ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI’NA

(Planlama Sube Miidiirliigii’ne)

ITIRAZ EDEN : [Adimiz Soyadiniz] — (Perpa Ticaret Merkezi [Blok/Kat/No] Kat Maliki)
ADRES : [Adresiniz]
KONU : 16.10.2025 tarih ve 1154 sayili Meclis Karari ile kabul edilen, Sisli ilgesi,

Kaptanpasa Mahallesi, 2152 Ada, 174 Parsele iliskin 1/5000 ve 1/1000 &lgekli imar Plam degisikligine
kars1 ayrintili itirazlarimizin sunulmasidir.

iZAHAT VE iTIRAZLARIMIZ :

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan kabul edilen ve askiya ¢ikarilan dava konusu plan
degisikligi, asagida belirttigimiz hukuki gerekgeler uyarmnca Sehircilik Ilkelerine, Planlama Esaslarma,
ilgili mevzuata ve yerlesik yargi kararlarma agik¢a aykiridir:

1. iISTANBUL 7. IDARE MAHKEMESI KARARININ VE YARGI KARARLARININ ETKIiSiZ
KILINMASI

S6z konusu alana iliskin 2007 tarihli planlar, Istanbul 7. idare Mahkemesi’nin 29.01.2016 tarih,
2014/1503 E. ve 2016/239 K. sayih ilamu ile iptal edilmistir. {lgili mahkeme karari; "yogunluk artisi
getiren kullanim kararlarinin bolge altyapisina ve ulagim sistemine asir1 yiik bindirecegi" gerekgesine
dayanmaktadir. Ancak yeni planda E=3.00 ve 20 kat gibi yiiksek yapilasma degerlerinin aynen
korunmasi, yargi kararinin arkasindan dolanmak niteligindedir. Damistay’in yerlesik igtihatlarina gore
(Orn: Danistay 6. Daire, 20.10.2021 T., 2021/4562 E., 2021/11890 K.), yarg1 karar1yla iptal edilen plan
kararlarinin, iptal gerekgeleri giderilmeden yeniden getirilmesi "hukuk devleti" ilkesine aykiridir.

2. KOMIiSYON RAPORUNDA PLAN KULLANIM KARARI "SOSYAL DONATI ALANI"
OLARAK AYRILAN ALANIN BELEDIiYE MECLiS KARARI UYARINCA "BELEDIiYE
HiZMET ALANI"NA DONUSTURULMESiI NEDENiIYLE OLUSAN YOGUNLUK ARTISI iLE
BELEDIYE HiZMET ALANI KULLANIM KARARI iLE OLUSAN BELIRSIZLIiK

Plan degisikligi ile "Sosyal Donati Alani" fonksiyonu, "Belediye Hizmet Alam1 (BHA)" olarak
degistirilmistir.

* Belediye Hizmet Alan1 fonksiyonunun hangi spesifik kamu hizmetine (itfaiye, arsiv, idari bina vb.)
ozgiilendigi planda belirtilmemistir. Danistay 6. Dairesi’nin 12.04.2017 tarihli, 2014/6832 E. ve
2017/2841 K. sayili kararmnda vurgulandig iizere; "Imar planlarmda kullanim kararlarinin acik ve net
olmasi gerekir; BHA gibi genel bir tanimlama ile idareye ucu agik bir takdir yetkisi taninmasi, miilkiyet
hakkinin 6ngoriilebilirligini ortadan kaldirir ve sehircilik ilkelerine aykiridir."

*Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve yerlesik Danistay ictihatlari, donati alanlarmin
degistirilmesinde "esdeger alan ayrilmasi" ve "teknik gerekce sunulmasi”" zorunlulugunu getirirken; plan
kullanim kararlarina yonelik imar komisyonu teklifinde yer alan sosyal donati alani teklifinin meclis
karar ile belediye hizmet alani olarak degistirilmesinde bu degisikligin neden yapildigina, bolgedeki
sosyal donat1 dengesinin nasil etkilenecegine veya hangi kamu yararimin gozetildigine dair bir agiklama
bulunmamaktadir. Sosyal Tesis Alam" fonksiyonunun "Belediye Hizmet Alan1 (IBB)" olarak
diizenlenmesi, komisyon tarafindan herhangi bir neden sunulmaksizin sadece "tadilen uygun
goriilmiistiir" ifadesiyle rapora eklenmistir.



* Planlama Sube Miidiirliigii ve Sehir Planlama Sube Midiirliigii'niin hazirladigr ilk teklifte bu alanin
"Sosyal Tesis Alam" olarak kalmas1 6ngdriilmiis; kurum goriislerinde bu degisikligin gerekliligine dair
bir talep yer almamustir.

* Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve yerlesik Damstay igtihatlari, donati alanlarinin
degistirilmesinde "esdeger alan ayrilmasi" ve "teknik gerek¢e sunulmasi" zorunlulugunu getirirken;
meclis kararinda bu degisikligin neden yapildigina, bdlgedeki sosyal donati dengesinin nasil
etkilenecegine veya hangi kamu yararinin gozetildigine dair bir agiklama bulunmamaktadir.Meclis
karari, fonksiyon degisikligini sadece bir sonu¢ olarak belirtmekte, bu islemin dayandigi teknik veya
sehircilik ilkelerine dair bir gerekge igermemektedir.

» Komisyonun &nerdigi "Sosyal Donat1 Alan1" (6rnegin kres, kiitiiphane veya park), bolgedeki mevcut
niifusun ihtiyaci olan hizmeti saglarken; Meclis karariyla getirilen "BHA" kullanimi, bdlgeye disaridan
personel, arag trafigi ve hizmet birimi ¢ekerek alandaki fiili yogunlugu artiracaktir.

* Danistay, genel kamu kullanimina agik "Sosyal Donat1" alanlarmin, belediyenin kendi idari
faaliyetlerini yiiriitebilecegi "Belediye Hizmet Alani"na doniistiiriilmesini, kamu yarari amacindan
sapma ve "hizmetin kisisellestirilmesi" olarak degerlendirmekte ,kat maliki olan sahsima ait arsa payi
alaninin daraltildig1 bir senaryoda bu degisiklik, kamu yararindan ziyade idari bir alan kazanimdir.

» Mekansal Planlar Yapim Y 6netmeligi’nin Ek 8. maddesi igeriginde , "yiiriime mesafesi” ve "etki alan1"
kriterlerini esas alir. Halkin yiiriime mesafesinde erigebilecegi bir sosyal donatinin, belediyenin idari
ihtiyaci i¢in kapatilmasi, yonetmelikte ongoriilen yasam kalitesi standartlarinin agik¢a altina diisiilmesi
anlamina gelir.

* Meclis karariyla getirilen BHA fonksiyonu, genellikle daha yiiksek emsal (E) ve yapr yiiksekligi
(Yengok) degerlerini beraberinde getirir.Sosyal donat1 alanlar1 genellikle sinirli ingaat hakkina sahipken,
BHA fonksiyonu ile daha yogun bir yapilagsma (idari binalar, santiyeler, depolar vb.) 6ngdriilmektedir.
Bu durum, komisyonun 6ngordiigii kentsel dokuyu bozarak ¢evre parseller iizerindeki yapisal baskiy1
artirmaktadir.

* Planlama Sube Miidiirliigii ve Sehir Planlama Sube Miidiirliigii’niin sundugu asil teklif dosyasinda
"Sosyal Tesis Alan1" olarak kurgulanan bolge, Belediye Meclisi’nin son agamadaki miidahalesiyle
herhangi bir teknik altyapi etki raporu veya nesnel bir gerek¢e sunulmaksizin "Belediye Hizmet Alani
(IBB)" fonksiyonuna déniistiiriilmiistiir. Komisyon raporunda bu degisikligin sadece "tadilen" yapildig
belirtilmis; bolgedeki sosyal donat1 dengesinin bozulmasina dair Sehir Planlama birimlerinin ¢ekinceleri
ve teknik analizleri tamamen devre dis1 birakilmustir.

* Tekraren belirtmek gerekir ki,Meclis, komisyonun teknik goriisiinii degistirirken, bu yeni yogunluk
artisinin altyapi (yol, otopark, kanalizasyon vb.) lizerindeki yiikiinii analiz eden bir "Teknik Altyap1 Etki
Degerlendirme Raporu”" hazirlatilmadigi da dikkate alindiginda, islem Ek 8. madde uyarinca sekil
yoniinden de hukuka aykiridir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin "Plan Degisiklikleri"
maddesine gore, plan degisikligi tekliflerinin Teknik Altyapr Etki Analizi raporu ile desteklenmesi
zorunludur.

3. MEVZUATA AYKIRI ARSA PAYI VE MULKIYET iHLALI

Istanbul Imar Insaat A.S. tarafindan sunulan resmi goriiste, mevcut kat maliklerinin hak ettigi alanin
82.507 m2 oldugu, ancak yeni planda bu alanm 59.249 m2'ye (MIA) hapsedildigi sabittir.

» Danistay, imar planlarmin miilkiyet hakkinin 6ziine dokunacak sekilde, hak sahiplerinin mevcut
kullanim alanlari teknik bir gerek¢e olmaksizin 6nemli 6lgiide daraltmasinmi "Slgiiliiliik" ve "hukuki



giivenlik" ilkelerine aykir1 bulmaktadir. Mevcut miilkiyet dokusunu (82.507 m2) yok sayarak daha dar
bir alani (59.249 m2) imar hakkina konu etmek, miilkiyetin korunmasi ilkesini ihlal eder.

« Miilkiyet hakki ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunla sinirlanabilir. imar plam ile maliklerin
haklarmin %28 gibi yiiksek bir oranda "fonksiyon kisitlamasi" veya "donatiya aymrma" yoluyla
eksiltilmesi, miilkiyet hakkinin 6ziine miidahale niteligindedir.

« Imar Kanunu’nun 18. maddesi, diizenleme ortaklik pay1 (DOP) kesintisinin iist smirin1 ve bu kesintinin
hangi amaclarla (yol, park, okul vb. genel kamu hizmetleri) yapilabilecegini belirler.Maliklerin 82.507
m2'lik haklarmnin, talep edilenden gok daha az bir kismimn (59.249 m2) MIA olarak belirlenmesi; geri
kalan yaklasik 23.000 m2'lik alanin "Sosyal Tesis", "Belediye Hizmet Alan1" veya "Yesil Alan" gibi
fonksiyonlara ayrilmasi anlamina gelir. Danistay, DOP oraninin {izerinde bir alamin kamuya ayrilmasi
durumunda, agan kismin kamulastirilmasinin zorunlu oldugunu belirtir. Bedelsiz terk veya fonksiyon
kisitlamas1 yoluyla malikin tasarruf yetkisinin bu dl¢iide elinden alinmasi "kamulastirmasiz el atma"
davasina konu olabilecek bir hukuka aykiriliktir.

* Diizenleme ortaklik pay1 ve miilkiyetin korunmasi ilkeleri uyarmca, hak sahiplerinin mevcut imar
haklarini yok sayan veya baska fonksiyonlara bedelsiz aktaran plan notlar1 anayasaya aykiri oldugu
gibi,Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin "Plan Degisiklikleri" baglikli maddelerine gore; plan
degisikliklerinde kamu yararinin yam sira miilkiyet dokusu ve kazanilmis haklarin korunmasi esastir.

+ Ticaret+Turizm" ve "MIA" kararlar1 getirilirken, miilkiyet sahiplerinin 82.507 m2'lik arsa payi
haklarmnin 59.249 m2'ye diisiiriilmesi, sadece miilkiyet hakkini degil, ayni zamanda planin "hakkaniyet"
ve "nesnellik" ilkelerini de zedelemektedir.

+ Meclis kararmin degerlendirme kisminda acikga goriildiigii iizere; bizzat Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi istiraki olan Istanbul Imar Insaat A.S., sundugu resmi goriiste (04.04.2025 tarih, 2025/234
sayili yaz1) mevcut kat maliklerinin arsa paylarina karsilik gelen alanin 82.507 m2 oldugunu, ancak
hazirlanan plan teklifinde bu alanin 59.249 m2’ye diisiiriildiigiinii tespit etmistir. Idarenin kendi teknik
birimleri tarafindan dahi kabul edilen bu miilkiyet gasp1 ve yaklagik 23.000 m2’lik devasa alan kayb1
uyarisina ragmen, Meclis bu hak ihlalini gidermeden plani onaylamistir. Bu durum, miilkiyet hakkinin
bile bile ihlal edildiginin ve planin hakkaniyetten uzak oldugunun en somut kanitidir.

4. ULASIM VE ALTYAPI DENGESININ BOZULMASI

Ulagim Planlama Sube Miidiirliigii'niin olumsuz goriisiine ragmen; ticaret, konut (%30) ve BHA
fonksiyonlarinin getirdigi kiimiilatif yiik, bolgeyi i¢cinden ¢ikilmaz bir trafik kaosuna siiriikleyecektir.
Danistay 6. Dairesi'nin 15.06.2022 T., 2021/985 E. ve 2022/6542 K. sayil1 ilaminda belirtildigi gibi;
"Ulasim ana plani ile desteklenmeyen, teknik altyap1 etki analizi yapilmadan getirilen yogunluk artislar1,
kamu yarar1 tasimaz ve iptali gerekir."

* Ulagim Planlama Sube Miidiirliigii'niin sundugu goriiste, teklif edilen fonksiyonlarin (Ticaret+Turizm,
MIA) bélgede "yogun yaya ve arag trafigine sebep olacag1" agikca ifade edilmistir. Ticaret, Turizm ve
%30 konut fonksiyonlarmnin birlesimi, bolgedeki mevcut dar yollarin (7-10 metre genislikteki sokaklar)
kapasitesini asacaktir.

* Uzman birimlerin 15.00 m genislik onerdigi yollarin ve kose kiriklarinin planda yeterli diizeyde
saglanmamasi, fiziksel olarak trafik tikanikligina davetiye ¢ikarmaktadir.

* Ulasim Planlama Sube Miidiirligii tarafindan hazirlanan komisyon raporunda, planlama alanmnin
"Incirli-Gayrettepe-Sogiitliicesme Metro Hatt1" giizergahi iizerinde yer aldig1 ve bu sebeple Ulastirma
ve Altyapr Bakanligi’'ndan mutlaka goriis alinmas1 gerektigi sarti kosulmustur. Ancak itiraz konusu



Meclis Karar1 incelendiginde, bu hayati goriisiin alinip alinmadigi belirsizdir. Bolgeye E=3.00 yogunluk
ve 20 kat yapilagsma hakki getiren bu kararm, altindan gegen metro hattina etkisinin analiz edilmemis
olmasi, can ve mal giivenligi ile teknik altyapi ilkeleri bakimindan kabul edilemez bir eksikliktir.

* Planlama kapsanuna alman Alanda "Ticaret+Turizm", "MIA" ve buna eklenen %30 konut orani,
bolgenin sadece mesai saatlerinde degil, 24 saat boyunca yiiksek bir trafik yiikii altinda kalmasina neden
olacaktir.Bu sebepledir ki,MIA fonksiyonuna ek olarak %30 oranl konut fonksiyonunun getirilmesi
kamusal yarar baglaminda sehircilik ilkeleri ve planlama esaslarina agik aykirilik teskil etmektedir.

* Danistay 6. Dairesi'nin yerlesik igtihatlarina gore, "ulasim sistemi tizerindeki etkisi teknik olarak analiz
edilmeyen ve ana plan kararlariyla biitiinlesmeyen fonksiyon artiglari, sehircilik ilkelerine aykiridir."
S6z konusu meclis kararinda, bu kiimiilatif yiikiin nasil yonetilecegine dair bir simiilasyon veya etki
analizi raporuna yer verilmemistir.

« Itiraz istemine konu Meclis karari ile "Sosyal Tesis Alan1" olarak hazirlanan teklifin, komisyon
asamasinda "Belediye Hizmet Alan1 (IBB)" olarak degistirilmesi, trafik sorunu agisindan kritik bir hata
olarak degerlendirilmelidir.1154 sayili Meclis karari ile getirilen diizenlemeler; Ulasim Planlama Sube
Midiirligii'niin olumsuz saptamalarini gidermeden, mahallenin ihtiyaci olan "Sosyal Tesis" alanin1 idari
birim olan "BHA"ya ¢evirerek ve hak sahiplerinin imar haklarimi 6nemli 6l¢lide kisitlayarak bolgeyi
¢oOziilemez bir ulasim krizine itmektedir.

« Sosyal Tesis Alani, mahalle 6lgeginde hizmet verirken; BHA (IBB) fonksiyonu, tiim Istanbul dl¢eginde
bir idari merkez veya birim islevi gorecegi i¢in bolgeye disaridan ek arag¢ girisi (belediye personeli,
hizmet araglari, ziyaretgi trafigi) ¢ekecektir.

* Perpa Ticaret Merkezi gibi hali hazirda trafik yogunlugu yasayan bir noktada, BHA'min yaratacagi ek
lojistik hareketlilik, ulasim sistemini fel¢ edecektir.

« Imar Komisyonunca hazirlanan Raporda yer alan ISKI goriisiinde, mevcut altyap: tesislerine zarar
verilmemesi ve dere isletme band1 disindaki ¢aligmalarin uygunlugu belirtilse de, artan niifus ve ticaret
yogunlugunun gerektirdigi ek kanalizasyon, su ve enerji ihtiyacinin kapasite analizi yapilmamustir.

» Komisyon kararinda ulasim yoniiyle, otopark ihtiyacinin kendi fonksiyon alan1 i¢inde karsilanmasini
sart kosmus ve zemin alt1 bolge otoparki 6nerisinde bulunmustur. Ancak bu durumun ingaat maliyetlerini
artirmasi ve uygulama asamasinda miilkiyet kisitlar1 nedeniyle hayata gegirilememesi, trafigin cadde
iizerine tagmasina yol agacaktir.Danistay, ulasim hiyerarsisini bozan, ana arterlere (itiraz talebimize
konu plan degisikliginde yer aldig1 sekli ile Piyalepasa Bulvari vb.) kontrolsiiz yiik bindiren ve yol
kesitlerini bilimsel verilere dayanmadan belirleyen plan kararlarimi "teknik yonden yetersiz" bularak
iptal etmektedir.

SONUC VE ISTEM :

Yukarida arz ve izah edilen sebepler ile 16.10.2025 tarih ve 1154 sayili meclis karari ile kabul edilen
1/5000 &lgekli nazim imar plani ve 1/1000 dlgekli uygulama imar planina ITIRAZ EDIYOR, s6z konusu
planlarm kat maliklerinin miiktesep haklarini koruyacak sekilde revize edilmesini talep ediyorum.

Gereginin yapilmasini saygilarimla arz ederim. ....... /OCAK/2026
EKLER:
1- Tapu Fotokopisi/Giincel Tapu Kaydi

2- Istanbul 7. idare Mahkemesi Karar1 Ornegi (Bilgi igin)






