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Bodrum Katlarin iskan Edilmesi ve Yiikseklik Sinirlandirmasinin Kaldirilmasi
(Danistay 6. Daire 29.4.2009, 11773/4698)

Dava, milkiyeti davali idareye ait olan ve I.E.T.T. Genel
Midirltgi tarafindan otobiis garaji olarak kullanilan Istanbul
I1i, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy, 304 pafta, 1947 ada, 6, 7, 52
ve 78 sayili parsellerin ‘Turizm+Ticaret Alani’, Kagithane
Ilcesi, 8744 ada, 14 sayili parselin ise ‘Turizm+Ticaret
Alani, kismen Yol ve Yesil Alan’ olarak belirlenmesine iliskin
buyuksehir belediye meclisinin 10.05.2006 gunlu, 814 sayili
karari ile kabul edilerek 19.05.2006 gunu buyuksehir belediye
baskaninca onaylanan 1/5000 oOlcekli nazim imar plani
degisikliginin iptali istemiyle acilmis; Idare Mahkemesince,
yerinde ilk kez vyaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi
Uzerine bilirkisilerce rapor dizenlenmis ise de, raporun
dosyaya sunulmasindan sonra davali idarece, belediyenin
istiraki sirketlerden Bimtas ile Yildiz Teknik Universitesi
arasinda Istanbul’un eylem planlamasina yoénelik mekansal
gelisme stratejileri arastirma ve model gelistirme 1isi
kapsaminda danismanlik hizmeti alim sézlesmesi yapildigi, bu
sozlesme cercevesinde bilirkisilerden Prof.Dr... de goOrev
aldigi, Doc¢.Dr... ise telif s6zlesmesi kapsaminda is yaptigi,
her iki bilirkisinin de calismalarini Istanbul Metropolitan
Planlama Merkezi’nde yaptigi, bilirkisilerin davaci Odaya uye
olduklari, bilirkisilerden Prof.Dr... 13-15 Eylul 2007 gunu
davaci Oda tarafindan dizenlenen Istanbul Kent Sempozyumunda
‘kamu yarari, projeler, planlama: oOrnekler ile irdeleme’
konusunda go6riuslerini acikladiklari ileri slrulerek
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bilirkisilere itiraz edildigi, davali idarece her ne kadar
gerek bilirkisilerin taraflara bildirilmesinden sonra gerek
kesif sirasinda bilirkisilerin sahsina itirazda bulunulmamis
ise de, uyusmazliga konu yerin Istanbul Biliyiiksehir Belediyesi
sinirlari icerisinde yer almasi ve Istanbul Biyiksehir
Belediye Baskanligi’nin davada taraf olmasi hususlari dikkate
alindiginda anilan bilirkisilerin tarafsizligi konusunda kusku
olustugu, bakilan davada herhangi bir kuskuya yer verilmemesi
i¢cin yerinde yeniden yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi
uzerine dizenlenen raporun dosyada yer alan bilgi ve
belgelerle birlikte degerlendirilmesinden; uyusmazlik konusu
nazim imar planinin, parsellere iliskin olarak 29.12.2003 glnu
onaylanan 1/5000 oOlcekli Sisli Merkez ve (Cevresi Revizyon
Nazim Imar Plani ile 12.02.2006 gini onaylanan Kagithane
II.Revizyon Nazim Imar Planinin getirmis oldugu plan kararini
tadil ettigi, daha Once turizm islevi verilmis olan 1947 ada,
6, 7, 52 ve 78 sayili parsellere bu plan degisikligi ile
turizm+ticaret islevleri verildigi, daha o6nce kismen yol,
kismen ticaret islevi verilmis olan 8744 ada, 14 sayili
parsele kismen yol, kismen yesil alan ve kismen de
turizm+ticaret islevleri getirildigi, Buylkdere Caddesi'ne
paralel olarak duzenlenen 20 metrelik yol gluzergahinin batiya
dogru 14 sayili parsel yonline kaydirilarak standart disi bir
kurp yapildigi, yapilanma kosullarinin E:3,00 ve H:Serbest
olarak tanimlandigi, plan notlarinda ise, turizm ve ticaret
alaninda otel, is merkezi, rezidans, ofis, buro, alisveris
merkezi, sinema, tiyatro, eglence merkezi, c¢ok katli magaza,
muze, kutuphane, sergi salonu, kultur tesisleri, lokanta,
restoran, gazino, yonetim binalari, banka ve finans kurumlari
gibi ticari fonksiyonlar yer alabilecegi, emsal hesabinin
tasdik sinirlari ic¢indeki brit parseller lzerinden yapilacagi,
bodrum katlarin emsale dahil olmadigi, en fazla 3 bodrum katin
iskan edilebilecegi, 1/1000 6lcekli planlar onanmadan uygulama
yapilamayacagi, uygulama imar plani asamasinda ilgili kamu
kurum ve kuruluslarinin goridsunin alinacagi ve bu goérislere
uyulacagi, tasdik sinirlari icindeki Sisli 304 pafta, 1947
ada, 6, 7, 52 ve 78 sayili parseller ile Kagithane 8744 ada,



14 sayili parselin turizm+ticaret alaninda kalan kisminin
tevhit edilecegi, yapinin Sisli 304 pafta, 1947 ada, 6, 7, 52
ve 78 sayili parseller lzerinde olacagi, bu alan Uzerinde yap1
cekme mesafeleri Buyukdere Caddesi’nden 10 metre diger
cephelerden 5 metre oldugu, tasdik siniri icindeki alanin
tamaminin ilgili kurumlardan uygun go6rus alinmak kaydiyla
zemin alti otoparki olarak dizenlenebilecegi, metro
istasyonuna zemin altindan baglanti yapilabilecegi, uygulama
asamasinda Sivil Havacilik Genel Midirlagu ve 1l.Hava Kuvvet
Komutanli§gi 15.Filize Us Komutanligi’ndan goriisler alinacagdi ve
bu gorislere uyulacagi, aciklanmayan hususlarda yururlikteki
1/5000 6lcekli nazim imar plani sartlarinin gecerli oldugu
yolunda kurallarin yer aldigi; dava konusu plan sehircilik
ilkeleri acisindan incelendiginde, kentsel mekan
yaratilmasinda cagdas anlayisin, toplumun odnemli kesiminin
ayricalik yapilmadan dolasacagi kent ylzeyinin ulasilabilir
olmasi ve bu yilzeyin cogaltilarak daha uUst hizmet kalitesi ile
topluma sunulmasi oldugu,bu anlamda ilke olarak 6zel milkiyete
odun verilerek bu mulkiyet sahibinin topluma dolasilabilir,
kullanilabilir hizmet alani saglanmasina calisildigi, dava
konusu planin dst O0lcekli plan kararlari ile uyumlu ve cagdas
sehirlesme ilkelerine uygun oldugu, kent merkezindeki M.I.A.
alaninin kentin daha buylkce bir kesiminin ve kentsel bdlgenin
kullanisini saglamak Uuzere planlandigi, kentsel yilzeyi
arttirdigi, o6zellikle toplumun kullanimina acik olabilecek
ticari ylzeyin arttirilmasinin kent merkezini c¢ekici bir hale
getirdigi, toplu ulasim hattinin verimli kullanilmasinin ve 24
saat kullanimini saglayacak imar yapilanma kosullarinin
gelistirildigi, kentsel kullanim cesitliliginin saglandigi,
parsel Uzerinde yesil alan ayrilarak ve alandaki yapilasma
haklarinin diger alana transferi ile c¢agdas planlama
ilkelerinin g6zetildigi; M.I.A. bolgesindeki kentsel islevin
ortaya ¢ikaracaga ulasim yukunun karsilanip
karsilanmayacaginin sorgulandiginda, bolgedeki metro
altyapisinin bugunki ve gelecekteki kullaniminin
incelendiginde alanin yeterli kentsel ulasimi saglamasi
nedeniyle bir sorun yasanmayacagi, toplumun her kesiminin



istedigi anda 1,5 dakikada bir alana gelip kentsel ylzeyin
sundugu imkanlardan yararlanmasinin mumkdn oldugu;
tasinmazlarin bulundugu alandaki kentsel teknik altyapi
degerlendirildiginde, Levent I.E.T.T. Garajinin yerine Ayazaga
ve Kagithane’de yapilan yeni tesisler ile 06zellikle arac¢ bakim
ve onarimi hususunda yetersiz altyapiya sahip bulunan garajin
yerine modern tesislerin vyapildigi, karayolu araclari
altyapisi yonunden, ozellikle kopru gecis kapasite rakamlari
ele alindiginda, sabah ve aksam ise gidis ve donus saatlerinde
hacim kapasite oraninin 1,50 civarinda oldugu, hacim/kapasite
oraninin yol genisletilmesi ile dusurulmesinin imkansiz
oldugunun bilindigi, sehir ic¢inde yogun yerlesim alanlarini ve
ticari nitelik gosteren akslarin metro ile c¢o6zumlenmesi
gerektigi, Buylkdere Caddesi’nin wulasim bakimindan
tikandigindan s6z edilerek bdlgede verilen yapi yogunlugunun
uygun olmadigi iddiasinin gecerli olamayacagi, buylk bir
yatirim olan metronun daha verimli kullanilmasi icin metro
hatti Uzerindeki yapi yogunlugunun arttirilarak ginin 24
saatinde bu hattan yatirima uygun verimin alinmasi gerektigi,
sadece zirve saatlerde degil gunin diger saatlerinde de bu
aksin coklu kentsel islev olarak ifade edilen, konut, ticaret,
konaklama ve eglence islevlerinin bu yol Uzerinde
yogunlastirilmasi ve kent insanina aktif ve c¢ok kullanilan
kentsel yluzey temin edilmesi gerektigi, tasinmazlarin
bulundugu alana getirilen islevlerin uygun oldugunun onayli
plan notlarinda da goérildigli, ayrica tasinmaz altina imar
yonetmeligi kosullari ile 3500 araclik bir otopark Onerilmesi,
bu alanin yalnizca kendi araclarina degil, cevredeki diger
eksik otopark alt yapisini da hizmet saglamaya yodnelik olduqu,
mimari projenin niteligi belirlenmeden otopark miktarinin
belirlenmesinin uygun olmadigi, tasinmazin su ve atik su
sistemlerine yik getirmediginin I.S.K.I.nin yazisindan
anlasildigi, tasinmazin bulundugu alanin jeololojik alt
yapisinin mevcut jeolojik raporlarin esliginde incelenmesi
sonucu bir sakinca olmadigi ve s6z konusu alanda H serbest
yapl yapilabileceginin anlasildigi; planlama ilkeleri yodnuyle
tasinmazin bulundugu alandaki yapi yogunlugu irdelendiginde,



uyusmazlik konusu tasinmazlarin toplam alaninin 46.500 m?
oldugu bu alan udzerine emsal 3.00 kat sayi ile insaat
yapildiginda 139.500 m? toplam yapi alani olusacagi, konut
alani kullaniminda 6975 kisinin bu alanda iskan edilebileceqi,
otel olmasi durumunda bdlgenin kullanim yogunlugunun daha az
olacagi, alanin ofis agirlikli fonksiyonda yogunlugun daha
disecegi, bolge konut agirlikli kullanilsa bile 1500
kisi/hektar net kullanim yogunluguna olusacagi, kentsel
islevlerin kent ylizeyinde yogunlastirilmasi ile bodrum kata
verilen kullanim haklarinin, bolgenin ve kent yuzeyinin
kontrollud iklim elemanlarina sahip yapi ile konforlu ve daha
guvenli bir hale getirilmesinin merkezi 1is alani
stratejilerinden oldugu, yapilan dizenlemenin sehircilik ilke
ve tekniklerine uygun oldugu, kamu yarari bulundugu; planlama
teknikleri yoéninden tasinmazlarin bulundugu bdlgenin plan
kotelerinin belirli oldugqu, arazinin her koésesinde yapilanmaya
ve projelendirmeye uygun kotlarin mevcut oldugu, merkezi is
alani bolgesine guc¢lu bir metro hattina sahip olan bu alanda
bodrum katlarin o0zellikle kullanima acilmasi ve cesitli
nitelikteki ticari alanlarin bodrum katlarda kullanilmasinin
cagdas planlama ilkeleri ile uyumlu oldugu, 1/5000 o6lcekli
plan notlarinda bodrum katlara iliskin hikim gelistirilmesinin
uygun oldugu, alanin buyudkligunin neredeyse 10 adet konut
adasi kadar oldugu, bu buyluklukteki alanda 1/5000 oOlcekli
planda yalnizca fonksiyon degisikliginin belirlenmesinin
yeterli olamayacagi, 1/1000 o6lcekli planda plan notlariyla
yapilasma kosullari verilmesi gerekirken c¢ok hassas olan
uyusmazlik konusu alanda nazim imar plani ile detayli bilgi
verilmesi, arsanin 0zel konumundan dolayi gerekli oldugu ve
planlama teknigine uygun oldugu, dava konusu 1/5000 o6lcekli
nazim imar planinin kabulu yolundaki belediye meclisi
kararinin cagdas planlama ilke ve tekniklerine uygun olduqu,
yapilan duzenleme 1isleminde kamu vyararina aykirilik
gorulmediginin anlasildigi gerekcesiyle davanin reddine karar
verilmis, bu karar davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Imar planlarinin, planlanan ydrenin bugiinkii durumunun,



olanaklarinin ve ilerideki gelismesinin gercege en yakin
sekilde saptanabilmesi icin cografi veriler, beldenin
kullanilisi, donatimi ve mali bilgiler gibi konularda
yapilacak arastirma ve anket calismalari sonucu elde edilecek
bilgiler 1siginda, c¢esitli kentsel islevler arasinda var olan
ya da saglanabilecek olanaklar olclislinde en iyi c¢Ozum
yollarini bulmak belde halkina daha iyi yasama duzeni ve
kosullari saglamak amaciyla kentin kendine 6zgli yasayis bicimi
ve karakteri, nufus, alan ve yapi iliskileri, yoOrenin gerek
cevresi, gerek cesitli alanlar arasinda olan baglantilarai,
halkin sosyal ve kiltlirel gereksinimleri, glivenlik ve sagligi
ile 1ilgili konular g0z oOnune alinarak hazirlanmasi
gerekmektedir.

Anilan olcutlere goOre hazirlanan imar planlari da zamanla
planlanan alandaki kosullarin zorunlu kildigi bicimde ve
yasalarda 0Ongoriulen yontemlere uygun olarak degistirilebilir.

Bu sekilde degistirilen imar planlarinin yargisal denetiminde,
bu degisikligi zorunlu kilan nedenlerle birlikte getirilen
kullanim kararinin plan bitinlagd gdéz onidnde bulundurularak
planlanan yoOorenin tumunun c¢evre, wulasim, trafik gibi
iliskilerine etkisi irdelenmeli, tasinmazda oOngorulen kullanim
kararinin yerin buyukldgud yanisira, konum ve islev acg¢isindan
uygun olup olmadiginin sehircilik ilkeleri, planlama esaslari
ve kamu yararl cercevesinde arastirilmasi gerekmektedir.

Bu kapsamda, Idare Mahkemesince yerinde kesif ve bilirkisi
incelemesi yaptirilmasi yolunda karar alinmis ve ilk Kkez
Prof.Dr..., Prof.Dr... ile Doc¢.Dr. .. olusturulan bilirkisi
kurulu taraflara bildirilmis ise itirazda bulunulmadigi gibi
kesif sirasinda da itiraz edilmemesine karsin, bilirkisilerce
raporun dosyaya sunulmasindan sonra bilirkisilerden ikisine
yonelik olarak itirazda bulunulmustur. Benzer bir durum
nedeniyle Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu’nun YD.Itiraz
No:2007/26 sayili kararina da yansidigi gibi, belediyenin
istiraki sirketlerden Bimtas ile Yildiz Teknik Universitesi
arasinda Istanbul’un eylem planlamasina yodnelik mekansal



gelisme stratejileri arastirma ve model gelistirme 1isi
kapsaminda danismanlik hizmeti alim sézlesmesi yapildigi, bu
sozlesme cercevesinde bilirkisilerden Prof.Dr... de gorev
ustlendigi, Do¢.Dr... ise telif soOzlesmesi kapsaminda 1is
yaptig1, her iki bilirkisinin de c¢alismalarini Istanbul
Metropolitan Planlama Merkezi'’'nde yuriattigd, uyusmazliga konu
yerin Istanbul Biylksehir Belediyesi sinirlari icerisinde yer
aldig1r ve Istanbul Biliylksehir Belediye Baskanligi’nin davada
taraf oldugu dikkate alindiginda anilan bilirkisilerin
tarafsizli1gi konusunda kuskuya yer verilmemesine dénuk olarak
baska bir bilirkisi kuruluna inceleme yaptirilmasinda hukuka
aykiri bir yon bulunmamaktadir.

Idare Mahkemesince, Prof.Dr..., Prof.Dr... ile Yrd.Doc¢.Dr..
olusturulan yeni bilirkisi kurulu ile yerinde yeniden
yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi uUzerine duzenlenen
rapor, davali idarenin dava dosyasina yapmis oldugu 27.09.2007
gunu kayda giren beyan dilekcesi ile dosyada yer alan bilgi ve
belgeler birlikte degerlendirilmesinden; uyusmazlik konusu
tasinmazlarin icerisinde yer aldigi bolgenin Ust 6lcekli olan
1/100.000 6lcekli Il Cevre Diizeni Planinda M.I.A. ( Merkezi Is
Alanlari ) ile 1/25000 olcekli planlarda butunsel olarak ele
alinmasi gereken alanlar lejantinda kaldigi, uyusmazlik konusu
tasinmazlarin toplam 46.262 m? oldugu, bu tasinmazlara (
Sisli, Mecidiyekoy, 304 pafta, 1947 ada, 6, 7 ve 78 sayili
parseller ile Kagithane, 8744 ada, 14 sayili parseller )
buyuksehir belediye meclisinin 02.02.1996 gunlu, 71 sayili
karari ile kabul edilip 25.04.1996 gunu onaylanan 1/5000
0lcekli nazim imar plani degisikligi ile kentsel donati
alanindan c¢ikarilarak ticaret islevi verildigi, E:3,00 ile
yapilasmasinin o6ngoruldigu, buyluksehir belediye meclisinin
06.09.1996 gunlu, 928 sayili karari ile kabul edilip
10.10.1996 guni olaylanan 1/5000 O6lcekli nazim imar plani
degisikligi ile metro triyaj alaninin Ayazaga’'ya kaydirildigi,
anilan tasinmazlara yonelik olarak buyluksehir belediye
meclisinin 16.05.1997 gunlu, 289 sayili karari ile kabul
edilerek 20.06.1996 gunu onaylanan 1/5000 o6lcekli nazim imar



plani ile de 6, 7 ve 78 sayili parseller ile 14 sayili parsel
arasindan gecen yolun kurp yapilarak 14 sayili parsele dogru
kaydirildigi, tasinmazlardan Kagithane Ilcesi sinirlari icinde
kalan 8744 ada, 14 sayili parselin de kentsel hizmet alanindan
¢ikarilarak diger tasinmazlar gibi ticaret alaninda uUc¢ emsalle
yapilasmasi olanaginin 15.03.1999 ginu onaylanan 1/5000
O0lcekli nazim imar plani degisikligi yoluyla saglandigi, Sisli
Ilcesi sinirlari icerisinde bulunan tasinmazlari da kapsayan
alanda buyuksehir belediye meclisinin 14.11.2003 gunlu, 1046
sayili karari ile kabul edilen 1/5000 olcekli Sisli Merkez ve
Cevresi Revizyon Nazim Imar Planinin 29.12.2003 gini
onaylandigi ve 1947 ada, 6, 7, 52 ve 78 sayili parsellerin de
ticaret alanlari kullaniminda E:3,00 yapilasma hakkinin
sirdirildugu ve plan genelinde emsal verilen alanlarda iskan
edilen bodrum katlarin emsale dahil edildigi, tasinmazlardan
Kagithane Ilcesinde kalan parselin de icerisinde bulundudu
alanda buyuksehir belediye meclisinin 15.12.2004 gunlu, 1090
sayili karari ile kabul edilen ve 12.02.2006 ginu onaylanan
1/5000 o6lcekli Kagithane II. Revizyon Nazim Imar Planinda
parselin C sembollud alanda kaldigi, buna go6re, Sisli
tarafindaki planlarda yer alan kullanim ve yapilasma kosulunun
bu parsel yoénunden ayni nitelikte diizenlemenin surdirildigu,
gorulmekte olan davaya konu edilen 19.05.2006 gunu onaylanan
1/5000 olcekli nazim imar planinin Sisli tarafinda 29.12.2003
ginu Kagithane tarafinda ise 12.02.2006 ginu onaylanan 1/5000
0lcekli nazim imar planlarinda degisiklik getirdigi, bu
degisiklikle ticaret alani kullanimina turizm kullaniminin da
eklendigi, ilk kez 20.06.1996 guni onaylanan nazim imar plani
degisikligi ile yola iliskin olarak yapilan kurpun bu kez daha
da derinlestirilerek standart disi bir kurp haline
getirildigi, bodrum katlarin emsale dahil edilmemesine karsin
parseller plan genelinden farklilastirilarak en fazla Ug¢
bodrum katin iskan edilmesine olanak saglandigi, uyusmazlik
konusu parsellerden yol ve yesil alan ayrilmasina karsin Ug
olan emsalin yine nazim imar plani geneline iliskin hukumler
disinda brudt alan uUzerinden, baska bir anlatimla kamusal
kullanimlar distilmeden hesaplanmasina olanak saglandigi,



ayrica yukseklik yoninden de bir sinirlandirma getirilmedigi
anlasilmaktadir.

Uyusmazlik davali idareye ait tasinmazlara dava konusu nazim
imar plani degisikligi ile getirilen islevler ydnunden
irdelendiginde, Sisli Ilcesinde bulunan tasinmazlarin kentsel
donati alanindan ticaret alani kullanimina 25.04.1996 gunu,
Kagithane Ilcesindeki parselin de ayni kullanimdan ticaret
alanina 15.03.1999 gunu onaylanan 1/5000 O6lcekli nazim imar
plani1 degisiklikleri ile ayrildigi, dava konusu nazim imar
plani degisikliginden once tasinmazlarin ticaret alani
kullanimini bulunmakta iken bu kullanima turizm kullaniminin
da eklendigi, bu islevlendirmenin uUst O0lcekli planlara da
uygun oldugu, davacinin tasinmazlarin donati alanindan
turizm+ticaret alani kullanimina ayrildigi vyolundaki
iddiasinin yerinde olmadiginin goruldugi, islemde bu yodnuyle
sehircilik ilkeleri, planlama esaslari ve kamu yararina
aykirilik bulunmadigi anlasilmaktadir.

Dava konusu nazim imar plani degisikliginin yo6éneldigi
tasinmazlara iliskin olarak plan genelinden farkli olarak
getirilen plan hikidmleri yonunden uyusmazligin ele alinmasi
gerekmektedir:

Kat Alani Kat Sayisi ( KAKS ) veya Emsal, yapinin butun
katlardaki alanlari toplaminin imar parseline oranindan elde
edilen sayiyi ifade etmekte olup, tum katlarin toplam alanidir
( bodrum kat, asma kat, cekme ve cati kati ile cati arasi
piyesi ve acik/kapali c¢ikmalar dahil kullanilabilen butin
katlarin 1sikliklar ciktiktan sonraki alanlari toplamidir ).
Kullanilan katlar ise, konut, isyeri, eglenme ve dinlenme
yerleri gibi oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye
ayrilmak uUzere yapilan bolumler ile bunlara hizmet eden depo
ve benzeri alanlari ifade etmektedir.

Dava konusu nazim imar planinin onaylandigi tarihte yurirlikte
bulunan Istanbul Imar Yénetmeli§i’nin 4.03. maddesinde Yapi
Insaat Alani ( Katlar Alani ): “Bodrum katlarda iskan edilen



katlar ve cati arasi dahil iskani mumkin olan butun katlarin
1si1iklik ve hava bacasi ciktiktan sonraki alanlarinin
toplamidir. Kapali ve acik cikmalar yapi insaat alanina
dahildir.”, Insaat Alani Katsayisi ( KAKS ): “Yapi insaat
alaninin ( katlar alaninin ) imar parseline oranidir.” olarak
tanimlanmis anilan maddede Katlar Alani Hesabina Dahil
Edilmeyen Alanlar: Teknik olgulerin gerektirdigi yuksekligi
gecmeyen ve sadece tesisatin gecirildigi tesisat galerisi ve
katlari, yangin merdiveni, asansor boslugu, otopark, kalorifer
dairesi 20 m?.yi gecmeyen kaloriferci dairesi, 60 m2?.yi
gecmeyen kapici dairesi, bodrum katlarda yapilan 12'ser m?.yi
asmayan camasirlik, toplanti mahalli ile bina ic¢in gerekli
minumum siginak alaninin 1/3 katini gecmeyen siginak alani,
bina icin gerekli minumum su deposu, konut binalarinin bodrum
katlarinda bu yonetmelik hiuklmerine gore yapilabilen ve toplam
alani ait oldugu bagimsiz bolimin 0,10’unu gecmeyen komirluak
veya depo mahalleri bu alana dahil degildir seklinde sayilmak
suretiyle gdésterilmistir. Imar parseli ise 4.02.maddede, imar
adalari icerisindeki kadastro parsellerinin imar kanunu, imar
plani ve yonetmelik esaslarina gore diuzenlenmis sekli olarak
tanimlanmistir.

Dava konusu planin onayindan sonra yururlige giren 28.09.2006
tarihli Istanbul Imar Yoénetmeligi’nin 2.04.2. maddesinde imar
parseli, 2.05.6. maddesinde, Yapi Insaat Alanini, 2.05.7.
maddesinde ise Kat Alani Kat Sayisi ( KAKS ) ( Emsal )
tanimini yapmis ve Katlar Alani Hesabina Dahil Edilmeyen
Alanlar da bu maddede aciklanmis, 23.06.2007 guni onaylanan
Istanbul Imar Yonetmeligi’nin 2.03.2, 2.04.6 ve 2.04.7
numarali maddelerinde de anilan kavramlarin tanimlanmasi ve
aciklamasi yoluna gidilmistir.

Dava konusu nazim imar plani degisikligi ile emsalin
hesaplanmasi konusunda, bu plan esaslari uyarinca duzenlenmeye
konu edilerek olusacak imar parseli yerine, parsellerin
mulkiyet alani toplami olan brit alanin esas alinmasi ve emsal
hesabina egim nedeniyle ortaya c¢ikabilecek en fazla U¢ bodrum



katin dahil edilmeksizin iskan edilmesinin saglanarak
tasinmazlarin icerisindeki yoreye iliskin nazim imar plani
kararlarindan farkli, parseller lehine ayricalikli bir durum
yaratildigi gorilmektedir. Ustelik, bu sekilde yapilacak emsal
hesab1 nedeniyle ortaya c¢ikacak insaat alaninin herhangi bir
yukseklik sinirlandirmasi getirilmeksizin kat alani olarak
kullanilmasina da olanak saglanmaktadir. Bu suretle uyusmazlik
konusu alanda planla o6ngorilen genel yogunluklarin lizerinde
yogunluk artisi getirilmektedir.

Sehircilik ilkeleri ve planlama esaslari acisindan, plan
kararlari ile getirilen kullanim alanlarinin yer altinda (
bodrum katlarda ) veya yer ustinde ( normal katlarda )
ongorulmesinin bir farkliligi bulunmamaktadir. Genel olarak
planla verilmis kullanim haklari disinda ayricalikli yapilanma
haklarinin belirli alanlarda nesnel bir nedene dayanmaksizin
taninmasi, dizenleyici islem kimligi tasiyan planlarin
genellik, objektiflik ve yansizlik ilkesi ile bagdastirilamaz.

Ayrica, gerek bodrum katlarda ongdrulen kullanim kararlari (
Yonetmelikte ongorulen alanlar haric¢ ), gerek brat parsel
uzerinden emsal hesaplanmasi suretiyle taninan yapilasma
haklari, yogunluk artisina yol acmakta, sosyal ve teknik
altyapiya yuk getirmekte, ulasim etltlerini etkilemekte ve
kentsel maliyetleri artirmakta, planla saglanan bitdnligu
zedelemektedir.

Temyize konu edilen idare mahkemesi kararina dayanak olusturan
bilirkisi kurulu tarafindan duzenlenen raporda; toplumun
onemli Kkesiminin ayricalik vyapilmadan dolasacagi kent
yluzeyinin ulasilabilir olmasi ve bu ylizeyin cogaltilarak daha
ust hizmet kalitesi 1ile topluma sunulmasi anlayisi
cercevesinde, ilke olarak 0zel mulkiyete odun verilerek bu
mulkiyet sahibinin dolasilabilir, kullanilabilir hizmet alani
saglamasi icin toplumsal alana sunulan kentsel ylzeye karsilik
imar haklarinin arttirilmasinin cagdas sehircilik ilkelerinin
geregi oldugu, bu nedenle bodrum katlardaki yapilasma
imkaninin emsal katsayisinin disinda tutulmasi, brut alan



uzerinden yapilasma hakki verilmesi ve yukseklik sinirlamasi
getirilmemesinin yine bu planlama anlayisinin bir pargasini
olusturdugu, Merkezi Is Alanlarinda givenli ve konforlu kent
yuzeyinin c¢oklu kullanimlar ve zemin altinin ticari
kullanimlara acilmasinin saglanmasi yoluyla 24 saat
kullanilabilir, c¢alisilabilir mekanlar elde edilecegi
belirtilmektedir.

S6zu gecen bilirkisi raporunda, uyusmazlik konusu alanda
tesvik edilmesi gereken temel unsurun kentsel ylzeyin
arttirilmasi oldugu, bu artisa olanak saglamak amaciyla gerek
bolgede genel olarak nazim imar plani ile verilen mevcut
yapilasma haklari, gerekse 1imar mevzuatinda 0ongoOrulen
sinirlandirmalar disinda ilave vyapilasma olanaklari
getirilmesinin cagdas sehircilik ilkeleri ve planlama
esaslarinin geregi oldugu belirtilmekte ise de, ayricalikli
yapl yogunluklarinin saglanmasi suretiyle elde edilecegi
varsayilan vyararlardan hareketle duzenlenen raporda,
sehircilik ilkeleri ve planlama esaslari yonunden kentsel
yuzeyin arttirilmasi disindaki planlama esaslarinin bu
yaklasimin bagli bir degiskeni olarak ele alinmasi, tim
degerlendirmelerin yapilasma yogunlugunun arttirilmasi ekseni
etrafinda yapilmasi, planlamanin diger ilke ve kavramlari
iceren butunsel bir yaklasiminin bulunmamasi ve yukarida
icerigine yer verilen mevzuat, ilke ve kavramlar yoOninden dava
konusu plana yonelik irdelenmeler icermemesi karsisinda, hukme
esas alinabilecek nitelikte gorulmemistir.

Bu durumda, uyusmazlik konusu alanda, bodlgeye iliskin nazim
imar plani karari ile 6ngorilen genel yogunluklardan farkli ve
ayricalikli olarak yogunluk artisina yol acacak sekilde brit
parsel Uzerinde emsalin hesaplanmasi suretiyle emsale dahil
olamayan bodrum katlarin iskan edilmesi ve bu c¢ercevede
yukseklik sinirlandirmasinin kaldirilmasini oOngoren dava
konusu nazim imar plani degisikliginde sehircilik ilkeleri,
planlama esaslari ve Kkamu yarari ile hukuka wuyarlik
bulunmadigindan iptali gerekirken davanin reddi yolundaki



temyize konu mahkeme kararinda hukuki isabet gorulmemistir.



