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DAVALI: Kaltdr ve Turizm Bakanhgr — ANKARA

OGRENME TARIHI: 27.07.2006 tt'li “Istanbul — Park Otel Turizm Merkezi, Beyoglu
licesi — Giimiissuyu Mahallesi 731 Ada — 32 ve 735 Ada 23-24 Parsellere Ait 1 / 5000
olcekli Nazim imar Plani Degisikligi” 24. 04. 2007 tarihinde Istanbul Blyiksehir
Belediyesinde askiya ¢ikariimistir.

KONUSU: Kaltdr ve Turizm Bakanligr’nca onanarak 24 Mayis 2007
tarihinde askidan indirilen “istanbul — Park Otel Turizm Merkezi, Beyoglu ilgesi —
GUmussuyu Mahallesi 731 Ada — 32 ve 735 Ada 23-24 Parsellere Ait 1/5000 olgekli
Nazim imar Plani”nin iptali ve yuritmesinin durdurulmasi talebidir.

ACIKLAMALAR :

1) Dava konusu imar plani degisikligi, kamuoyunda “Park Otel” olarak bilinen mevcut
yapinin bulundugu parsel ile bitisik parseli icermektedir.



2) Imar plani degisikligine konu parseller 1984 yilinda Bakanlar Kurulu karariyla
“turizm merkezi” ilan edilmis olup, Beyoglu imar Planinda “Emsal: 6” yapilanma
hakkina konu olmustur. Mevcut binanin insaati da bu yapilanma hakki dogrultusunda
baslamistir. Ancak meslek odalari ve sivil toplum kuruluglarinin actigi davalar
sonucunda “Emsal: 6” yapilanma kosulu getiren imar plani yargi yerinde iptal
edilmistir. Bunun Uzerine “parsel Ozelinde” yeni bir plan c¢alismasi yapilarak 22
Haziran 1993 tarihinde “turizm merkezi imar plani” onanmigtir. S6z konusu imar plani
da ayni emsal degerini esas almistir. Kaltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu,
“‘Park Otel’e ait parselleri de igeren bdlgeyi 7 Temmuz 1993 tarihinde “kentsel sit
alani” ilan ederek, anilan yapi i¢in “Alman Baskonsoloslugu binasinin sagak kotunu
gecemez” kararini almistir. S6z konusu Kurul karari dogrultusunda Istanbul
BlyUksehir Belediyesi yapinin Alman Baskonsoloslugu binasinin sagak kotunu
gecen katlarinin yikimini gerceklestirmis olup, yapit 1993 yilindan bugine kadar bu
haliyle varligini plansiz olarak korumustur.

3) Kaltar ve Turizm Bakanligi 27.07.2006 tarihinde imar plani degisikligini onamis ve
plan degisikligi 24.04.2007 tarihinde Istanbul Buylksehir Belediye Baskanhginda
askiya ¢ikariimistir.

4) Plan degisikligine konu olan alanin “turizm merkezi” olmasi ve plan onamasinin
Turizmi Tegvik Kanunu hukdmleri dogrultusunda yapilmasi nedeniyle, plan
degisikliginin s6z konusu Kanun hakumlerine uygunlugunun saglanmasi basta gelen
onceliklerden biridir. Ancak plan degisikligi ile “yonetim”, “ticaret” ve “konut’
kullanimlarinin getirilmesi, Turizmi Tesvik Kanununun amagclarina uygun olmadigi
gibi kapsaminin da diginda yer almaktadir. Nitekim, Bakanlar Kurulu karariyla alan
“turizm merkezi” olarak belirlendigi halde, dava konusu nazim imar plani “turizm ve is
merkezi (TIM)” tarifini getirmektedir. 2634 Sayili Kanun uyarinca Kltir ve Turizm
Bakanhgr'nin “turizm merkezi’nde “is merkezi” gelistirmesi mumkun degildir.

2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunun, 1’inci maddesinde tanimlanan amaci, “... turizm
sektorinl duzenleyecek, gelistirecek, dinamik bir yapi ve isleyise kavusturacak tertip
ve tedbirlerin alinmasini saglamak” olarak belirlenmigtir. Oysa dava konusu imar
plani yasal amagclarin digina ¢ikarak “yonetim” ve “konut” gibi kullanimlara da yer
vermistir. S6z konusu kullanimlarin yasal amaglarla iligkisiz oldugu, parsel sahibine
menfaat saglamak amacini tagidigi agiktir. Nitekim basinda yer alan haberlerden de
anlagilmaktadir ki, imar planiyla taninan yeni kullanimlar arsanin metrekare degerini
20 misline kadar ¢ikarmaktadir.

Yine anilan Kanunun 2'nci maddesinde tanimlandidi gibi, Kanunun kapsami,
turizm hizmeti ile bu hizmetin geregi kultur ve turizm koruma ve gelisim bdlgeleri ve
turizm merkezlerinin tespiti ile geligtiriimelerine, turizm yatinm ve isletmelerinin tesvik
edilmesine, duzenlenmesine ve denetlenmesine iligkin  hakimler” ile
sinirlandirilmigtir. Kdltdr ve Turizm Bakanhgi, anilan Kanuna goére onadigi imar
planinda, Kanunun 6ngordigu kapsamin disinda dizenlemeler yapmak suretiyle,
“turizm merkezinin gelistiriimesi” ve “yatirrmin tesvik edilmesi” kapsamlarinin ¢ok
Otesine ge¢mekte olup, tarihi dokunun iginde parsel 6zelinde “ayricalikli imar hakki”
yaratmak suretiyle imar planlarinin yasal tanim ve kapsamina aykiri dizenlemeler
yapmaktadir. Basinda ¢ikan haberlere gore, imar planina konu olan parsel ve yapinin
mulkiyeti el deg@istirdikten sonra dava konusu imar planindaki yeni kosullarin verilmesi
de, sehircilik ilkeleri, planlama esaslari ve kamu yarari bakimindan degerlendiriimesi
gereken aykiri bir husustur. Bu husus, imar planinin kamu yarari tesis etmek yerine
kisi yararini gbzetmek amaciyla duzenlendiginin acik bir gostergesidir.



5) Mevcut “Park Otel” yapisi Koruma Bodlge Kurulu karari dogrultusunda “Alman
Baskonsoloslugu binasinin sagak kotunu gegmedigi” halde, yakin ¢evresindeki tarihi
ve kentsel dokunun korunmasi bakimindan sakincasini surdurmektedir. Yapinin,
tarihi istanbul siluetine telafisi imkansiz bigimde zarar verdigi ve yakin gevresindeki
tarihi ve kentsel dokunun canlandiriimasina engel olusturdugu ortadadir.

Nitekim dava konusu imar planlarinin Kultir ve Turizm Bakanligi’'nca onanh plan
aclklama raporlarinda da s6z konusu yapi igin “rahatsiz edici enkaz” ibarelerine yer
verilmektedir. Kamu saghgi ve ¢evre yapilanmalari bakimindan “rahatsiz edici enkaz”
konumunda bulunan bir yapinin 3194 Sayili imar Kanununun 40’inci maddesine
gore, “... umumun saglik ve selametini ihlal eden, sehircilik, estetik veya trafik
bakimindan mahzurlu gortlen enkazlar...” kapsaminda olacagi agiktir. Mevcut “Park
Otel” yapisinin bu kapsamda kaldigi dava konusu imar planlarinin agiklama
raporlarinda da yer almaktadir. imar Kanununun 40’inci maddesi, bu kapsamda yer
alan yapllar igin belediyeye su gorevi vermektedir: “... mahzurlarinin giderilmesi ve
bunlarin zuhuruna meydan verilmemesi ilgililerine teblig edilir.” Ayn1 Kanun maddesi,
bu mahzurlarin giderilmemesi halinde belediyenin bu islemi yapacagi ve “masraflarini

% 20 fazlasiyla arsa sahibinden alacagi’ni da hukme baglamistir.

Belediyenin 3194 Sayili Kanunun 40’inci maddesi uyarinca gorevini yerine getirerek
‘enkazin mahzurunu gidermesi” beklenirken, Kultar ve Turizm Bakanligr'nin Turizmi
Tesvik Kanunundaki amag¢ ve kapsami asan bir yetkiyi kullandigi ve s6z konusu
“‘mahzurlu enkaz”i yasallastirici bir imar planini onadigi gérulmektedir. 3194 Sayili
Kanunun 6zU ve imar planinin asli amaglariyla celigkili olarak yapilan bu iglem
hukuka aykiridir.

6) Mevcut “Park Otel” yapisinin mahzurlari ortadayken, dava konusu imar plani,
komsu parsele de yine “Emsal: 3” yapilanma kosuluyla yeni bir bina daha yapilmasini
ongormektedir. Plan tarafindan uygun gorilen “otel, ticaret, yonetim, eglence ve
konut” kullanimlarinin yaratacagi yogun trafik disunuldiginde, s6z konusu plan
kararinin ilave bir ulagim ihtiyacina sebep oldugu goérulmektedir. Dava konusu imar
plani ve eki belgelerin incelenmesinden anlasiimaktadir ki, plan kararlarinin ulasim
boyutu planlama ¢alismasi sirasinda etit edilmemistir.

Oysa 3194 Sayili imar Kanununun 5’inci maddesine gore, 1/5000 8lgekli nazim imar
planlarinin, “ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢6zimund” ihtiva etmesi
zorunludur. Dava konu nazim imar plani bu kapsamda higbir etit ve oOneri
getirmemekte olup, nazim imar plani tanimina aykirilik tagsimaktadir.

7) 3194 Sayili Kanunun 5’inci maddesinde “nazim imar plani”’nin tanimi su sekilde
yapllmaktadir: “varsa bdlge veya gevre dizeni planlarina uygun olarak halihazir
haritalar Uzerine, yine varsa kadastral durumu iglenmis olarak c¢izilen ve arazi
parcalarinin; genel kullanis bigimlerini, baslica bolge tiplerini, bdlgelerin gelecekteki
nuafus yogdunluklarini, gerektiginde yapi yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin
gelisme yon ve buyukltkleri ile ilkelerini, ulagim sistemleri ve problemlerinin ¢6zimu
gibi hususlari gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak
Uzere dluzenlenen, detayh bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber butin olan
plandir.”

Tanimdan da anlasildigi gibi, nazim imar planlarinin mevcut yerlesme alaninin
ortasinda kalan birka¢ parsel icin minferiden hazirlanmasi mevzuata uygun dedgildir.
Bu bakimdan, nazim imar planinin, yukarida tanimi yapilan kapsamda kararlari
olusturabilecek sekilde, anlamli bayUklUkteki kentsel alanlar i¢in yapilmasi mevzuatin



ve sehircilik biliminin geregidir. Ayrica, nazim imar planlarinin “uygulama imar
planlarinin hazirlanmasina esas olmak Uzere dizenlenmesi” de 3194 Sayili Kanunun
gerekleri arasindadir. Dava konusu nazim imar plani, plan tanimina uygun bir
kapsamda hazirlanmadigi gibi, aski sureleri itibariyle bakildiginda, 1/1000 odlgekli
uygulama imar planinin kesinlesmesinden sonra aski surecini tamamlamigstir.
Dolayisiyla, dava konusu nazim imar plani, 3194 Sayili Kanundaki tanimina aykiri
olarak, “uygulama imar planinin hazirlanmasina esas olmak Uzere duzenlenmesi”
kosulunu yerine getirmemigtir. Kanundaki tanimi geregince, nazim imar planinin énce
hazirlanmasi, onanmasi ve sonrasinda yapilacak uygulama imar planina yon vermesi
gerekmektedir.

3194 Sayili imar Kanunu hikimlerinin nazim imar plani tanimi boyutuyla ilgili olarak
ihlal edildigi suradan da agik¢ga anlasiimaktadir ki, dncesinde askidan indirilerek
kesinlestirilen 1/1000 Olgekli uygulama imar plani ile 1/5000 dlgekli nazim imar plani
arasinda igerik ve detay olarak higbir fark bulunmamaktadir. 1/1000 6l¢ekli uygulama
imar planindaki icerik ve detay duzeyi, aynen 1/5000 oOl¢ekli nazim imar planinda da
kelimesi kelimesine yer almaktadir. Dolayisiyla, 1/5000 dlgekli dava konusu nazim
imar planinin  1/1000 Olcekli uygulama imar planini  yénlendirmesi amacini
gerceklestirmesi mumkun olmayip, imar mevzuati ve sehircilik biliminin geregi olan
‘plan kademelenmesi” ilkesi gdzetiimemistir. Dava konusu nazim imar plani bu
boyutuyla da 3194 Sayili Kanun, yonetmelikler, sehircilik ilkeleri, planlama esaslari ve
kamu yarari ile hukuka aykiridir.

8) Dava konusu 1/5000 Olgekli nazim imar plani “Emsal: 3” yapilanma kosulu
getirmektedir. S6z konusu yapi yogunlugu, plan alaninin ¢evresindeki tarihi ve
kentsel doku agisindan makul olarak kabul edilebilecek bir yogunluk degildir. Ulkemiz
ve istanbul acisindan asil “turizmi tesvik eden” bu tarihi ve kentsel dokudur. Dava
konusu nazim imar plani kapsaminda kalan parsellerin, gevresiyle karsilastiriidiginda
asir bayuk olmasi, “Emsal: 3” yapilanma kosulunun gevresiyle uyumsuz bir yapi
kutlesini olusturacagi aciktir. Mevcut “Park Otel” yapisi da bunu kuskuya yer
birakmayacak bigimde gostermektedir.

‘Emsal: 3” yapilanma kosulunun anilan sakincalarina ragmen, dava konusu imar
plani, plan notlariyla “ilave bir ayricalikli imar hakki” da vermektedir. Bu husus nazim
imar plani notlarinda su sekilde ifadelendiriimektedir: “+- 0.00 kotu altinda kalan
bodrum katlar emsal hesabina dahil edilmez, ancak bu alanlar turizm tesislerine
yatak kati olarak kullanilamaz.” Emsal hesabina dahil edilmeyecek olan kot farki,
plan alaninin egimi dikkate alindiginda yaklasik 30 metreye yakin bir degere
ulagsmaktadir. S6z konusu plan notu, imar planinin tanimladigi “Emsal: 3” kosulunun
cok otesinde “fiili” bir imar hakki yaratmaktadir. “Emsal: 3” kosuluyla olugan yapinin
bile olumsuz etkileri bertaraf edilemezken, “kot alti bodrum katlarinin emsale dahil
edilmemesi’nin kabul edilebilir bir yani bulunmamaktadir.

Ote yandan, “kot alti bodrum Kkatlari’nin sinirlandirilarak “iskan edilemeyecegi”
dizenlemesi de dava konusu plan tarafindan 6ngérulmeyerek, sehircilik ilkeleri ve
planlama esaslari bakimindan yeni bir aykirilik daha olusturulmustur. imar plani, “kot
altt bodrum katlar’nin “turizm tesislerine yatak kati olarak kullanilamayacagi”
hikmuyle yetinmektedir. Oysa dava konusu imar plani, s6z konusu parseller igin
yalnizca “turizm tesisi” karari getirmemekte, buna ilave olarak “yonetim, ticaret,
kaltur, eglence ve konut” kullanimlarina da izin vermektedir. Dolayisiyla, “kot alti
bodrum katlari’nin  “turizm tesisleri” digindaki, belirtilen kullanimlar igin “iskan
edilebilecedi” anlasiimaktadir. Bu husus, ilkemizde ve Istanbulda onanan ve



yurUrlikte bulunan imar planlar ile mukayese edildiginde, esine rastlanmayacak
dizeyde kisi menfaatlerini arttirmaya yonelik olup, sehircilik ilkeleri, planlama esaslari
ve kamu yararina aykirdir.

DELILLER:

1) Kultdr ve Turizm Bakanligr'nca onanarak 24 Mayis 2007 tarihinde askidan indirilen
‘Istanbul — Park Otel Turizm Merkezi, Beyoglu ligesi — GUmussuyu Mahallesi 731
Ada — 32 ve 735 Ada 23-24 Parsellere Ait 1/5000 6lgekli Nazim imar Plan1”

2) 3194 Sayili imar Kanunu ve ydnetmelikleri

3) 2634 Sayili Turizmi Tegvik Kanunu ve yonetmelikleri
4) Anayasa ve diger kanunlar

5) ilgili mahkeme kararlari

SONUGC VE ISTEM:

Yukarida izah edilen nedenlerle, ileride telafisi gl¢ ve imkansiz zararlarin dogmasinin
Onlenmesi igin Oncelikle yurGtmenin durdurulmasina ve Kduiltir ve Turizm
Bakanligrnca onanhi “istanbul — Park Otel Turizm Merkezi, Beyoglu llgesi —
GUmussuyu Mahallesi 731 Ada — 32 ve 735 Ada 23-24 Parsellere Ait 1/5000 dlgekli
Nazim imar Plani”’nin iptaline karar verilmesini saygilarimla arz ve talep ederim.

Davaci

TMMOB Sehir Plancilari Odasi Vekili
Av. Bilent OZDEN



