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oz

Bu makalede izmir kamuoyunda Basmane Gukuru olarak bilinen
bir parselin hikdyesini ug-6rnek olay yontemiyle ele alan bir arag-
tirmanin bulgulari sunulmaktadir. Parsel, metin boyunca “Arsa”
olarak adlandiriimistir. 1997 yilina kadar kamu miilkiyetinde bu-
lunan Arsa bir protokol uyarinca kat karsiligi insaat s6zlesme-
si kurularak kismi 6zellestirme girisimine konu olmus, ardindan
planlama siiregleri, yargi kararlari, sermaye hareketleri gibi olaylar
neticesinde ¢oziilemeyen bir kentsel soruna déntismustir. Arsa
sorunu, 2016 yilinda yeni bir sermaye grubunun girisimi ile izmir
kamuoyunun giindemine tekrar yerlesmistir. Cesitli nedensel agik-
lamalarin olasi oldugu bu kapsamli olaylar 6rgiisii icinde, planlama
yazininda yer almayan bir planlama olgusu dikkat gekicidir. Raci
Bademli’nin Plan, Program, Proje, Politika, Para olarak tanimladig
ve meslek gevresinin asina oldugu planlamanin 5 P’sine eklenmesi
gereken bir boyut daha oldugu bulgulanmistir: Protokol. Bir pro-
jeyi gerceklestirmek igin taraflar arasinda yapilan bu anlagma tiirt
Arsa 6rneginde kat karsiligi insaat sézlesmesi bigiminde hazirlan-
mis ve imar plani kararlarinin belirleyicisi olmus, imar hukuku ile
borglar hukuku arasinda gatismali bir ara kesit ortaya gikarmistir.
Makalede aktarilan 6rnek olay arastirmasinin bulgulari, iletisimsel
planlama yaklagimina temel olusturan “miizakere” ve “katiim”
kavramlari etrafinda kurulu hakim séylemin sinirlari ve imkanlari-
ni géstermesi bakimindan da bir tartisma zemini olusturmaktadir.

Anahtar sozciikler: ozellestirme, kat karsilig insaat sézlesmesi, protokol
planlamasi, katilim, miizakere

ABSTRACT

This article presents findings of an extreme-deviant case study
about a single parcel which is known as The Basmane Hole.
The parcel is named as “The Land” through the text. The Land
which was a public property until 1997 was partially privatized
via in-return-for-flats type of a protocol. Following several plan-
ning processes, jurisdiction and capital mobilizations, The Land
transformed into an unresolved urban question. By the year
2016, The Land stands at the city’s agenda after initiation of a
new investment group. Besides the fact that various causal ex-
planations are possible within the complexity of events, a cru-
cial planning phenomenon which is not thoroughly referred in
planning literature appeared in The Land case. Research argues
that the five dimensions of planning proposed by Raci Bademli
(plan, programme, project, policy, pecuniary) requires a sixth
one: Protocol. This mode of agreement among shareholders
aiming to achieve a concrete project is formed as an in-return-
for-flats type, and determines planning codes to a significant
extent, yet resulted in conflict between planning law and law of
obligations. Findings of the research also provide a ground for
necessary debate regarding the limits and potentials of com-
municative planning approach that is the dominant discourse in
planning circles revolving around concepts of negotiation and
participation.

Keywords: privatization, in-return-for-flats agreement, protocol planning,
participation, negotiation

Gelis tarihi: 06.01.2017 Kabul tarihi: 20.06.2017
Online yayimlanma tarihi: 17.08.2017

iletisim: Gokhan Hiiseyin Erkan.

e-posta: erkangokhan@gmail.com

HEE TMMOB
B M Sehir Plancilan Odasi
[ [ ] ]



GOokhan Huiseyin Erkan, Adile Arslan Avar

153

Girisg

Kamu arazilerinin 6zellestirmesi planlama meslek alaninda
6nemli bir tartisma, arastirma ve micadele alanidir. Kamu
milkiinin timiyle veya kismen satildigi bu islem sonucun-
da 6zel girisimci eliyle gelistirilen kentsel projelerin birgogu
toplumun gesitli kesimleri tarafindan elestirilmekte, protes-
to edilmekte, yargl yoluna bagvurulmaktadir. Bu siirecin so-
nunda, 6zellestirilmis arsalar tizerindeki projelerin bir miktar
ertelenerek veya degistirilerek de olsa gergeklestigi 6rnekler
yaygindir. Makaleye kaynak olusturan &érnek olay aragtirmasi
izmir'in kent merkezinde yer alan bir kamu miilkinin yirmi
yil 6nce kat karsiligl insaat s6zlesmesi yoluyla kismen 6zel-
lestirilmesiyle baslayan ve gliniimiizde halen siiren bir kentsel
soruna doniisen Basmane Diinya Ticaret Merkezi projesini
incelemektedir. Arastirmanin bulgulari, bir yandan yerel yone-
tim ve 6zel girisimci proje ortakligindan kaynakl kamu - 6zel
hukuk gatismasinin planlama siirecini nasil etkiledigini ortaya
koymakta, diger yandan iletisimsel planlama yaklagimina temel
olusturan “miizakere” ve “katilim” kavramlari etrafinda kurulu
hakim s6ylemin sinirlari ve imkanlarini géstermesi bakimindan
bir tartisma zemini olusturmaktadir.

Makaleye kaynak olusturan ‘ug-6rnek olay’ (Flyvbjerg, 2001)
arastirmasinin veri tabanini a) arsiv taramasi kapsaminda imar
planlari, mahkeme dosyalari, 1970’ten itibaren gazete haber-
leri, borsa forumlari, TMSF ve BDDK karar ve ilanlari, kamu
aydinlatma platformu bilgilendirmeleri, TBMM ve belediye
meclis tutanaklari; b) yari bigimlendirilmis retrospektif gorus-
meler kapsaminda her yonetim déneminde Arsa ile yakindan
ilgilenmis biyiiksehir belediye iist diizey biirokrati veya siya-
setgisi bes kisi, girisimci sirket muellifi bir kisi, bir is cevresi
orgiitinden uzman bir kisi; c) katiimcr gézlem kapsaminda
B$B’nin diizenledigi ve Arsa’nin da konu edildigi iki dar kati-
mh toplanti olusturmaktadir. Olaylar bazi geri sigramalarla
birlikte kronolojik bir sirada naratoloji (hikaye anlatimi) tek-
nigi ile sunulmustur. Dogrusal, iligkisel, duyumsal ve analitik
olmak tizere (Landman, 2012:30) d6rt diizeyde dért ayri kro-
noloji (plan, yargl, yerel siyaset, finans ekonomisi) hazirlanmis;
ana ve tali olaylar; boyut ve aktérler iligkilendirilerek biitiinsel
hikaye olusturulmustur.

Arsa'

izmir'in kent merkezinde yer alan, Eski ESHOT Garaj Alani
olarak bilinen Arsa, uzun siire sehrin otogari olarak kullanil-
mistir. Asagida 1932 tarihli harita ile glincel hava fotografinin
karsilastirmasindan arsanin 100 yila yakin siiredir ayni formda
oldugu gorilmektedir (Sekil 1,2).

Giincel tartigmalar Arsa Sykisini Yiksel Cakmur’un biiyiik-

" izmir ili, Konak ilgesi, ismet Kaptan Mah., 23MIId pafta, 1039 ada 8 sayili parsel.

2

Sekil 2. Anonim hava fotografi.

sehir belediye baskanligi déneminde agilan yarisma projesi
ile baglatir. Ancak bu tarihten 6nce bir baska yarisma projesi
daha vardir.

1983 Yarigmasi — |. Yarisma

1980 darbesinde izmir belediye baskani ihsan Alyanak gérev-
den alinmig, ESHOT Genel Mudiirii Cahit Giinay belediye bag-
kanhgina atanmigtir. 15.08.1981’de Karayollari Genel Miidiir-
liigli ile belediye arasinda bir protokol hazirlanarak Arsa’nin
zemin Ozelliklerinin belirlenmesi ve alanin yiiklenebilecegi is-
levlerin belirlenmesi icin mithendislik calismalari (izmir, 1983),
1982'de Basmane Otogari Onarim ve Yenileme Isleri kapsa-
minda kismi bakim galigmalari? yaptiriimistir.

1982’de “parafli plan” olarak bilinen, o dénem onama yetkisi
Bakanlikta bulundugundan, resmi gegerliligi olmamasina karsin
bir referans belge olarak kullanilan 1/5000 &lgekli plan onan-

www.ansaninsaat.com/tr/referanslarimiz/tadilat-ve-yenileme/tadilat-onarim-ve-renovasyon-isleri/izmir-basmane-otogari-onarim-ve-yenileme-isleri
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Sekil 3. Yarisma sartnamesi ekinden (izmir, 1983).

misti. Arsa “Calisma Alanlar” planlidir ve sonraki birgok
planda gériilen “Ozel Projesine Gére Uygulama Yapilacaktir”
ibaresi ilk defa bu planda iglenmistir. Planda baska yapilasma
kosulu yoktur. Anlagilan o ki, detaylar éngoriilen bir 6zel pro-
je ile belirlenecektir.

Sikiydnetim Komutanhg tarafindan 19.04.1983'te izmir bele-
diye bagkani olarak atanan Ceyhan Demir déneminde sadece
Arsa icin serbest, ulusal ve tek kademeli “izmir Turizm ve Tica-
ret Merkezi Ulusal Mimari Proje Yarigmasi” ilan edilir® (Sekil 3).

Yarigma Sartnamesi’ne gére “Maliyete esas toplam insaat alani

olan 97.006 m* asilmayacaktir” Arsa 20.866 m* olduguna gére

4,65 emsal yapi yogunluguna denktir. Mimari kompleks iginde

birbirleri ile kaynasacak bigimde:

*  Turizm miesseseleri yonetmeliginin 5 yildizli otel esasi-
na giren, liiks sinifina dahil, 1000 yatak kapasiteli bir otel

(51.705 m?)

* Birlikte ve ayri calisabilecek bir Kongre Merkezi (10.386
m?)

o ¢ ve dis pazara hizmet verecek bir Ticaret Merkezi
(11.095 m?)

* 5070 m? Teknik Servisler, 18.750 m? (500 arabalik) oto-
park alani tasarlanmasi istenmistir.

Once 15 katla sinirlanmasi miitalaa edilmis, yarigmanin soru
cevap agamasinda kat ve gabari serbest birakilmistir. Dr. Refik
Saydam Bulvarr’'nin gift yonli, Hiirriyet Caddesi’nin tek yonlu
calismakta oldugu mevcut diizenin siirecegi kabul edilmis, ula-
sim planlamasi yarismacilara birakilmistir. Soru cevap kisminda
3 15.11.1983/18222 sayili Resmi Gazete

4 10.05.1984/18397 sayili Resmi Gazete
5 05.09.1985/18859 sayili Resmi Gazete

“nazim imar planina gére Konut Disi Calisma Alanlari ve Fuar ile
cevrili adada kenarlardaki 5 mila 15 m ¢ekmelerin disinda baska
yesil alan birakmaya gerek goriilmemistir” denmektedir. Bagka
yapilagsma kriteri getirilmemistir.

Askeri donemde yarigma siireci devam ederken biiyiiksehir
belediye sistemi getirilmis, izmir, istanbul ve Ankara statii de-
gistirmistir. 18.01.1984’te izmir BSB kurulmus, 25.03.1984'te
yapilan yerel secimlerde ANAP’tan Burhan Ozfatura izmir
BSB Bagkani segilmistir.

Ozfatura déneminde 29.04.1984’te tamamlanan yarisma so-
nucunda jiiri Zafer Kogak ve Kemal ipek’in projesini birinci
secmistir’. Cok kath olmayan, girisini Kiiltirpark’a yénlendi-
ren bir projedir. 24.01.1985’te mimari projenin kitle etiidii
1/1000 olgekli uygulama imar planina islenerek plan karari
haline getirilmis, “6zel projesine gére uygulama yapilacaktir”
notu eklenmis ve uygulamayi beklemektedir. BB ihaleye cikar.

“Basmane mevkii 1039 ada 8 parselde belediye miilkiyetinde
bulunan 20866 m? arsa iizerinde 100.000 m? kapali hacmi olan
Turizm ve Ticaret Merkezi insaat ve isletme isi icin teklif alinaca-
g” ilan® edilir. 3. maddede “isi istlenenlere belediye tarafindan
herhangi bir para 6denmeyecegi, yapilacak insaatta ve isletmede
Belediyeye kalacak hisse veya diger esaslar teklifte ayrintili ola-
rak belirtilecek ve Belediyeye en fazla menfaati saglamayi kabul
edenler tercih edilecektir” denerek, hisse paylagimina dayali yap-
islet sistemi, yani kat karsilig ingaat s6zlesmesi bigiminde bir
uygulama diistinildigu anlagiimaktadir. Hisse miktarlari teklif-
lere birakilmistir.
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iki firmanin teklif verdigi ihaleyi dénemin nlii is adami Asil
Nadir kazanir. Nadir’in aldigi ihalede usulsiizliik iddialari par-
lamentoya taginir. 02.04.1986 tarihli Genel Kurul Tutanag’’na®
gecen kayitlarda Erzurum Mv. Hilmi Nalbantoglu gisleri
Bakanr’'na “izmir BSB meclis iiyesi Sancar Maruflu’nun Asil Na-
dir Sirketler Grubu’nun Ege Bolgesi islerini tedvin edip etmedigini”
sormustur. icisleri Bakani Yildirim Akbulut “ihale ilanina gore
Kadirbeyoglu insaat A.S. ile Asil Nadir Sirketler Grubu olmak iizere
iki firmanin teklif verdigi, Asil Nadir grubunun ihaleyi aldigi, Sancar
Maruflu’nun bu firmanin Ege Bolgesi temsilciligini yapmadigi ve
miisavir olmadiginin yaptirilan sorusturma sonucunda anlasildig”
yanitini vermistir. Maruflu’nun ihaleden 6nce istifa etmis ola-
bilecegi, dolayisiyla ihalede etkisinin varligi iddia edilmesine
karsin, bu iddia yanitlanmamistir.

Asil Nadir, kisa siire sonra birincilik kazanan projeden vaz-
geger ve degistirmek ister. Tuna'nin (2005) aktardigina gore
“Birincilik odiilii verilen projeyi inceleyen birkag yatinmai grup, pro-
jenin uluslararasi nitelikleri bakimindan eksik, yetersiz ve otelin ise
5 yildizlhi degil de ancak 3 veya 4 yildizli olabilecegine incelemeleri
sonunda karar vererek bu projeyi uygulamaya yanasmadilar. Kib-
nish Asil Nadir Bey, bu alan igin Ingilterede beraber galistigi bir uz-
man grup ile soz konusu kriterlere uygun bir proje gelistirdi”. Oysa
yarisma sartnamesinde 5 yildizli otel sarti bulunmaktadir. Ya-
rigsma jirisi birinci segtigine gore kazanan proje 5 yildiz kate-
gorisine girmektedir. Demek ki, teknik jirinin 5 yildiz anlayisi
ile yatirimai jlrinin 5 yildiz anlayigi uyusmamisti. Asil Nadir,
yatirimci—dostu olmadigini diislindiigii projeyi yatirimci-dostu
bir projeye donistiirmek ister. Bunun igin mimarlardan muva-
fakat almasi gerekir.

Ozbay (1998) yarisma sonucunda mielliflik hakki kazanan Ko-
cak ve ipek’ten bu hakkin haber verilmeksizin alindigini yaz-
maktadir. Asil Nadir, PParat adl bir Fransiz mimara yeni bir
turizm — otel projesi hazirlatir. Projenin sadece %24'i” bele-
diyede olmak iizere kat karsiligi insaat s6zlesmesi diizenlenir.

1982 tarihli nazim imar planinda parsel galisma alaninda kaldi-
gindan bu 6Slcekte degisiklik gerekmemis, uygulama imar pla-
ninda ise yarisma projesinin kitlesi igli oldugundan degisiklik
gerekmistir. 20.07.1986/1609 sayili yazi ile izmir BSB, Konak
Belediyesi'ne Dokuz Eyliil Meydanr’nda gergeklesmesi tasarla-
nan izmir Turizm ve Ticaret Merkezinin uygulama projesinde
degisiklik yapilmasina yonelik uygulama imar planini hazirla-
masini emreder. 15.10.1986 tarih ve 811/816 sayili Konak
BMK ile /1000 &lgekli uygulama imar plani degisikligi yapilip,
20.11.1986/340 degisiklik sayisi ile BSB Baskani Burhan Oz-
fatura tarafindan imzalanir. Bu uygulama imar plani degisikligi
ile “Emsal: 5, yiikseklik: serbest, “¢zel projesine gére uygulama
yapilacaktir’ notu ilk defa plana islenmistir.

¢ TBMM, 17. Dénem, 3. Yasama Yili, 87. Birlesim.

7 Milliyet, 25.09.1988. Metin Toker’in defterinden: al, islet, kir et.
¢ Milliyet, 31.03.1988. izmir'den Diinyaya Agilan Kapi.

1986 tarihli plan iki nemli karar getirmistir. Yarisma kazanan
projenin kitlesi imar planindan gikarilmig, boylece 1983 yaris-
masindan vazgegilmistir. Onceden mimari projenin kiitlesini
esas alan ve 97.006 m? insaat alani izerinden hesaplanan 4,65
emsale denk gelen yapilasma, E: 5 olarak degistirilerek plana
islenmistir. Toplam ingaat alani 20,866x5=104,330 m? olmus-
tur. 2017 yilina kadar bu karar korunmustur.

Gazetelere biiyiik boy ilanlar verilerek® 27.03.1988'de “izmir
Milletlerarasi Turizm ve Ticaret Merkezi” icin temel atma t6-
reni yapilir.

islerin yolunda gittigi diistiniiliirken, Mimarlar Odasr’ndan iti-
raz gelir. Oda, projenin usulsiiz hazirlandig), yarigmay! kaza-
nan mimarlarin degisiklikle ilgili bilgilendirilmedikleri, yabanci
mimarlara is vermenin haksizlik olusturdugu, miielliflik hakla-
rinin gasp edildigi iddiasiyla mahkemeye bagvurur. Danistay,
birincilik kazanan projenin uygulanmasi gerektigine karar ve-
rir. Bunun Uzerine Asil Nadir projeden vazgeger; gidip Ankara
Sheraton Oteli’ni yapar (Tuna, 2005).

Fuarin Kiiltiirpark’r isgali

26.03.1989'daki yerel segimlerde BSB baskani segilen Yiiksel
Cakmur doneminde Kiiltiirpark Alani ile Arsa’yl kapsayan bir
baska ulusal yarisma diizenlenir. Fakat bu yarismayi anlatmaya
gecmeden 6nce Ozfatura yénetiminin yerel secimlerden kisa
siire 6nceki bir isleminden bahsedilmelidir.

izmir’in ilk st 6lgekli plani 1973 yilinda onanan ve Tiirkiye
planlama tarihinde &nemli yeri olan 1/25000 &lcekli izmir
Metropoliten Alan Nazim imar Planrdir. Arsa, bu planda Bél-
gesel — Kentsel Aktivite Merkezleri planlanmistir. Planin ko-
nuyla ilgili iki 6nemli karari vardir: Basmane Meydani’'ndaki
terminal alanini Halkapinar’a tagimak ve Kiiltirpark’tan fuar
islevini gikartip Cigli'de fuar icin ayrilan 300 hektarlik alana
tasimak.

1973 plani onandiginda Arsa hem sehirlerarasi hem de se-
hir i¢ci otobiis terminali olarak kullaniimaktadir. Terminalin
Halkapinar’a taginmasi 1975’te kismen gergeklesmis, belediye
otobiisleri igin istasyon islevi Arsa iizerinde stirmustiir.

1973 planinin diger ilgili karari Cigli'de onerilen fuar alanidir.
Fuar islevlerinden arindiriimasiyla, kurulusundan bu yana kiil-
tiirel amagh olmasi hedeflenen Kiiltiirpark esas amacina hiz-
met edebilecektir. Yillar boyu isadamlari ve siyasetgiler dahil
bu amag gézetilmistir. Fuar'in kurucusu Behget Uz, izmir Sa-
nayi Odasi Bagkani Ugur Yiice, Ege Geng isadamlari Dernegi
Bagkani Biilent Senocak fuarin Kiiltiirpark’tan gikariimasini
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(akt. Gundiz, 1991: 12) savunmugslardir. 1994 segimlerindeki
belediye bagkan adaylarindan Burhan Ozfatura “Kiiltiirpark’tan
ihtisas fuarlanini baska mekanlara tagimay planlamaliyiz”; Isin
Celebi “Kiiltiirpark’tan fuari ¢ikartarak sosyal ve kiiltiirel hiz-
metleri iceren yesil alan olarak diizenlenmelidir’; Erdal Cirpanli
“Kiiltiirpark ve fuar anlayisi birbirinden ayrilmalidir. Fuar anlayigi
fuarcilik anlayigi gibi diisiiniilmeli havaalanina yakin bir yere yapil-
malidir’”® vaatleriyle bu gériste ortaklasmislardir.

Oysaki yerel segimlerden sadece 3 giin 6nce, 23.03.1989 ta-
rihinde izmir BSB Meclisi 1/25000 6Slgekli nazim imar planini
degistirmis, Cigli'deki Fuar ve Rekreasyon Alan’ni plandan
kaldirarak konut alanina donistiirmis, gidecek yeri kalmayan
fuar islevi yaklagik 25 yil daha Kiiltiirpark’i isgal etmistir.

Yarigma Projesi

Yiksel Cakmur déneminde Arsa’yi da kapsayacak bigimde
Kiiltiirpark igin ulusal ve tek kademeli “Uluslararasi izmir Fu-
ari Kiiltiirpark Diizenleme ve Mimari Proje Yarigmasi” diizen-
lenir. 1990 yarismasinin temel kaygisi Kiltiirpark'tir. Sartna-
medeki agiklamalara gére bir yanda izmir Enternasyonal Fuari
ile ihtisas fuarlarinin surdirilmesi, diger yanda Kiiltiirpark'in
yesil alan islevi ikilem yaratmakta, ¢6ziim olarak Kiltiirpark’in
bitisig§inde yer alan biyiik bos alan gosterilmektedir. Kiil-
tirpark iginden uluslararasi fuarin ¢ikmasi; yesil alan, sanat,
kiltiir, spor, eglence gibi aktivitelerle tanimlanmasi; Refik Say-
dam Bulvarr’nin trafikten arindirilmasi suretiyle Kiilttirpark’in
gergek bir rekreasyon alanina donistiirilmesi amaglanmis,
uygun olmayan fonksiyonlarin yikilmasi ve sadece eski arkeo-
loji mizesi, parasiit kulesi, agik hava tiyatrosunun korunmasi
istenmistir (IBB, 1990:11). Yarigma siirecinde Arsa'dan cok,
Kiiltiirpark’ta yapilacak uygulamalara yénelik yogun tartigma-
lar yasanmistir.

07.11.1989da BSB, yonetmelik'® geregi izmir Mimarlar
Odasr’'ndan jiri Onerilerini  sunmasini (EgeMimar-
hk, 1991/1: 10). Oda isim bildirir Hazirlik asamasinda
30.01.1990'da IZFAS kurulur. Kiiltiirpark 1985 yilindan beri
dogal sit alanidir. Koruma Yiiksek Kurulu’nun sit derece-
si belirlemeye y6nelik 18.06.1988/24 sayili karari uyarinca
izmir Inolu Koruma Kurulu 01.02.1990/1655 sayili kararla
Kiltirpark’t 2.derece dogal sit alani ilan eder. |5 giin sonra
Yarisma ilan edilir. Son basgvuru 19.07.1990, jiri degerlendir-
mesi 02.08.1990’da olacaktir.

ister

izmir Mimarlar Odasi, yarisma ilanina ve kosullarina itirazi-
ni 09.03.1990 tarihli basin agiklamasiyla kamuoyuna duyurur.
Yarigsma siirerken kentte yiiriyiisler, basin agiklamalari, eylem-

° Editorial, 1994.

'® Mimarlik Miihendislik $ehircilik ve Kentsel Tasarim Proje Yarismalari Yénetmeligi.

ler yapilir (Cumhuriyet, 08.04.1990), TMMOB'’ye bagl biitiin
odalar Mayis ayinda insan zinciri olugturma karari alir (Cum-
huriyet, 11.05.1990). Mimarlar Odasi 10.04.1990 tarihinde ya-
risma sartnamesine karsi dava agtigini basin yoluyla agiklar. Sa-
dece bir giin sonra, B§B, Koruma Kurulu’na 11.04.1990/1382
sayili yazisinda yarigma ile ilgili soru sorar. Bir hafta iginde Ko-
ruma Kurulu 19.04.1990/1851 sayili karari ile yarigma alaninin

3 bolgeye ayrilmasina ve bazi yapilasma kosullari getirilmesine

karar verir. Buna gore:

A) Kiiltiirpark ve Rekreasyon Alani (01.02.1990/1655 sayih
Koruma Kurulu karari ile 2.derece dogal sit statiisiinde
olan alan)

B) Fuar Kompleksi (ayni kararla 2.derece dogal sit alani olan
alan)

C) Otel ve Kongre Merkezi (Arsa)

olmak tizere A, B, C bolgeleri, Koruma Kurulu karari uyarinca

yarismaya ve sonraki siirecte imar planina islenir. izmir Mimar-

lar Odasi, Koruma Kurulu’nun alani 3 pargaya ayirma kararini

Kiiltirpark’in bitiinliigiinii bozacagi gerekgesiyle tepki ile kar-

silar. Protestolar, yliriiyusler, basin agiklamalari gergeklestirilir.

Bu eylemler etkili olmaz. Mimarlar Odasi agmis olduklari dava

sonuglanana kadar yarismanin ertelenmesini ister (Mimarlk,

90/3: 18). Belediye bu kararin sorumlulugunu jiriye birakir

ve jiiri yarismanin ertelenmesine karar verir. 12.07.1990 tari-

hinde BSB erteleme kararini duyurur. iki ay sonra mahkeme
ylriitmeyi durdurma talebini reddeder. 27.09.1990 tarihinde
yarigma yeniden baslatilir''.

Sartnamedeki tarihten 4 ay gecikme ile 21.12.1990da jiiri
yarigma sonuglarini agiklar ve $Siikri Kocagéz, Merih Kara-
aslan ve Miirsit Gunday'in projesi birinci segilir. Bu projede
Arsa, Kiltiirpark ile bir biitiin olarak planlanmis, otel ve ti-
caret fonksiyonlari ile donatilmis, ylkseltilmis platformlarla
Kiltiirpark’a yaya gegisi saglanmistir.

A, B, C Plani

20.08.1991 tarih ve 05/178 sayili izmir BSB meclis karari ile

kazanan projeye dayanarak onanan 1/5000 6lgekli nazim imar

planinda:

* A Bolgesi Kiiltiirpark,

* B Bolgesi Fuar Kompleksi,

* C Bolgesi 5 emsal yogunluklu Otel ve Kongre Merkezi
planlanir (Sekil 4).

Uygulama imar plani ise sadece A ve B icin onanir'2. C Bélgesi
(Arsa) igin uygulama imar plani hazirlanmaz. Esasinda, C Bol-
gesi Alsancak Turizm Merkezi'® sinirlari i¢indedir ve planlama
yetkisi Kilttr ve Turizm Bakanhg’ndadir. 17.09.1993 Bakanlar

' Kiiltiirpark’a yogunlasan tartismalar EgeMimarlik dergisinin 1990’ yillardaki sayilarindan takip edilebilir.

2 11.11.1991/2780-2891 sayili Konak belediye meclis karari.

'3 Arsa 30.08.1989'da Bakanlar Kurulu karari ile Turizm Merkezi ilan edilen alana dahildir.



GOokhan Htiseyin Erkan, Adile Arslan Avar

157

sunarak, karar alinmasini ister. Otel ve kongre merkezi amag-
landig, Refik Saydam Bulvari lizerinden yaya platformlari ile
Arsa ve Kiiltirpark’in baglanacagi, tasit trafiginin alt kottan
gidecegi bildirilmistir.

26.12.1995/05-335 sayili B§B meclis karari ile 1/5000 &lgekli
nazim imar planinda yapilan degisiklikle, ‘C’ silinir, yerine ‘M’
yazilir. Béylece Arsa, |.ve2.derece metropoliten aktivite mer-
kezi olarak degistirilmistir. [991 plani ile 1995 plani arasindaki
tek fark budur. Yarigmadan elde edilen mimari proje, bir harf
degisikligi ile iptal edilmistir.

ilgingtir ki; nazim imar plani 1995 yili sonunda onanmasina
karsin, uygulama imar plani yaklasik 3 yil sonra 14.05.1998'de
onanacaktir. Bu gecikmenin veya beklemenin sebebi nedir? ilk
yarisma projesinde oldugu gibi yatirimei arayisi olabilir mi?

Planin Bekledigi Yatirimci

M kosullu nazim imar plani degisikliginin BSB meclisinde onan-

Sekil 4. A, B, C bolgelerinin planlandigi nazim imar plani.

Kurulu karari ile Alsancak Turizm Merkezi iptal edilince'* be-
lediye yeniden imar plani yapma yetkisine kavusur, fakat birkag
ay sonra yerel secimler gelir. 27.03.1994'te Burhan Ozfatura

ikinci defa BSB bagkani segilir.

M Plani

BSB once 15.12.1994/3713 sayil yazi ile Konak Belediyesi’ne
C Bolgesi igin (Arsa) uygulama imar plani degisiklik onerisi

masindan 6 ay 6nce 29.06.1995 tarihli Milliyet Gazetesi’nin 9.
sayfasinda asagidaki haber yayinlanmisti: “Zorlu grubu Yonetim
Kurulu Baskani Kemal Zorlu’nun girisimiyle baslatilan... Sirketin
isminin Gligbirligi A.S. olmasinin diisiiniildiigiinii, ancak asil kara-
ri ortaklarin verecegini belirten Kurt ve Yemisci, projeler arasinda
Petkim’e talip olunmasi, Basmane’de bulunan eski garajin
yerine bir gokdelen is merkezi yapiimasinin bulundugunu bil-
dird’” (Sekil 5).

Bu girisim glindeme getirildiginde Arsa belediye miilkiye-
tindedir. Yurirlukteki imar planina gére C bélgesi planhdir.

29.06.1995, Milliyet, Sayfa 9

Trilyonluk Ege |
sirketinde final _

Harun GUREK - IZMIR ~ bagkanl-
e ———— gindaki

EGE bolge ekonomisinl komite; =™
yeniden canlandirmak ve gi-

Sirketin isminin “Gucbir-
ligi AS" olmasinin ditstindil-
digind, ancak asil karar: or-
taklarin verecegini belirten

mas), Basmane'de bulunan

eski garajin yerine bir gok-
delen is merkezi yapiimasi-
bildirdi.

Sekil 5. Milliyet, 29.06.1995.

'417.10.1993/21731 Sayil Resmi Gazete.
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Tamamlanmis, gegerli ve uygulamayi bekleyen bir yarisma
projesi vardir.

Haberden 5 ay sonra Kasim ayinda Kemal Zorlu énderliginde
Giigbirligi Holding kurulur. Giig Yap, Giig ingaat, Giigbirligi
Tekstil grup sirketleridir.

05.01.1995 yilinda EGS Bank, 18.06.1996'da EGS GYO kuru-
lur. 24.12.1996’da EGS Bank ticari bankacilik sertifikasi alir.
Bankanin ortag olan EGS Holding’'in 1997°deki hisse orani
ylizde 0,78 iken, 1998'de yiizde 62,16’ya yiikselir ve hakim or-
tak haline gelir; 2001’de %88,10’a yiikselir (TMSF, 2009: 23).
EGS GYO, EGS Dis Ticaret, EGS Leasing, EGS Off-shore gibi
istirak ve baglh ortakliklar EGS Grubu olusturmaktadir. EGS
Holding Yonetim Kurulu baskani Selami Giirgli¢ ayni zamanda
Ggbirligi'nin kurucu tyelerindendir.

Giigbirligi Holding kurulduktan bir sene sonra 18.02.1997°de
BSB encimeni kat karsiigi insaat sozlesmesi hazirlar.
20.05.1997°de pazarlik daveti duyurulur. | hafta sonra Giigbir-
ligi Holding’e baglh Giig Yapi ihaleyi alir. 03.07.1997°de Belediye
ile Glig Yapi arasinda %1 I'i belediyeye, %89’u Giigbirligi'ne ait
olmak lizere Protokol imzalanir. 23.02.1998'de Giigbirligi ile
EGS GYO arasinda Ege Diinya Ticaret Merkezi projesi igin
ortaklik kurulur. 27.04.1998'de B3$B tarafindan insaat ruhsati
verilir. 1/1000 6lgekli uygulama imar plani, ingaat ruhsati ve-
rildikten sonra 14.05.1998'de onanir. 1995 yilindaki haberde
bahsedilen hedef gergeklesmektedir.

Protokol — 03.07.1997 (Planlamanin 6. P’si)

Bademli’nin (2013) Plan, Program, Proje, Politika, Para begsli-
sinden olusturdugu planlamaya artik altinci P’yi ekleyebiliriz:
Protokol.

Protokol taraflar arasinda belirli bir amag igin hazirlanan ya-
zil bir anlagsmadir. Hukuki gegerliligi, yasal yaptirimlari vardir.
imar plani ile iliskilendiginde, protokoliin tabi oldugu mevzuat
ile imar hukuku arasinda gakigmalar olusur. Bu tiir protokole-
baglanmig imar planlarina sik rastlanmaktadir. Ornegin, kentsel
doéniigim alanlarinda TOKI ile belediye arasinda yapilan 6n ve
ana protokoller; TOKI ile Genglik ve Spor Bakanligi arasinda
2009 yilindan bu yana 20 ildeki eski stadyum alanina yonelik
protokoller; Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanhg ile Ankara
Buyiiksehir Belediyesi arasinda Atatiirk Orman Ciftligi’ne y6-
nelik protokol vd. imar plani degisikliklerine dayanak alinmus,
imar plani notu haline getirilmis ve imar plani kararlari proto-
kol hiikimlerinin igerigine gore sekillenmistir. Bir gesit isbirligi
anlagmasi olan bu protokoller kimi 6rneklerde amacina erig-
mis, kimi 6rneklerde degistirilmis veya feshedilmistir.

Bir protokoliin baslangic asamasinda feshedilmesi olumsuz
sonuglar dogurmayabilir, ancak ise bagladiktan ve kaynak ak-

tardiktan sonra feshedilmesi durumunda imar hukukunun
disindaki bir alanda sorun olugmaktadir. Arsa icin imzalanan
Protokol tipik bir kat karsiligi insaat s6zlesmesi niteliginde ol-
dugundan Ozel Hukuk alani icinde Borglar Hukuku’na; amag-
lanan imar plani ise diizenleyici idari islem niteliginde oldugun-
dan Kamu Hukuku alani iginde imar Hukuku’na girmektedir.

Protokol ile Arsa’nin biiyiik hissesi Gii¢ Yapr'ya aktariimak-
tadir. Projenin %89’u Gug Yapi, %1 I’i belediye miilkiyetinde
olacaktir. Bu paylasim oldukga dengesizdir, giinkii o dénem kat
karsihg insaat s6zlesmelerinde arsa sahibinin payinin %60°’dan
az oldugu bir 6rnege (en azindan bu galisma kapsaminda yapi-
lan taramada) rastlanmamistir. Fakat Protokol’e hisse paylasi-
mi disinda iki kalem (nakit para ve otopark insaati) daha dahil
edilmistir:

a- Arsa iizerinde Konferans Salonu, Tiyatro Salonu, Sinema
Salonlari, Sergi Salonu, Katli Otopark, Ticaret Merkezi,
Otel ve Turizm Merkezi, Aligveris Merkezi, Magaza, Trafo
ve Jeneratdr insa edilecek, belediyeye ait kisimlar bilabe-
del teslim edilecek,

b- Kahramanlar Otopark Alan’nda yaklagik 35.000 m?Zlik
Katli Otopark iki yil icinde insa edilerek 15 yil boyunca
sirket tarafindan isletildikten sonra belediyeye teslim edi-
lecek;

c- llave olarak 1.701.000.000.000 (bir trilyon yedi yiiz bir
milyar) TLnin %50’si 30 giin, %50’si sonraki 60 giin icinde
belediyeye 6denecektir.

Protokol imzalandiktan sonra 23.02.1998 tarihinde Giig Yapi
ve EGS GYO arasinda bu proje igin ortaklik sézlesmesi imza-
lanir. EGS GYO projede Gligyap’'nin %89 hissesinin yarisina
sahip ortak olur. Diizenleme Tadil S6zlesmesi hazirlanir. Bi-
yliksehir Belediyesi, Gii¢ Yapi ve EGS Bank projeye iigli ortak
olurlar.

Protokol hiikiimleri Kocagéz ve ekibinin kazandigi yarisma
projesinden oldukga farkli igerige sahiptir. Dolayisiyla 2.ya-
risma projesi de tipki |.yarisma projesinde oldugu gibi yine
Ozfatura yénetimi tarafindan kadiik biralilmistir.

Yatirimci-dostu olmadigi diistinillen yarisma projesi yerine
Gii¢ Yapi tarafindan bagka bir ekibe (Ertem Ertunga ve Can-
non Mimarlik) iki kuleden olusan yeni bir mimari proje hazir-
latilir. Proje Ege Diinya Ticaret Merkezi (DTM) olarak adlan-
dirihr. “Sehrin yapilarinin yogunlastigi bir bolgede yer alan proje,
kendisini gevreleyen yan yollarin tamamnt isgal ederek, yaklasik 26
metreye ulasan yiiksekligiyle etrafindaki ticari ve konut yapilarina
komsuluk edecektir. Bu diizeyin lizerindeki ¢izgiden itibaren otel,
apart otel ve biirolarin kuleleri yer almaktadir” (Ertunga, 1998:
I 16). Projede otel, biirolar, aligveris merkezi, kiiltiir merkezi;
kiltir merkezi icinde 4 adet sinema, 500 kisilik tiyatro, 750 ki-
silik konferans salonu; dért katta toplam 2070 araglk otopark
vardir. Proje miellifi trafik sorununun farkindadir: “Bu kadar
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¢ok arabanin bir bolgede yogunlasmasi ¢evredeki yollarda tikanma-
ya yol agacaktir. Bu tahmini trafik yogunlugu yine yollardaki mey-
danlardan ge¢meye ¢alismakta olan trafigi dogrudan etkileyecektir.
Bu nedenle, Ege Diinya Ticaret Merkezi konusu giindemdeyken
buna paralel olarak ayni yaklasimla meydan diizenleme ¢alisma-
larinin da ele alinarak gelistirilmesini 6neriyoruz. Bizim 6nerimiz:
meydan kotunu tasari metro cikis kotuna indirip bu seviyede tek
kath, st katini meydanin olusturdugu, bir park alani (yazarlarin
notu: otopark) olusturmaktir” (Ertunga, 1998: 118).

03.04.1998'de DTM Projesi B§B'ye iletilir. Genel olarak ruhsat
verme yetkisi ilce belediyesinde iken B3B idaresindeki alan-
larda bu yetki biiyiiksehirdedir's. 27.04.1998'de Ozfatura yap!
ruhsatini verir. Ruhsat verildiginde /1000 6lgekli uygulama
imar plani onanmamistir. Hukuken, uygulama imar planina
gore ruhsat verilmesi gerekmesine karsin, uygulama imar plani
olmadan verilmistir'e.

171000 olgekli uygulama imar plani, ruhsat verildikten 2 hafta
sonra, 14.05.1998'de Konak Belediyesi tarafindan onaylanir. Haf-
ta sonu gorkemli bir temel atma toreni yapilir: “Giicbirligi Holding
ve EGS Holding isbirligiyle Basmane Meydani’nda gergeklestirilecek
olan izmir Diinya Ticaret Merkezi’nin temeli cumartesi giinii Cum-
hurbaskani Siileyman Demirel tarafindan” atilir'’”. Tanitimlar stirer-
ken, 02.07.1998'de Yiiksel Cakmur ve 12 arkadasi plan degisikli-
gi, arsa satigl ve insaat ruhsatlarinin iptali icin dava agar.

Tapu Devri

18.03.1999 giinu yapilacak bilirkisi incelemesinden | hafta ve
18.04.1999 giinii yapilacak yerel segimlerden sadece 40 giin
once, 11.03.1999'da biitiin baglami degistiren en kritik hamle
yapilir. B§B, tapuyu Giigbirligi'ne devreder. Normal kosullarda
kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde bina tamamlandiktan son-
ra tapu islemleri yapilmaktadir. Burada ise, heniiz bir bina ya-
pilip tamamlanmadan tapu devri yapilmistir. Bazi durumlarda
kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde taraflarin karsilikh giiveni-
ne dayali olarak isin baginda veya herhangi bir agamasinda tapu
devri yapildigi bilinmektedir. Ancak kamu idaresinin kamu mali
niteligindeki bir tasinmazinin tapusunu 6zel sirket veya sahis-
lara is bitmeden devretmesi higbir kosulda uygun degildir.

M Planin iptali

18.04.1999 tarihli yerel segimlerde DSP’den Ahmet Piristina
goreve geldiginde, oniinde protokole baglanmis, tapu devri
yapilmis, imar plani degistirilmis, 5 emsal karari getirilmis, M
kosullu, davalik bir parsel bulur.

16.06.1999'da yerel mahkeme plan degisikliginin yiriitmesini
durdurur. Bu tarihten itibaren ingaat durur. 3 ay sonra plan
iptal edilir'®. ilging sekilde, 2 yil sonra'® Danistay yerel mah-
kemenin kararini bozar. Fakat belediye goktan bir bagka plan
onaylamistir.

Dava siirerken, degerlendiriimesi icin Gii¢ Yapi tarafindan
mahkemeye bazi belgeler sunulur. DTM projesindeki zemin
galismasinin mihendisi olan Prof. Dr.Ahmet Saglamer, hazir-
ladigr 03.06.1999 tarihli uzman raporunda “vakit gecirmeden
temel kazisi ve insaatinin hi¢ olmazsa subasman kotuna kadar
tamamlanmasi gerektigi, ingsaatin durdurulmasinin son derece sa-
kincal oldugu, aksi takdirde ciddi risk olusacagin” sSylemekte-
dir. Giig Yapi ayrica IZFAS Genel Koordinatérliigi’'nden DTM
projesinin fuar alaniyla entegrasyonu konusunda goriis sorar.
05.10.1999 tarihli yazi ile IZFAS bu soruyu yarigmayi kaza-
nan mimara yénlendirir. Siikrii Kocagéz, 03.11.1999 tarihin-
de IZFAS'a yazdigi yanitta “firmadan yeni proje hakkinda bilgi
istediklerini, kendilerine brifing verildigini, incelemeleri sonucunda
yanismayi kazanan projede basaramadiklarini yeni projenin basar-
digini”’, yeni projenin kusursuz oldugunu yazar.

Opera Plani

Eger Protokole dayanan mevcut proje dogrultusunda bir plan
yapillmaz veya plan igerigi cok degistirilir ise satig 6ncesi imar
plani karari ile satis sonrasi imar plani karari gok farkli olacak,
bu nedenle belediye kusurlu mal satma pozisyonuna diisecek-
tir. Calisma kapsaminda goriisiilen Piristina doneminden bir
BSB biirokrati séyle agikliyor:

“Bu sefer ayiplt mal satmus roliinde olacaksiniz mevcut plan karari-
ni degistirdiginiz anda. Karsi tarafa bir mal sattiniz siz. idare ayipl
mal satan konumuna diisiince bu sefer hukuki olarak sorunlu hale
diiseceksiniz. Ciinkii karsi tarafin hukuken bir problemi goriinmii-
yor orada. Kardesim bana verdiginde su kadar yapi yapiyordum,
simdi yapamiyorum. O zaman ver paralarimi, maliyetimi.”

Hukuki statli bakimindan yalnizca imar hukukunun degil,
borglar hukukunun da alanina girilmisti. Hem mal sahibi hem
de planlama yetkilisi olan belediyenin bu ikili konumu bagina
sorun agmaktadir.

Yeni imar planinin onanmasindan iki hafta 6nce Giig¢ Yapi,
DTM mimari, belediye enciimeni, planlama birimi ve BB bas-
kani bir araya gelerek konuyu gorisirler. Bu goriismede geri
satin alma opsiyonu kabul edilmez. Bu sefer yogunlugu dii-
stirme yoluna gidilir. Piristina’nin, dénemin Devlet Opera ve

'S Biiyiikgehir belediyelerinin yénetimi hakkinda 3030 sayili kanunun uygulanmasi ile ilgili yénetmelik: md.27.
'6 Ruhsatla ilgili bir “Hilton Otel” tartismasi vardir. DTM projesi yargi konusu oldugunda dava dosyasina Hilton Oteli ruhsati iletilmistir. Ozfatura’nin agiklamasi igin bkz:

Milliyet, 27.08.2009. GCakmur, kahraman olmak istiyor.
7 Cumhuriyet, 20.05.1998. izmir’e Diinya Ticaret Merkezi.
8 jzmir 3. Idare Mahkemesi, 22.09.1999 tarih ve 1999/158E, 1999/784 K sayili karar.
19 Danistay, 12.02.2001, 1999/6518E, 2001/784K sayili karar.
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Balesi Bolge Miidiiru ile gorigsmesi ve sirketle uzlagmasi so-
nucunda projeye bir opera binasi entegre etmeye karar verilir.
Ayni dénemden bir bagka B$B biirokrati geri almanin neden
basarilamadigini anlatiyor.

“Biz onu almayi da diisiindiik de ciddi bir gériisme konusu ol-
madi... 19 milyon dolar vermisler, kahramanlar kath otoparkinin
madliyetini ¢ikar, o da somut bulunur. Ama ondan sonra gukura har-
cadiklari para konusunda fazla seyler istediler. iste orada harcad-
gimiz parayi verin noktasinda bazi yiizeysel goriismeler oldu... Biz
onu diiiindiik yani biz orayi alalim. Oraya belediye binasi yapalm.
Baskanin énemli seylerinden birisi belediye binasini yikmakti aslin-
da. Su meydani (Konak Meydani) iyice bosaltalim. Once belediye
binasini yikalim ki onlara da érnek olsun... ilk yiizeysel konusma-
larda kars tarafin yaklasimi buna ¢ok imkan tanimadi ¢ok olmad:.”

Bu noktada kamu miilkiyetindeki araziler ile 6zel miilkiyetteki
arazilerin planlamasinda bir dizi farklilasma oldugu sdylenebi-
lir. Kamu elinde iken yarigmalar, kolokyumlar, genis katihmh
toplantilar yapilabilmekte; re’sen daha rahat karar alinabilmek-
tedir. Ozel miilkiyete konu oldugunda ise hareket alani kisit-
hdir. Coklu miilkiyetteki bir kentsel yenileme alani ile kamu
milkiyetindeki alanlarin planlanmasini karsilagtiran bir sehir
mihendisine gore:

“Eger arazi kullanim plancilari ve kentsel yenileme yetkilileri 6zel
miilkteki bir alanin bir kismini degistirmeye karar verirlerse, ilgili
gruplari yalnizca bilgilendirmek degil ... ayni zamanda onlarla an-
lasmak zorundadirlar, ciinkii arsa kendilerine ait degil. Bizim isimiz
daha basit ¢iinkii yollarla ilgileniyoruz. Kamu miilkiyetinde alanlarla
ilgileniyoruz. Ise para yatiran kamu sektérii. (Flyvbjerg, 1998: 40)”

Bu aragtirma kapsaminda gériisme yapilan bir sehir plancisi
B$B biirokrati da miilkiyet ile katilim iligkisini benzer bir ger-
cevede ele almaktadir:

“Katiimci planlama ne zaman oluyor? Bana gore tiim alani kamu-
nun adina gegirirsin o zaman katihma planlama olur... O zaman
herkes toplum icindeki birey olarak hangisinin kendi yararina oldu-
guna karar verir. Ama simdi kendi arsasi, tapusu olan birinin, bas-
kasinin yerine dahi olsa, katiimci objektif karar vermesi miimkiin
degil... Toplum adina karar verecek, toplumun bir bireyi olarak
karar verecek statiide insanlarin katiimi... Kendi de o olaydan
kisisel menfaat saglayan insanlarin katilhmindan fayda gelmez.”

Benzer bicimde, katiim tartigmalarinin erken déneminde
ilhanTekeli’nin (1990) “Katilimin miilkiyet diizenindeki kosullari
degerlendirilmeden, mutlak bir deger haline getirilmesi, savunul-
20 29.12.1999, 05/290 sayili BSB Meclis karari.

2 29.02.2000, 4356/4689 sayili Konak BMK.
2 Hiirriyet, 02.03.2000. DSP’de Giigbirligi Catlag:.

masi gii¢, hakca olmayan sonuglara yol agabilir” uyarisi iletigim-
sel planlama idealinin yilizlesmesi gereken bu sinira isaret et-
mektedir.

Goriigsmelerin ardindan, 1/5000 6lgekli nazim imar planindan
M silinir; yerine “Kdltiir; Sanat, Otel ve Ticaret Merkezi” kara-
ri getirilir’®®. Emsal 5, yiikseklik serbesttir. Meclis tutanaginda
Piristina’nin su ifadeleri dikkate deger:

Bugiine kadar bu sekilde bir diizenleme hicbir zaman huzurlar:-
niza gelmedi. Bundan sonra da gelmeyecektir. Ancak elimizde bir
mahkemenin iptal karari var. Belediyenin imar durumu ile ilgili bir
diizenleme yapmasi gerekiyor, bir de yine ayni Belediyenin tiizel
kisiliginin devami cergevesinde... gecen dénem Belediye Baska-
nimizin altinda imzasi bulunan bir s6zlesme var...herhangi
bir belediye miilkiyetine iliskin rant tesisi anlaminda ben belediye
baskani oldugum miiddetce huzurunuza hicbir sey gelmeyecek-
tir... Takdir sizindir. Buna 5 emsal vermeyelim. Yesil alan yapalm
derseniz orasi yesil alan olur. Bu sé6zlesmeler elimizde kalir. ..
tabii tiizel kisiligin de devami cercevesinde hukuki siire¢ baslar. ..
Fazla bir yogunluktur. Ama gecen dénem Belediye Meclislerimizin
de 3 donem uygun buldugu bir yogunluktur... boslukta kalan bir
sey olacak ama bu alan simdi bizim elimizde olsa Kiiltiir Sanat
Merkezi’ni gidip Giizelyali Eski Troleybiis garajinda yapmaz bura-
ya yapardik”

Nazim plan oybirligi ile kabul edilir. Ardindan 1/1000 6lgekli
uygulama imar plani onanir?'. Konak Belediye Meclisi’nde grup
karari ile ortak hareket eden DSP’liler, ilk kez DTM yiiziinden
bolunur?.

29.08.2000 tarihinde 5/8203 sayili yapi ruhsati verilir. Projenin
toplam ingaat alani 184.131 m?dir. Bu noktada Turkiye'deki
plan kararlari ile imar yénetmelikleri arasinda bir uyusmaz-
liktan bahsedilmelidir. Arsa 20.866 m? yiizélgimli olduguna
gore 5 emsalde 104.000 m? insaat alani ortaya ¢ikmaktadir. Fa-
kat halen daha yénetmeliklerde taniml “emsale dahil olmayan
alanlar” nedeniyle proje yogunlugu plandaki yogunlugu asabil-
mektedir. Otopark Yénetmeligi'nden gelen 70.000 m?, teknik
hacimlerden gelen 10.000 m? ve diger dahil olmayan alanlarla
toplam ingaat alani agilmaktadir®®. Bu sorunun projelerden de-
gil, mevzuattan kaynaklandigi diisiiniilmektedir.

Yiiksel Cakmur bir basin toplantisi diizenleyerek Opera
Plan’nin M kosullu plandan higbir farki olmadigini ve dava
actiklarini séyler®. Devaminda izmir Barosu, izmir Eczacilar
Odasl, izmir Tabip Odasi, izmir Harita ve Kadastro Miihendis-
leri Odasi da dava agarlar. HKMO ve Yiiksel Cakmur’un davasi

3 Ornegin, bir raporda (KAP, 2010: 21) E:5 planli projenin 195.280 m? insaat alanina sahip oldugu hesaplanmigtir. Birinci yarigma sartnamesinde de “tesisat katlarinin toplam

ingaat alanina dahil olmadig’” notu vardir.
2 Hirriyet, 04.07.2000. Cakmur yine davaci.
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disinda diger li¢ odanin davalari dava agma ehliyetleri olmadig
gerekgesiyle reddedilir®.

Mahkeme, bilirkisi raporunun teslim edilmesinden bir giin
sonra plan degisikliginin yiiriitmesini durdurur. iki ay sonra ip-
tal eder?. Temyiz edilen karar, Danigtay?’ tarafindan da onanir.

BDDK? Soku

Dava goriilmekteyken sok edici bir haber gelir. BDDK, EGS
Bank’a el koyar.

“Yakin izleme kapsaminda oldugu donemde; alinmasi istenen ted-
birleri almayan, kaynaklarini Bankanin emin bir sekilde ¢alismasini
tehlikeye diisiirecek sekilde ortaklarinin olusturdugu sermaye grubu-
na aktaran, zarari 6zkaynaklarini asarak yabanci kaynaklara sirayet
eden, mali biinyesindeki zafiyeti taahhiitlerini karsilayamayacak
boyutlara ulasan ve faaliyetlerini siirdiirmesi mevduat sahiplerinin
haklarini ve mali sistemin giiven ve istikrarini tehlikeye diistiren
EGS Bank’in, temettii haric ortaklik haklari ile yonetim
ve denetimi 9 Temmuz 2001 tarihinde Fona devredilmis-
tir. Fona devir sonrasi Bankanin mali biinyesi rehabilite edilmeye ¢a-
lisilmis ancak mali yapisinin bozuklugu nedeniyle satilmasi miimkiin
goriilmeyen EGS Bank, tiim aktif ve pasifleriyle 18 Ocak 2002 ta-
rihinde Bayindirbank ¢atisi altinda birlestirilerek, bankacilik islemleri
yabma ve mevduat kabul etme izni kaldirlmigtir” (TMSF, 2009).%

Boylece, 6nce BSB, sonra Gii¢ Yapi, ardindan EGS GYO’nun
ortak oldugu Arsa’ya, TMSF de dahil olmustur. Arsa, EGS’nin
borcunu édemesi icin kaynak halini almistir. Ozetle; Giigbirligi
Holding’in iki insaat sirketinden biri olan Gii¢ Yapi, izmir BSB
ile kat karsiligi ingsaat s6zlesmesi imzalamistir. Ardindan Giig
Yapi ile EGS GYO arasinda DTM projesi igin is ortakligi ku-
rulmus, projede esit hisseli ortak olmuslardir. EGS Grubuna
dahil olan EGS GYO, EGS Bank’in durumu nedeniyle TMSFye
gecmis, borg tasfiyesine konu olmustur®.

Yeniden TBMM’ye

Asil Nadir’e verilen ihale ile ilgili sorudan sonra Arsa ikinci

defa TBMM giindemine taginir. 25 milletvekili 1994 ve 1999'da
yonetime gelen belediyenin DTM projesi sebebiyle kamuyu
ugrattigl zararin incelenmesi amaciyla meclis arastirmasi agil-
masi i¢in 6nerge sunar®'. Ertesi glinkii birlesimde 6nergenin
yerini alacagi ve 6ngoriisme yapilacagl agiklanmasina karsin,
Asil Nadir konusundaki 6nergeyi dénemin igisleri Bakan’’nin
sozlii olarak kisa kesmesinden daha vahim sekilde, incelemesiz
birakilir. DTM projesinin akibeti hakkinda kiigiik hissedarlar da
dilekge komisyonuna, TMSFye, ve IMKB’ye dilekgeler sunar.
TBMM dilekge komisyonu, islemin IMKB mevzuatina gére ya-
pildig), siirecin www.imkb.gov.tr internet sitesinden takip edil-
mesi gerektigi, yoneticilere karsi dava agilabilecegi gibi siradan
yanitlar verir®2, Sonralari, Arsa ile degil fakat EGS’nin TMSF’ye
gegme siiregleri ile ilgili bagka soru 6nergeleri de olur. Hepsi
etkisiz kalir.

4,5 Emsal Plani: Yogunluk Azaltmak Sorunu
Cozer mi?

Temyiz edilen davanin Danistay tarafindan reddedilmesinin ar-
dindan BSB yeni bir nazim imar plani onar®. Once ‘C’, sonra
‘M’, sonra ‘Kiiltiir, Sanat, Otel ve Ticaret Merkezi’ olan Arsa
bu kez ‘Kentsel ve Bélgesel Merkezi Is Alani (MIA) — Kiiltiirel
Tesisler Alani; E:4,5; yiikseklik: serbest’ planlanir. Yogunluk 0,5
birim distirilmis, mimari projede degisiklik gerekmis, ikiz ku-
lelerden vazgegilmistir.

ilk itiraz Sehir Plancilari Odasr’ndan gelir. Oda, plan kara-
rinin 1986’dan bu yana yanlslik ve haksizliklar icerdigini,
yeniden ayni kararlari igeren planlar onandigini, Arsa’nin
Kilturpark ile bitiinlesen kamusal bir alan seklinde di-
zenlenmesi gerektigini savunur’‘. Odanin agiklamasi etki
yaratmaz. Zaten hikayenin tamaminda basin agiklamasi,
protesto, yazisma, dilekge, plana itiraz gibi girisimlerin hig-
birinin etkili olmadigi, oyunun kurallarini yarginin belirledigi
goriilmektedir.

Plan onaylari ve yerel segimler esnasinda sirket hala TMSF'dedir.
Birkag ay 6nce Kog grubu Giigbirligi'ne ait olan hisseyi satin

% Bu ii¢ meslek érgiitiiniin temyiz siiregleri Danistay idari Dava Daireleri Kurulu'na kadar uzanir ve menfaat iligkisi olmayan imar planlarina dava agma ehliyetsizlikleri

kesinlesir.
2% fzmir 2. Idare Mahkemesi, 26.09.2001, E: 2000/403, K: 2001/732.

77 Arsa hikayesinde ilk derece mahkemelerin higbir hiikmii yoktur. Sadece ilk asama olarak gériilmektedir. Eninde sonunda Danistay’a, hatta idari Dava Daireleri Kurulu’na

gidilmektedir.

28 12.12.2003’te Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu ile Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu birbirinden ayrilarak bagimsiz iki kurulug olmuslardir. Bu tarihten sonra

borg tasfiyesi islemlerini TMSF yiritmistiir.

% Bu déneme kisaca bakilirsa; 1999 Adapazari Depremi iilke genelinde tasarruf politikalarini zorunlu kilmis, belediyelerin gelirleri kisitlanmisti. Ayni dénemde 1994 krizini
takip eden krizler 2001’de zirve yapmis, biitge agig), yiiksek enflasyon ve sinirsiz sermaye hareketi biiyiime ve enflasyon arasinda tutarsizlik yaratmisti (Ardig, 2004).
Bankacilik sektériinde krediler 1990'da %47 iken 2000'de %33’ e dusmiistii. Faizler %436’ya cikmis, 6zel bankalarin kisi bagina net kari -%81’e dismiisti. 2001 Subat’inda
yasanan Kara Carsamba 6zii itibart ile bir bankacilik kriziydi. 1997-2003 arasinda 25 banka kredi — varlik dengesi bozularak ¢6kmiis, iflas etmis ve TMSF’ye transfer olmus
(TMSF, 2009); TMSF Raf Temizligi galismasini baslatmisti. EGS Bank ile birlikte Yagarbank, Egebank ve Tarigbank da TMSF'ye gegmisti. O tarihten bu yana izmir merkezli

bir banka kalmamistir.

% Yakin zamanda Giigbirligi ve biiyiik ortagi Mazhar Zorlu Holding de TMSF denetimine girmistir.

31 TBMM, 25.02.2003, 22. Oturum, 36. Birlesim.

32 Tipik érnek igin: TBMM, Dilekge Komisyonu, 06.03.2002/1937 sayili karar.
33 [zmir BSB meclisi, 06.10.2003 giin ve 05/209 sayili karar.

34 08.10.2003 tarihli basin agiklamasi.
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alma girisiminde bulunmug® ama Guicbirligi bu girisimi reddet-
misti*¢. Simdi kosullar degismis, yeni ortakliklara sicak bakil-
maktaydi. Global Investment adli bir firma ile anlasilir ama kisa
stirede sonlanir’’. Ardindan, Inter Invest, Fideltus Gayrimen-
kul ve Carmikli Yapi ile konsorsiyum kurulur®; o da sonlanir.

Konak meclisi tarafindan uygulama imar plani onandiginda®
28.03.2004’te yapilacak yerel segimlere 38 giin, Piristina uy-
gulama imar planini imzalayip yurirlige soktugunda sadece 4
glin kalmistir. Bir kere daha yerel segimlerden kisa siire 6nce,
sonraki yonetime bir miras birakilmigtir.

CHP ve DSP 2004'teki yerel segimlere birlikte girme karari
almisti. CHP altinda birlesmelerine karsin, DTM projesinde
Cakmur ve Piristina kargi taraflarda yer aldilar. Tekrar segilen
Piristina’nin 15.06.2004’teki ani vefati iizerine bagkanliga gelen
Aziz Kocaoglu Arsa ile yiizlesen dérdiincii BSB bagkani olur.

4,5 Emsalli planin mahkeme siireci olduk¢a uzundur. Baglan-
gicta yerel mahkeme bilirkisi raporuna dayanarak davacilarin
talebini reddeder. 02.07.2004 tarihinde mahkemeye iletilen
bilirkisi raporunda heyet kamu yarari ilkesi uyarinca degil,
pareto optimalite yaklagimi tzerinden projenin uygun oldu-
gu kanaatine varir ve mahkeme Cakmur’un talebini redde-
der®. is gevreleri bu miijdeli habere sevinmekteyken, temyiz
sonucunda 18.04.2005’te Danistay planin iptal edilen 6nceki
planlardan farki olmadigi, emsalin 4,5’e dusiiriilmesinin kent-
sel yogunlugu azaltmadigi gorisi ile yerel mahkemenin bozar.
“DTM Baska Bahara: Yiiksel Cakmur Yine Kazandi*'”. 2007’ye
kadar uzayan temyiz siiregleri sonucunda Danigtay hem nazim
hem uygulama imar planini kesin olarak iptal eder®.

Artci Sok

iptal kararindan kisa siire sonra TMSF'den ikinci sok gelir. TMSF,
EGS GYO ve Giig Yapr'nin borg tasfiyesi igin DTM Projesi’ni sa-
tisa gikarir®. Bu amagla “Ege Diinya Ticaret Merkezi Ticari ve
Ekonomik Biitiinliigli” adi altinda bir yapi olugturur. Ekonomik
biitlinlik ticari girisimleri satabilmek igin rutin bir yontemdir.
Boylece, proje parga parga degil bir biitiin halinde daha yiik-

* Yeniasir, 24.02.2003, DTM’ye Kog talip.

sek fiyata satilabilmektedir. Projenin tahmini bedeli 77.000.000
TLdir. Son bagvuru 07.09.2007, ihale 11.09.2007'dedir*. Bu
istisnai bir satig degildi; TMSF, yakin zamanda EGS Holding’in
Denizli'deki bir baska projesinin 18 bagimsiz birimini borg tas-
fiyesi icin satmug,sira izmir'deki miilklere gelmisti.

Giigbirligi satisa karsi gikarak kendilerinin izni olmadan kimse-
nin satin alamayacagini, yeterli kaynaga sahip olduklarini, yeni
yildan 18 ay sonra projeyi tamamlayacaklarini iddia eder®.
Basvurularin sona ermesinden sadece | giin 6nce TMSF bir
duyuru yayinlar: satis iptal*. iptal karari Kocaoglu'nun giri-
simiyle olmustur. Baskan, Ankara’ya giderek TMSF y&netimi
ile yiiz yiize gorigmiis, siiren bir dava bulundugunu, Arsa’nin
belediye miilkiyetinde oldugunu, satig kararinda israr edilirse
belediye olarak dava agacaklarini séyler. Satis durur?.

Aziz Kocaoglu, E:4,5 planinin iptali sonrasinda DTM siirecinin
takipgisi olan bir gazeteciye verdigi demegte 6nceliklerini s6y-
le vurgular: “Kamu yararini diigiinen, belediyenin menfaatlerini
koruyan, TMSF’nin borglarini tahsil edebilecegi bir ¢oziim (iret-
meye ¢alisiyorum. Gerekirse Diinya Ticaret Merkezi icinde diisii-
niilen opera binasini bir baska yerde de insa edilebiliriz.
Izmirlilerin daha ¢ok kullanabilecegi bir eksigimizi yapabiliriz. ..
En basa dénmek dava siirecini uzatacaktir. Elde bir sey kalmaz-
sa onu da yapacagiz. Bizim icin en ideali yarg engellerinin kalkip
Giicbirligi’nin burayr yapmasi noktasina gelmesidir”.

Kurtulus Formiilii: MiA — BHA

E: 4,5 planinin iptalinin ardindan Kocaoglu, biitiin odalarla go-
riisiip onay aldigini séyledigi, yeni ¢6ziim &nerisini tanitir: Em-
sal yeniden 5 olacak, belediyenin payr %I I’den %30’a gikarila-
cak, Opera'dan vazgegilecek, Belediye Sarayi eklenecek ve BSB
binasi buraya taginacaktir®®, TMMOB’a bagli odalardan diizelt-
me gelir: bagkanin sorunu ¢ézme girisimini olumlu bulduklari-
ni, formiile onay vermenin séz konusu olmadigini agiklarlar®.

Cakmur hayati bir soru sorar: “Demek ki biz davalari agma-
saydik kamunun hakki yiizde 10—15’te kalacakti. Bu fark kime
gidecekti? Kime yarayacakti?*®”

3 Yeniasir, 12.08.2003. Diinya Ticaret Merkezi'nin kaderi belediyenin verecegi imar kararina bagl.
% Diinya Online. 04.03.2008. Mazhar Zorlu Holding, ticaret degil alisveris merkezi yapacak.

* Yeniasir. 07.08.2008. Giigbirligi Holding ortak buldu.

¥ Konak belediye meclisi, 20.02.2004, 4765/5267 sayili karar.

0 zmir 2. idare Mahkemesi, 20.10.2004, E: 2003/1530, K: 2004/1279 sayili karar.
4 Yeniasir, 14.05.2009.

“2 Danistay 6.Daire 2007/7610E, 2009/4633K; 2007/107E, 2007/2781K.

43 TMSF, 28.06.2007/ 283 sayil karar.

4 20.07.2007/26588 sayili Resmi Gazete.

4 Milliyet, 29.08.2007. izmir’i utang ukurundan kurtaracagiz.

4 TMSF, 06.09.2007/454 sayili karar.

47 hlas Haber Ajansi, 06.09.2007. Ege Diinya Ticaret Merkezi Ticari ve Iktisadi Btiinlik Satist Durduruldu.

“* Milliyet, Ege. 10.02.2008. Basmane gukuruna kurtulus formiili.
4 Milliyet, Ege. 23.03.2008. Basmane ¢ukuruyla ilgili son mektup.
0 Milliyet, Ege. 28.02.2008. Mahkemenin durdurdugu insaata Cakmur’dan uyari.
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Sekil 6. Cukur zirvesi.

Cukur Zirvesi

izmir'e gelerek EGS ile bir toplanti yapan TMSF Bagkani: “ilk
olarak belediyenin yilbasindan énce yeni bir plan onaylamasi, ikinci
olarak ortaklarin finansal durumuna gore ingsaata baglamasi gerek-
tigini” séyluyordu®'. TMSF'nin amaci borg tasfiyesidir. Projenin
kente faydali olup olmayacagi TMSF'nin derdi degildir. Onun
amaci, sirketin borcunu 6detecek kaynak yaratmaktir.

TMSF Baskani ayrildiktan sonra B$B, Giigbirligi ve EGS arasin-
da bir toplanti yapilir. Basinin yakindan takip ettigi*? toplanti-
dan birkag dakika sonra mansetler hazirdi: ‘Cukur Zirvesi’nde
taraflar anlastr’. Taraflar, Gligbirligi yonetim kurulu bagkani Ke-
mal Zorlu, EGS’ye TMSF tarafindan yonetim kurulu bagkani
olarak atanan Ufuk Akguin®?, izmir B$B Bagkani Aziz Kocaoglu,
yani miilk sahipleridir (Sekil 6, 7).

Ertesi giin B§B’nin resmi internet sitesinden “10 yillik diigim
¢oziliyor” manseti atilarak yukaridaki fotograflar esliginde
basin duyurusu yapilir. Mijdeli haberler ve yeni Protokol’iin
detaylari agiklanir: 36.000 m? alan Belediye Sarayi’na ayrilacak,
[zmir'in en biiyiik kapah otoparki ile Aligveris Merkezi ve Residans
yapilacaktir. Kiiltiirpark’la biitiinliik kurulmayacaktir, giinkii fuarin
Gaziemir’e taginmasi nedeniyle daha 6nce sorun olan bu baglan-
tiya gerek yoktur™.

Giig Yapi, EGS GYO ve B$B arasindaki Protokol 09.03.2009
tarihinde tadil edilir. Biiyiik olglide gukur zirvesinde bigimlen-
mis olan son Protokole® gdre yapi ingaat alaninin %30’u Bele-
diye Hizmet Alani (BHA), %70’i Merkezi is Alani (MiA) olacak;

Sekil 7. Cukur zirvesi.

otopark alaninin en az 7.500 m?si BHAYya, kalani MiA'ya ayrila-
cak; Ek s6zlesme yapildiktan sonra tapuda yeni projeye uygun
olarak kat irtifaki tesis edilecektir.

Protokol revizyonundan 4 giin sonra ve artik alisildigi lizere
“yerel secimlerden 15 giin 6nce” BB meclisi yeni Protokol
kosullarina gére hazirlanan nazim imar planini onar®. Kent-
sel Bolgesel Merkezi is Alani (MiA) ve Belediye Hizmet Alani
(BHA) karari getirilir. Bu kez, Kiltirel Tesis Alani gikarilmis,
yerine BHA eklenmistir. Plana emsal degeri yerine, toplam in-
saat alani: 104.000 m? islenir. Arsa 20.866 m?dir ve zaten 5
emsal etmektedir. Onceki planda 4,5’e disiiriilmiis olan em-
sal, yeniden 5’e gikarilmistir.

Arsa’nin planlama tarihi boyunca ilk defa 14 sayfalik bir plan
aciklama raporu hazirlanmistir. Rapor’da:

“...kentin fuarcilik hizmetleriyle 6n plana ¢ikmasi, yil boyunca ih-
tisas fuarlarinin siirmesi ve bazi sektérlerde daha biiyiik sergileme
alani ihtiyaci dogmasi nedeniyle, Kiiltiirpark Fuar Alani yetersiz
kalmis ve bu amacla Gaziemirde fuarciik alaninda yasanan gelis-
melere agik, bu gelismelerin ihtiyag duyacagi mekansal ve fiziksel
kosullari yeterli olan, [zmirin Fuarlar Kenti hedefinin gergeklestiri-
lebilmesini saglayacak yeni bir Fuar Alani planlanmigtir... Bunun
yanisira. .. giiclendirme sorunlari olan mevcut belediye binasi, me-
kansal anlamda yetersiz kalmis ve yeni bir hizmet binasi yapma ih-
tiyaci dogmustur. Buna yonelik olarak Biiyiiksehir Belediyesi’nin de
hissesi oldugu 1039 ada 8 parselin kentin merkezinde olmasi,
erisimin kolay olmasi, uyumlu gevre kullanimlarinin yer almasi gibi
nedenlerle uygun nitelikte oldugu diisiiniilmiistiir...1990 yiinda
Kiiltiirpark Fuar Alaninda diizenleme 6ngéren yarisma kapsamin-
da, Fuar alamini biitiinleyici bir unsur olarak alana iliskin getirilen
Otel ve Kongre Merkezi kullanimi, Fuar Alaninin Gaziemir’e tasin-
masi karari ile gegerliligini yitirmistir” denerek, fuar ile enteg-

*! Yeniasir, 18.12.2008. Ertiirk: Diinya Ticaret Merkezi konusunda Zorlu adim atsin yoksa biz attiracagiz.
52 Milliyet, Ege. 22.12.2008. 1) Bakalim bu toplantida gukur igin olumlu karar gikacak mi? 2) Gukur zirvesinde taraflar anlagti. 3) Uglii zirvede mutlu son.

3 Deniz A.$/nin yénetim kurulu baskanidir. Deniz A.§. “EGS Grubunun ¢ok ortakli ve karmasik yapisina ¢6ziim getirilmesine, EGS Grubu ile Fon arasindaki iglemlerin
yuritilmesine ve koordinasyonun saglanmasina yénelik olarak, EGS Bank ortaklari ve yoneticileri tarafindan kurulan ve EGS Grubunun yénetim imtiyazini haiz, ancak

EGS Grubu borglusu veya kefili olmayan bir sirkettir (TMSF2009:70)".
** Yeniasir, 09.01.2009. 10 yillik sorun bitiyor.

% Bu islemler silsilesi iginde, her iptal kararini takiben énce var olan protokol, diizenleme tadil sézlesmesi yapilarak yeniden bigimlenmekte, ardindan imar plani hazirlan-

maktadir.
5 izmir BSB meclisi, 13.03.2009, 01/159 sayili karar.
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rasyon ve belediye binasinin depreme dayaniksizhgl gerekge
gosterilmistir. Fuar ve belediye binasiyla ilgili haberlerin birkag
aydir basinda siklikla yer almasinin sebebi anlagiimaktadir.

Plan onandiktan sonra, 29.03.2009 yerel segimlerinde Koca-
oglu yeniden B$B baskani segilir.

Cakmur ve meslek odalarindan beklenen dava, umulmadik bir
yerden agilir: izmir Valiligi¥”. Valilik®® davasi kisa siirede karara
baglanir ve 09.07.2009'da BHA-MIA planinin yiiriitmesi dur-
durulur®®. Mahkeme kararinin tebligi siralarinda Konak bele-
diyesi 06.08.2009 giin ve 146/2009 sayili karar ile “MiA-BHA”
amach 1/1000 6lgekli uygulama imar planini®® uygun gérerek
BSB'ye iletir®'. BSB meclisi bu plani “nazim planin yiritmesi
durduruldugu icin” onaylamaz®.

Giinah Kegisi: Sehir Planlama

Arastirma kapsaminda gorisiilen, B§B'de imar komisyonu
baskanligi ve 3 donem meclis uyeligi bulunan kisi diyor ki:

“Bir yil enciimene giren ya da bir yil belediye baskanligi yapan he-
men hemen herkes kendini otomatikman bir sehir plancisi olarak
goriiyor. Bir kere sehir planciliginin mesleki olarak bir seyi yok. Yani
ben yaparim olur gibi; ne olacak canim el kaldirip indirmeyle degil
mi bu? ... Yani maalesef planlama siyasilerin elinde oyuncak olmus
durumda”

Bir giinah kegisi bulunmalidir. Aziz Kocaoglu, planlama disipli-
nini yeniden tanimlamaya girisir: *“Simdi planlama 6yle bir sey ki
siz belediye baskanliginin, belediye biirokrasisinin, kentte
yasayan insanlarin mutabakatiyla bir plan yapiyorsunuz. Bun-
larin hepsi dyle yapildi. Konusuldu, tartisild. Ama bozulamayacak
plan yok. Ciinkii bir planci var. Diyor ki, ‘Ben Korfeze gerdanlik gibi
bir koprii istiyorum. Kenti zenginlestirir, Korfezi zenginlestirir’ diyor.
Obiirii diyor ki, ‘Hayir kardesim, sen oraya bir eklenti koyamazsin.
Onu yerin altindan yap. Benim goriis mesafemi, goriisiimii kapat-
ma’ ikisi de sehir plancisi. Hangisi dogru? Sana gére birisi dogru,
bana gére birisi dogru. Belki ikisi de dogru. Yahut ikisi de yanls.
Planlama da béyle. Planlamada su kadar yogunluk, su kadar park,

57 izmir |.idare Mahkemesi. 1009/656E sayili dava.

su kadar bahge, su kadar sosyal donati, su kadar egitim, su ka-
dar hastane, su kadar postane, hepsini yapiyorsun. Ama sonunda,
buraya kat verilecek, verilmeyecek, yol genisligi, vs’si ilke kararlar
hepsi yoruma, tartismaya agik.%>”

Kocaoglu’nun planlamayi yeniden tanimlama girisimleri bunun-
la sinirl degildi: “Sehir plancilari bir siirii gerekge sunar, cogu bi-
limseldir ama planlama siibjektiftir, tarzlar vardur, kisinin goriisiine
gore degisir. Sehir plancilarinin bir durusu var. Meslekten gelen
bir sey bu. Her seye karsi cikiyorlar”®*. “Sehir planciligi ufku ¢ok
genis bir bilim dali. Sehirlerin mutlaka planlama ilkeleri var, su
kadar yapi, su kadar yesil, su kadar sosyal tesis vs. Bir de kentin
durumu, oranin durumu.. Yerele o plancinin, o belediyenin bakisina
gore degisen. .. Hangi sehir plancisina gitsen ve desen ki ‘kardesim
Tiirkiyede su giinkii mevzuatta, bozdurulamayacak plan var mi-
dir’. Yok. Her plan bozdurulur, her plan bozdurulmaya agiktir. Yani
ugrastiginizda...”’®®

Plan iptal edildikten sonra uzunca siire yeni planlama girigimi
yoktu, ama basin Arsa’yl giindemde tutmaya devam ediyordu.
“Basmane Diinya Ticaret Merkezi konusu, kentin ve kose yazar-
larinin giindem bulmakta zorlandiklari zamanlar basvurduklari,

tazeligini her daim koruyan bir yazi konusu®®”.

Yillar gegtikge Arsa su tutar, géle doner. Cevresi agaglar ve
kuslarla dolmaya, icinde bir 6rdek ve iki yavrusu yasama-
ya bagslar. Hasereler ve sivrisinekler basar®’. Bir saat siiren
operasyon sonucunda bogazina naylon poset takilan balikgil
kusuna ulagilamaz ve kaderine terk edilir®®. Sazliklar arasinda
bir kedi kaybolur. itfaiyeciler ve dalgiclar maalesef kediyi bula-
maz®. Arsa basin icin bir hazinedir.

Kocaoglu 2007 yilindaki satig glindeme geldiginde, geri almaya
yonelik maliyet hesabi yapip bir yol haritasi gizeceklerini, sir-
ket dava agarsa bedeli mahkemenin belirleyecegini sGylemisti.
Bu hesaplar yapildiysa bile kamuoyu ile paylagilmadi. TMSF
tarafindan atanmis olan EGS temsilcisinin ise hesaplari hazir-
di: 1997°den beri 37 milyon dolar maliyetleri vardi. Agilacak
davada belediyenin 150-200 milyon dolar tazminat 6demesi
gerekecekti. Yeni projelerinin insaat maliyeti yaklasik 150 mil-

58 Valiligin davasi olagan gériilebilir. Fakat Tiirkiye genelinde izmir Valiligi istisnaidir. Son bir yilda belediyeye agtigi 159 dava vardir. Bu rakam istanbul'da 3, Ankara'da 2'dir.

(Hurriyet, 03.11.2009) Bu konunun siyasetle iligkisini okuyucuya birakiyoruz.

5% Bu plana Gakmur’un agtigi davada izmir . idare Mahkemesi (E:2009/898) valilik davasindaki iptalle iliskilendirip konusuz birakr.
¢ Bilindigi Uzere plan yarg tarafindan iptal edildiginde, 6nceki plan kararina geri déniilmediginden, alan plansiz hale gelmektedir. Bu nedenle meclis kararlarinda imar plani

degisikligi degil, imar plani ifadesi yer almaktadir.
6l

Gakmur ve arkadaslari uygulama imar planina da dava agmisti. Fakat bu plan B$B tarafindan onaylanmadig icin mahkeme “kesin ve uygulanabilir nitelikte bir imar plani

bulunmadigindan davanin incelenmeksizin reddine” karar verir. lzmir 2. Idare Mahkemesi, 10.02.2010 tarih, 2009/1574E; 2010/127K sayili karar.

& jzmir BSB, 09.11.2009, 952/35, N.PL.7567 sayil karar.
¢ Milliyet, 18.08.2009. Diisman disarida degil, icimizde.
¢ Ege TV, ‘Haftalik’ canli yayin. 01.03.2010.

¢ Egedesonséz, 21.08.2009. Herkes birbirine fes giydiriyor.

¢ Yenigtin, 19.02.2013. Basmane Gukuru ve Ornekkéy Stadyumu.

¢ Yeniasir, 13.07.201 |. Utang manzaralari yiirekleri sizlatti.

¢ Yerel Giindem, 17.04.2014. Balikgili AKS 110 ekipleri de kurtaramad.

¢ Beyazgazete, |1.04.2013. izmir Basmane'de itfaiyenin kedi seferberligi
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yon dolar, getirisi 300 milyon dolar hesaplanmisti. Kararlyd:
“Projeden kesinlikle vazgegmeyecegiz"°.

OPA Plani

Bu dénemde 1982 tarihli paraf planindan bu yana kent merke-
zini kapsayan ilk nazim imar plani onanir’'. Yani bu plana kadar
izmir kent merkezinin nazim imar plani yoktur. Bélge biitiinii
yillarca pargacil planlar ile yapilagmigtir. 2010 yilinda onanan
Alsancak |. Etap 1/5000 6lgekli nazim imar plani DTM alanini
da kapsamaktadir.

Arsa bir planlama taktigi (Erkan, 2015) olarak OPA (Ozel Pro-
je Alani) planlanir. Boylelikle bir anlamda belirsiz birakilan arazi
kullanim karari sayesinde nazim plan asamasi atlanarak aradan
¢ikarilacaktir. Sehir Plancilari Odasi ve Yiiksel Cakmur dava
acar. 02.03.201 I'de yerel mahkeme jeolojik etiitleri bulunma-
digi gerekgesiyle planin yiritmesini durdurur. 28.11.201 1'de
iptal eder’.

Yiritmeyi durdurma karari belediyeye teblig edilir edilmez
Kocaoglu bir basin toplantisi diizenleyerek radikal bir 6neri
sunar: “Bu is yilan hikayesine dondii. En son gelisme, Giicbirligi
Holding yetkililerine Yiiksel Cakmur'un alanla ilgili yaptirdigi plam
hayata gecirmeyi 6nerdim. Artik kendi planina da itiraz ediyorsa et-
sin. Hep beraber kurtuluruz. Giicbirligi Holding Danistayda stiren
davanin sonucunu beklemek istiyor. Bana gore bir s6z verilmis,
akit imzalanmussa siirdiiriilmesi gerekir. Yap-boz tahtasina
cevirmeye gelmedik. Ben olsam bu araziyi verir miydim, vermez
miydim ayri bir konu. Ancak, bu sorun bu sekilde siirerse Borno-
va Asik Veysel Rekreasyon Alani’ndaki kriz gibi davranir, digiimii
keser giderim.(Kocaoglu, Asik Veyselde kamulastirma yapmust..)””

Bu rest bazi konularin isiga kavugmasini saglayacak bir tartisma
baslatir. Burhan Ozfatura sonunda aciklar:

“Mazhar Zorlu benim 1966 yilindan beri hayir islerinde birlikte ¢a-
hstigim goniil dostumdu. Kendisine nazim gegiyordu. Oglu Kemal
Zorlu ile de ¢ok samimiydim. Kemal Zorlu’ya amcalik sifatini kulla-
narak degerinin ¢ok lizerinde satis gerceklestirdik. Arti bir de bize
otopark yaptilar. Yapilan ingaatin da ¢ok ciddi bir béliimii belediye-
nin mal olacakti. Bir de ihalede ikinci firma ile Giicbirligi Holding
arasinda inanilmaz bir fiyat farki olustu. Buradan elde ettigimiz ge-
lirle 0 zaman devam eden biiyiik kanal projesine hayat suyu oldu’’*.

30 yillik kisisel dostluk, 30 yilik kamusal sorun yaratmisti.
1984’teki ve 1997’deki ihale duyurularinin hazirlanma bigimi,

7 Yeniasir, 08.02.2010. Akgiin'den Cakmur’a ¢8ziim igin agri.

71 12.03.2010/205 sayili BSB meclis karari.

72 izmir 4.idare Mahkemesi, 2010/2014E, 201 1/1772K.

7 Hiirriyet, 06.04.201 |. Basmane Gukuru’nda radikal karar yolda.

™ Yeniasir, 16.07.201 I. Sehir, yatirimda yasak bélge oldu.

5 Yeniasir, 07.01.2013, Basmane Gukuru’nun yeni planina Konak’tan onay.
76.07.01.2013 tarih ve 12/2013 sayili Konak Belediye Meclis karari.

1/1000 6lgekli planin 1/5000°'den 3 yil sonra onaylanmasinda
gegen siregler, ihalelerdeki soru isaretleri, heniiz Gugbirligi
kurulmadan 6nce Basmane'deki belediye arsasina gokdelen
dikme beyaninin altinda yatan iligkiler agiga gikmaktadir.

TMSF: Yeniden

Bu esnada TMSF ile ilgili siireg kritik bir diizeye gelmisti. TMSF,
kisa siire 6nce borg tasfiyesi igin EGS’'nin benzer kaderi paylasan
Denizli EGS Park projesini satmisti. ilk satis girisiminden 6 sene
sonra 04.10.2012/269 sayili kararla Ege Diinya Ticaret Merkezi
Ekonomik Bitiinlugi’'ntin satisina yeniden karar verilir. TMSF
23.01.2013/197 sayil yazi ile B§B'den satis kosullarini bildirme-
sini ister. Yazi “satilsin mi, satilmasin mi?” diye sormamaktadir.

Bu asamada giincel tartismayi da ilgilendiren bir konu agiklan-
malidir: TMSF, Arsa’ya degil, Arsa lizerinde yapilmasi amagla-
nan projenin EGS GYQO'ya ait olan hissesine sahiptir. Ancak,
ilgingtir ki kamuoyu bu konuda yeterince bilgilendirilmemistir.

TT (Turizm — Ticaret) Plani: Yeni Umut

Konak meclis toplantisinin oldugu giinlin sabah saatlerinde
Tiirkan Saylan Kiiltir Merkezi’nde bir toplanti yapilir. Bu top-
lantida Giigbirligi ve EGS yoneticileri meclis tiyeleri ile pazarhk
yapar: “Giicbirligi ve EGS ortakliginin Konak Belediyesi ile vardigi
anlasma uyarinca Konak Belediyesi’ne 3000 m? biiyiikligtinde bir
meclis salonu yapilmasi, belediye meclis toplantisi olan giinlerde
meclis lyelerinin ve Konak Belediyesi personelinin otoparklardan
licretsiz yararlanmasi””, plan notlarina islenmeyecek fakat top-
lantida uzlagilan hediyelerdi.

Aksamki Konak meclis toplantisinda™ “Yapi Insaat Alani:
104.000 m? ve hmax: Serbest yapilasma kosullu Turizm-Ticaret
Alan” 1/1000 6lgekli uygulama imar plani oygoklugu ile onanir.
Plan notlarina “toplam insaat alaninin 1/3’iinii gegmemek iizere
konut” yapilabilmesi eklenir. Béylece, zamanin ruhunu yansi-
tan rezidans egilimi plana aktarilir. Ayrica, “Hiirriyet Bulvari ile
1362 sokak kesisimine cepheli parsel kosesinde 31.200 m? yapi
ingaat alanina sahip Biiyiiksehir Belediyesi Hizmet Binasi ayril-
masina, zemin alti otopark alanlarinin 8.500 mPsinin Biiyiiksehir
Belediyesi Hizmet Binasina ait olmasina” karar verilerek kamu
yarari (!) saglanmistir.

Konu B$B meclisinin 6niine geldiginde DTM ile ilgili iki bashk
vardir: uygulama imar plani onayr ve TMSFnin satisla ilgili ya-
zisina yanit. Arsa’nin goriisiilmesi i oturum siirer. Pazartesi
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glinii meclis kisaca bilgilendirilir. Carsamba giinii meclis tyele-
rine konu hakkinda dosya iletilir Cuma giinii karar alinir.

Kocaoglu uzun bir aranin ardindan 11.02.2013 tarihli BSB
meclis toplantisina baskanlik ettiginde bir bilinmeyeni agiklar:
“Bizim tapuda %1 | kiisiir hissemiz var. Sonra biz 2009da yaptig-
miz ek protokolle hem EGS ile hem Giigbirligi ile, buradaki payimiz
az oldugu igin ve kamu vicdaninin rahatlamast iin %30°a ¢ikarttik.
Bayle bir protokoliimiiz var. Bu protokoliin tapuya islenmesi soz
konusu degil””’. Yani tapuda belediye hissesi halen %1 |'dir.

15.02.2013 tarihli B§B meclis toplantisinda énemli tartisma-
lar yasanir. Bir meclis tiyesi, Konak meclis lyelerine yapildigi
gibi kendilerine de bilgilendirme yapilmasini, 2 giinliik siirenin
bunca yillik sorunun incelenmesi igin yeterli olmadigini soy-
leyerek bir sonraki meclis glindemine birakilmasini ister. Bir
grup sozcisl “zaman azlig” der. “Bu 1/1000’lik bir plandir; her
zaman yaptigimiz basit bir olaydir..” Meclisin tartigmasi | saati
askin sirer: “Bu tiir bir yerde bugtin kat karsiligi ingaat s6zlesmesi
yapmaya kalksaniz izmir B$B’nin hakki %60—70’ler civarinda ola-
caktir. Odenecek tazminatlar burada devede kulak bile degildir.”
1/1000 &lgekli uygulama imar plani onanir’®, Ust 6lgekli nazim
imar plani yoktur.

Meclis ayrica, TMSFnin satig girisimini ret karari alr’.
TMSF’ye verilecek yanit iki alternatif siireg igermektedir. Plan
iptal olursa ve olmazsa:

a) Uygulama imar planina itiraz ve dava soz konusu olmaksizin
kesinlesmesi halinde onayl imar plani ve 09/03/2009 tarihli
protokol dogrultusunda, taraflarca yeni bir ek sozlesme imza-
lanmasi ve yapilacak ingaatin %30°u Belediye Hizmet Binasi
ve en az 7.500 m? Otopark Alani olacak sekilde Kat Irtifakinin
yeniden diizenlenmesi séz konusu olabilecektir.

b) Uygulama imar Planinin hayata gecirilememesi halinde, taraflar
arasinda imzalanan Soézlesmenin ifasinin hukuken miimkiin
bulunmamasi nedeni ile Sézlesmenin feshi giindeme gele-
cektir. Bu durumda, taraflar arasinda dogacak uyusmazlik, 6zel
hukuk hiikiimlerine gore gériilecek davalar sonucu ¢éziimlene-
cektir. Yiiklenici tarafindan Belediyemize 6denen bedel, faizi ile
birlikte Yiikleniciye 6denecek ve Yiiklenicinin yaptigi masraflara
ise kimin katlanacagi, Mahkemenin verecegi karara gore be-
lirlenecektir. Fesih isleminden sonra Yiikleniciler lehine tapuda
kurulu bulunan Kat irtifaklarinin iptali ve tapunun tekrar Bele-
diye miilkiyetine ge¢mesi ile hukuki siire¢ baslatilacaktir.

Meclis’in bu kararina ragmen TMSF satista israr eder®. Ko-
caoglu, TMSF baskani ile bu kez istanbul'da goriisiir. Dava

77 Meclis toplantisi ses kayitlari.

78 15.02.2013/443 sayili BSB meclis karari.

7% 15.02.2013/453 sayili BSB meclis karari.

& Yeniasir, 05.05.2013, TMSF:Cukuru satalim, Kocaglu: Uzlagalim.
8! Sabah, 22.05.2013. Utang bitiyor.

82 Haber Ekspres, 22.08.2013.

8 11.09.2013/1172 sayili BB meclis karar.

agilmamasi ve planin iptal edilmemesi kosuluyla satis yine er-
telenir®',

Bu toplantidan kisa siire sonra, iptal edilmis olan Konak |.etap
nazim imar plani revize edilerek 14.06.2013 tarihli BSB mecli-
sinden oycoklugu ile gecer. Onceki planda Arsa OPA planli idi.
Simdi ise TT (Turizm — Ticaret) planhdir.

Sehir Plancilari Odasi, Mimarlar Odasi, Konak ilge Belediyesi,
DDY ve birgok kisi nazim imar planina askida iken itiraz eder.
“itirazlar reddedilirse dava agacaklar” diye yazar basin®. iti-
razlari® reddedilir.

Sancak Devri

Bu planlar TMSF siireglerine karsi hazirlanan acil 6nlemlerdi.
Aradan gegen siirede firma tarafinda gelisme olmayinca TMSF
borg tasfiyesi igin tekrar satis ihalesine gikar.

9 Eyliil 2014’te | 17 milyon dolar tahmini bedelle ihaleye gikar,
talip gikmaz.

4 Aralik 2014’te 90 milyon dolar tahmini bedelle ihaleye ¢ikar,
talip gikmaz.

19 Ocak 2016’da 80 milyon dolar tahmini bedelle ihaleye ¢I-
kar; ihaleyi Sancak Ailesi’ne ait LIVAMINE alir.

Arsa’nin uzun hikayesinde gelinen son agama asagidaki iki pro-
jenin karsilastirmasindan gorilmektedir (Sekil 8, 9).

Sonug

Arsanin akibetine dair gesitli agiklamalar getirilebilir. Cok or-
takli sirket modelinden, iki eski belediye bagkaninin karsilikh
hirs ve savagindan, planlamanin siibjektif yapisindan, yargilama
stireglerindeki sorunlardan s6z edilebilir. Kimine gére Arsa hi-
kayesinin planlama ile ilgisi yoktur, kimine gére planlamanin ta
kendisidir. Bunlarin belki tamami, belki bir kismi etkili olabilir.
Ancak sadece birine veya digerine dayanan agiklamalar;, indir-
gemeci bir cergeve sunmaktan Steye gegemeyecektir.

Bu calismada 6zellikle dort konuya dikkat gekilmektedir. ilki,
Arsa 6rneginde kat karsihigl ingaat s6zlesmesi bigciminde olan
ve planlamanin 6.P’si olarak adlandirilabilecek “Protokol”’e
baglanmis planlamadir. Plan kararlarini kentsel ihtiyaglar, nes-
nel ve teknik gerekgeler degil, protokoliin kurallari belirlemek-



GOokhan Huiseyin Erkan, Adile Arslan Avar

167

Sekil 8. 1998 —Ege Diinya Ticaret Merkezi (Ertunga, 1998).

tedir. Alici-satici arasindaki sézlesmenin gereklerince hazirla-
nan plan kararlari sonucunda borglar hukuku ile imar hukuku
catismaktadir. Planlama, imar hukukunu kapsayan kamu huku-
ku ile borglar hukukunu kapsayan 6zel hukuk arasinda gerili-
me maruz kalmaktadir.

ikincisi, planlama yazininda ve arastirmalarinda istisnai goriilen
“kritik zamanli onama”lardir. Normal kosullarda rutin sayila-
bilecek bir islem, zamanlamasindan dolayi Flybjerg’in (2012)
deyimiyle “stipheli pratikler” arasina girmektedir. Arsa 6rne-
ginde, secimlerden kisa siire 6nce yapilan, yasal agidan gegerli
ama mesruiyeti sorgulanan idari islemlerin yayginhgi géze garp-
maktadir. Arsa ile ilgili bes kritik zamanh eylem tespit edilmis-
tir. 1989 segimlerinden 3 giin 6nce st 6lgekli plan revize edi-
lerek Cigli'deki fuar alani karari kaldirilmis, Kiilttirpark igindeki
fuarin tasinacagl baska alan kalmamistir. 1999 segimlerinden
37 giin 6nce belediye miilkiyetindeki Arsa’nin tapusu Sirkete
devredilmistir. 2004 segimlerinden 4 giin 6nce E=4,5 imar pla-
ni onanmistir. 2009 segimlerinden 20 giin nce ikinci protokol
hazirlanmis, 15 giin énce MiA — BHA plani onanmistir. Ozellik-
le yerel segimlerden kisa siire 6nceki meclis toplantilarinda ali-
nan kararlar neticesinde sonraki yénetim dénemine birakilan
mirasin ayri bir arastirmaya konu edilmesi elzemdir.

Sekil 9. Folkart Toplu Konut, Is Merkezi ve Ticaret Merkezi (Livamine,
2016).

Ugiinciisti, Engels’in (2003: 65) “ingilterede hemen her yerde
her tiir yozlasmanin, akraba kayirmanin ve dalavereciligin bilinen
merkezleri olan yerel idareler” elestirisinin aradan gegen 150
seneye ve cografi mesafeye ragmen halen gegerli olmasidir.
Kisisel iligki, kaynak aktarimi ve gikar paylasimina dayal yo-
neticilik anlayiginin sonuglari kentsel ¢evrede oldugu kadar
planlama mesleginin itibari lizerinde de yikici etkiler yarat-
maktadir.

Dérdiincisi, milkiyetin katiimer planlama pratikleri agisindan
belirleyiciligidir. Arsanin kamu miilkiyetinde oldugu dénemde
kapsayici etkinlikler (yarisma, kolokyum, genis katilimli agik
toplantilar, kamuoyu bilgilendirmeleri vb.) yapilabilirken, tapu
devri olduktan sonra miilk sahipleri ile belediye veya bele-
diye bagkani ile tekil taraflar arasindaki ikili kapali gériigme-
lere dénismiistiir. lletisimsel planlama yaklagimlarinin, kamu
milkiyetindeki ve 6zel miilkiyetteki alanlarin planlanmasindaki
farklari, zorluklari ve olanaklari derinlemesine tartismaya ih-
tiyact vardir®.

Bu makalede basinda genis yer tutan ve kisiler arasi gekis-
melere odaklanan antagonist tartismalara deginilmemistir.
Planlama ve yargi kararlarinin igerigine, gerekgelerine, dog-
ruluguna ve yanhshgina da deginilmemistir. Yazarlar, tek he-
defi yargl kararlarini karsilamak veya agsmak olan planlama
gabalarinin, bilimsel ve toplumsal alanda mesru karsiligi ol-
madig gorisiindedir.

# Ornek olay arastirmasinda katilimci planlama kuramlarinda idealize edilmis pratiklerden farkli ve onlara baskin hale gelmis dért tip (isbirlikgi, zorba, zorunlu, tepkisel)

iletisimsel eylem tanimlanmistir (Erkan, 2015).
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