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_ ISTANBUL BUYUKSEH_iR BELEDIYESI 5
IMAR VE PLANLAMA DAIRE BASKANLIGI
SEHIR PLANLAMA MUDURLUGU’NE

Konu: istanbul Blyiiksehir Belediye Meclisi’nce 08.11.2010 onaylanarak 03.12.2010
tarihinde askiya gikarilan Esenyurt 4. Etap Nazim imar Planr'na itiraz.

Planlama alani TEM Otoyolunun giney kesimini kapsamakta olup, blyuk oélgude
dizenli olusmus konut alanlarinin da bulundugu yerlesim alanlarini icermektedir.
Planin etap sinirlari olusturulurken bu nitelikteki konut yapilagsmalarinin yogun olarak
bulundugu alanlarin dikkate alindigi anlagiimaktadir.

itiraz konusu 1/5000 Olgekli Esenyurt 4. Etap Nazim imar Plani plan notlarinin A.4
maddesi ile yerlesime uygunluk amacli jeolojik ve jeoteknik raporlari ve haritalari
hazirlanmadan 1/1000 olgekli uygulama imar plani yapilamayacagi hiukim altina
alinmistir. Oysa s6z konusu rapor ve haritalar elde edilmeden 1/5000 olgekli nazim
imar planinin da yapilmamasi, planin yerlesim ve arazi kullanim kararlarinin bu
raporlar dikkate alinarak olusturulmasi gerekmektedir. Bolge butininde hazirlanacak
s6z konusu rapor ve haritalar tamamlanmadan 1/5000 olgekli nazim imar plani
kararlarinin olusturulmasi, 1/1000 o6lgekli uygulama imar plani yapim asamasinda
farkli planlama sorunlarinin ortaya ¢ikmasina neden olabilecektir. Ote yandan, plan
notlarinin B.3 maddesine gore ise, guncel oldugu anlagilan 02.05.2005 tarihinde
onayll, imar planlarina esas yerlesime uygunluk haritasi ve zemin etlt raporunun
planlama calismasinda dikkate alindigi goriimektedir. Bu etidin glncel ve gegerli
olup olmadigi, gegerli ise neden tekrar baska bir rapor ve harita ¢galismasina atifla
1/1000 Olgekli plan sartinin hilkme baglandigi, gegerli degil ise neden itiraz konusu
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan’'nda dikkate alinarak “Onlemli Alan” (OA)
tanimlamasinin bu etlide gdére yapildigi hususlari anlasilamamistir. Isbu itiraz
dilekgemize cevaben bu hususun agikliga kavusturulmasi gerekmektedir.

Planlama alaninda sanayi tesislerinin ve diger muhtemel kirletici tesislerin bulunmasi
ve planlama alaninda korunmasi gerekli derelerin olmasi hususlari, planin gevre
koruma bakimindan 6zenli kararlar olugturmasi geregini ortaya koymaktadir. Ancak,
plan notlarinin A.7 maddesinde yer alan, “yer alti ve yer Ustl su kaynaklarini kirletici
faaliyetlere izin verilemez” hiukmuiyle bu geregin karsilanabilmesi mumkun degildir.
Arazi pargalarinin genel kullanim kararlarinin verildigi 1/5000 6lgekli nazim imar plani
asamasinda, hangi alanlarda yer alan tesislerin “su kaynaklarini kirletici” 6zelliginin
oldugu tespit edilerek, bu tesislere karsi gerekli dnlemlerin dogrudan plan karari
olarak alinmasinin gerektigi kabul edilmelidir. Aksi durumda, 1/5000 Olcekli planin



sadece mevcut tesislerin bulundugu alanlari “sanayi alani” olarak planda gdsterip,
“‘izin verilemez” seklinde not koydugu tesisleri 1/1000 olgekli plana havale ettigi
sonucu c¢ikmaktadir. Bu cercevede hazirlanacak 1/1000 olgekli uygulama imar
planinin bu tesislerle ilgili sorunlara ¢6zim getirmesi bazi durumlarda mumkdn
olamayacaktir. Bu hususlar dikkate alinarak, Belediye'nin ilgili birimlerinin elinde
mevcut olan yer alti ve yer Ustl su kaynaklarina iliskin envanter ile itiraz konusu
1/5000 Olgekli Nazim imar Plani uyumlu hale getiriimelidir.

Plan Notlarinin A.8 maddesi ile planda kamuya ait donati alanlarinin zaman
kaybetmeksizin uygulamaya gegirilmesi amaciyla iyi niyetli olarak “avan projeye gore
uygulama yapilabilir’ sarti getirilmistir. S6z konusu avan projenin 1/5000 Olgekli
Nazim imar Plan’’na uygun olarak hazirlanacagi da yine ayni plan notu ile kayit altina
alinmigtir. Oysa bilindigi gibi, planlama alani icinde gerceklestirilecek kamu
yatirrmlarinin  1/1000 d&lgekli uygulama imar plani dogrultusunda hazirlanmasi
gereken imar programlarina uygun olarak gercgeklestiriimesi gerekmektedir. 1/1000
Olcekli uygulama imar plani olmadan, 1/5000 olgekli nazim imar planina goére
uygulama yapilmasi, plan butininde dengeli bir plan kademelenmesinin olusmasini
engelleyecektir. Kaldi ki, 1/5000 o6lgekli planlarda sosyal donatiya ayrilan yerlerin
kesin olmadigi, 1/1000 olcekli uygulama imar planlarinda bunlarin yerlerinin ve
boyutlarinin degistirilebilecedi hususu hem mevzuatin hem de planlama ilkelerinin bir
geregidir. Bu nedenlerle, 1/5000 olgekli plana goére sosyal donati alanlarinda
uygulama yaplilirsa, bu durum hem plan kademelenmesine aykiri olacaktir hem de
gesitli uygulama sorunlari gikaracaktir. Sosyal donati alanlarina iliskin avan proje
onaylarinin Blyuksehir Belediyesi tarafindan yapilacagi, buna karsilik g¢evredeki
diger uygulamalarin ilge belediyesi tarafindan yerine getirilecegi dusunuldigunde,
kurumlar arasi koordinasyon sorunlarinin da yeni uygulama sorunlari yaratacagi
ongoriilebilmektedir. Kaldi ki, 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani plan notlarinin A.1
maddesindeki genel ilkeye de agikga aykiridir. Eger s6z konusu plan notlarinin her
ikisi de yurarlGgunu korursa, kamu yatirrmlarinda imar mevzuatina kismen uyulacag,
buna karsilik 6zel kigilerin uygulamalarinda mevzuatin eksiksiz yerine getirilecegi bir
sonug ortaya ¢ikmaktadir. Bu ikili durumdan kaynaklanan sakincanin, plan notlarinin
A.8 maddesi iptal edilerek ortadan kaldirilmasinda yarar gorilmektedir.

Bilindigi gibi, yeni bir imar plani onaylanip yururluge girdikten sonra, ayni onama
sinirlar igindeki dnceki imar plani kendiliginden yurarlukten kalkmaktadir. Genel bir
planlama esasi olan bu ilke, mevzuatimiz tarafindan da hikim altina alinmis olup,
kullaniminda da herhangi bir aksaklik yasanmamaktadir. Aksi durumda, eger yeni
imar plani onaylanip yurarlige girdikten sonra eski plan da kismen ya da tamamen
yarurligand korusaydi, bu durumun uygulamada telafisi zor bir karmasaya yol
acacag aciktir. Bu net planlama esasi itiraz konusu Esenyurt 4. Etap 1/5000 Olgekli
Nazim imar Plan’’nin plan notlarinin A.8 maddesinde agikca goz ardi edilerek, nceki
imar planina gore alinan ruhsatlarda yapilacak tadilat ve tevsilerde yine 6énceki imar
plani sartlarina uygunlugun saglanmasi yeterli gortulmustir. Oysa, itiraz konusu
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani yirirlige girdiginden, eski plan kararlarinin
kendiliginden ortadan kalktigi ve bundan sonraki uygulamalarda idare islemlerini



etkileyici herhangi bir yonunin kalmadigi aciktir. Bunlara ilave olarak, s6z konusu
plan notunun sanayi ve konut disi kentsel g¢alisma alanlarini kapsamasi, durumun
sakincasini daha da arttirmaktadir. Soyle ki, bu alanlarda kalan tesislerin konut ve
diger kullanim alanlariyla i¢ ice gegmemesi, bolgeleme esasina goére bu tesislerin
planda belirlenmis uygun alanlarda yer almasi zorunludur. Aksi durumda, konut
alanlarinin icinde insan saghgini ve yasamini tehdit eden depolama tesisleri vb
kullanim trleri yer alabilmektedir. itiraz konusu plan notu bu ydnuyle yanlig
uygulamalari tesvik edici bir 6zellik tasimaktadir. Bu nedenle, plan notlarinin A.9
maddesi imar mevzuatina ve planlama esaslarina aykiridir.

Plan Notlarinin B.1 maddesi ile kurum ve kurulus goéruslerinin 1/1000 odlgekl
uygulama imar planinin yapim asamasinda alinacagi kayit altina alinmistir. Oysa,
genel arazi kullanig kararlarinin ve yogunluk bolgelemelerinin yapildigr 1/5000 o6lgekli
nazim imar plani asamasinda kurum goéruslerinin alinmis olmasi ve plan
calismasinda bu goéruslerin dikkate alinmasi gerektigi bilinen bir husustur. Plan
Notlarinin B.1 maddesi, ilgili kurum ve kurulus goruslerinin itiraz konusu 1/5000
Olgekli Nazim Imar Plan’nin yapim asamasinda elde ediimedigi ve plan
calismalarina girdi olusturmadidi kanaatinin olusmasina neden olmaktadir. Bu
nedenle, isbu itiraz dilekgemize verilecek cevapta bu hususa agiklik getirilmesi, eger
kurum gorusleri temin edilmeden itiraz konusu plan yapilmis ise, ivedilikle elde
edilecek kurum goruslerini muateakip planin yeniden gbézden gegiriimesi yararli
olacaktir.

itiraz konusu 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani plan notlarinin B.16 maddesinde “T1”
simgeli ¢calisma alanlari tanimlanmistir. Buna gore, s6z konusu alanlarda ticaret ve
hizmet amacli yapilar, burolar, is hanlari, lokanta, carsi, ¢ok katli magazalar,
bankalar, oteller, sinema ve tiyatro gibi kilttrel ve sosyal tesisler, konut alanlari, ilgili
kurum gortsiu alinmak kaydiyla 6zel egitim ve saglik tesisleri yapilabilecegi hukim
altina alinmistir. Bu kullanimlarin minimum 2000 metrekare yuzolgimlU parseller
Uzerinde yapilacagi kosulu getirilerek ise, plan notu ile amaglananin blayuk dlgekli
ticaret, konut ve/veya otel yapilmasinin tesvik edilmesi oldugu anlasiimaktadir.
Planlama alaninin ¢ogunlukla kiguk parsellerden olustugu dikkate alindiginda, bu tur
bayuk olgekli yatirnmlarin gergeklestirilebilmesi igin planin ¢esitli destekleme
yontemlerini uygulamaya c¢ahlstigi anlasiimaktadir. Bunlardan biri de, “T1” simgeli
¢alisma alanlarinda Emsal’in 2.00 olmasina karsilik diger c¢alisma alanlarinda bu
katsayinin 1.75 ve daha altinda oldugu goérulmustir. S6z konusu ‘ayricalikli’ plan
notu, 1/5000 Olcekli Nazim imar Plan’'nda sadece birka¢ parselde biyiik 6lgekli
olarak uygulanmis goriinmektedir. itiraz konusu planin éngérdiigi “T1” alanlarinin,
s6z konusu plan notuna goére, hangi amagla kullanilacagi belirsiz kalmistir. Oysa
nazim imar planlarinin arazi parcalarinin genel kullanis amaglarini belirlemesi yasal
bir gerekliliktir. itiraz konusu plan notunda “calisma alani” bash@ altinda “otel” ve
‘konut” kullaniglarina da yer verilmesi, nazim imar planinin “T1” alanlarinda
hikimsiz kalmasina neden olacaktir. Bu nedenle, bu tur alanlarda daha net
kullanim kisittamalar1 veya kararlari getiriimesi planlama esaslarina da daha uygun
olacaktir.



itiraz konusu 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani plan notlarinin B.22.4 ve B.22.6
maddelerine gore, planda “sosyal tesis alani” ve “saglik tesis alani”’na ayrilan
yerlerde kamu ve Ozel kisilerce saglik tesisi yapilabilecegi hukim altina alinmistir.
Oysa planlarda bu amaglar icin diuzenlenen alanlarin umumi hizmetlere ayrilan
alanlar kapsaminda oldugu, mdulkiyeti 6zel kisilere ait ise Oncelikle mulkiyetinin
kamuya gecirilece§i ve kamu tarafindan uygulama yapilabilecegdi aciktir. Ozel
kisilerce yapilacak saglik tesisleri igin planda “6zel saglik tesis alani” ibaresinin
kullanilmasi da ayni kapsamdadir. Kaldi ki, planlarin sosyal altyapi hesabinda
kamuya ait saglik ve sosyal tesislerinin dikkate alinabilecegi, planlama alaninda
yasayan nufusun ihtiyaci olan saglik hizmetinin bu tesisler tarafindan yerine
getirilebilecedi, 0zel kisilerce isletilen saglik tesislerinin ise sehircilik ilkeleri
bakimindan sosyal altyapr alani olarak nitelenemeyecedi bilinmektedir. Bu
nedenlerle, plan notlarinin B.22.4 ve B.22.4 maddelerinde yer alan “Ozel kisiler”
ibaresinin ¢ikarilmasi yerinde olacaktir.

Plan notlarinin B.22.7 maddesinde “dini tesis alani” tanimlanirken sadece “cami ve
bagh tesisler’ ile kisittama getirilmesi mevzuatin 6zine aykiridir. Bilindigi gibi,
gecmiste bu gibi alanlar i¢in imar mevzuatinda “cami” terimi kullaniimaktaydi. Ancak
glnumuizde, caminin yani sira kilise, sinagog, cem evi, vb tim ibadet tesislerini
kapsayacak sekilde “dini tesis alani” teriminin kullaniimakta oldugu da malumlaridir.
Bu degisimin bir mevzuat dizenlemesi ile saglandigi da dikkate alinacak olursa,
gunuimuzde bir imar planinda “dini tesis alani” olarak ayrilan bir yerin sadece “cami
ve bagl tesisler” ile sinirli tutulmasi mevzuata aykiri olacaktir. Bu hususun igbu itiraz
dilekgemiz miunasebetiyle yeniden gdézden gecirilmesi yararli olacaktir.

Planlama alaninda yer alan derelere ait koruma kusaklarinin itiraz konusu planda
“sematik” oldugu plan notlarinin B.24 maddesi ile hikme baglanmis olup, kusak
sinirflarinin iSKi gériisli dogrultusunda 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda
kesinlegtirilecedi belirtiimigtir. Son yillarda artan sel felaketleri nedeniyle kamuoyu
duyarhiliginin arttigi bir dénemde, dere koruma kusaklarinin 1/5000 olgekli planda
“sematik” gdsteriimesinden vazgecilmesi, iISKi'den kesin sinirlar alinarak planda
gOsterilmesi yerinde olacaktir. Aksi durumda, 1/5000 olgekli planda “sematik” olarak
dere koruma kusaginda kalan bir yerde uygulamada bina bulunmasi durumlariyla sik
olarak kargilagiimaktadir. Bunu engellemenin yolu, ISKi'nin her bir dereyle ilgili
bilimsel ve teknik ¢calisma yapmasi, bu ¢alismalara siyasi midahalenin olmamasi ve
bu kosullarda elde edilen verinin planlama c¢alismasinda kullanilmasindan
ge¢mektedir. Bunun saglanamamasi halinde, plan notlarinin B.24 maddesinde
oldugu gibi, nasil uygulanacagi belirsiz olan ama plan onay merciini vicdanen
rahatlatan duzenlemeler yapilmakla yetinilecektir.

Planlama alaninda bulunan ve plan notlarinin B.25 maddesinde dizenlemesi yapilan
enerji nakil hatlar hususu, istanbul bitiiniinde ilgili kurum ve kuruluslarla birlikte
yeniden planlanmasi gereken bir Ozellik tagimaktadir. Kentsel yerlesim alanlarinin
icinden gecen sOz konusu hatlar, ilgili kamu kurumlarinin yeterli butcesi olmadigi
gerekgesiyle yer altina alinamadigindan mevcut gorintisunid korumaktadir. Ayrica



kamulastiriimasi da yapilamadigindan, bu durum c¢evre sagligi agisindan ileriye
donuk dikkate deger sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Plan notlarinin
B.25 maddesi enerji nakil hatlarinin altinda kalan ve kamulastirmasi yapilamayan
parsellerin tevhit yoluyla imar haklarini korumaya c¢alisan iyi niyetli bir hUkimdur.
Ancak sorunu ortadan kaldirmaya yonelik koOkli bir dizenleme degildir. Bu
nedenlerle, itiraz konusu planin enerji nakil hatlari ile ilgili hukamlerinin, ilgili kurum ve
kuruluslarin da gorusleri alinmak suretiyle orta vadede yeniden planlanmasi yerinde
olacaktir.

Yukaridaki aciklamalarimiz g¢ercevesinde vyapilasma kosullari agisindan ciddi
sakincalari olan ve kamuyu zarara ugratmasi kaginilmaz olan plan degisikligine
itirazlarimizi sunar; diger itirazlarimiza iligskin yasal haklarimiz sakh kalmak kaydiyla,
plan degisikliginin iptal edilerek konunun tekrar degerlendirilmesi icin gereginin
yapilmasi istegimizi bilgilerinize sunariz.
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