Imar Plani Degisikligi yargi
karari

(Danistay 6. Daire, 3.4.2009, 4056/3367)

Dava, Istanbul, Besiktas Ilcesi, Ortakdéy, 30 ada, 157 sayili
parsele iliskin olarak 27.12.2006 tarihinde 0Ozellestirme
Yuksek Kurulunca onaylanan 1/5000 O0lcekli koruma amacli nazim
imar plani degisikliginin iptaline karar verilmesi istemiyle
acilmistar.

2960 sayili Bogazic¢i Kanunu’'nun 1. maddesinde, bu Kanunun
amacinin; Istanbul Bogazic¢i Alaninin kiltirel ve tarihi
degerlerini ve dogal glzelliklerini kamu yarari gozetilerek
korumak ve gelistirmek ve bu alandaki ndfus yogunlugunu
artiracak yapilanmayi sinirlamak icin uygulanacak imar
mevzuatini belirlemek ve diuzenlemek oldugu belirtilmis,
“Tanimlar” baslikli 2. maddesinde a ) Bogazic¢i Alani; Bogazici
kiyi1 ve sahil seridinden, ongorunum bdélgesinden, geri goriunum
bolgesinden ve etkilenme bolgelerinden olusan ve sinirlari ve
koordinatlari bu Kanuna ekli krokide isaretli ve 22/7/1983
onay tarihli nazim planda gdésterilen alandir. e ) Etkilenme
bolgesi; ongorunum ve geri gorunum bolgeleri disinda 22/7/1983
tarihli ve 1/5000 o0lcekli nazim planinda gosterilen ve
Bogazici sahil seridi, o6ngOridnim ve geri gorunum bdélgelerinden
etkilenen bdlgedir seklinde tanimlanmis, “Imar planlarinin
yapilmasi, onayi ve tadili” baslikli 10. maddesinde
“Gerigorunum” bolgesinde Taban Alan Kat Sayisi ( T.A.K.S. )
azami % 15 ve 4 katr ( H = 12.50 m. irtifair ), “Etkilenme”
bolgesinde ise gene Taban Alani Kat Sayisi ( T.A.K.S. ) % 15
ve 5 kat1 ( H = 15.50 m. irtifai ) gecmemek sarti ile konut
yapilabilir. hukmune yer verilmistir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun tanimlar baslikli 5. maddesinde
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yeralti ve yerustl insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve
tamirlerini icine alan sabit ve muteharrik tesisler olarak
tanimlanmistir. Konut ise genel olarak, Insanlarin iginde
yasadiklari ev, apartman vb. yer, mesken, ikametgah olarak
tanimlanmaktadir.

Konut yapi taniminin kapsamina girdigi gibi, kendi basina
kullanilabilen, UG4stu ortulld ve insanlarin 1icine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, calisma, eglenme veya
dinlenmelerine veya 1ibadet etmelerine, hayvanlarin ve
esyalarin korunmasina yarayan binalar da yapi kapsamina
girmektedir. Dairemizin E.2007/2521, K.2007/4775 sayili
karariyla ATM korunaginin, E.2003/4405, K.2005/953 sayili
karariyla da LPG dolum tanki tesisinin dahi yapi niteliginde
olduguna karar verilmistir.

GOruldugu gibi yapi ifadesi icine konutu da alan cok genel bir
tanimlamay1 ifade etmektedir.

2960 sayili Bogazici Kanunu kapsaminda, Bogazic¢i Alaninda ve
Etkilenme BoOlgesinde kalan bir tasinmaz Uzerinde ancak taban
Alani Kat Sayisi ( T.A.K.S. ) % 15 ve 5 katr ( H = 15.50 m.
irtifai ) gecmemek sarti ile konut yapilabilecegi anilan
Kanun’un 10. maddesinde acik olarak kurala baglanmistir. Bu
Kanun’un degisik maddelerinde yapi ifadesi kullanilmasina
karsin anilan maddede konut ifadesinin kullanilmis olmasi,
Kanun’un, Etkilenme Bolgesinde kalan bir tasinmaz uzerinde,
herhangi bir yapiya degil, kapsami daraltilmak suretiyle
sadece belirtilen yogunlukta ve yukseklikte konut yapilmasina
imkan tanidigini g6stermektedir. Istanbul Bogazici Alaninin
kiltlirel ve tarihi degerlerini ve dogal glizelliklerini kamu
yararl gozetilerek korumak ve gelistirmek ve bu alandaki nufus
yogunlugunu artiracak yapilanmayi sinirlamak ic¢in uygulanacak
imar mevzuatini belirlemek ve duzenlemek amaciyla cikarilmis
bulunan Bogazi¢i Kanunu’nun anilan maddesinde yer alan
sinirlamanin, sadece konut yapimi icin gecerli oldugunu, dava
konusu plan degisikliginde belirtilen nitelikte yapilacak
yapilar icin Yasada bir sinirlama 6ngorilmedigini kabul etmek,
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Kanun’un acik hikmi karsisinda mimkin degildir.

Dosyanin incelenmesinden, uyusmazlik konusu tasinmazin, 1993
yili onayli 1/5000 Olcekli Besiktas geri gorunum ve etkilenme
bolgesi koruma amag¢li nazim imar planinda “resmi tesis
alani”nda, Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca 6.1.2006 giininde
onaylanan 1/5000 o6lc¢ekli planda “turizm- kongre merkezi ve
kiltlirel tesis alani” nda kaldiginin belirtildigi, dava konusu
plan degisikligi ile “turizm-kongre merkezi, ticaret ve
kiltlirel tesis alani” ile “yesil alan”a alindigi, insaat
emsalinin 2.80 olarak tespit edildigi, bu alanda yer
alabilecek fonksiyonlarin ve diger yapilanma kosullarinin
1/1000 oOlcekli wuygulama imar plani degisikliginde
belirleneceginin ve 1/1000 Olcekli wuygulama imar plani
onaylanmadan uygulamaya gecilemeyeceginin plan notu olarak
belirtildigi, alana iliskin 1/1000 6lcekli plan notlarinda da
bu alanda Turizm Kongre Merkezi, Ticaret ve Kiultlrel Tesis
alaninda, ticaret alani ( 1is ve alasveris merkezleri, ticari
biro kullanimlari,sergi ve satis tesisleri, toptan ve
perakende ticaret ) tesisleri, yonetim merkezleri ( ofis-buro
), sosyo kiulturel tesisler, her turlu turizm tesisleri, kongre
merkezi ve rezidans yapilmasinin dizenlendigi, bu alanda
emsalin 2.80 olarak belirlendigi, burada yapilacak yapilardaki
maksimum yuksekligin tescilli idari blok binasindan uzaklik
ile baglantili olarak bu binanin 1,5 ile 2 misli ylksekligini
asmayacagi, planlama alanindaki toplam insaat alaninin %15'1i1
ticaret, %10'u yoOnetim ( ofis-buro ),%10’u sosyo-kulturel
tesis, %35’1i rezidans ve %30’'u turizm kongre merkezi
kullanimina ayrildiginin belirtildigi anlasilmaktadir.

Bu itibarla, 2960 sayili Bogazici Kanunu’nun 10. maddesinde
belirtilen nitelikte, yogunlukta ve yukseklikte bir yapilasma
ongoridlmemis olmasi nedeniyle dava konusu plan degisikliginde
Kanuna uygunluk bulunmamaktadir.

3194 sayili Yasa’'nin 6.maddesinde, planlar kapsadiklari alan
ve amacglari acgisindan bolge planlari ve imar planlari olarak
iki ana kategoriye ayrilmis, imar planlari da uygulamaya esas



alan uygulama imar planlari ve bu planin hazirlanmasindaki
temel hedefleri, ilkeleri ve arazi kullanim kararlarini
belirleyen nazim imar planlari olarak siniflandirilmis, anilan
Yasanin 8.maddesinde ise, planlarin tanimlamasi yapilarak,
planlar bolge plani, cevre duzeni plani, nazim imar plani ve
uygulama imar plani olarak kademelendirilmis ve alt Olcekli
planlarin uUst 0O0lgekli planlarda belirlenen planlama ana
ilkelerine, stratejilerine ve kararlarina uyumlu olmasi
zorunlulugu getirilmistir.

Imar planlarinin, planlanan ydrenin buglinkii durumunun,
olanaklarinin ve ilerideki gelismesinin gercege en yakin
sekilde saptanabilmesi icin cografi veriler, beldenin
kullanilisi, donataimi 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 olclisinde en iyi c¢Ozum
yollarini bulmak, belde halkina iyi yasama duzeni ve kosullari
saglamak amaciyla kentin kendine 6zglu yasayis bicimi ve
karakteri, nufus, alan ve yap1i iliskileri, yorenin gerek
cevresiyle ve gerekse cesitli alanlari arasinda olan
baglantilari, halkin sosyal ve kultirel gereksinimleri,
guvenlik ve sagligi ile ilgili konular go6zdnune alinarak
hazirlanmasi gerekmektedir.

Anilan oOlclutlere gore hazirlanan imar planlari zamanla
planlanan alandaki kosullarin zorunlu kildigi bicimde ve
yasalarda oOngoOrilen yontemlere uygun olarak degistirilir.
Yapilan plan degisikliklerinin ama¢ yoOninden yargisal denetimi
bu degisikligi zorunlu kilan nedenlerin irdelenmesi yoluyla
yapilir. Bu irdelemeden sonra, planlanan alanin o0zel
niteliklerinin yanisira plan buatdnligu gdzoninde
bulundurularak planlanan yorenin tumunun cevre, ulasim, trafik
gibi iliskileri kapsamli bir bicimde ele alinarak, plan
degisikliginde kamu yararina uyarlik bulunup bulunmadiginin
arastirilmasi gerekmektedir.

Bu kapsamda, dava konusu imar plani degisikliginin sehircilik



ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina uygun bulunup
bulunmadiginin incelenmesi amaciyla 05.10.2007 gunliu Dairemiz
karari uUzerine 25.1.2008 gununde Naip uye .. niyabetinde Prof.
Dr. .., Do¢c. Dr. H. .. ve Y. Doc. Dr. .. katilimiyla olusan
bilirkisi kurulunca yerinde kesif ve bilirkisi incelemesi
yapilmistir.

Bilirkisi raporunda 6zetle : dava konusu alanin bulundugu
bolgenin, plan hiyerarsisi acisindan, sekil ve yetki yonlnden
iptal edilen 1/100.000 dlcekli planda Merkezi Is Alani ( MIA )
kapsaminda Kiltir Endustrilerinin yogunlasma alaninda kaldigi,
bir alt 6lcekteki gecerliligi stiren 1980 onay tarihli planda
ise bu alanin “Resmi Kurum Alani” ve “Yesil Alan” olarak
gosterildigi, alan ve cevresinde 1990’11 yillardan 2006 yilina
kadar yapilan 1/5.000 olcekli nazim imar planlarinda da so0z
konusu alanin ayni kullanimlarla goésterildigi, dava konusu
plan 6ncesinde Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan
yapilarak onaylanan nazim imar planinda ise alanin “Resmi
Kurum Alani” kullanimindan c¢ikartilarak “Turizm-Kongre Merkezi
ve Kiulturel Tesis Alani” kullanimina tahsis edildigi, bu plani
degistiren ve Ozellestirme Idaresi tarafindan vyapilarak
onaylanan planda ise dava konusu alanin kullanimina bir onceki
plandaki kullanimlara “ticaret”, “rezidans” ve “yesil alan”
islevleri eklendigi, “MIA” bodlgesindeki konumu g6z o6niine
alindiginda, alana dava konusu plan degisikligi ile eklenen
kullanim kararlarinin plan butunud ile uyumsuzluk
gosteren/bagdasmayan kullanim tarleri oldugunun
soylenemeyecegi, dava konusu alanda yapilan plan degisikligi
ile alandaki toplam sert zemin ile yesil alan miktarlarinin
bluyik o6lcide korundugu, bu planla, alanda onerilen rezidans
kullanimlarinda surekli yasayacak kisiler ic¢in gerekli asgari
yesil alan gereksiniminin oldukca uzerinde bir yesil alan
kullanimi ongorulmids olmasi nedeniyle, yesil alan donatisi
acisindan bir sorun yasanacaginin soOylenemeyecegi, dava konusu
plan degisikliginin sosyal donati alanlari ve yaratabilecegi
trafik yuki vb. etkileri acisindan bakildiginda, planda
ongorulen kullanim turlerinin bir arada bulunusunda bir sorun



saptanmadigi, ancak dava konusu alanin Bogazici Kanunu
kapsamindaki o6zgunliugu dikkate alindiginda, bu yere iliskin
esas tartismanin, sosyal donati alanlari gereksinmesi ya da
yaratabilecegi trafik yukd vb. kentsel etkiler acisindan
yapilmasinin anlamli olmadigi, uyusmazlik konusu plan, daha
onceki Bayindirlik ve Iskan Bakanligi planina gbére gdéreli
olarak bir iyilestirme saglamakla birlikte bu alandaki
planlama icin baglayiciligi bulunan Bogazic¢i Kanunu’'na goére
tasinmazin Bogazici Alaninda Sehir Merkezine Bagimli Etkilenme
Bolgesi’'nde yer almasi nedeniyle, bu verinin alanin nasil
degerlendirilecegi konusunda en belirleyici karar oldugu,
Bogazi¢i Nazim Plani Raporunda, so6z konusu etkilenme
bolgesinin, metropoliten kentsel gelismeden, Bogazic¢i alanina
gecis bolgesi olarak sayilan Ortakoy vadisinin, metropoliten
kentsel alan ile bulustugu tac¢ noktasinda yer aldigi, dava
konusu plan degisikliginde ise bu niteligin dikkate alinmamis
oldugu, Uzerindeki kamusal hizmet sunumunun sona erdirilmesi
sonrasinda alanin ne sekilde degerlendirilecegi konusunun,
Bogazici Kanunu’'na g0re, Etkilenme BoOolgesi yapilasma
kosullarinin sdrdirtulmesi gerekliligi ile dogal vyap1
verilerinin korunmasi zorunluluklarindan hareketle ele
alinmasi ve Bogazic¢i Kanunu ile Bogazic¢i Nazim Planinin
bolgeleme esaslarina uyulmasi gerektigi, Bogazic¢i’nin dogal
yapisinin korunmasi konusunun, ayni zamanda metropoliten
kentin gereksinme duydugu yesil alan sistemlerinin yaratilmasi
konusu ile birlikte ele alinmasi gerektigi hususunun Bogazici
Nazim Planinin temel verisi oldugu, Sehir Merkezine Bagimli
Etkilenme BOlgesi’nin, metropoliten kentin buyume-gelisme
egilimlerine sinir olusturarak Bogazici’nin korunacak dogal
yapisina gecis bodlgesi ( tampon boélge ) olusturmasi nedeniyle,
bu bolgelerde esas alinmasi gereken yaklasimin, bu bodlgelerin
cevredeki yogun ( MIA ) yapilasmalari, cevre yollari vb.
ulasim aglarinin varligi ile rasyonel hale getirilen
gelismeler emsal alinarak gelistirilmesi degil, bu gelismelere
sinir olusturacak, dogal yapiya gecis bodlgeleri olarak
degerlendirilmesi seklinde olmasi gerektigi, bu bdlgenin
Bogazici Kanunu’'nun dayanak aldigi planlama esaslari



cevcevesinde, ( MIA ) gelistirmelerine sinir olusturma
zorunlulugu olan bir bélge oldugu, tampon bdlgenin, ele
alinmasindaki temel verilerin, Bogazic¢i’'nin bir yasa ile
ongorulen korunmasi 1ile 1ilgili araclarin gelistirilmesi
problemiyle iliskilendirilmesi gerektigi, Etkilenme BoOlgesinde
Resmi Kurum Alani iken gelisme 6ngorulmis olmasi bir yana, bu
buyuklukte bir alanda yanlizca emsal yapilasma kosullari
belirtilerek gelismenin duzeninin denetlenmeye ve
yonlendirilmeye calisilmasinin onemli bir eksiklik oldugu,
alan uzerindeki gelismenin bicimi ve duzeni konusunun, ilgili
paftasi Uzerine emsal vyapilasma kosullari vyazilarak
gecistirildigi, bunun planlama ve tasarim slrecine dair Onemli
bir eksiklik oldugu, dava konusu plan degisikligi, Bayindirlik
Iskan Bakanligi tarafindan 6.1.2006 tarihinde onaylanan 1/5000
6lcekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani
degisikligine goOre, goreceli olarak daha diusik yapilasma
kosullari getiriyor olmasinin, yukaridaki genel
degerlendirmeyi degistirmeyecegi, Bogazici Kanunu ve Bogazici
Nazim Planinin esaslari ve 0OngOrileri acisindan, Bogazici
Etkilenme BOlgesi Uzerinde yer alan dava konusu tasinmaz
Uzerinde ( MIA ) islevlerinin gelistirilmesinin sakincali
olacagi, Bogazici Kanunu ile Bogazici Nazim Planinin bdlgeleme
esaslari ve ongoruleri acisindan “Tampon Bolge” olarak
belirlenen bu yerde ( MIA ) bdlgesinden Bogazici Alanina
gecise 6zgli kullanimlarin yer almasi gerektigi, dava konusu
plan degisikliginde, toplam kullanim alaninin %15’'inde
ongorulmus olan Ticaret kullaniminin, gdrece oraninin dusuk
oldugu ileri surulebilirse de, dava konusu alanda dngoérilen
brat E:2.8 yapilasma kosullarinda ticaret kullanimi icin
onemli bir yapilasma alani yaratildigi, dava konusu tasinmaz
uzerindeki yapilasma kosullarinin Bogazici Kanunu'nda Sehir
Merkezine Bagimli Etkilenme Bdlgeleri icin belirlenen, Taban
Alani Kat Sayisi ( T.A.K.S. ) %15 ve 5 kati ( H:15.50m.
ylksekligi ) kosullarini gecmemesi gerektigi dikkate
alindiginda, plan degisikliginin Yasanin Etkilenme Bdlgesinde
izin verdigi yapilasma kosullarinin oldukc¢a Uzerinde oldugu,
Istanbul III numarali KTVKBK M{durligid’nin 01.11.2005 giin ve



1067 sayili kararinda, “Karayollari tesis alani” fonksiyonunun
sirdiridlebilmesinin mimkin olamayacagi belirtilmis olmakla
birlikte, alan ic¢in turizm, kaltur, kongre merkezi ve
rekreasyon alani fonksiyonlarinin 2863 sayili Yasa acisindan
uygun goraldagl, ancak analitik calismalar ile iliskisinin
dogru ve slireklilik olusturacak sekilde kurulmasi gerektiginin
belirtildigi, bu Kurul Kararinin, “Kultir Endustrileri”
kullanimi ile tutarlik gosterdigi, Kurul Kararinda dava konusu
tasinmaz uUzerinde ongorulen kullanimlarin 2863 sayili Yasa
kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi belirtilmis olmakla
birlikte, s6z konusu kullanimlarin, analitik calismalar ile
iliskisinin dogru ve sureklilik olusturacak sekilde kurulmasi
gerektigine de isaret edildigi, anilan Kurul kararinin, st
O0lceklerde gosterilen Kultir Endistrileri karari ile -Bogazici
Alaninda kaliyor olmasi nedeniyle -alana 0zel verilerin ve
2863 sayili Yasa kapsaminda degerlendirilmesi ve
uzlastirilmasi arayisi olarak gorulmesi gerektigi, bu
yaklasimin, planlama surecinde ust olcek-alt O0lcek iliskisinin
dogru kurulmasi ve koruma-kullanma dengelerinin saglanmasi
acisindan anlamli oldugu, tdm bu nedenlerle dava konusu plan
degisikligi ile alanda o6ngorilen gelismenin, cevredeki diger
parsellerde de goruldiugl lUzere, parcaci bicimde, birbirleriyle
butunlesmeyen ve bu nedenle nitelikli kentsel mekanlar ( ve
kent merkezi alanlari ) yaratamayan bir plan yaklasimiyla ele
alinmis olmasinin sehircilik ilkeleri ve planlama esaslari
acisindan olumlu bulunmadigi belirtilmektedir.

Yukarida icerigi aciklanan bilirkisi raporunun taraflara
tebli§ edilmesi (izerine, davali Ozellestirme Idaresi
Baskanligi ile davali yaninda davaya katilan Zorlu Yapi
Yatirim A.S tarafindan, bilirkisi raporuna itiraz edilmis ise
de bilirkisi raporunda yer alan tespit ve degerlendirmeler g6z
ontune alindiginda bu itirazlar yerinde goriulmemistir.

Istanbul Bogazici Alaninin kiltirel ve tarihi degerlerini ve
dogal guzelliklerini kamu vyarari gobézetilerek korumak ve
gelistirmek ve bu alandaki nudfus yogunlugunu artiracak



yapilanmayl sinirlamak icin wuygulanacak imar mevzuatini
belirlemek ve dizenlemek amaciyla c¢ikarilmis bulunan 2960
sayilli Bogazici Kanunu kapsaminda, Bogazici Alaninda ve
Etkilenme BoOlgesinde kalan bir tasinmaz Uzerinde ancak Taban
Alani Kat Sayisi ( T.A.K.S. ) % 15 ve 5 katr ( H = 15.50 m.
irtifai ) gecmemek sarti ile konut yapilabilecegi aciktar.
Bilirkisi raporunda ise uyusmazlik konusu plan degisikligi ile
dava konusu tasinmaz Uzerinde ongorulen yapilasma kosullarinin
“turizm-kongre merkezi, ticaret ve kulturel tesis alani1”
fonksiyonu Ongorulmus olmasinin yanisira insaat emsalinin 2.80
olarak tespit edilmesi, bu alanda ticaret alani ( is ve
alisveris merkezleri, ticari buro kullanimlari, sergi ve satis
tesisleri, toptan ve perakende ticaret ) tesisleri, yoOnetim
merkezleri ( ofis-bliro ), sosyo kulturel tesisler, her turlu
turizm tesisleri, kongre merkezi ve rezidans yapilmasinin
dizenlenmesi, burada yapilacak yapilardaki maksimum
yuksekligin tescilli idari blok binasindan uzaklik ile
baglantili olarak bu binanin 1,5 ile 2 misli yuksekligini
asmayacaginin belirtilmis olmasi ve planlama alanindaki toplam
insaat alaninin %15'i ticaret, %10'u yonetim ( ofis-blro
),%10'u sosyo-kulturel tesis, %35’i rezidans ve %30’'u turizm
kongre merkezi kullanimina ayrilmasi nedeniyle Bogazici
Kanunu’nun Etkilenme Bdlgesinde izin verdigi yapilasma
kosullarinin oldukca Ulzerinde oldugu belirtilmektedir. Ote
yandan, Bogazic¢i etkilenme bodlgesinin, metropoliten kentsel
gelismeden, Bogazici alanina gecis boOlgesi olarak sayilan
Ortakéy vadisinin, metropoliten kentsel alan ile bulustugu tac
noktasinda ki tampon bdélgede yer alan, Bogazic¢i alanina ait
o0zellikleri tasimasi ve vadi yesil alanlar bitinselliginin ve
cografi ve dogal yapi sirekliliginin korunmasi gereken bir
alanda, yukarida belirtilen nitelikte ve yogunlukta yapilasma
kosullari ongdrulmesinde sehircilik ilkelerine, planlama
esaslarina ve kamu yararina da uygunluk bulunmamaktadir.



