici malzemelerin kullanilmasina, ¢ati Ve dis

kaplamalarin parlayici Ve yansitict ozellik tasimamasina 6zen gosterilecektir

Siliietle ilgili 15.10.2012 tt’li plana uyulacaktir



Turizm+Ticaret alaninda, fonksiyonlar tercihli yapilabilir.

Otel, Apart otel; Residans, ticaret fonksiyonlarindan en az iki tanesi bir arada veya yalnizca
otel yapilmast durumunda E: 2.45, TAKS: 0.25-0.40 (Hava Mania Kriterleri asilamaz) Hmax:

deniz seviyesinden itibaren 78 mt asamaz.

Turizm~+Ticaret alanlarinda ¢ekme mesafeleri gerisinde kalmak kaydi ile parsel tamaminda
vapilabilecek 1. Bodrum kat emsale dahil degildir. Otel yapilmast durumunda otele hizmet
vermek sarti ile 1. bodrum kat hari¢ diger bodrum katlarda yapilacak,kongre, toplanti

salonlari, otele ait sosyal birimler vb emsale dahil degildir.
denilmektedir.
flgi kurum gériisleri tarafimiza iletilmemistir.

Tarafimiza sunulan mimari uygulama projesi: 3 bodrum kat, zemin kat,15 normal kat 3 blok

olup ticaret + residans fonksiyonlu oldugu gortilmektedir.

Anilan alan 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 énemli yeralt1 su rezervini de olusturun bu alan, gerek DSI,
ISKI gibi kamu kuruluslar1 gerekse meslek odalar1 ve bilimsel ¢evrelerce hazirlanan
raporlardaki bilimsel ve teknik uyarilara ragmen, yapilan yollar, kavsaklar organize sanayi
bolgeleri, aligveris merkezleri, toplu konut alanlari, tiniversiteler gibi kullaniglar1 dngdren plan
kararlar1 ve bu kararlarin tetikledigi kacak yapilagma ile bir felaket alanina doniistiiriilmiistiir.
10.07.1995 tarihli Ayamama Deresi taskininda ¢ok sayida gecekondu, atdlye, 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 felakette

30 insanimiz yasamini yitirmistir.

Ozellikle kamu miilkiyetinde olan ve tasidig1 ekolojik degerler agisindan Istanbul igin iiretilen
15.11.1995 ve 29.7.1980 tarihli 1/50.000 &lgekli istanbul Metropoliten Alan Alt Bélge Nazim
Imar Planlarinda sehir ve gevre parklari kullanimima ayrilmis bulunan alanin, yapilan parsel
Olcegindeki tadilatlar ve miilkiyet degisiklikleri ile bugiin ciddi bir sorun olarak yasadigimiz
yogun kullanima ulagsmasi konusunda odamiz ve diger ilgili kurum ve kuruluslar tarafindan

getirilmis ciddi itirazlar bulunmaktadir.



Ayrica plan notlarinda Ulastirma Bakanlig1 Sivil Havacilik Genel Miidiirliigii goriisi
dogrultusunda, uygulama yapilacak olup “vapilacak binalarda giiriiltii onleyici malzemelerin
kullanilmasina, ¢cati ve dis kaplamalarin parlayici ve yansitici 6zellik tasimamasina 6zen

gosterilecektir” denilmektedir.

Konuya iligkin mevzuatimizda havaalani elektronik ve trafik aygitlarinin yaymn
performanslarinin olumsuz etkilenmemesi agisindan, havaalani mania planlari sinirlari
icerisinde yapilacak tiim yapilar hakkinda cat1 kaplamalarinda yansitic1 6zellikteki
malzemelerin kullanilmamasi hiikmiine, binanin ¢at1 ve dis cephe kaplamalarinda yanici ve
parlayici malzemelerin kullanilmamasi notlar1 da eklenmisse de bu kisitlamalarin, hava mania
hatt1 i¢erisindeki yerlesmelerin glivenligi ve saglig1 agisindan yetersiz kalacagi agik olup
yerlesme esik kriterleri agisindan ilke olarak bu alanlarda insanlarin toplu ve yogun kullanig
icerisinde bulunduklar1 yapilarin planlanmasi ve insa edilmemesi gerekmektedir. Gliriiltiiye
duyarli alan ve kullanimlar i¢inde bulunan yapilarin yangin, patlama vb riskler karsisindaki
hassasiyetlerinin yani1 sira agir giiriiltii diizeyinden etkilenecekleri son derece agik bir bilimsel
gercektir. Bu gercekten yola ¢ikilarak, havaalan1 mania planlar1 sinirlar1 dahilinde yapilacak
olan imar plan1 diizenlemelerinin ve uygulamalarinin 01.07.2005 tarihinde yiiriirliige giren
Cevresel Giiriiltiiniin Degerlendirilmesi ve Yonetimi Y 6netmeligi ¢ercevesinde yapilmasi

geregi Onkosul olarak getirilmistir ve bu kosula uyulmasi gerekmektedir.

Ilgi imar durumunda plan notlar1 ile getirilen ayricalikly, tercihli kullanim kosullaria gére
emsal verilmis olmasi nedeni ile, 11.233.64 m? yiizOl¢limlii arsada TAKS: 0.25-0.40 KASK:
2.45 yapilagsma kosullar1 olmasina ragmen iigiincii ve ikinci bodrum katlar da dahil edilmedigi
halde emsalin yaklasik 4 oldugu ve 69.140.81 m? toplam insaat alanli {i¢ yapi kiitlesinin
ortaya ¢iktig1 goriilmektedir.

Oysaki imar planlari, kenti bir biitiin olarak planlayan ve gelisimine yon veren belgeler
oldugu i¢in her tiirlii kentsel ¢alismanin baslangi¢ noktasini olusturmaktadir. Bu yoniiyle,
teknik altyapinin planlamasi ve koordine edilmesinde 6nemli araglardan biridir. Teknik
altyapinin etkin bir sekilde planlamasi ve koordinasyonu, imar planlarinin, kentlerin fiziki ve
demografik 6zelliklerine uygun yapilmasina ve ¢ok sik degistirilmemesine baglidir. Oysa
iilkemizde imar planlari, kentlerin gelisimine ve biliylimesine 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 artirict 6zellik tagimakta, bu da altyapi

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

Tiim bu sakincalarin yani1 sira, TAKS simirlamasina bagli kalmaksizin, neredeyse parsel
tamaminda yapilan otoparklar, kentsel topraklarin koruma-kullanma dengesini bozmakta,
kentleri insanlarin degil otomobillerinin yasadigi betonlasmis alanlar haline getiren, gerek
deprem, gerekse iklim dengeleri (yeralt1 suyu, akisa gecen yagmur suyunun al¢ak bolgelerde
yaratacagi su baskilari, nem) acisindan 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.

Mimarlar Odasi, parsel dlgeginde yapilan plan tadilatlari, teknik ve sosyal alan oran1 ve
standardini diisiiren, yogunluk degerlerini artiran, planlamada esitlik ilkesine uymayan, ayni
konum ve ulasilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilagsma haklar1 ve yogunluklar
getiren, plan biitiinliigiline, 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 goriistindedir.

Tiim bu nedenle ile tarafiniza yapmis oldugumuz miiracaat sonucunda mesleki denetime
sunmus oldugunuz mimari projeniz hakkinda mesleki denetim onay1 kapsaminda islem

yapilmamis olup telif haklarinin korunmasi agisindan kayit altina alinmustir.
Bilgilerinize sunulur.

Ali Hacialioglu
Yoénetim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

Geregi icin:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Bakirkdy Belediye Baskanlig:

- Proje miiellifi

- Mal sahibi

Bilgi i¢gin:

- TMMOB Mimarlar Odas1

- Istanbul Biiyiikkent Subesi Trakya Biiyiikkent Bélge Temsilciligi



6.1.6. Bakirkoy’de Konut ve Diikkan
23.09.2014 / 2014.10.35449
Degerli meslektagimiz;

Istanbul ili, Bakirkdy lcesi, Kartaltepe Mahallesi, 23 pafta, 144 ada, 34-35 parsel (yap1
ruhsatinda 286 parsel) i¢in hazirlamis oldugunuz mimari projenin, TC Bakirkdy Belediye
Baskanlig1 tarafindan diizenlenmis 22.11.2013 tarih ve 5947 sayili yap1 ruhsat1 aldiktan sonra

tarafimiza iletmis bulunmaktasiniz.

Bilindigi gibi gerek Anayasa’nin 135. maddesi, gerekse 6235 sayili TMMOB Kanunu
geregince “Meslegin ve meslek mensuplarinin kamu yarar: dogrultusunda gelisimi,
birbirleriyle ve halkla olan iliskilerinde diiriistliigiin ve giivenin hakim kilinmast vb...”
amaglar1 dogrultusunda, “meslegin dogru uygulanmasinin saglanmasi, mimarlik/miihendislik
meslek alanlarindaki hizmetlerde, kamunun can ve mal giivenliginin saglanmasi ve
korunmasina yonelik denetim ve gozetimlerde bulunulmasi, hizmetin mimar/miihendis
tarafindan yapilp yapilmadiginin denetlenmesi, haksiz rekabetin onlenmesi... ” gibi konular

da TMMOB ve bagli odalarinin gérev ve yetkisindedir.

Bu ¢er¢gevede kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusunun ilgili yasalarin verdigi yetki
ile amaglar ¢ercevesinde hazirlayip Resmi Gazete’de yayimlamak suretiyle yiirtirliige girmis

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

Mimarlar Odasi1 bu yonetmelik hiikiimlerine gore “Mimarlik hizmetlerinin; kamu yararim
gozetmek, haksiz rekabeti engellemek, meslek etigini ve eser sahibi mimarin 5846 sayili Fikir
ve Sanat Eserleri Kanunundan gelen haklarini korumak” amaglariyla “mesleki denetim

uygulamasini” yliriitiir.
Yonetmeligin 15. maddesinde mimarlarin gérev, hak ve sorumluluklari belirtilirken;

Mimarlarin, Yonetmelik kapsamina giren tiim serbest mimarlik hizmetlerini Mimarlar
Odasinin mesleki denetimine sunmakla yiikiimlii olduklari, Mimarin bu yiikiimliiltigiiniin ig
sahibinin, ilgili idarenin, insaat ve kullanma izni veren mercilerin Mimarlar Odasit mesleki
denetimini istememesi durumunda da ortadan kalkmayacag:; Mimarin kendisine taninmig
gorev, hak ve sorumluluklarinin Mimarlar Odasi1 disinda baska bir kurulus tarafindan

sinirlanamayacagi ve kisitlanamayacagi son derece agiktir.



Tarafimiza iletilen belgeler incelendiginde;

TC Bakirkéy Belediyesi tarafindan diizenlenmig 22.11.2013 tarih ve 5947 no’lu yeni yap:

ruhsati,

TC Bakirkéy Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan diizenlenmis
11.02.2013 tarih ve M.34.6.BAK.013.04.310-05-01/686 numarali imar durumu,

Anilan imar durumun ise; meri plan olarak 08.03.2004-18.11.2012 onayli Bakirkdy Merkez
Uygulama Imar Plan1 / 23 pafta, 114 ada, 34-35 parseller iliskin 1/1000 uygulama imar plani
degisikligi ve gore diizenlenmis oldugu goriilmektedir. Ilgi imar durumunda; “144 ada 34-35
parsellerin miilkiyet sahiplerinin istegi tizere tevhiden bilgi amagli diizenlenmigtir” ibaresi

olup herhangi bir yapilanma kosullar1 belirtilmemistir.

TC Bakirkoy Belediye Baskanligi Tarafindan diizenlenmis yap1 ruhsatinin 13.14.15.

bolumlerinde ise;

Imar plan1 onay tarihi: 18.03.2013

[mar durumu tarihi: 23.10.2013

Imar durumu no: 5473 oldugu ilgi imar durumu tarafimiza iletilmemistir.

Tarafimiza sunulan mimari uygulama projesi 4 bodrum kat, zemin kat, 4 normal kat, ¢at1 arasi

olup diikkan + konut fonksiyonu oldugu goriilmiistiir.
S6z konusu parsel;

01.04.2003 onanli 1/5000 6lgekli Bakirkdy Merkez Atakdy Revizyon Nazim Imar Plani ve
08.03.2004 onanl1 1/1000 6lgekli Bakirkdy Merkez Uygulama Imar Planinda; kismen TAKS:
0.25, ayrik nizam 5 kath yapilagsma sartinda “Ticaret Alan1”, kismen “Spor Tesisi Alan1”,
kismen de “Yol Alan1”nda kalmakta iken; 19.03.2012 onanl1 1/5000 dl¢ekli Bakirkoy ilgesi,
Zuhuratbaba Mabhallesi, 23 pafta, 144 ada, 34-35 parsele iliskin ndzim imar plani tadilati ile
kismen Ticaret+Konut Alani, kismen Spor Alani kismen de yol alaninda kaldigi, 18.11.2012
onayl1 1/1000 6lgekli parseller iliskin Uygulama Imar Plani degisikligi ile, kismen TAKS:
0.25, Hmax: 5 kat yapilanma sartlarinda Ticaret+Konut Alaninda, kismen Spor Tesisi alani,

kismen de yol alaninda kaldig1 goriilmektedir.



Yillarca semt ve bolge sakinleri tarafindan yogun kent dokusu i¢inde deprem toplanma ve
rekreasyon alani olarak kullanilan ve kentin bellek degerini olusturan (Zuhuratbaba Top

Sahasi) agik spor alani;

Planda Spor Tesisi Alani ile Ticaret+Konut Alani arasindaki 10 metrelik imar

volunun iptal edilerek Spor Tesisi Alanina dahil edilmesi
Lejanttaki “Spor Alan:” ibaresinin “Spor Tesis Alani1” olarak diizeltilmesi
Spor Tesisi alaninda zemin alti katli otopark yapilabilir

gibi parsel bazinda yapilan plan degisikligi ve plan notlar1 ile tamamen yapilasmaya

acilmustir.

TAKS sinirlamasina bagli kalmaksizin, neredeyse parsel tamaminda yapilan otoparklar,
kentsel topraklarin koruma-kullanma dengesini bozmakta ve egzoz saliniminin da tehlikeli bir
boyuta ulasmasina neden olacaktir. Kentleri insanlarin degil otomobillerinin yasadigi
betonlagmis alanlar haline getiren, gerek deprem, gerekse iklim dengeleri (yeralt1 suyu, akisa
gecen yagmur suyunun al¢ak bolgelerde yaratacagi su baskilari, nem) agisindan son derece

sakincal1 oldugu, yetersiz mevcut agik alanlarin da yok olmasina neden olacaktir.

Diinyamizin kiiresel iklim degisiklikleri konusunda yasadig1 hassasiyetler g6z ardi edilerek

kentin biitiin ekolojik dengeleri yok edilmektedir.

Tiim bu sakincalarin yani sira, imar planlari, kenti bir biitiin olarak planlayan ve gelisimine
yon veren belgeler oldugu icin her tiirlii kentsel calismanin baslangi¢ noktasini
olusturmaktadir. Bu yoniiyle, teknik altyapinin planlamasi ve koordine edilmesinde 6nemli
araglardan biridir. Teknik altyapinin etkin bir sekilde planlamas1 ve koordinasyonu, imar
planlarinin, kentlerin fiziki ve demografik 6zelliklerine uygun yapilmasina ve ¢ok sik
degistirilmemesine baglidir. Oysa ililkemizde imar planlari, kentlerin gelisimine ve
biiyiimesine bagli 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 artirici
ozellik tagimakta, bu da altyapi tesislerinin yeniden konumlandirilmasini ve/veya kapasite
artisin1 zorunlu hale getirmekte ve kamu kaynaklarinin plansiz bir sekilde tiiketilmesine ve
ayricalik taninan parsel bazinda degisiklerin yarattig: tiim maliyetlerini kamuya yiliklenmesine

yol agmaktadir



Mimarlar Odasi, parsel 6l¢eginde yapilan plan tadilatlari, teknik ve sosyal alan oran1 ve
standardin1 diistiren, yogunluk degerlerini artiran, planlamada esitlik ilkesine uymayan, ayni
konum ve ulasilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilagma haklar1 ve yogunluklar
getiren, plan biitlinliigiine, 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 goriistindedir.

Tiim bu nedenle ile mesleki denetime sunmus oldugunuz mimari projeniz hakkinda mesleki
denetim onay1 kapsaminda islem yapilmamis olup telif haklarinin korunmasi agisindan kayit

altina alinmistir.
Bilgilerinize sunulur.

Ali Hacialioglu

Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

Geregi i¢in:

- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig
- TC Bakirkdy Belediye Baskanlig:

- Proje miellifi

- Mal sahibi

Bilgi Igin:

- TMMOB Mimarlar Odasi

- Istanbul Biiyiikkent Subesi Trakya 1. BKBT

6.1.7. Sisli’de Otel
24.06.2015/ 2015.10.38484
Degerli meslektasimiz;

Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy mahallesi, Tomurcuk-Ayazma deresi, 298 pafta, 2528
ada, 8 parsel (eski 6-7 parsel) parsel sayili yere iliskin olarak mesleki denetim kapsaminda
islem gormesi igin tarafimiza iletilen mimari projelerin TC Sisli Belediye Baskanlig1 imar ve
Sehircilik Miidiirliigii tarafindan 05.02.2013 tarih ve 2015/1165-R/1798522 sayili imar

durumu ve plan notlarina gore diizenlendigi goriilmektedir.



Anilan imar durumu ise 13.12.2013 onanli Istanbul i, Sisli Tlgesi, Mecidiyekoy Mahallesi,
2526 ada, 6-7 parsellere iliskin Uygulama Imar Plan1 tadilatina gére diizenlenmistir. Ilgi imar
durumunda yapilanma kosullari ise, bina yiiksekligi H: 15 kat (max. 55 m); insaat nizami:
ayrik, taban alan1 katsayisi: 0.40, kat alan1 kat sayisi: 2.00, turizm tesisi alaninda kaldig:

goriilmektedir.

Imar durumu plan notlarinda;

Dogal Zemin kotu iizerine ¢ikilan kissmlarda TAKS degeri asilamaz.

UTK karart alinmadan uygulama yapilmaz

Birden fazla bagimsiz boliim yapilamaz.

Avan proje onayi IBB tarafindan yapilacaktir.

Jeolojik ve jeoteknik zemin etiid ve raporlar: dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
Bagimsiz boliim olarak konut ve ticaret birimleri yapilamaz.

Ilgili Kurum gériisleri alinacaktir.

Ag¢tklanmayan hususlarda meri plan ve yonetmelik hiikiimleri gecerlidir.

Otel disinda iskan edilemez

denilmektedir

Tarafimiza sunulan mimari uygulama projesinin; 9 bodrum kat, zemin kat, algak blok 5

normal, yiiksek blok 14. normal kat olup otel fonksiyonlu oldugu gériilmiis.
S6z konusu parsellerin;

29.12.2003 onanli 1/5000 6lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Revizyon Nazim Imar Planinda K1
simgeli (max 200 K/ha) az yogunlukta konut alaninda kaldig1, 24.06.2006 onanli 1/1000
olgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda s6z konusu parseller iizerinde 2 blok
halinde H = 12.50 m irtifada ayrik nizam konut alaninda iken parsel bazina yapilan
13.04.2013 onanli Nazim imar Plan1 tadilat: ile TAKS: 0,40, KAKS: 2,00, Hmaks: 15 kat (55
m) yapilagsma kosullarinda turizm tesisi (otel) alan1 ve kismen yol alanina alinmis ve bu tadilat
esas aliarak 13.12.2013 tarihinde Sisli 298 pafta 2526 ada 6 ve 7 parsellere iliskin uygulama

imar plan1 tadilat1 yapilmistir.

Ust ve alt dlgekli planlarda yogunluklu konut alani olan ve mevcut durumda da yogunlukla
konut alani olan bu bolgede parsel bazinda bir islev degisikligine gidilmesi, plan biitiinliiglinii
bozucu, insaat alanin1 ve trafik yogunlugunu artirici, bolge siluetini olumsuz etkileyici ve

cevre parsellere emsal teskil edici nitelikte olup planlama hiyerarsisine aykiridir.



Ayrica turizm tesis (otel) alanlar1 kendilerine has altyapinin tesis edilmesi gereken, bolgesel
gostergeler 15181nda, gerek ulagim altyapisi gerek turizm tesis (otel) alan1 i¢in gereken diger
ticari ve hizmet amagcli islevlerin birlikte diistiniilerek yer se¢iminin yapilmasi gereken
alanlardir. Ancak sdz konusu parseller ne merkezi is alan1 (MIA) olarak ifade edilebilecek bir
bolgenin, ne de turizm alani olarak belirtilmis bir bolgenin igerisinde olamamakla birlikte,

yogun bir konut alaninin igerisinde yer almaktadir.

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

degisiklerin yarattig1 tiim maliyetlerini kamuya yiliklenmesine yol agmaktadir

Tiim bu sakincalarin yani sira, 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 (yeralt1 suyu, akisa gecen yagmur suyunun algak bolgelerde
yaratacagi su baskilari, nem) acgisindan son derece sakincali bulunan bolgede zaten yetersiz
mevcut acik alanlarin bulunmasi ve diinyamizin kiiresel iklim degisiklikleri konusunda

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

Yonetmeliklerce emsal disinda birakilacak ve katlar alanina dahil olmayan alanlar arasinda
sayllacak alanlara yapilan ilaveler ve dzellikle kat bahgeleri, yapilarin ingaat alanlarimi 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
girmis bulunan meslek alanimizi, gelecege karsi icinden ¢ikilamaz bir sorumlulukla karsi

karsiya birakmig olacaktir.
Mimarlar Odasi olarak;

Tiim bu nedenle ile tarafiniza yapmis oldugumuz miiracaat sonucunda mesleki denetime
sunmus oldugunuz mimari projeniz hakkinda mesleki denetim onay1 kapsaminda islem

yapilmamis olup telif haklarimin korunmasi agisindan kayit altina alinmistir.
Bilgilerinize sunulur.
Saygilarimizla

Ali Hacialioglu
Yonetim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

Geregi i¢in:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Sisli Belediye Baskanlig1

- Proje miellifi

- Mal sahibi

Bilgi igin:

- TMMOB Mimarlar Odas1

- TMMOB’ye bagli meslek odalari

6.1.8. Bakirkoy’de Otel
10.08.2015 / 2015.10.38817
Degerli meslektagimiz;

Istanbul, Bakirkdy Senlik Mahallesi 74 pafta, 278 ada, eski 55, 93, 153 sayil1 parseller yeni
159 parsel sayil1 yerle ilgili olarak mesleki denetim kapsaminda islem gormek tizere Mehmet

Savas adina tarafimiza sunulmus mimari projenin;



TC Bakirkdy Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan diizenlemis 29.01
2015 tarihi ile yenilenen 25.02.2014 tarih ve 96.585.800-310.05.02 sayili imar durumuna gore

hazirlandig1 goriilmektedir.

Anilan imar durumunda da belirtildigi tizere s6z konusu parsellere iliskin olarak ozellikle
miilkiyet degisikliklerinden sonra meri imar planinda parsel ol¢eginde yapilan plan ve plan

notu degisiklikleri ile;

Oncelikle 10.02.2005 onanl1 1/5000 Slgekli Florya ve Cevresi Nazim imar Planinda Bakirkdy
Ilgesi, 74 pafta, 278 ada, 92, 93, 153 parseller H: 7.50 m yapilasma sartinda ticaret alaninda
278 ada, 55 parsel ise teknik altyap1 alaninda kalmakta iken 23.06.2005 tasdik tarihli 1/5000
oOlgekli itiraz plani ile 55 parseldeki trafo alan1 278 ada 92 parsele alinip 55 parsel ticaret
alanina alinmis, daha sonra onanan 20.04.2007 onanan tadilat plani ile de 92 parsel kismen
teknik altyapi alani (trafo alani), kismen de meri plan yapilanma sart1 olan h:7.50 m irtifada

ticaret alanina alinmistir.

Ardindan Planlama Miidiirliigiiniin degerlendirmesi ile teklifin 3194 sayili yasanin 5. maddesi
ile Imar Plan1 Yapilmas1 ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelige aykir1 oldugu,
“plan tadilat teklifi ile ingaat alan1 artig1 olacagi ve 1/5000 Olgekli plan kararlarini degistirici
ve emsal teskil edici nitelik tasidig1”, BEDAS ve ISKI goriislerinin bulunmadig1, “otopark
ithtiyacinin parsel bilinyesinde karsilanmasi kaydiyla iskan edilen 1. bodrum kat emsale dahil
degildir” seklindeki plan notunun insaat alaninda ilave bir artisa neden olacagi i¢in planlama

ilkelerine aykir1 nitelik tasidiginin belirtilmesine ragmen;

S6z konusu Bakirkdy Ilgesi, Senlikkéy Mahallesi, 74 pafta, 278 ada, 55, 93, 153 parseller ile
92 parselin bir kism1 parsel; 19.05.2012 onanli 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan: tadilati ile

turizm tesis (otel) alanina alinmus,

Plan onama sinir1 Bakirkéy Iicesi Senlik Mah. 74 pafta 278 ada 55, 93, 153 sayil parseller

ile 92 sayili parselin bir kismim icermekte olup Turizm Tesis (Otel) Alanidur.

2. Turizm Tesis (Otel) Alaninda KAKS: 1.40, TAKS: 0.50. hmax: 4 kat (14.50 m) ‘dir. Ancak
hava mania kriterleri dogrultusunda alanda yapilacak binalarin yiikseklikleri ¢ati, baca,

anten vb dahil en yiiksek noktasindan deniz seviyesine gore 78.00 m’yi gecemez.

5. Plan kapsaminda Ulastirma Bakanligi Sivil Havacilik Genel Miidiirliigii 'niin 09.06.2010

tarih 7966 sayili goriis yazisinda belirtilen esaslara uyulacaktir.



6. Kamu terkleri kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

7. Aciklanmayan hususlarda mer’i 1/5000 6lcekli ndzim imar plani sartlart ve Istanbul imar
yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

- Turizm Tesis Alant (Otel) disinda iskdn edilemez.

- Bagimsiz boliim olarak konut ve ticaret birimleri yer alamaz.

- Otopark ihtiyacinin parsel biinyesinde karsilanmasi kaydiyla iskan edilen 1. bodrum kat
emsale dahil degildir.

- Dogal zemin kotu iizerine ¢tkan kisimlarda ve iskdn edilen bodrum katta TAKS degeri
asilamaz.

- Birden fazla bagimsiz boliim yapilamaz.

- 1/1000 ol¢ekli plan yapilmadan ve kamu eline ge¢cmesi gereken alanlar kamu eline
gecmeden uygulama yapilamaz.

seklinde plan notlar1 ayricalikli plan notlar1 getirilmistir.

Bu degisiklikle de yetinilmemis, parsel sahibinin itirazi {izerine Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Meclisince 22.11.2012 tarihli ve 2484 sayili karar ile yapilan yeni bir plan notu degisikligi
tadilat: ile, “Cat, Istanbul imar Yénetmeligi hiikiimlerine uygun yapilmak kaydiyla ¢at1 arasi
iskan edilebilir, emsale dahil degildir” notu ilavesi ve iskan edilen bodrum kat TAKS
kisitlamasini asamaz” ibaresinin iptal edilmesi ile son derece ayricalikli kararlara imza
atilarak kamu yarar1 dogrultusunda kentin planl ve saglikli gelismesi i¢in kullanilmasi
gereken kamusal planlama yetki ve sorumlugu parsel bazinda arazi rant1 spekiilasyonu araci

haline getirilmistir.

Bu karar ilgili Istanbul Biiyiik Sehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan
“1/1000 élgekli uygulama imar planina gore yol donatisini azaltarak, yapt ve niifus
yogunlugunu arttirici olup, artan yogunlugun ihtiyact olan sosyal ve teknik altyapt alanlar
ayrilmadigindan imar plan yapim yonetmeligi hiikiimlerine aykiri nitelik tasimaktadir”

seklinde goriis bildirilmesine ragmen IBB Belediye Meclisi tarafindan onaylanmustir.

Oysaki 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 altyapinin planlamasi ve koordine edilmesinde 6nemli araglardan biridir. Teknik
altyapinin etkin bir sekilde planlamasi1 ve koordinasyonu, imar planlarinin, kentlerin fiziki ve
demografik 6zelliklerine uygun yapilmasina ve ¢ok sik degistirilmemesine baghdir. Oysa

iilkemizde imar planlari, kentlerin gelisimine ve biiylimesine bagl olarak, zamaninda,



gereksinimleri karsilayacak, kentin dogru ve saglikli olarak planlanmasina yon verecek
sekilde hazirlanmadig gibi cok sayida ayricalikli imar degisiklikleri yapilmaktadir. Ustelik
yapilan imar degisiklikleri genellikle yogunluk artiric1 6zellik tagimakta, bu da altyap1
tesislerinin yeniden konumlandirilmasini ve/veya kapasite artisini zorunlu hale getirmekte ve
kamu kaynaklarinin plansiz bir sekilde tiikketilmesine ve ayricalik taninan parsel bazinda

degisiklerin yarattig1 tim maliyetlerini kamuya yiiklenmesine yol agmaktadir

Tiim bu sakincalarin yani1 sira, TAKS siirlamasina bagli kalmaksizin, neredeyse parsel
tamaminda yapilan otoparklar, kentsel topraklarin koruma-kullanma dengesini bozmakta,
kentleri insanlarin degil otomobillerinin yasadigi betonlasmis 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 goz ard1 edilerek kentin biitiin ekolojik dengeleri yok edilmektedir.

Mimari projenin iiretilmesine esas olan yapilagma alanini yaratan parsel bazindaki plan
tadilatlari, kentin planli, saglikli ve glivenli gelisimi i¢in gerekli olan donati alanlarinin temini
icin degil tiim evrensel planlama ve sehircilik ilke ve hukukuna aykir1 olarak ekonomik

kaynak gelistirme araci olarak ortaya ¢ikmig olmasi neden olmaktadir.

Tiim bu nedenler ile tarafiniza yapmis oldugumuz miiracaat sonucunda Mimarlar Odas1
mesleki denetim uygulamasinin genel amag ve beklentileri dogrultusunda, odanin kamu
yararina ¢alisan bir meslek kurulusu olmasi ve bu nedenle 6235 sayil1 yasa ile yiikiimlendigi
“kamuyu ilgilendiren mesleki konularda ilgili idarelere goriis ve onerilerde bulunma”
gorevinin yerine getirilmesi amaci ve sorumlulugu ile, mimari projeniz hakkinda mesleki
denetim onay1 kapsaminda islem yapilmamis olup telif haklarinin korunmasi agisindan kayit

altina alinmistir
Bilgilerinize sunulur.
Saygilarimizla,

TMMOB Mimarlar Odas1
Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

Geregi i¢in:



- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Bakirkdy Belediye Baskanligi

- Proje miiellifi

- Mal sahibi

Bilgi i¢in:

- TC Cevre ve Sehircik Bakanligi Mesleki Hizmetler Genel Mudirligi
- TMMOB’ye bagli meslek odalari

- TMMOB Mimarlar Odas1 Bagkanlig1

- TMMOB Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi BKBT

6.1.9. Biiyiikcekmece’de Konut
28.10.2015/2015.10.39343

Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi
Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi

Cekince Raporu

Projenin Adr: Nurol-Mesa Konut Kompleksi Projesi

Miiellifi:

Yeri: Istanbul 1li, Biiyiikgekmece ilgesi, Karaaga¢c Mahallesi, pafta, 156 ada, 5 parsel
Mal sahibi: Mesa Mesken San. Ins. ve Nurol Ins. 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 yiikkiimlendigi “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

muellifinin mimari hizmet ve mielliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Cekince raporumuza konu olan mimari proje, Istanbul Ili, Biiyiikgekmece Ilgesi, Karaagag
Mahallesi, pafta, 156 ada, 5 parsel i¢in TC Biiyiikgekmece Belediyesince diizenlenen,
26.08.2015 tarih 826489 sayili imar durumuna gore diizenlenmistir.



Anilan imar durumu ise, 23.06.2003 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Biiylikgekmece Gol Havzasi
Uygulama Imar Plan1 ile 16.07.2008 ve 13.10.2011 tasdik tarihli plan notu tadilatlarina gére

diizenlenmistir.

Projeye konu olan alan, Istanbul’un Avrupa yakasinda, biyolojik ¢esitlilik ve kentin yasam
destek sisteminin en 6nemli par¢alarindan biri olup dogal ve ekolojik dengelerin korunmasi
gereken en dnemli alanlarindan biridir. Bu agidan Istanbul’un en hassas alanlarinin basinda,
‘Goller Arast’ olarak da tanimlanabilen Kiiciikgekmece, Biiylikgekmece ve Sazlidere
havzalarinin bir araya geldigi cografya gelmektedir. Ayn1 zamanda jeolojik ve depremsellik
acisindan riskli alanlar kapsamina giren bolge son yillarda merkezi ve yerel yonetimler
tarafindan cevresinde yapilan planlamalar esliginde ve 6zellikle de ISKI yonetmeliginde

yapilan degisiklikler nedeniyle ciddi bir yapilagsma baskisi altina alinmig bulunmaktadir.

Istanbul igin iiretilen biitiin ¢evre diizeni planlari icin yapilan dogal yap: sentezlerinde proje
alan1 mutlak korunmasi gereken dogal kaynak alani, islevlerinin bozulmamasi gereken kritik
onemdeki ¢evreyle ilgili sistemler, su dongiisiiniin siirdiiriilebilmesi agisindan birinci ve ikinci
derecede kritik toprak ve kaynak alanlar1 olarak tanimlanmistir. Bolge barindirdigi dere ve
dogal topografyasi nedeniyle de cok dnemli bir igme suyu ve yagmur suyu toplama

havzasidir.

Mevcutta yogun konut ve sanayi yapilasmasina maruz kalan Biiyiikgekmece havzasinin /
havzalarin rehabilite edilmesi ve bosaltilmasi Istanbul’un en 6ncelikli sorumluluklarindan
birisiyken heniiz yapilasmamis bulunan alanlara temelde Istanbul’un ¢evre diizeni plani ana
stratejilerine aykir1 olarak ISKI yonetmeliklerine dayanarak cikartilan imar planlari ile
“Istanbul’un yeni villalar bélgesi” adi altinda pazarlanan yapilasmalara ve bu yapilagmalarin
beslenecegi ana ulasim hatlari ve donatilarin énerilmesi Istanbul’un ve bolgenin gelecegini

icinden ¢ikilamaz yasamsal sorunlarla karsi karsiya birakmaistir.

Bu genel ¢ekinceler 1s181nda, genel 6zelliklerini tanimlamaya calistigimiz alanda ¢ekinceli
plan yapilasma kararlar1 ve notlar1 kapsaminda yaklasik 320.000 m?’li alanda emsal hesabr ile
toplam 48.000 m? emsale dahil insaat alan1 Gngériilen mimari tasariminizin tarafimiza iletilen
boliimiinde 10.000 m*’lik emsal dahil insaat alaninin kullanildig1 ve bu ingaat alaninin emsal
dis1 uygulamalar ile toplam 26.656 m? insaat alanina ulastig1 goriilmekte, geri kalan 38.000
m?’lik emsale dahil insaat alanmin ileriki fazlarda aym alanda kullanilacagi ve séz konusu
alanmn briit 100.000 m?’lik yapilasma alanina konu olacagi tarafimiza iletilen sdzlesmelerden

anlagilmaktadir.



Ayrica arazi gegirgenliginin son derece 6nemli olmasina ragmen taban alani kullanma
endisinin planlarda belirsiz birakildig1 bolgede yollar teraslar ve yiizme havuzlari gibi alanlar
da dahil edildiginde gecirimsiz alanin edilen yerlesilen alanin yaklasik %60°1n1 kapsadigi
goriilmektedir. Tarafimiza iletilen boliimde sadece binalarin oturma alanlar1 dahi bu etapta

yerlesilen alanin %17°sini kapsamaktadir.

Taban alan1 katsayisinin tanimi ve amact meri mevzuatimizda son derece agik olarak
tanimlanmigken taban alani katsayisinin plan hiikkmii haline getirilmemesi, planlama ilke ve
kurallarina agikga aykir1 bulunmaktadir. Bu agik tanimlara ragmen TAKS degerinin yok
hiikmiine indirilmesine olanak saglayan yorum ve uygulamalarin plan hiikmii haline
getirilmesi son derece sakincali uygulamalara yol agiyor olup ve meri mevzuata da aykir

bulunmaktadir.

Ayrica TAKS kisitlamasina bagli olmadan neredeyse parsel tamaminda yapilan gegirimsiz
uygulamalar, kentsel topraklarin koruma-kullanma dengesini bozmakta, kentleri insanlarin
degil otomobillerinin yasadigi betonlagmis 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 cikarilarak yiiriirliige giren
Imar Planlarinin Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Iliskin Yonetmeligin 1.
maddesinde imar planlarinin amacinin insan, toplum ve ¢evre iligkilerinde kisi ve aile
mutlulugunu saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en rasyonel

bigimde belirlemek oldugu agikga belirtilmektedir.

Bilindigi gibi Tiirkiye iklim degisikliginin olumsuz ya da tehlikeli etkileri ac¢isindan risk
gurubu tlkeler arasindadir. Basta kuraklik, hava kirliligi, kent selleri, icme ve yeralt1
sularindaki azalma ve kirlilik olmak iizere bu riskler son dsnemde Istanbul’da da ciddi bir

sekilde kendini gostermektedir.

Bu dogrultuda, basta igme suyu havzalarimizin rehabilite edilmesi ve ekolojik rezerv
alanlarimizin korunmasi, icme suyu ihtiyacinin giderilmesinin siirekli hale getirilmesi ve
gelecek nesillere giivenli bir bicimde tasinmasi, bugiinkii bilim ve meslek insanlar1 i¢in en

Onemli sorumluluklardan birisidir.

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 ilizerinde yaratacagi olasi olumsuz etki ve etkilenmelere kars1



mimarlari ve mimarhigi korumaya yonelik ¢aligsmalar: siirdiirmek Mimarlar Odasinin temel

sorumluluk alanlarindan birisidir.

Mimarlar Odasi parsel 6l¢eginde farklilagsabilen yapilagsma haklari tanimlayan, teknik ve
sosyal alan oran1 ve standardini diistiren, yogunluk degerlerini artiran, planlamada esitlik
ilkesine uymayan, ayn1 konum ve ulasilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilagsma
haklar1 ve yogunluklar getiren; plan biitiinliigline, 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 kanaatindedir.

Tiim bu nedenler ile sakincali ve ayricalikli imar kosullarina gore olusturulan mimari proje

cevresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmistir.

TMMOB Mimarlar Odas1
Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Biiyilikcekmece Belediye Baskanligi

- Proje miellifi

- Mesa Mesken Sanayi AS - Nurol Insaat ve Ticaret AS
61.1.10. Kadikdy-Fikirtepe
11.11.2015/2015.10.39508

Degerli meslektasimiz;

Istanbul 1li, Kadikdy Ilgesi, Merdivenkdy Mahallesi, yeni 286 pafta, 3407 ada, 3 parsel sayili
yere iligkin olarak mesleki denetim kapsaminda islem gérmesi i¢in tarafimiza iletilen avan
mimari proje tadilatinizin TC Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii tarafindan
08.06.2015 tarih ve 2015/60 sayili imar durumuna gére hazirlandig goriillmektedir.

Anilan imar durumu ise, 27.01.2014 tarihli ve 21485 makam oluru ile Cevre ve Sehircilik
Bakanlig tarafindan kismen uygun bulunan 02.08.2013 tarih ve 12984 sayili makam oluru ile
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan tadilen, resen onanan 1/1000 6lgekli Fikirtepe ve

Cevresi Uygulama Imar Planina gore diizenlenmistir.



Tarafinizca da bilindigi gibi, S6z konusu planin iptali i¢in 0odamiz tarafindan agilan dava

siirecleri devam etmektedir.

Tarafimiza sunulan mimari avan proje,; dava konumuzun esasini tegkil eden gerekgelerden ve
anilan planla hemen hemen ayni kosullara sahip olan imar planlarinin iptaline gerekge olan
ve hukuksuz bir sekilde tekrar yiiriirliige sokulan plan ve plan notlari nedeniyle 4 emsal 6
bodrum kat + zemin kat + 20 normal kattan olusan 2 blok ve 6 bodrum kat + zemin kat + 10
kattan olusan 1 blok ile, asagida belirtilen ve dava gerekgemiz olan plan ve plan notu kararlari
ve ayrica yapilasma yogunlugunun da briit parsel iizerinden alinmasi nedeniyle ile ada etrafi
15 m yollar ile ¢evrili bir 9.973 m?lik bir alanda toplam 117.124,13 m? toplam insaat gibi
kabul edilemez bir yogunluk ortaya ¢ikmistir ki yaklagik 12 emsale tekabiil etmektedir.

Bu husus isveren ile yapmis oldugunuz sézlesmede de dnkosul olarak acik bir sekilde
belirtilmis ,isin tarifi ve sézlesme kapsami olarak “...Terkler sonras1 9.773 m? alanda TAKS:
Ozel notlar, E: 4.00 emsal olarak (emsale dahil olan alan 15.597 m?) ve 6zel plan notlar ile
yapimi planlanan insaat alaninin 115.8098.78 m? olmas1 planlan...” olarak kayda geg¢irilmistir
ki bu da meslegimizin dogaya, kente ve insanliga kars1 etik ve mesleki sorumlulugunun bu tiir
ayricalikli planlar ile i¢inden ¢ikilamaz bir durumla karsi karsiya birakildiginin bir 6rnegini

olusturmaktadir.

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

gerekse iklim ve ekolojik dengeler agisindan son derece biiyiik sakincalar tagimaktadir

Davamiza konu olan ve s6z konusu proje ile de goriildiigii gibi s6z konusu imar planinin bir
pargasi olan plan notlarmin geneli ve dzellikle yukarida yer verilen hiikiimler, planlar1 imar
Kanunu’nda yer alan tanimdan uzaklastiracak, belirsizlik yaratacak, sosyal donat1 dengesinin
yitirilmesine, yapilagma yogunlugunun artmasina, bolgenin saglikli konut alan1 yasam

kosullarindan uzaklagmasina neden olacak diizenlemeler igermektedir.

S6z konusu plan ile alanda mevcutta yer alan konut dokusunun iyilestirilmesi sdylemi sonucu,
fonksiyon degisiklikleri ve yapilagsma yogunluk artislari ile halihazirda biiyiik eksiklikleri
bulunan donat1 alanlar1 daha da azaltilarak bolge donati dengesinin bozuldugu agiktir.
Mevcutta plan sinir1 igindeki alana benzer bir yap1 yogunluguna sahip olan ¢gevre yapilanma

kosullarmin ¢ok iizerinde bir yapilanma hakki getirdigi ve ¢evresinde halihazirda yogun olan



altyapiy1 kullanilamaz hale getirecegi nedenleri ile ortaya ¢ikan durum planlama da esitlik ve
adalet ilkesine aykiriliklar tasimakta plan lejantlar1 ve notlarini ayricalikli yapilasma
yogunluklari getirilmesinin ve planlama bilimi ve imar hukukunu ortadan kaldirmanin

mekanizmasi haline getirmektedir

S6z konusu uygulama imar plani ile ¢evre yapilanma kosullari i¢in tanimlanan yapilasma
sartlarinin ¢ok tizerinde bir degere ¢ikarilmasi bolge ulasiminda olumsuzluklara neden
olacaktir. Dava konusu imar plani ile verilen ayricalikli imar haklarinin ulagim etkisi, Istanbul
kent merkezinin igerisinde yol kullanimlar1 maksimum diizeyde olan bir bolge igerisinde yer

almasindan dolay1, bolgesel ulasim sistemi {lizerinde olduk¢a olumsuz olarak yansiyacaktir.

Ayrica, s0z konusu alanda mevcut yapilanma haklarinin artirilmast, alanin biiyiikligi ve
bulundugu yer ile birlikte diistiniildiigiinde kent biitiiniinde arazi kullanim kararlarina, ulagim
ve altyap1 sistemlerine dogrudan etki edecek nitelikte bir karar olacagindan, bdylesine bir plan
caligmasinin kent biitiiniinde degerlendirilmesi gerekmektedir. Ancak, dava konusu planlar
icinde bulundugu meri nazim imar plani kararlarin1 dahi g6z 6niinde bulundurmadan sinirl
bir alan1 kapsayacak sekilde diizenlendiginden kent merkezinde ve kent biitlinlinde ulasim,
arazi kullanimi vb iizerinde yaratacag etkileri de ortaya koymamaktadir. Cevre yapilanma
kosullar1 yoniinden 6nemli etkileri olacak olan bu tiir plan ¢alismalari ile birlikte yapilmasi

zorunlu analitik etiit ¢alismalar1 da, plan galismasi ile birlikte gergeklestirilmemistir.

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 ¢evre iliskilerinde kisi ve aile mutlulugunu
saglamak, kentsel topraklarin korunma ve kullanma dengelerini en rasyonel bigimde

belirlemek oldugu agik¢a belirtilmektedir

Mimarlar Odasi, parsel dlgeginde yapilan plan tadilatlari, teknik ve sosyal alan orani ve
standardin1 diisliren, yogunluk degerleri artiran, planlamada esitlik ilkesine uymayan, ayni
konum ve ulagilabilirlik 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 yapilagma kosullarinin kentsel bozulma ve kirlenmenin asil

nedeni oldugu goriistindedir.



Tiim 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 karsilanmistir. Mesleki denetim onay1 kapsaminda

islem yapilmamais olup telif haklarinin korunmast agisindan kayit altina alinmistir.
Bilgilerinize sunulur.

Ali Hacialioglu
Y&netim Kurulu Sekreter Uyesi

Dagitim:

Geregi i¢in:

- TC Cevre Ve Sehircilik Bakanligi Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliigi
- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1

- TC Kadikdy Belediye Baskanlig1 Proje Miiellifi

- Isveren

Bilgi i¢in:

- TMMOB Mimarlar Odas1 Bagkanlig1

- TMMOB Mimarlar Odas: istanbul Biiyiikkent temsilcilikleri

- TMMOB, EMO, IMO, SPO, MMO Istanbul subeleri

- Istanbul il Koordinasyon Kurulu Sekreterligi
6.1.11. Sisli Kath Otopark
15.12.2015/ 2015.10.39873

Mimarlar Odas: Istanbul Biiyiikkent Subesi
Mesleki Denetimde Cevresel Etki Degerlendirmesi

Cekince Raporu

Projenin adi: Mecidiyekoy Katli Otopark: (6zel)

Miiellifi:

Yeri: Istanbul 1li, Sisli Tlgesi, Giilbahar Mahallesi, 308 pafta, 1959 ada, 5 parsel
Mal sahibi: Temel Ticaret Yatirim AS 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
nedenle 6235 sayili yasa ile yiikkiimlendigi “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 mielliflik haklar1 saklidir.
CEKINCELER

Cekince raporumuza konu olan mimari proje, Istanbul 1li, Sisli ilgesi, Giilbahar Mahallesi,
308 pafta, 1959 ada, 5 parsel igin TC Sisli Belediyesince diizenlenen 23.06.2015 tarih
2015/8143-R.1847752 sayili imar durumuna gore diizenlenmistir.

Anilan imar durumu ise 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 dlgekli Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama Imar Plani ile 13.09.2013 tasdik tarihli Ticaret Alanlarinda Kat Yiiksekligi

Hakkinda Plan Tadilati’na ve notlarina goére diizenlenmistir.

Imar durumunun insaat nizami H1 = 10 kat (h max: 35.50 m), H2 = 2 kat (h max: 7.50 m), H3
= 6 kat (h max: 21.50 m) olarak krokiye bagl olarak tanimlanan Ticaret + Konut fonksiyonlu
3 bloktan olustugu ve kullanim amacinin ise ilgi imar plan notlarinin 6. maddesine atifta

bulundugu goriilmektedir.

Kullanima iligkin 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama

Imar Plani1 plan notlarmnin 6. maddesinde ise;

“Ticaret + konut ve ticaret alanlarinda ilgili kurum ve kuruluglarin uygun goriisleri alinarak
1/1000 olgekli uygulama imar planlarinin onaylanmasindan sonra 2 Eyliil 1999 giin ve 23804
sayili Resmi Gazete 'de yayinlanan plan yapim yonetmeligindeki degisikliklere ait olarak
belirlenen donati alani standartlarina uymak, bulundugu ada ve gevrenin yapilasma
sartlarint asmamak onanli 1/1000 uygulama imar planlarindan istikamet alinmak kaydiyla
Istanbul Biiyiik Sehir belediyesinde onaylanacak avan projeye gire “Ozel Egitim”, “Ozel
Saglik Tesisleri”, “Ozel Katli Otopark” yapilabilir” denilmektedir.

Esasen kamusal olarak karsilanmasi gereken sosyal donat1 alanlarinin en 6nemlilerinden olan
otopark kullaniglarin kamu idareleri tarafindan tiim toplumun hizmetine esitlikle ve

yerlesmelerin fiziksel ihtiyacina gore ¢evre kosullar1 gozetilerek planlanarak sunulmasi



gerekirken sosyal donati alanlar1 disinda kalanlarinin dahi kamu idareleri tarafindan
kamulastirilip 6zel sektore devredilmesi igeren bu ticarilestirme anlayisinin kentlerimizin
fiziksel ve sosyal yapisini donatilar agisindan plansiz ve esitlik¢i olmayan bir bicimde
gelistirmesi konusunda yarattig1 sakincalar bu giin kentlerimizin yapisinda agikca

gozlenmektedir.

Bugiin kentimiz kamu idareleri tarafindan, yer segimlerine ve gevre etki degerlerine de dikkat
edilerek hizmete sunmakla yilikiimlii olduklar1 otopark kullaniglari ticari bir kar edinme araci
haline getirilmekle kalmayip yol, meydan, yesil alan, park, okul bahg¢eleri, kamu kurum ve
kuruluslara ait veya tahsisli tasinmazilarin bahgesinde tabi zemin veya tefsiye zemin altinda
umumi otopark yapilmas: dngoriilerek, parsel tamaminda yapilan otopark kullanislar
nedeniyle kentsel topraklarin koruma-kullanma dengesi bozulmakta ve egzoz saliniminin da

tehlikeli bir boyuta ulagsmasina neden olunmaktadir.

Bu anlayisla kentlerimiz insanlarin degil otomobillerinin yasadig1 betonlagsmis alanlar haline
getirilmekte, gerek deprem, gerekse iklim dengeleri (yeralti suyu, akisa gecen yagmur
suyunun al¢ak bolgelerde yaratacagi su baskilari, nem) agisindan son derece sakincali oldugu
gercegi ve diinyamizin kiiresel iklim degisiklikleri konusunda yasadig1 hassasiyetler goz ardi

edilerek kentin biitiin ekolojik dengeleri yok edilmektedir.

Bu genel ¢ekinceler 15181nda, anilan parsele dair hazirlanan mimari avan ve uygulama
projesinin imar durumunda belirlenen insaat nizami1 H1 = 10 kat (h max: 35.50 m), H2 = 2 kat
(h max: 7.50 m), H3 = 6 kat (h max: 21.50 m) olarak krokiye bagl olarak tanimlanan 3
bloktan olusmasi gerekirken bulundugu ada ve ¢evrenin yapilagma sartlar1 disinda, Biiyiikdere
Caddesinden yiiz alan cephesinde yiiksekligi h: 29.95 m, Altan Erbulak Cad. yiiz alan
cephesinde yiiksekligi h: 17.76 m olan tek bloktan olustugu goriilmektedir. Katli otopark
blogunun esas fonksiyonlarindan olan ¢ekirdek ve rampalarin ada i¢cinde ekolojik bir
havalandirma alan1 olan bloklar aras1 boslukta yer almasinin da egzoz salinimi ve giiriiltii

kontrolii agisindan olumsuz etkileri olacagi ¢ekincesini de yaratmaktadir.

Biitiin bu ¢ekincelerin yani sira insa edilen yapinin Taksim-4. Levent metro hatti ve koruma
band1 lizerinde bulunan kisminda gerek yapinin saglik ve giivenligi daha da dnemlisi Taksim-
4. Levent metro hattinin giivenligi dolayisiyla da kamusal giivenlik agisindan yasamsal bir
onem kazanmaktadir. Bu nedenlerle gerek metronun gerekse yapinin giivenligi acisindan imar
planlar1 ve/veya blok etiidii diizenleme agamasinda bu ¢ekinceli ve risk yaratacak durumlar

icin koruyucu ve onleyici tedbirlerin alinmas1 gerekmektedir



Ayrica s6z konusu parsel, TC Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Rayl Sistemler Daire
Baskanlig1 Avrupa Yakasi Rayli Sistemler Miidiirliigii 'niin Yenikapi-Haciosman metro hatti
ile ilgili yapilacak yapiya ve yapiya ait kaz1 destekleme imalatlarinin bu uygulamadan
dogabilecek muhtemel hasarlarin sorumlugunun sadece denetim biirosuna ve ilge belediyesine

ait olamayacak kadar kapsamli olacagi son derece agiktir.

Mimarlar Odasi, parsel dlgeginde farklilagabilen yapilasma haklar1 tanimlayan, teknik ve
sosyal alan oran1 ve standardini diisiiren, yogunluk degerlerini artiran, planlamada esitlik
ilkesine uymayan, ayn1 konum ve ulasilabilirlik 6zelliklerine sahip alanlara farkli yapilagsma
haklar1 ve yogunluklar getiren, plan biitiinliigline, 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 goriisiindedir.

Tiim bu nedenler ile sakincali ve ayricalikli imar kosullarina gére olusturulan mimari proje

cevresel etkileri bakimindan ¢ekince ile karsilanmaistir.

TMMOB Mimarlar Odast
Istanbul Biiyiikkent Subesi

Dagitim:

- TC Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1
- TC Sisli Belediye Baskanlig1

- Proje miellifi

- Isveren
6.2. Ek: Y. Mimar Niyazi Duranay’in Ardindan

1 Eyliil 2015°te ebediyete ugurladigimiz Y. Mimar Niyazi Duranay TMMOB Mimarlar Odasi
tarihinin bir yapitasi, somut bir parcasi. Odamizin 1954°te kurulusunda rol almus, Istanbul
Subesi bagkanlig1 yapmis, bir¢cok eyleme, projeye katilmis, meslegimizin toplum yararina
hizmet etmesi i¢in fikir iiretmis bir meslektagimiz. Heniiz yasarken miicadele seriiveninin
TMMOB Mimarlar Odas1 Istanbul Biiyiikkent Subesi tarafindan kitaplastiriimis olmasi ¢ok
onemli bir kazanim. Caligmalarini saygiyla aniyor ve savundugu meslek ilkelerini siirdiirmek

icin gorevde oldugumuzu agikliyoruz.



Duranay sakin durusuna karsin, iilkemizdeki yozlasmaya karsi miicadele edenlerin basta
gelenlerindendi. Kent suglarina karsi tahammiilsiizdii; bu yaklasimla Mimarlar Odas1 Istanbul
Subesinin Cevresel Etki Komitesi bagkani olarak sorumluluk iistlendi. Komite toplantilarinda
kritik projeler liyelere sunulur, yaratacagi sorunlar tartigilir ve itirazlar gerekcelendirilerek
raporlastirilir. Duranay yillarca inang ve 6zveri ile bu gorevi siirdiirdii, yol gosterici oldu.
Onun deyisiyle “Cagdas sehircilikle ilgisiz, dogal ve kiiltiirel varliklarin korunmasini
onemsemeyen, yasanilir sehirler amacindan uzak, adeta bir paylasim planlamasinin
gerceklestigi” Istanbul’da bircok projeye itiraz edilmesi, durdurulmasi i¢in miicadele

yuriitiilmesi gerekti; ne yazik ki hala miicadele edilmesi gerekiyor.

Mimarlik uygulamalarinin ¢agdas bilime ve teknige dayali olmaktan ¢ikarilip rant bazli
olmasin1 kabul edemiyor, bununla miicadele ediyordu. Ulkemizin giizel giinlere dogru
ilerlemesini hayal eden bu ilkeli insanla CED (Cevresel Etki Degerlendirme) Komitesinde
birlikte ¢aligma firsatim oldu. Konular1 dikkatle inceler, {iyelerin degerlendirmelerini,
katkilarini dinler, kendi goriislerini net bir ifadeyle agiklardi. Birgok sorunlu projenin
sunulusu ve tartismasinda goriislerimiz uyumluydu. Farkli degerlendirdigimiz bir konu olarak
Siitliice Mezbahasinin Hali¢ Kiiltiir Merkezine doniistiiriilmesi i¢cin hazirlanan projeyi
hatirliyorum. Mevcut tarihi yapilara yapilmasi 6nerilen eklerin biiytikliigii etkileyiciydi.
Yerinde incelemeye birlikte gitmis; Hali¢’in zayif zemininin saglamlastirilmasi i¢in
yapilanlar1 gérmiistiik. Duranay projeyi, miiellifi “meslektagimiz” diyerek elestirmiyordu. Bu

davranigini onun nazik, dost canlisi yoniiniin bir yansimasi olarak not etmigtim.

CED Komitesi olarak birlikte yerinde inceleme yaptigimiz bir diger konu Bogaz’daki en eski
yali olan Amcazade’nin yanina yapilmak istenen tesisler konusu idi. 17. yiizy1l sonuna ait bu
degerli yal1 yillarca bakimsiz birakilmaktan 6tiirii ¢ok harap bir durumda iken, yanindaki

alanda yeni tesisler yapilmak iizere kaz1 yapilmis; projeler hazirlanmis olmasi ¢arpiciydi.

Duranay’in mimarlik mesleginin etik ve mesleki kurallarina, ilkelerine uymayan projelerin
tartigmaya ac¢ilmasina, uygulanmamasi i¢in miicadele yliriitiilmesine katkilar1 unutulmaz.
Emeklerini saygtyla aniyor, ¢aligkanliginin, verimliliginin, ilkelere saygisinin gen¢ mimarlara

ornek olmasini, meslektaglarimizin onun ¢izdigi yoldan devam etmelerini diliyoruz.

Prof. Dr. Zeynep Nayir Ahunbay






