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Yiksek Lisans Tezi

OZET

KENT BUTUNUNDE IMAR PLAN DEGISIKLIGI TEKLIFLERININ
INCELENMESI: GUMUSHANE KENTI ORNEGI

Seyda SELVI

Karadeniz Teknik Universitesi Fen
Bilimleri Enstitiisii
Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dali
Danigsman: Dog. Dr. Ersin
TURK 2024, 108 Sayfa

Ulkemizde 3194 sayili Imar Kanunu’nun yiiriirliige girmesi ile birlikte imar planlarin1 yapma
ve degistirme yetkisi merkezi yonetimden yerel yoOnetimlere devredilmistir. Plan degisikligi
yetkisinin yerel yonetimlere devredilmesi ile birlikte plan degisiklikleri siklikla bagvurulan planlama
araclart haline gelmistir. Bu tez ¢alismasi kapsaminda kent biitiiniindeki imar plani degisiklik
teklifleri tarihsel, istatiksel, mekansal ve iceriksel olarak incelenecektir.

Ornek calisma alani olarak Giimiishane kenti segilmistir. Giimiishane kentinde 2007-2022
yillar1 arasinda belediye meclisine teklif edilen imar plan degisikliklerinin tamami incelenmistir. Plan
degisiklik verileri; zaman, konum, meclise kim tarafindan sunuldugu, 6l¢egi, ada bazl ve parsel bazl
olma durumu, alan biyiikliigii ve konusu siniflanarak incelenmistir. Elde edilen veriler tizerinden
tablolar, grafikler ve tematik haritalar hazirlanmstir.

Incelenen imar plam degisiklikleri ile plan biitiiniin yaklasik olarak iicte birinin degistirildigi
tespit edilmistir. Imar plan1 degisikliklerinin planin ana kararlarina olumsuz etkilerinin oldugu tespit
edilmistir. Plan degisiklik tekliflerinin kent geneline yayildigi, merkezi is alan1 ve ¢evresinde daha
fazla sunuldugu, ¢eperlerde ise daha az degisikligin sunuldugu tespit edilmistir. Plan degisiklik
tekliflerinin cogunlukla gercek veya tiizel kisiler tarafindan 1/1000 6lcekli olarak sunuldugu tespit
edilmistir. Plan degisiklik tekliflerinin %80 ninden fazlasinin kabul edildigi tespit edilmistir. Plan

degisikliklerinin yapilagsma iizerinde biiyiik etkisinin oldugu tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: imar Plani, imar Plan1 Degisikligi, Giimiishane Kenti
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Master Thesis

SUMMARY

INVESTIGATION OF DEVELOPMENT PLAN CHANGE PROPOSALS
IN THE WHOLE CITY: THE EXAMPLE OF GUMUSHANE CITY

Seyda SELVI

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Urban and Regional Planning Graduate Program
Supervisor: Assoc. Prof. Ersin TURK
2024, 108 Pages

With the entry into force of the Zoning Law No. 3194 in our country, the authority to make
and change zoning plans was transferred from central government to local governments. With the
transfer of plan change authority to local governments, plan changes have become frequently used
planning tools. Within the scope of this thesis, zoning plan change proposals throughout the city will
be examined historically, statistically, spatially and contextually.

Giimiishane city was chosen as the sample study area. All zoning plan changes proposed to
the municipal council between 2007 and 2022 were examined in the city of Giimiishane. Plan change
data were classified and examined according to time, location, by whom it was presented to the
parliament, scale, island-based or parcel-based status, area size and subject. Tables, graphs and
thematic maps were prepared based on the data obtained.

It has been concluded that approximately one-third of the entire plan has been changed with
the examined zoning plan changes. It has been found that zoning plan changes have negative effects
on the main decisions of the plan. It has been determined that plan change proposals are spread
throughout the city, they are presented more in the central business district and its surroundings, and
fewer changes are presented in the peripheries. It has been concluded that plan change proposals are
mostly submitted by real or legal persons at a scale of 1/1000. It has been found that more than 80%
of plan change proposals are accepted. It has been evaluated that plan changes have a great impact
on construction.

Key Words: Zoning Plan, Zoning Plan Change, Giimiigshane City
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1. GENEL BILGILER

1.1. Giris

Imar Planlari, kentlesmenin saglikli ve diizenli gelisebilmesi i¢in en &nemli araglardan
biridir. Bir kente iliskin olarak gelecege yonelik neler yapilacagi ya da bir kentin gelecekteki
goriintiisiinlin nasil olacagi imar planlar1 ile belirlenmektedir. Bu nedenle imar planlar
hazirlanirken, planlama alaninin dogal 6zelliklerine, kiiltiirel yapisina ve gereksinimlerine
gore hazirlanmalidir. Yilmaz (2021) imar planlarini, 15-20 yillik siiregler i¢in hazirlanan;
mekansal, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik ihtiyaglara yanit verebilen, kentlerin diizenli
biliylimelerine 151k tutan, dogal yapiy1r ve kiiltiirel degerleri koruyan, ekolojik dengeyi
saglayan fiziki belgeler olarak ifade etmistir (Yilmaz, 2021).

Imar planlar1 zaman igerisinde kentin ihtiyaclarini karsilamayabilir ya da imar planlari
hazirlanirken fark edilemeyen durumlar, dngoriilemeyen durumlar, ani niifus artislar1 ve
dogal afetler planlama alani i¢in yeni ihtiyaclar dogurabilmekte ve planin islevselligini
kaybetmesine neden olabilmektedir. Boylesi durumlarda plani yeniden yapmak yerine
mevcut planda, yasa ve yonetmelikler ¢ergevesinde imar plan degisiklikleri yapilmaktadir
(Yalki, 2022). Imar plam degisikligi yapma yetkisi 3194 sayili kanun ile merkezi
yonetimden yerel yonetimlere ge¢mistir. Plan degisikligi yapma yetkisinin yerel yonetimlere
gecmesi ile plan degisikliklerinin sayis1 artmis, yerel gii¢lerin etkinliginin artmasi ile imar
planlari iizerinde yerel ¢ikarlar dogrultusundaki plan degisiklik talepleri de yogun bir sekilde
artmistir (Ersoy, 1997).

Bu tez calismasiin amaci Gilimiishane kentinde 2007 yilinda onaylanarak yiirtirliige
giren ve halen yiiriirliikte olan ancak 2019 yilinda revizyonuna karar verilen imar planindaki
tiim plan degisiklik tekliflerini incelemektir. Bu ¢alisma ile imar plan1 degisiklik teklifleri;
zamansal, istatiksel, mekansal ve igeriksel olarak incelenecektir. Plan degisiklik tekliflerinin
alansal biiyiikliik, 6l¢ek, ada ve parsel bazli olma, kabul edilme, diizeltilerek onaylanma veya
reddedilme, plan degisikligini teklifini sunanlar, plan degisiklik teklifinin konusu
baglamlarinda incelenecektir.

Ornek calisma alan1 olarak, Giimiishane kenti, revizyon+ilave imar planlar
secilmigtir. Calisma alaninin se¢ciminde kent parcasi degil kentin tamam1 olmasi, Giimiishane

kentinin yiiriirliikkteki imar planinin erim yilina ulagmasi, planin revizyonuna karar verilmis



olup, planin onaymndan revizyon silirecine kadar tiim plan degisikliklerinin

degerlendirilebilecek olmasi etkili olmustur.

1.2. Sorunun Belirlenmesi

Plan degisiklikleri planin onaylandig: tarihten ¢ok kisa bir siire sonrada yapilmaya
baslanmakta ve siklikla basvurulan diizenleme araclar1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Imar
plan1 degisiklik teklifleri asagidaki arastirma sorular1 kapsaminda incelenecektir.

e Plan degisikliklerinin istatiksel, zamansal, mekansal ve igeriksel dagilimlart nasil?

e Zaman Iigerisinde sunulan imar plan1 degisiklik tekliflerinin imar planin

biitiiniindeki etkileri nelerdir?

e Imar plan1 onaylandig1 y1l dahi idareye degisiklik teklifi sunuldu mu? Zaman

icerisinde ayn1 alanda birden fazla plan degisiklik teklifi var mi1?

e Mevzuatta yapilan baz1 degisiklikler, idareye sunulan plan degisiklik tekliflerini

nasil etkilemektedir?

e Zaman igerisinde sunulan imar plan1 degisiklik tekliflerinin yapilagsma {izerinde

etkileri var m1?

1.3. Tezin Amaci ve Kapsam

Bu tez ¢alismasi ile kent biitlinlinde, erim yilina ulagsmis ve revizyonu tamamlanmak
tizere olan imar planinda; teklif edilmis plan degisikliklerinin tamaminin zamansal,
mekansal, istatiksel ve igeriksel dagilimlar1 incelenecektir.

Bu tez caligmasinin kapsamini; calisma alani olarak belirlenen Giimiishane kentinin
07.06.2007 tarihinde onaylanarak yiirtirliige giren 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani ve
1/5000 o6lgekli nazmim imar plani tizerinde 31.12.2022 tarihine kadar Belediye Meclisi
tarafindan kabul edilen, reddedilen, diizeltilerek kabul edilen tiim imar plani degisiklik
teklifleri olusturmaktadir. Bu tez ¢aligmasinin kapsamina yalnizca imar plani degisiklik
teklifleri girdigi i¢in, ilave imar planlari, revizyon imar planlar1 ve imar planlart ¢alismanin
kapsamina dahil edilmemistir. Ancak ilave planlar lizerinde sunulan imar plani degisiklik

teklifleri caligmanin kapsaminda yer almamaktadir.



1.4. Yontem ve Materyal

Bu tezde, Glmiishane Belediyesi smirlar1 igerisinde kalan 1/1000 o6lgekli
revizyon+ilave uygulama imar plani ve 1/5000 6lgekli revizyon+ilave nazim imar plani
tizerinde 0.7.06.2007 ve 31.12.2022 tarihleri arasinda yaklasik 15 yillik siire¢ igerisinde
kabul edilen, reddedilen ve diizeltilerek kabul edilen her tiirlii imar plan degisiklik teklifleri
lizerinden zamansal, mekansal ve istatiksel analizler yapilmistir. Calisma ii¢ asama seklinde
ele alinmistir.

Caligmanin birinci agamasinda imar plani degisiklik tekliflerine iliskin olarak herhangi
bir liste arsivi bulunmadigindan 07.06.2007 tarihinden itibaren belediye meclisi tarafindan
alman imar konulu biitiin kararlar incelenmistir. incelenen meclis kararlarinmn icerisinden
Imar plan degisikliklerine iliskin meclis kararlar1 ¢ikartilarak, meclis kararlarinda bahsi
gecen biitiin plan degisiklik dosyalari plan paftalari, plan aciklama raporu, plan notlar1 ve
dilekgeleri ile birlikte imar ve sehircilik miidiirliigii arsivinden temin edilmistir.

Imar ve Sehircilik Miidiirliigiiniin arsivinden dosyalar halinde temin edilen veriler ve
meclis kararlar1 yillara gore tasnif edilerek; mahalle bilgisi, ada parsel bilgisi, Olcek,
degisiklik taleplerinin kim tarafindan belediyeye sunuldugu, degisiklik teklifinin konusu,
degisiklik teklifinin yapildig1 alanin biiyiikligi, degisiklik teklifinin ada bazli veya parsel
bazli olma durumu, degisiklik teklifinin onay durumuna gore ve degisiklige aski siirecinde
itiraz olup olmamas1 durumuna gore bagliklar altinda Excel ortamina aktarilarak tablo haline
getirilmistir.

Calismanin ikinci asamasinda tablo haline getirilen veriler {izerinden istatiksel
analizler yapilmis ve istatiksel analizlerin sonucunda tablolar ve grafikler olusturulmustur.
Olusturulan tabloya aktarilan ada parsel verileri iizerinden degisikliklerin vektorel ¢izim
ortam1 olan NetCAD ’teki mekansal karsiliklar elde edilerek mekansal analizler yapilmisg
ve tematik haritalar olusturulmustur.

Calismanin li¢iincli asamasinda mekansal ve istatiksel analizler sonucunda olusturulan
tablolar, grafikler ve tematik haritalar yardimi ile plan degisiklik tekliflerinin; mahallelere
gore dagilimi, taleplerinin kimler tarafindan geldigi, degisiklik tekliflerinin dl¢egine gore
dagilimlari, degisiklik tekliflerinin onay durumuna gore dagilimlari, degisiklik tekliflerinin
konusuna gore dagilimlari, degisiklik tekliflerinin ada ve parsel bazli olma durumunun
dagilimlar1 incelenmis ve yorumlanmistir. Son olarak yorumlanan veriler iizerinden

karsilastirmalar yapilmis, 6rnekler incelenmis ve ¢ikarimlarda bulunulmustur.



1.5. Yazn incelemesi

Ulkemizde imar plam degisikligi konusunda yapilmis cokca bilimsel ¢alisma
mevcuttur. Literatiir incelendiginde plan degisikliklerini farkli konularda ele alan
calismalarin, 6zellikle bir¢ok yiiksek lisans tezinin oldugu goriilmektedir.

Imar plan1 degisikliklerinin; kentsel gelisim ve plan biitiinii iizerindeki etkilerini, rant
ve kamu yarar1 baglaminda degisiklikleri, plan degisikliklerinde denetim konusunu, plan
degisikliklerinin yasal ve yonetsel cergevesini, yargiya konu olan imar plan degisikliklerini,
plan degisikliklerinin istatistiksel ve mekansal dagilimlarin1 ve degisikliklerinin icerigini
inceleyen ¢aligmalar mevcuttur.

Imar plan degisikliklerinin kentsel gelisim ve plan biitiinii iizerindeki etkilerini
inceleyen galigmalara bakildiginda;

Sen (2000), bu calisma ile plan degisikliklerinin; kentsel gelismeyi ne derece
etkiledigi, degisikliklerin kentin hangi bolgelerinde yogunlastigi, degisikliklerin kente
getirdigi ek yiiklerin neler oldugu incelenmistir. imar plan1 degisiklikleri grafiksel ve
istatistiksel tekniklerle degerlendirilmistir. Calismada planlama siireci iginde plan
uygulamalarinin ve plan degisikliklerinin yeni bir yaklasimla ve katilimciligi 6nde tutarak
nasil ele alinacagi da tartisilmistir. Calismanin ile imar plan degisikliklerinin kentsel dokuyu
zedelemesi, kentsel yasam kalitesini diislirmesi, plan biitiinliigiinii bozmas1 ve kentlerin
giderek kimliklerini yitirmesine neden oldugu sonucuna varmistir.

Karadavut (2008), imar plan degisikliklerini yasal ve yonetsel cergeveden
degerlendirilip planin biitiinii iizerinde olumlu ve olumsuz sonuclarin1i goérmeyi
hedeflemistir. Calismada &rnek alan olarak Mugla il Ozel Idaresi sinirlar icerisinde kalan
Milas ilgesi segilmistir. Mugla 11 Ozel idaresi sinirlar igerisinde 1989-2007 yillar1 arasinda
toplamda 149 adet plan degisikliginin oldugu, bu plan degisikliklerinin 34 adedinin Milas
Ilgesi sinirlar1 igerisinde oldugunu tespit etmistir. Yazar plan degisikliklerinin plan biitiiniine
etkilerini ortaya koyabilmek igin arsiv taramasi ile veriler elde etmis, verileri zaman, tiir ve
konumuna gore siniflandirarak tablo ve grafikler olusturmustur. Bu ¢alisma sonucunda plan
degisikliklerinin bireysel rant elde etmek amaci ile sunuldugu, kentsel dokuyu zedeledigi,
kentsel gelisim siirecini olumsuz etkiledigi ve plan biitiiniinii bozdugu tespit edilmistir.

Demir (2009), calismasinda Istanbul’un Zeytinburnu Ilgesinde 1995-2009 yillart
arasinda yapilmis olan 159 adet imar plan1 degisikligini 1995-1999, 2000-2006, 2007-2009

yillar1 arasindakiler olarak 3 gruba ayirarak plan degisikliklerinin plan ana kararlarina



etkilerinin ortaya konulmasi amaglanmigtir. Plan degisikliklerini donati degisiklikleri,
kullanim degisiklikleri, yol diizenleme, yogunluk degisikligi ve plan notu degisikligi olarak
bes baslik altinda incelemistir. Yazar ¢alisma ile plan degisikliklerinin siklikla basvurulan
diizenleme araglar1 oldugu, plan degisikliklerinin plan biitiiniiniin ve plan ana kararlarinin
bozulmasina neden oldugu sonucunu elde etmistir.

Yavuz (2017), calismasinda, Istanbul Ili Kagithane ilgesinde 2007-2016 yillar
arasindaki 10 yillik siire igerisindeki toplamda 105 adet imar planm1 degisikliginin yapilasma
egilimleri lizerindeki etkilerini ve kentsel mekana nasil miidahale ettigi arastirmistir. Yazar
plan degisikliklerini sosyal ve teknik altyapiya iliskin degisiklikler, yogunlugu etkileyen
degisiklikler, yollarin genisletme daraltma ve giizergadhina ait degisiklikler, bir alanin
kullanisinin degistirilmesine yonelik degisiklikler olarak dort bashik altinda incelemistir.
Calisma kapsaminda Kéagithane ilgesindeki ada bazli ve parsel bazli yapir stoklari
incelenmistir. Calismanin sonucunda plan degisikliklerinin yapilasmada dogrudan etkisini
oldugu, plan degisikliklerinin yapilasmay1 sekillendiren miidahale araci oldugu tespit
edilmistir.

Imar plan degisikliklerini rant ve kamu yarar1 baglaminda inceleyen calismalara
bakildiginda;

Aras (2008), Ankara Metropoliten alani igerisinde Cayyolu yerlesiminde 1984-2008
yillar1 arasinda yapilan 180 adet imar plan degisikligi ile 85 adet mevzi imar planini
incelemis, imar plani degisikliklerinin kentsel ranta etkilerini ortaya koymak istemistir. Plan
degisikliklerini yapilagsma kosullarinin degisimi, arazi kullanim kararlarmin degismesi,
altyap1 servislerinin saglanmasi ve sinir degisikligi, bolgeleme olmak tizere dort baslik
altinda incelemistir. Calismanin sonucunda ise Cayyolu yerlesimindeki spekiilatif baskilarin
imar planinda degisiklik yapilmasina neden oldugu, yapilan imar plan degisikliklerinin
%354 1liniin kentsel rant1 arttiran degisiklikler oldugunu tespit etmistir. Aras (2008), imar plan
degisikliklerinin kent lizerindeki olumsuz etkilerinin daha fazla oldugu sonucuna ulagmistir.

Kiling (2021), istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 2009 ve 2018 yillar1 arasinda
onaylanan plan degisiklikleri tizerinden gruplandirmalar yapilarak mekansal analizler
yapmustir. Caligma kapsaminda Istanbul metropoliten alaninda 17369 adet imar plan
degisikligi incelenmistir. Calisma ile degisiklik taleplerinin hangi kentsel mekanlarda
yogunlastig1, degisikliklerde kamu yararinin dikkate alinip alinmadigi, arazi fiyatlari ile plan
degisiklikleri arasinda iliski olup olmadig1 degerlendirilmistir. Calismanin sonucunda plan

degisiklikleri yapilan arsalarin genellikle biiyiik kamu yatirimlarinin etrafinda kiimelendigi,



arazi fiyatlar ile plan degisiklikleri arasinda dogru orantilt bir iliski oldugu, arsa degerinin
yiiksek oldugu bolgelerde daha ¢ok degisikligin yapildig1 ve plan degisikliklerinin daha ¢ok
kent merkezinde yapildigi, imar plan degisikliklerinin arsa fiyatlarin1 dogrudan etkiledigi
sonucuna varilmistir.

Imar plan degisikliklerini denetim baglaminda inceleyen calismalara bakildiginda;

Ozdemir (2008), calismasinda 5216 say1li Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu kapsaminda
bliyiiksehir belediye simnirlarina dahil edilen belediyelerin (11 adet) yasa ile imar plam
degisikliklerini algilama ve uygulama bi¢imlerinde dncesine gore degisim olup olmadigi
sorgulamaktadir. Bu baglamda 6rnek alan Antalya Biiyiliksehir Belediyesi 6zelinde yasanin
onaylandig: tarihten itibaren kabul edilen toplam 85 adet imar plan degisikligi iizerinden
degerlendirmesini yapmis, yasanin c¢ikarilmasindaki amaci olan denetim ve kontrol
mekanizmalar1 konusunda yasanin istedigi hedeflere ulasip ulasmadigini irdelemistir. Yazar
yaptig1 c¢alismanin sonucunda 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun plan
degisiklikleri iizerinde olumlu etkilerinin oldugu sonucuna varmistir.

Imar plan degisikliklerinin yasal ve yonetsel cercevesini, usul ve esaslarini inceleyen
calismalara bakildiginda;

Kara (2015), ¢alismasinda Danistay kararlar1 dogrultusunda imar plan degisikliklerini
lic baslikta ele almustir. Ik olarak idari islemler, imar planlar1 ve yetkili idareler ele
almmistir. Ikinci bdliimde imar planinin degismezligi ilkesi ve plan degisikligi iliskisi ele
alinarak degerlendirilmistir. Ugiincii boliimde imar plami degisikliginin kapsami, igerigi,
dikkat edilecek konular ve imar plan degisikliklerinin kazanilmis haklara etkisi ele alinarak
acilan kars1 davalar1 incelenmis, dava acanlarin niteliklerinin neler olmasi gerektigi ve dava
acma siiresinin ne sekilde hesaplanabilecegi ortaya konulmustur.

Cigek (2016), caligmasinda Tiirkiye’de plan degisikligi yapilmasinin usul ve esaslari
incelenmistir. Yazar imar plan degisikliklerinin hangi kriterlere bagl olarak yapilacagi,
degisiklik yapilirken uyulmasi gereken hususlar, imar plam1 degisikli§i sonucunda
kazanilmis haklar, plan degisikliklerinin idari ve yargisal denetimi, yargi mercilerinin plan
degisikligi konusundaki yaklagimi mahkeme kararlarin1 inceleyerek ortaya koymay1
amaglamistir. Yazar ¢alismanin sonucunda plan degisikliklerinde kamu yararinin ¢ok sik
g0z ard1 edildigi, plan degisikliklerinin kismen zorunlu hallerde, kismen de bireylere rant
saglamak amaci ile yapildigi sonucuna ulagmistir.

Uzun (2016), imar plam degisikliklerinin neden oldugu uyusmazliklarin yargisal

denetiminin nasil yapildigini ele almistir. Calismada uyusmazliklara iliskin yargi merciinin



almis oldugu kararlar degerlendirilerek imar plani degisikliklerinin hukuka aykir1 oldugu
durumlart bagliklar altinda siniflandirmistir. Yazar bu c¢alismanin sonucunda plan
degisikliklerinin sayisinin artmasi ve kamu yararinin gozetilmemesi durumlarinda idari
yargiya konu olan uyusmazliklarda da artis oldugunu sonucuna ulagmustir.

Yargiya konu olan imar plan degisikliklerini inceleyen ¢aligmalara bakildiginda;

Niyazoglu (2008), ¢alismasinda imar hukukunda kazanilmis haklari, Trabzon kentinde
plan degisikligi 6rnekleri lizerinden ele almistir. Yazar plan degisikligi talebini agiklayarak
Mahkemenin vermis oldugu kararlar1 incelemistir. Calisma ile imar plan degisiklikleri
sonucunda olugan imar uyusmazliklarinda yargi mercii karar verirken plan degisikliginin
planlama ilkeleri, sehircilik esaslar1, imar mevzuati ve kamu yararia uygunlugunu dikkate
aldig1 tespit edilmistir. Yazar calismanin sonucunda yarginin bazi davalarda taginmaz
sahibinin kazanilmis haklarin1 g6z ard1 ettigi, baz1 davalarda ise kazanilmis haklar1 koruma
egiliminde oldugu, bu konuda tespit yapmanin zor oldugu sonucuna varmistir.

Bu tez ¢alismas1 kapsaminda, herhangi bir kent pargasinin degil kent biitliniindeki imar
plan1 degisiklik tekliflerinin incelenmesi, Giimiishane kentinin yiiriirliikteki imar planinin
erim yilina ulasan ve revizyonuna karar verilmis olan bir plan olmasi, sadece kabul edilen
degil idareye sunulan tiim plan degisiklik tekliflerinin Istatiksel, zamansal, mekansal ve

iceriksel olarak incelenmesi bu tez ¢aligmasini diger akademik ¢alismalardan ayirmaktadir.

1.6. Mekansal Plan Cesitleri

Planlama icerisinde karsimiza ¢ikan iist dlgekli ve alt dlgekli planlar genellikle Imar
Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde bulunmaktadir. S6z konusu
yonetmelikte mekéansal plan cesitleri; kapsadiklar1 alanlar ve amacglar acisindan {ist
kademeden alt kademeye dogru siras1 ile mekansal strateji planlari, ¢evre diizeni planlari ve
imar planlar1 olarak siralanmistir.

Planlar arasindaki iist kademe, alt kademe iligkisine hiyerarsik diizen yani planlarin
kademeli birlikteligi ilkesi denilmektedir (Yilmazabdurrahmanoglu, 2012). Planlarin
kademeli birlikteligi icerisinde alt dl¢ekli planlarin iist 6lgekli planlardan bagimsiz olmalari
miimkiin degildir. Alt 6l¢ekli planlar, {ist 6l¢ekli planlarin yonlendirilmesi ile hazirlanmakta
ve uygulamaya esas olan planlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Colak & Ongéren, 2014).

Mevzuattaki farkli yasa ve yonetmelikler ile diizenlenen planlar arasinda planlarin

kademeli birlikteliginin saglanmasinin ana sebebi olarak, iilke genelinde planlamadaki



biitiinliigii saglayarak saglikli kentlerin temelini olusturmaktir (Ozdemir, 2011). Calisma
kapsaminda, bu kisimda imar mevzuatindan yararlanilarak mekansal plan tiirleri tablo haline

getirilmis ve aciklanmustir.

Tablo 1. Mekansal plan tiirleri

Plan Tiirii Mevzuati Olcek
. . 3194 Sayili Imar Kanunu 1/250.000
g{;ﬁ?ﬂsal Strateji i N 1 /500.000
Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeligi Ulke Biitiinii
3194 Sayil1 imar Kanunu 1/100.000
Cevre Diizeni Plan - 1/50.000
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi
3194 Sayili Imar Kanunu 1/25.000
Imar Planlari 1/5.000
1/1.000
3194 Sayili Imar Kanunu 1/25.000
Nazim Imar Plan1 1/5.000
Uygulama Imar Plam1 | 3194 Sayili Imar Kanunu 1/1.000

1.6.1. Mekansal Strateji Plam

Mekéansal Strateji planlart MPYY” nin 13. maddesinde “Mekansal strateji planlari tilke
biitiinii ile karasular1 ve miinhasir ekonomik bolgeleri kapsayacak sekilde tilke diizeyinde
veya metropoliten bolgeler, gelisme odaklari, yeni kentler, gelisme koridorlari, iiretim, arz
ve tiiketim akimlari ve iligkileri, kentsel ve bolgesel aglar, yerlesmelerin yogunlugu, ulagim
iliskileri ve fiziksel esikler gibi etkenler dikkate alinarak Bakanlik tarafindan belirlenen
havza ya da bolgeleri kapsayacak sekilde bolge diizeyinde hazirlanir.”(MPY'Y, 2014) olarak
ifade edilmistir

Mekansal strateji planlar1 hiyerarsinin ilk sirasinda yer almasi nedeni ile alt dlgekli
planlar1 yonlendirmektedir (Kara, 2015). Mekansal strateji planlari, {ilke biitiini igin
belirlenen genel politikalarin ¢evre diizeni planlarina mekansal olarak aktariminda kilavuz
niteligi tasimaktadir (Y1ldiz, 2021). Mekansal strateji planlari tilke mekansal strateji planlari
ve bolge mekansal strateji planlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Kiling, 2021). Mekansal
strateji planlarinin hazirlanmasi kanunlar ¢ergevesinde bir zorunlulugu baglanmamistir ve

mevzuata eklendigi tarihten itibaren her ikisi de yapilmamistir (Kara, 2015).



1.6.2. Cevre Diizeni Plam

Cevre diizeni planlar1 1970°1i yillardan itibaren giindeme gelmeye baslamis (Ozdemir,
2011), 3194 sayili Imar Kanunu’nda “varsa mekdnsal strateji planlarimn hedef ve
stratejilerine uygun olarak yerlesim, gelisme alanlart ve sektorlere iliskin alt ol¢ek
planlarint yonlendiren genel arazi kullanim kararlart ¢ercevesinde ilke ve kriterleri
belirleyen, bélge, havza veya il biitiiniinde hazirlanan, plan hiikiimleri ve raporuyla bir
biitiin olan plandir.” (imar Kanunu, 1985) seklinde aciklanmistir.

Mevzuattaki tanimlamalardan anlasilacag: iizere ¢evre diizeni planlari; arazi kullanim
kararlarinin belirlendigi, ekolojik degerlerin dikkate alindig: {ist 6l¢ekli planlardir. Cevre
diizeni planlar1 sematik gdsterim ile hazirlanan planlar oldugundan bu planlarda plan notlar
ve plan agiklama raporu ¢ok biiyiik 6nem arz etmektedir (Kara, 2015).

Cevre diizeni planlar getirdikleri alan kullanimlari, koruma kararlar1 bakimindan alt
Olcekli planlar1 yonlendiren plan tiirleridir (Karaman, 2012). Cevre diizeni planlarin1 yapma
yetkisi bakanlik ve biiyliksehir belediyelerine verilmistir. Planlarin kademeli birlikteligi
ilkesi kapsaminda bir alanda imar plan1 hazirlanirken ¢evre diizeni planina uygun olarak

hazirlanmalidir.

1.6.3. Imar Planlan

Imar planlari sehircilik ilkeleri ve planlamanin esaslarma bagl kalarak arazi kullanim
ve yapilagsmaya iliskin diizenlemeler getiren, hukuki belgeler olarak tanimlanabilir (Y1lmaz,
2021). Imar planlari, kentlerin planlanma asamasinda énem arz eden planlarin ilk sirasinda
yer almaktadirlar (Karaman, 2012).

3194 sayili Imar Kanunu’nun 8. Maddesinde imar planlarini nazim imar planlar1 ve
uygulama imar planlar1 olmak iizere ikiye ayirilmistir. Farkli ayrintilart iceren nazim imar
plan1 ve uyulama imar plan1 belediyeler ve valilikler tarafindan yapilmakta veya
yaptirilmaktadir.

Imar planlarinin temel amaci planlanan alanda yasayan niifusun sosyal ve kiiltiirel
ihtiyaclarinin karsilanarak, daha iyi yagsam kosullarina sahip alanlarin olusturmaktir (Kiling,
2021). Imar planlarinin ihtiyaglari karsilayamadigi durumlarda yasa ve yonetmeliklere

uygun olarak revizyona ugrayabilir, degisiklik gorebilir ve ilave plan ile genisletilebilir.
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e Nazim Imar Plan1

Nazim imar plant yerlesim yerlerinin ana diizenini olusturan, yapilasmasina nizam
koyan, sehrin ana dokusunu gosteren, uygulama imar plani i¢in kilavuz niteliginde olan
planlardir (Yilmaz, 2021). MPYY 'nin 4. Maddesi ile nazim imar planlarinin 6lgegi 1/5000
olarak, biiyiiksehir belediyelerinde ise 1/5000 ve 1/25.000 arasindaki Olgekler olarak
tanimlanmustir.

Nazim imar planlar1 iizerinde sematik ve sembolle gosterime sahip oldugundan 6lgii
allmamaz ve uygulama yapilamaz, yerlesimin gelisme yonii ve biiyiikliiglinli gosterir fakat
kesin sinir belirtmez. Bu planlar diisiincenin diizleme aktarildigi, kentlerin niifus ve yap1
yogunluklari, gelisim yoniinii gosteren ve ulasima iliskin sorunlara ¢ézlim tireten planlardir
(Kara, 2015). Nazim imar planlar1 hazirlanirken niifus ile sosyal ve teknik altyapi
alanlarindaki dengenin kurulmasina (Cubuke¢u, 2022), varsa ¢evre diizeni planlarina uygun
olarak kararlar {iretilmesine ve uygulama imar planlarin1 yonlendirecek ayrintida kararlar
icermesine, kentlerin gelisme ydnleri ve ilkelerini belirtmesine dikkat edilerek plan ana
kararlari tiretilmelidir (Y1ildiz, 2021).

Nazim imar plant kentsel kullanimlarin konumlarinin belirlendigi, ana ulagim
sisteminin belirlendigi, yapilasmaya iligskin olarak ana kararlarin verildigi planlar olarak
uyulama imar planini yonlendiren planlardir.

e Uygulama Imar Plam

Uygulama imar planlari, iizerinden 6l¢ii alinan, imar uygulamalarina yon veren, ada
ve parsel diizeyinde kararlar iiretilen planlar olup fiziki planlamanin en alt kademesini
olustururlar (Yilmaz, 2021). Uygulama imar planlari; nazim imar planlarinin kii¢iiltiilmest,
genisletilmesi yolu ile elde edilemez (Inceyol, 2021) nazim imar planlarina gére daha
ayrintili bilgi icermektedir (Cicek, 2016). Uygulama imar planlar1 en alt kademeyi
olusturdugundan kendinden iistteki tiim planlara uygun olmak zorundadir (Kiling, 2021).

Uygulama imar planlar1 1/1.000 Slgekte ¢izilen, yapilasma ve uygulamaya iliskin
kararlar1 i¢inde barindiran, plan notlar1 ve plan agiklama raporu ile bir biitiin olan, icerigi
incelendiginde kat adedi, emsal, yol genisligi vb. ayrint1 i¢eren planlardir (Cubukgu, 2022).
Uygulamaya geciste birinci basamak olarak kabul edilen uygulama imar planlarina
dayanilarak parselasyon planlari, imar ¢ap1 diizenlemesi, ruhsatlandirma, kamulagtirma,

ifraz ve tevhit gibi uygulamaya esas islemler yapilmaktadir (Kara, 2015).
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1.7. imar Plam Kavrami

Genel olarak bakildiginda planlama faaliyetleri, yerlesim yerlerinin ¢evre kosullarina
uygun olarak saglikli ve diizenli bir sekilde yapilasmasini saglamaktir. Imar planlari ise;
sosyal, kiiltiirel ve ekonomik ihtiyaclara yanit verebilen, kentlerin diizenli biiytimelerine 151k
tutan, dogal yapiy1 ve kiiltiirel degerleri koruyan, ekolojik dengeyi saglayan fiziki belgelerdir
(Yilmaz, 2021).

Imar Planlar1 kentlerin yapilasmasinda yol gdsterici role sahip olan kanun niteliginde
belgeler (Subasi, 2019) olup 15-20 yillik uzun yillar1 kapsayan siiregler i¢in hazirlanirlar
(Ersoy, 1997) ve sehrin gelecekteki mekansal kullanimini belirlerler (Giines, & Uzunay,
2017). Imar planlamas1 bir karar verme siireci olarak diisiiniilmelidir (Keles, 1990). Yap1
adalar1, yapt yogunluklari, ulasim agi, yerlesim alanlarinin gelisim yonii, okul alanlar1 gibi
bir¢ok kullanimi i¢in belirlenecek olan alanlara imar planlari ile karar verilmektedir (Tiyek
ve Ulusoy, 2020). Bir siire¢ olan planlama islemi ile kentlerin ihtiyag¢larinin karsilanmasina
yonelik olarak kararlar tiretilmektedir.

Ulkemizde Cumhuriyet Déneminden itibaren imar planlamasimin tarihsel gelisimine
bakildiginda, imar plani kavram ilk defa 1928 yilinda ytirtirliige giren 1351 sayili “Ankara
Sehri Imar Miidiiriyeti Teskilat ve Vazifesine Dair Kanun” ile karsimiza ¢ikmaktadir. Bu
kanunun ardindan 1930 tarihinde yiiriirliige giren 1580 sayil1 “Belediye Kanunu” ile biitiin
sehirler i¢in imar plant yapma zorunlulugu getirilmistir (Bayram, 2019). 1930 yilinda
yuriirliige giren “Umumi Hifzissthha Kanunu” ile de imar planlar1 i¢in niifus kriterleri
belirlenmistir. 1933 yilinda ytirtirliige giren 2290 sayili “Belediye Yap1 Ve Yollar Kanunu”
ile sehirlerdeki imar ¢alismalarini bir diizene sokmak i¢in, belediyelere kanunun ytiriirliige
girdigi tarihten itibaren 5 yil siire igerisinde imar plani yaptirma zorunlulugu getirilmistir
(Y1lmaz, 2021).

Tiirkiye’de Ikinci Diinya Savas1 sonrasinda 1948-1950 yillarinda Marshall yardimi ile
tarimda makinelesmenin ve sanayilesmenin sonucu olarak kirdan kente goc¢ hareketi
baslamistir. Kentlerdeki egitim, saglik, is vb. imkanlarin kirsal alandaki imkanlardan daha
1yi olmasi sonucu olarak kirsal alanlardan kentsel alanlara dogru niifus hareketi baglamis ve
kentlerde niifus yogunlagmasi ortaya ¢cikmistir (Kasparoglu, 2019). Artan niifus yogunlugu
nedeniyle kentlerde yapilasma iizerindeki baski artmis ve 1950 yilindan sonra iilkemizde
imar plani konusunda bir¢ok kanun ve yonetmelik yiiriirliige girmistir (Bayram, 2019). 1950

yilindan sonra imar planlari ile ilgili olarak yiiriirliige giren kanunlardan ilki 1956 tarihinde
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6785 sayi ile yiiriirliige giren imar Kanunu’dur. Ulkemizde modern anlamda kabul edilmis
ilk imar kanunu olup planlama agisindan yeni bir donemi de beraberinde getirerek bu
kanunda planlamaya iligskin 6nemli hiikiimlere yer verilmistir. Bu kanun ile niifusu 5000’den
fazla olan yerlesimlere imar plani yaptirma zorunlulugu getirilirken niifusu 5000’den az olan
yerlesim yerlerine de yol istikamet plani yaptirilmas: zorunlulugu getirilmis ve Imar
planlarinin onayinin Bakanlik¢a yapilacagi belirtilmistir (Y1lmaz, 2021).

6785 sayili imar kanunu hizla gelisen kentlesmeye cevap verememeye baslamis
(Tiirk,2003), 1985 yilinda 3194 say1li imar Kanunu yiiriirliige girmis ve giiniimiizde de halen
yiiriirliiktedir. 3194 say1li imar Kanunu’nun yiiriirliige girmesi ile birlikte 6785 say1ili Imar
Kanunu yiiriirliikten kalmis olup 3194 ayili Imar Kanunu ile imar planlar1 konusunda birgok
yeni hiikiim getirilmis ve yeni bir donem baglamistir. 3194 sayili kanunun yiriirlige

girmesinin ardindan imar konusunda bir¢ok yonetmelik de yiirlirliige girmistir.

1.8. imar Planlarimn Hazirlanma Siireci

Imar planlarinin hazirlik siireci biitiinciil bir siiregtir. Bu siire¢ sorunlarin tespit
edilmesi, ihtiyaclarin belirlenmesi, hedeflerin olusturulmasi, imkanlarin degerlendirilmesi
ve degerlendirilen imkanlar iizerinden secimler yapilmasi, se¢imi yapilan kararlarin
uygulanmasi ile gergeklestirilir (Tiyek & Ulusoy, 2020). Imar planlarinin hazirlanmasi
stirecinde elde edilen verilerin ve olusturulan hedeflerin dogru olmasi, planda degisikligine
bagvurma oranini azaltacaktir. Ciinkli tamamlanan planlar lizerinden degisiklik yapildikca
planin giivenilirligi azalmaktadir (Cigcek, 2016).

Planlarin hazirlik siirecinde verilerin dogrulugu kadar toplumsal islevlerde 6nem arz
ettiginden, mekansal veriler ve sosyal-kiiltiirel veriler birlikte degerlendirilmelidir (Yavuz,
2017). Planlama siirecinde planlama yapilan bolgede yasayan halkin yagam standartlarinin
ist seviyede olabilmesi i¢in sosyal ve kiiltiirel olanaklar korunarak planlama yapilmalidir.
Kentin tiim unsurlar ile planlanmasi, planlamada hukuk kuralarina uyulmasi, planlama
yapilmadan 6nce hazirliklarin dogru yapilmasi planlarin uzun émiirlii ve kalici olmasim
saglayacaktir (Tiyek & Ulusoy, 2020). Planlamanin hazirlik siireci boyunca yapilan
arastirma ve incelemeler neticesinde alinan plan kararlar1 ve olusturulan imar planlari;
kentteki arazilerin glinlimiiz ve gelecek kullanimlarinmi belirleyerek, kentlerin diizenli ve

saglikli yerlesimine altlik olusturmaktadir (Cicek, 2016).
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Planlarin hazirlanmasinda uygulanmasi gereken islem adimlart MPYY’ nin 7.
maddesinin 1 bendinde “Planlama siireci; arastirmalarin yapilmasi, sorunlarin ortaya
konulmasi, veri ve bilgi toplama ile ilgili analiz asamasi,; bilgilerin bir araya getirilmesi,
birlestirilmesi ve sonuclarin degerlendirilmesi ile ilgili sentez agamasi ve plan kararlarinin
olusturulmasi asamalarindan olugur.” (MPYY, 2014) seklinde ifade edilmistir.

Planlar hazirlanirken planin hazirlanmasina iliskin karar alinmas ile birlikte siireg
baslar. Bu siirecte ilk olarak halihazir haritalar, jeolojik etiitler hazirlanir ve planlama alanina
iliskin bilgi, belgeler toplanir. Kurum ve kuruluslarin goriisii alinarak elde edilen veriler
degerlendirilir (Aykun, 2016). Toplanan bilgiler, elde edilen veriler Dbirlikte
degerlendirilerek analiz ¢aligmasi yapilir, analiz islemi sonrasinda sentez yapilarak plan
kararlarina iliskin alternatifler tiretilir (Yavuz, 2017).

Planlarin hazirlik ve sentez asamalarindan sonra sonu¢ asamasinda ise ¢iktr olarak
planlar elde edilir. Elde edilen planlar ilgili idareye onay islemine sunulur, idarelerin
onaylamaya yetkili merci planlar1 onaylar ve planlar onaylandiktan sonra 3194 sayili imar
Kanunu’na gore yasal aski siireci baglar. Aski siireci bittikten sonra plana iliskin herhangi
bir itiraz olmamasi halinde plan kesinleserek yiiriirliige girer. Sekil-1’de plan yapim siireci

aciklanmaya calisilmistir.
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Sekil 1. Imar planlarinin yapim siireci (Yalki, 2022)
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1.9. Imar Plam Degisikligi Kavram

Imar planlar1 hazirlanirken kentin imkanlar1 degerlendirilerek planlama yapilmaktadir.
Yapilan planlar dogrulugu, verilerin dogrulugu ve giivenirligine baghdir (Yildiz, 1999).
Fakat planlarin yapim asamasinda tahmin edilemeyen niifus degisimi, sosyal-ekonomik vb.
etkenler veya elde olmayan nedenler planlarin degistirilmesini gerektirebilmektedir (Sen,
2000). Planlarin degistirilebilmesi i¢in kamu yarar1 aranmakta ve yapilan degisiklik plan
ana kararlarin1 bozmayacak nitelikte olmalidir. Ersoy (1997) yapilan plan degisiklikleri her
ne kadar kamu yarar1 amaci ile yapiliyor olsa da plan ana kararlarina olumsuz etki edebilecek
oldugunu belirtmistir. Bademli (1998) imar plan1 yapiminda ongdriilemeyen ve planin
onayindan sonra tespit edilen sosyal ve teknik ihtiya¢larin karsilanmasi i¢in yapilacak plan
degisikliklerinin plan biitiiniine olumlu etki olusturabilecegini belirtmistir.

Imar plan degisiklikleri ile ilgili 3194 sayili imar Kanunu temel alinmak ile birlikte
Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde de plan degisiklikleri konusunda aciklamalar
yapilmustir. Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi’nde “Imar plami degisikligi; plan ana
kararlarmm, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak
nitelikte, kamu yarart amacli, teknik ve nesnel gerekcelere dayanilarak yapilir.” seklinde
aciklanmistir. Planlama siirecinin bir parcgast olan imar plan degisikliklerine iligkin olarak
yukarida ifade edilenlerden yola ¢ikarak; imar plan degisiklikleri nesnel gerceklere
dayandirilarak ve kamu yarar1 gozetilerek yapilmali ve zorunlu olmadik¢a yapilmamalidir.
Plan degisikligi yapilmast durumunda plan ana kararlart ve planin biitiinligi
bozulmamalidir.

Imar plan degisiklikleri kentsel mekanin sekillenmesinde 6nemli araclara doniismiis
ve biiylik boliimii parsel 6l¢eginde yapilan degisikliklerden olusmaktadir. Parsel bazli olarak
yapilan plan degisiklikler kendi basina oldugunda kiigiik degisiklikler olarak goriilse de bir
araya geldiklerinde planin biitiiniinde biiyiik bir alan1 kapsayacak degisikliklerdir (Inceyol,
2021).

20.02.2020 tarihinde yaymlanan 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile 3194 sayili Imar Kanunu’na eklenen
Ek Madde-8’ de “Parsel bazinda, niifusu, yapt yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini
arttiran imar plam degisiklikleri yapilamaz.” Mevzuata eklenen bu madde ile bu kanunun
yiirlirlige girdigi tarihten itibaren artik parsel bazli degisikliklerin yapilamayacak oldugu,
sadece ada bazli degisikliklerin yapilabilecek oldugu ifade edilmistir. Bu c¢alisma
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kapsaminda segilen ¢aligma alani {izerinden nazim imar plan1 ve uygulama imar planinda
yapilan plan degisiklikleri incelenmis, 2020 yilinda ¢ikarilan 7221 sayili kanunun, plan

degisiklikleri tizerindeki etkileri ortaya konulmustur.

1.10. Imar Plam Degisikliklerinde Yetki

Idare hukuku agidan yetki kavramini tanimlayacak olursak yetki, idari islemin hangi
makam tarafindan yapilacagini gosteren husustur (Ergun, 2013) Planlamada yetki konusu
ele alindiginda, planlama siirecinin karar agamasindan, onay asamasina kadar olan tim
stireci yoneten, denetleyen ve uygulayan, yonetimi ve yonetimin gorevleri ifade etmektedir
(Y1lmazabdurrahmanoglu, 2012).

1985 yilinda yiiriirlige giren 3194 sayili Imar Kanunu ile merkezi ydnetimin
yetkisindeki plan degisikligini onaylama yetkisi yerel yonetimlere verilmistir (Baba, 2016).
3194 sayili kanun ile merkezi yonetim imar plan degisiklikleri ile ilgili slirecin disinda
birakilmis, mahalli idarelerin yetkileri arttirilmistir. Merkezi yonetimin plan degisikligi
siireci disinda birakilmasi ile plan degisikligi sayilarinda artis olmustur (Eminagaoglu,
2018).

3194 sayili Kanunun kabuliinden 6nce plan degisikligi yetkisini elinde bulunduran
merkezi yoOnetim arsivinde Tirkiye Olceginde plan degisikliklerine iliskin veriler
bulunmakta iken yetkinin yerel yonetimlere gegmesi ile birlikte yerlesimlerde ne kadar plan
degisikligi yapildigina iliskin veri tutulamamistir (Ersoy, 1997). Zaman igerisinde yerel
yonetimler tarafindan onaylanan imar plan degisikliklerinin merkezi yonetim tarafindan
kontroliiniin saglanmasi geregi duyulmus ve bakanlik tarafindan 2013/41 sayili genelge
yaymlanarak plan degisikliklerine plan islem numarast (PIN numarasi) verilmesi
zorunlulugu getirilmistir (Eminagaoglu, 2018).

Plan Islem Numaras1 (PIN), idarelerce yapilan yaptirilan ve onaylanan mekansal
planlarin bakanlik tarafindan incelenmesi ve arsivlenmesi amaciyla her tiir ve dlgekteki
mekansal planlar ile bu planlara iligkin revizyon ilave ve degisikliklere yonelik bakanlik¢a
verilen numaradir (URL-2). PIN numaras1 bakanlik tarafindan gelistirilen E-plan otomasyon
sisteminden alinmaktadir.

E-Plan Otomasyon Sistemi, kurumsal kullanicilarin ve miielliflerin sistem yetkileri
dogrultusunda; Plan Teklifi Yapilmasi, Plan Islem Numarasi Almmasi, Plan Onayz,

Planlarin Durum Bilgilerinin Giincellenmesi, Plan Verilerinin Yiiklenmesi, Plan Siire¢
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Yonetimi, Planin Askiya Cikarilmasi, Planin Kesinlesmesi islemlerini yaptiklar1 ana
uygulamadir (URL-3). Bu durumda bakanlik iilke genelinde plan degisikliklerini arsiv altina

almaktadir.

1.11. Imar Plan Degisikliklerinde Siirec

Imar planlarinda zorunlu hallerde kamu yarar1 gdzetilerek degisiklige gidilebilir. 3194
sayili Imar Kanunu’nda Imar planlarinda degisiklik yapilirken izlenecek siire¢ Imar
planlarinin yapilmasina iliskin siire¢ ile ayni1 agamalardan olusur seklinde ifade edilmistir.

Bu durumda plan iizerinde degisiklik yapilmak istenen alana iligkin olarak izlenmesi
gereken siireg; kisi, kurum veya kuruluslar tarafindan sehir plancilarina plan degisikligi
teklif dosyas1 hazirlatilir. Hazirlanan teklif dosyasinin kurum gériisleri aliir ve CSIDB ait
elektronik sistem olan E-Plan sistemine girisi yapilarak PIN numarasi alman teklif dosyas1
yerel yonetime sunulur. Yerel yonetimlere sunulan imar plan degisikligi dosyasi ilgili birim
tarafindan incelenir ve Belediye Meclisine/ Il Genel Meclisine sunulur. Meclis plan
degisikligi dosyasini degerlendirilmek tizere imar komisyonuna sevk eder, imar komisyonu
degerlendirdigi dosya hakkinda olumlu veya olumsuz olarak komisyon raporu hazirlar.
Hazirlanan komisyon raporu meclise sunulur ve meclis tarafindan oylanir. Meclis plan
degisiklilerini onaylayabilir, reddedebilir veya diizeltme yaparak kabul edebilir.

Meclis tarafindan reddedilen plan degisikligi, plan degisikligini sunan kisi, kurum
veya kurulusa bildirilir. Diizeltme yapilarak onaylanan plan degisiklikleri ve onaylanan imar
plan degisiklikleri 3194 say1li imar Kanunu’nun 8. maddesinin b fikrasinda belirtildigi {izere
otuz giin siire ile herkesin gorebilecegi sekilde askiya ¢ikarilir. Aski siireci boyunca plan
degisikligine kisiler, kurumlar ve kuruluslar tarafindan itiraz yapilabilir. Plan degisikligine
aski siirecinde itiraz olmasi halinde Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 33.
maddesinde belirtildigi iizere itirazlar on bes giin icerisinde degerlendirilerek karara
baglanir. Aski siireci boyunca plan degisikligine herhangi bir itiraz bulunmamasi halinde
planlar farkli bir onay islemine tabi olmadan kesinlesir.

Kesinlesen imar plan degisiklik paftalari onaylanir, arsivleme islemi yapilir ve
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 35. maddesinde belirtildigi iizere yapilan
degisiklikler incelenmesi ve denetlenmesi i¢in on bes giin icerisinde Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Miidiirliigiine gonderilir. Bu tez kapsaminda biiyiiksehir belediyesi

olmayan belediyelerdeki plan degisikliklerinin ele alinis siirecine Sekil-2 de yer verilmistir.
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Sekil 2. Imar plan degisikligi akis semasi (Inceyol, 2021)



19

1.12. imar Plan Degisikliklerinde Usul ve Esas

Imar planlarinda degisiklik yapilmasinda uyulmas1 gereken usuller ve esaslar vardir.
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 26. maddesinde imar plant degisikligi yapimina
iligkin usul ve esaslar detayli bir sekilde agiklanmistir. Bunlar; degisiklikler kamu yarar1
amaci ile yapilir, plan degisikligi paftalari, lejanti, plan degisikligi agiklama raporu ve plan
notlari ile bir biitiindiir, Imar plan degisiklikleri yeterliligi haiz miiellifler tarafindan kanun
ve yonetmelik hiikiimlerine uygun sekilde hazirlanir. Ayrica Plan degisikligi paftasi, plan
notlari, plan degisikligi aciklama raporu bulunmayan ve yeterliligi haiz miiellifler tarafindan
yapilmayan ve imzalanmayan planlar, idarelerin karar mercilerine sunulamaz, seklinde ifade
edilmistir.

Demir (2009), calismasinda uyulmasi gereken esaslari; sehircilik ve planlama
esaslarina uygunluk, plan ana kararlar1 ve plan biitiiniine uygunluk, hukuka uygunluk, kamu
yararina uygunluk, plan miiellifinin yeterliligi ve plan degisikligi paftalari, plan aciklama
raporu ve plan notlari ile bir biitiin olarak hazirlanmasi seklinde ifade etmistir (Demir, 2009).

Plan degisikligi yapilirken ve denetimi sirasinda plan degisiklik dosyasinin usul ve
esaslara yoOniinden kontrolii yapilmalidir. Ayrica imar plan degisikliklerini yapacak
miiellifler ile ilgili olarak “Plan Yapimini Yiiklenecek Miielliflerin Yeterliligi Hakkindaki
Yonetmelik” hiikiimlerine uyulmas1 gerekmektedir. S6z konusu yonetmelik ile plan
miiellifin tiniversitelerin sehir ve bolge planlama bdliimiinden lisans egitimini tamamlayarak
mezun olmast sarti aranmaktadir. Yonetmelikte kentler niifus projeksiyonlari ve alan
biiytikliiklerine gore A, B, C, D, E, F olmak iizere alt1 gruba ayrilmistir ve hangi gruptaki

planlarin hangi plancilar tarafindan yapilacagi acik¢a belirtilmistir.



2. YAPILAN CALISMALAR

Tez caligmasi kapsaminda Giimiishane Belediyesi sinirlari igerisinde kalan 1/1000
Olcekli revizyon+ilave uygulama imar plani ve 1/5000 6l¢ekli revizyon+ilave nazim imar
planinda 0.7.06.2007 ve 31.12.2022 tarihleri arasinda yaklasik 15 yillik siire¢ igerisindeki
imar plan degisiklikleri tarihsel, istatiksel ve mekansal olarak incelenmistir. imar plan
degisikliklerinin incelenebilmesi i¢cin Giimiishane Belediye Baskanligindan izin talep
edilmistir. Glimiishane Belediye Bagkanliginin 04.03.2022 tarih ve E-23058958-3798 sayil1
yazisi ile resmi izin alinmistir.

Gilimiighane Belediyesinde imar plan degisikliklerine iligkin olarak herhangi bir liste
arsivi bulunmadigindan 07.06.2007 tarihinden itibaren Belediye Meclisi tarafindan alinan
imar konulu kararlar meclis kararlarinin arsivlendigi sayisal ortamdan temin edilerek
incelenmistir. Incelenen meclis kararlarmin icerisinden Imar plan degisikliklerine iliskin
meclis kararlar1 alinarak, meclis kararlarinda bahsi gecen biitiin plan degisiklik dosyalarinda
plan paftalari, plan agiklama raporu, plan notlar1 ve dilekgeleri ile birlikte imar ve Sehircilik
Midiirligi arsivinden temin edilmistir. Temin edilen veriler ve meclis kararlar1 yillara gore
tasnif edilerek; mahalle bilgisi, ada parsel bilgisi, degisikligin yapildig1 6l¢ek, degisikligin
kim tarafindan belediyeye sunuldugu, degisikligin konusu, degisikligin yapildig1 alanin
biiyiikliigii, degisikligin ada bazli veya parsel bazli olma durumu, degisikligin kabul edilme
veya reddedilme durumu ve degisiklige aski siirecinde itiraz olup olmamasi durumuna gore
bagliklar altinda Excel ortamina aktarilarak tablo haline getirilmistir. Tablo haline getirilen
plan degisiklik verileri kullanilarak istatiksel analizler yapilmis, tablolar ve grafikler
olusturulmustur. Bu baglamda asagidaki g¢aligmalar yapilmistir. Tablodaki ada parsel
verilerinden yararlanilarak degisikliklerin vektorel ¢izim ortami1 olan NetCAD’te
mekansallastirnllmistir. Mekansal karsiliklar elde edilen plan degisiklik bilgileri ile tematik
haritalar olusturulmustur. Olusturulan tematik haritalar Adobe Photoshop programi ile
gorsellestirilmistir.

Tablo haline getirilen plan degisiklik teklifi dosyalar1 Belediye Meclisi tarafindan
kabul edilen, reddedilen ve diizeltilerek kabul edilen dosyalar olmak iizere ii¢ sinifta
incelenmistir.

Plan degisiklik tekliflerinin kim tarafindan belediyeye sunuldugu gercek kisiler, tiizel
kisiler, belediye, belediye disindaki diger resmi kurum ve kuruluslar1 olarak dort grupta
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siiflandirilarak incelenmistir. Belediye’nin hem sahis parsellerine hem kamu parsellerine
resen plan degisikligi yapma yetkisi bulundugundan belediye kamu kurum ve kuruluslari
sinifindan ayri1 olarak incelenmistir.

Plan degisiklik teklifleri sadece 1/1000 uygulama imar plani ve sadece 1/5000 6l¢ekli
nazim imar planinda sunulanlar ve 1/1000 uygulama imar plan1 ve 1/5000 nazim imar
planinda birlikte sunulalar seklinde ii¢ sinifta incelenmistir.

Plan degisiklik tekliflerinin igeriklerine gore konusu belirlenmis ve konularina gore
dagilimlar1 incelenmistir. Konular on bir baslik altinda toplanmistir. Bu bagliklar; yap1
nizami1 degisikligi, kat artisi, yap1 nizami degisikligi ve kat artis1, toplam insaat alani (emsal)
artis1, toplam insaat alani (emsal) artis1 ve kat artigi, yapilagmaya agma, fonksiyon
degisikligi, teknik altyapi alani olusturma, yol diizenleme, yol ekleme ve yol kaldirma
seklinde siniflandirilarak incelenmistir.

Plan degisiklik teklifleri, ada bazli olmas1 durumu ve parsel bazli olmasi durumuna
gore iki gruba ayrilarak incelenmistir. Bir imar adasinin tamamini kapsayan alanda yapilan
degisiklikler ada bazli olarak degerlendirilmistir. Bir parsel veya imar adasindan daha az
alan1 kapsayan birden fazla parsel iizerine yapilan degisiklikler ve bir parselin kiigiik bir
boliimiinii kapsayan alana yapilan degisiklikler parsel bazli olarak degerlendirilmistir.

Plan degisiklik teklifleri kapsadig1 yiiz 6l¢iimiine gore 0-500 m?, 501 m? — 1000 m?,
1001 m?— 3000 m?, 3001 m?— 5000 m?, 5001 m?— 10000 m?,10001 m? - 50000 m? ve 50000
m? iistii olanlar seklinde yedi grupta siniflandirilarak incelenmistir.

Plan degisiklik tekliflerinin hangi mahallelerde yapildig1 12 adet mahalle iizerinden
incelenmis, degisiklik sayilarinin mahallelere gore oranlart ve degisiklik alanlarinin
mahallelere gore oranlari incelenmistir.

Plan degisiklik teklifleri genel olarak degerlendirildikten sonra, 20.02.2020 tarihinde
yaymlanan 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile 3194 sayili Imar Kanunu’na eklenen Ek Madde-8 de belirtilen “Parsel
bazinda; niifusu, yapr yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran imar plani
degisiklikleri yapilamaz.” Tbaresi milat kabul edilerek belli zaman araliklar1 incelenmek
istenmistir. Degerlendirme yapilacak zaman araliklar1 belirlenirken 07.06.2007 tarihinden
31.12.2022 tarihine kadar olan plan degisiklikleri, parsel bazli degisikliklerin Oniine
gecilmesini hedefleyen 721 sayili kanunun ytiriirliige girdigi tarih olan 2020 yili 6ncesi ve
2020 yil1 sonrast olarak siniflandirilmistir. 2020 6ncesi ve 2020 sonrasi siniflandirmada;

2020 sonrasinda 3 yil bulundugundan, 2020 6ncesi de 3’er yillik periyotlar seklinde
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siiflandirilmistir. Sekil-3’de plan degisikliklerinin zaman araliklarina gére gruplandirilmasi

gosterilmistir.

07.06.2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 31.12.2022
. . } - : ; ¢ t ; + " ; : : : |

—;i 5 Yl-l avi avil avil ;;’Il
Sekil 3. Plan degisikliklerinin zaman skalasina gore gruplandirilmasi

Belediyeye sunulan tiim plan degisiklikleri iizerinden; en biiylik alanli 3 adet plan
degisikligi 6rnegi, en kiigiik alanli 3 adet plan degisikligi 6rnegi, birden fazla plan degisikligi
goren 4 adet Ornek, imar plan degisikligi ile yapilasma hakki en fazla arttirilan plan
degisiklikleri icerisinden 4 adet ornek, se¢ilmis ve seg¢ilen 6rnekler detaylica incelenmistir.
Yapilan tiim analizler ve incelemeler sonucunda elde edilen bulgular ortaya konularak

degerlendirilmistir.

2.1. Cahsma Alam

Tez kapsaminda Giimiishane ili Merkez mahalleleri sinirlari igerisinde kalan yaklasik
619 ha yiizél¢iimiindeki imar plani c¢aligma alani olarak belirlenmistir. Calismanin bu
kisminda ilk olarak calisma alan1 hakkinda genel bilgiler verilmistir. Sonrasinda ¢alisma
alaninin resmi olarak bilinen ilk planindan, gliniimiizde yiiriirliikkte olan imar planina kadar
olan planlama ge¢misi incelenmistir.

Giimiishane linin Merkez ilce, Torul, Kiirtiin, Kelkit, Siran, Kose olmak iizere 6 ilcesi
bulunmaktadir (URL-1). TUIK, 2022 verilerine gére Giimiishane ilinin Merkez ilge niifusu
54.462 kisidir.
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Sekil 4. Giimiigshane'nin konumunu gdosterir siyasi harita

Giimiishane 1li Merkez Ilgesi kentin icinden gegen Harsit Caymin vadi tabanina
yerlesmistir. Vadi sehri iki ayr1 boliime ayirmaktadir. 2007 yili revizyon+ilave imar plani
aciklama raporunda, vadi tabaninin her iki tarafi kentin gelisme alanini kisitlayacak engebeli
bir yapiya sahip oldugu ve Giimiishane ili Merkez Ilgesinin halihazir alan1 sinirlarina
bakildiginda da kentin yaklasik olarak %69’unun %30 ve {izeri egim igerisinde kaldigi
belirtilmistir.

Glimiishane Merkez il¢esi Akgakale, Baglarbasi, Canca, Camlica, Eskibaglar,
Haciemin, Hasanbey, Inénii, Karaer, Karsiyaka, Oltan Sungurlu, Ozcan, Siileymaniye,
Yenimahalle adlarindaki 14 mahalleden olusmaktadir. Bu mahallelerden Siilleymaniye ve
Akgakale Mahalleleri tez ¢alismasi kapsaminda kalmamaktadir. Siileymaniye Mahallesi
Trabzon Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kurulu'nun 01.11.2002 giin ve 4587 sayili
karariyla Kentsel ve 3. Derece Dogal Sit Alanmi ilan edilmis ve 2007 yilinda onaylanan
Gilimiishane Merkez revizyon+ilave imar planina dahil edilmemis oldugundan calisma
kapsamina alinmamistir. Akgakale Mahallesi ise 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 9.

maddesine istinaden 28.12.2017 tarih ve 129 sayili Belediye Meclis Karari ile Belediye
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sinirlart igerisine dahil edilmesi karar1 alinmig ve 31.03.2019 tarihli yerel se¢imler ile resmi
olarak Belediye sinirlari icerisine dahil edilmistir. Belediye sinirlarina 2019 yilinda dahil
olan Akcakale Mahallesi 2007 yilinda onaylanan Giimiishane Merkez revizyon+ilave imar
planina dahil olmadigindan ¢aligma kapsamina alinmamustir.

Hasanbey, Karaer ve Karsiyaka Mahalleleri Cumhuriyetin ilanindan bu yana kentin
yerlesim bolgelerini olusturan ilk yapilasmalarin bulundugu ve giiniimiizde neredeyse kentin

tamaminin yapilagsmis oldugu mahallelerdir. Bu mahalleler merkezi is alan1 niteligindedir.

AKCAKALE

Sekil 5. Giimiishane belediyesi mahalle sinirlar

2.2. Giimiishane Kentinin Planlama Geg¢misi

Tez calismasmin bu kismi Giimiishane Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii
arsivinde bulunan fiziksel ve sayisal belgelerden elde edilen bilgiler dogrultusunda
olusturulmustur.

1925 yilinda Trabzon’dan ayrilarak il statiisii kazanan Glimiishane kenti i¢in yapilan

planlama caligmalar1 incelendiginde, 2007 yili revizyontilave imar plam1 agiklama
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raporunda ilk planlama c¢aligmalarinin Cumhuriyet Donemi’nde yapildigi belirtilmistir.
Ancak bu planlama c¢alismalarina iligkin resmi olarak herhangi bilgi ve belgeye
rastlanmamustir.

Resmi olarak ilk plan ¢alismasi 1967 yilinda yapilmistir. 1967 yilinda yapilan imar
plan1 1981 yilinda revize edilmis ve ilave alanlar eklenmesine karar verilmistir. Yeniden
hazirlanan plan 1985 yilinda onaylanmis ve 1985 yilinda yiiriirliige girmistir. 1985 yilinda
onaylanan plana ilave olarak 1988 yilinda ilave imar plan1 onaylanmis ve 2007 yilina kadar
yuriikliikte kalmistir. 1988 yilinda ytriirliikte olan planinin yetersiz kalmasi nedeniyle 2007
yilinda revizyontilave imar plani hazirlanmistir. 2007 yilinda onaylanan imar plan
giliniimiizde de yiirirliiktedir.

Calismanin bu boliimiinde 1967 yilinda onaylanan imar planindan giliniimiize kadar

olan imar planlar1 incelenmistir.

2.2.1. 1967 imar Plam

Resmi kaynaklara gore Gilimiishane’nin ilk imar plani olan 1967 imar plan
calismalarina 1964 yilinda baslanmis ve genis ¢apli haritalar1 olusturulmustur. Hazirlanan
genis capli haritalar altlik olarak kullanilmis ve Yiiksek Mimar Orhan Siper tarafindan imar
plani ¢aligmasi yapilmistir.

2007 yili Revizyon-+ilave Imar Plan1 Agiklama raporunda 1967 imar plani igin, imar
planinin miiellifinin yapilan imar plan1 ¢aligmasi ile kentin gelisim alanlari ile birlikte toplam
109 hektar olacagi ongoriildigii belirtilmistir. 1967 yilinda onaylanan plan ile sehrin ana
akslar1 ortaya ¢ikmistir. 1967 yilindan 1985 yilina kadar yiiriirliikte kalan plan biiyiik 6l¢tide
uygulanmis ancak yapi1 yogunlugunda olusan artis nedeni ile 1981 yilinda kentteki yeni
yapilagsma alanlar1 ve gelisme alanlarina gore yeni planlarin olusturulmasi gerekli goriildiigii
ifadelerine yer verilmistir.

Yapilan arsiv incelemesinde 1967 imar planina ait herhangi bir pafta, plan aciklama

raporu, plan notlar1 ve sayisal bir belgeye ulagilamamistir.
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2.2.2. 1985 Revizyon+ilave imar Plam

Giimiishane nin ikinci imar plan1 1985 yilinda Iller Bankas1 tarafindan hazirlanmustir.
1981 yilinda baglanan imar planin 6n ¢aligmalarinda 1995 yili niifusu i¢in 20.000 kisi olacagi
Ongoriistinde bulunulmus ve toplamda 114,78 ha konut alan1 planlanmistir. Plan ¢alismasi
ile olusturulan 114,78 ha konut alaninda 34.000 kisinin yasamasi 6ngoriilmiistiir.

Giimiishane Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde taranmis sekilde
bulunan imar plan paftalarinda, konut alanlar1 az yogunluklu ve orta yogunluklu olarak
Onerilmistir. Plan genelinde ayrik nizam 2 kat (A-2) yapilasma kosulu Onerilmisken,
maksimum kat kentin ana akslarinda ayrik nizam 5 kat (A-5) ve bitisik nizam 5 kattir.

1985 yili imar planinda belirlenen projeksiyon yili niifusu ile konut alani olarak
planlanan alanlarda ki yasatilacak niifus birbiri ile 6rtiismedigi i¢in ilave imar planina ihtiyag

duyulmus ve yeni erim y1il1 belirlenerek ilave imar plant hazirlanmistir.

Sekil 6. 1985 revizyon+ilave imar plani sematik gosterimi
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2.2.3. 1988 ilave imar Plam

1985 yil1 planinin uygulanabilirliginin olmamasi nedeni ile 1988 yilinda Glimiishane
kenti igin yeni bir ilave plan ¢alismasi yapilmistir. Planlama c¢alismas: iller Bankasinin
ihalesi ile Yiiksek Sehir Plancist Oner Mersinligil tarafindan tamamlanmugtir.

2007 yili Revizyon+ilave Imar Plan1 A¢iklama Raporundaki bilgilere gére; 1988
yilinda hazirlanan ilave planin hedef yili 2005 ve projeksiyon niifus 55.000 kisidir.
Ongoriilen niifus dogrultusunda 150 hektarlik konut alan1 dnerilmis, toplam planlama alani
ise 414,44 hektara ¢ikarilmistir. Gelisme konut alanlari Canca ve Hasanbey Mahallelerinde
planlanmistir. Yesil alanlar kent ¢eperinde engebeli alanlarda, resmi kurum alanlar1 kent
merkezinin dogusunda Yenimahalle ve Baglarbas1 Mahallelerinde 6nerilmistir.

Giimiishane Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde taranmis sekilde
bulunan 1988 yil1 ilave imar plan1 paftalar1 ve vektorel ¢izim ortami olan NetCAD ortaminda
bulunan imar plani verileri incelendiginde, 1985 yil1 imar planina ilave olarak kent ¢ceperinde
ayrik nizam 2 kat (A-2) ve ayrik nizam 3 kath (A-3) konut alanlar1 planlanmis oldugu ve
bir¢ok noktada yesil alan, park alani ve agaglandirilacak alanlarin 6nerildigi tespit edilmistir.
Onerilen yesil alanlarmn fazla olmasi 1985 yilinda yapilan niifus projeksiyon hatasindan
kaynakli olarak yesil alanin az gosterilmis oldugu ve ilave imar plani ile karsilanmis oldugu

seklinde yorumlanmustir.
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GELISME KONUT ALANI

Sekil 7. 1988 ilave imar plan1

Yapilan imar plani ihtiyaglar agisindan yetersiz kaldigindan ve planin erim y1li olarak
belirlenen 2005 yilina yaklasildigindan 2004 yilinda mevcut planh alanlar i¢in revizyon imar

plan1 ve yeni gelisecek alanlar i¢in ilave imar plani yapilmasina gerek duyulmustur.

2.2.4. 2007 Revizyon+ilave imar Plam

Giimiishane Kentine ait son imar plan1 (revizyon+ilave imar plani1) 2007 yilinda iller
Bankas ihalesi ile 6zel bir planlama ofisi tarafindan hazirlanmistir. 07.06.2007 tarihinde
Belediye Meclisi tarafindan onaylanarak yiirlirliige giren revizyon+ilave imar plam
giintimiizde de ytrtrliktedir.

2007 imar plan1 619 hektarlik alan1 kapsamaktadir. imar Plan1 Agiklama Raporunda

niifus projeksiyon yil1 2020 ve projeksiyon niifusu 54.000 kisidir. Hazirlanan imar plani ile
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konut alanlarinin gelisme yonii, ulagim baglantilar1 Erzurum-Trabzon aksi {izerinde dogrusal
olarak planlanmistir. Fakat Giimiishane Kentinin dogal esikleri gelismeye engel teskil
etmekte oldugundan potansiyel gelisme alami olarak degerlendirilememis alanlar
fazlaligindan dolayr mevcut kent merkezinin yapilasma yogunlugunda artis olacagi

Ongorilmiistiir.

GUMUSHANE (MERKEZ)
ILAVE VF REVIZYON NAZIM IMAR PLANI

Sekil 8. Giimiishane kenti 2007 revizyon-+ilave nazim imar plani

2007 revizyon+ilave imar plani ile konut alanlar1 az yogun (80 kisi/ha), orta yogun
(180 kisi/ha) ve sik yogun (280 kisi/ha) olarak ii¢ yogunluk belirlenmistir. Niifus yogunlugu
merkezden ceperlere dogru azalacak sekilde planlanmistir. Ticaret alanlarinin kent
merkezinde, mevcutta kullanilan akslar boyunca gelisecegi ve yogunlasacagi
ongoriilmiistiir. Toplam 298,17 ha konut alan1 planlanmis olup planda 6nerilen konut alani

tim planin %48,15’in1 olusturmaktadir. Tablo-2’de 2007 yili ilave + revizyon imar
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planindan 6nceki mevcut durum arazi kullanimlarma iliskin ve 2007 yili ilave + revizyon

imar plani ile 6nerilen arazi kullanimlarina iliskin bilgi verilmistir.

Tablo 2. Arazi kullanim cetveli

2007 revizyon+ilave imar 2007 revizyon+ilave imar
Kullamimlar planindan 6nceki mevcut planindaki Niifus Projeksiyonuna

alanlar (ha) Gore Oneri Alanlar (ha)
Konut Alam 197,99 298,17
Ticaret Alam 4,02 10,80
Resmi Kurum Alam 25,08 25,08
Egitim Tesis Alam 10,13 21,60
Yesil Alan 14,8 72,17

Giimiishane Belediyesi imar Miidiirliiii arsivinde sayisal ortamda bulunan plan
verileri incelendiginde planin genelinde ayrik nizam 3-4 kat (A-3 ve A-4) yapilasma kosulu
Onerilmisken, kentin ana akslarinda bitisik nizam 6 kat (B-6) olarak oOnerildigi tespit
edilmistir. Indnii Mahallesinde belirlenen gelisme konut alaninda Emsal:2.50 ve
Yencok:24.50 (8 kat) yapilasmanin 6nerildigi tespit edilmistir. 2007 yili revizyon+ilave imar

plani ile maksimum 8 kat yapilagsmanin 6nerilmistir.
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Sekil 9. 2007 revizyon+ilave uygulama imar plani

2007 y1l1 Imar plan1 1/5000 6lgekli revizyon-+ilave nazim imar plani ve 1/1000 dlgekli
revizyon+ilave uygulama imar plani olarak onaylanmistir. Onaylanan 1/5000 dlgekli ve
1/1000 6lgekli imar planlar bir ay siire ile askida kalmis ve aski siirecinde plana sahislar ve
resmi kurum tarafindan itirazlar olmustur. imar Planlarina aski siirecindeki itirazlarin 305
adedi sahislar, 36 adedi Defterdarhik Milli Emlak Midiirliigii tarafindan yapilmis olup
toplam 336 adet itiraz olmustur. Yapilan 336 adet itirazlar belediye meclisi tarafindan, kabul
edilerek diizeltme yapilanlar ve reddedilenler olarak degerlendirilmis ve karara baglanmaigtir.
Itirazlarm icerigi tez calismasi kapsaminda yer almadigindan incelenmemistir. Kabul edilen
itirazlarin diizeltilmesi ile s6z konusu plan 07.06.2007 tarihinde onaylanarak kesinlesmistir.
Kesinleserek yliriirliige giren imar plani gliniimiizde de yiiriirliiktedir.

2007 y1li revizyon+ilave imar plani erim y1l1 2020 olarak belirlenmis oldugundan 2019

yilinda Giimiishane Belediyesi Meclisi tarafindan planin yenilenmesi i¢in karar alinmis ve
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imar planlarinin hazirlanmasi igin iller Bankasina yetki verilmistir. Giimiishane Belediyesi
yeni imar plan1 ¢aligmalar1 pandemi siirecinde ¢alismalara devam edilememesi ve kurum
goriislerinin ge¢ gelmesi nedeniyle halen devam etmektedir.

Yeni imar plam1 c¢alismasi kapsaminda, mevcut imar plani iizerinde degisiklik
yapilmasini isteyen veya yeni imar plani icin talepleri olan vatandaslara belediye tarafindan
dilekge verme olanagi sunulmustur. Vatandaslar tarafindan verilen, glinlimiizde de
verilmeye devam edilen talep dilekgeleri yeni imar plani ¢calismasinda degerlendirilmek
tizere planlama ekibi tarafindan dosyalanarak, dilek¢eye konu parseller NetCAD programi
tizerinde daire igerisine alinarak isaretlenmekte ve miiellife iletilmektedir. Tez ¢alismasi

kapsaminda ilerleyen boliimlerde talep dilekgelerine detayl sekilde yer verilmistir.



3.  BULGULAR VE TARTISMA

Tez ¢alismasinin bu kisminda Glimiigshane Kentinin yirtrliikteki plant olan 2007 yili
revizyon+ilave imar planlar iizerinde, planin kabuliinden giiniimiize kadar belediye
meclisine teklif edilen imar plan1 degisiklikleri incelenmistir. Caligma alan1 olan Giimiishane
kentinin revizyon+ilave imar plan1 tizerinde 07.06.2007 tarihinden 31.12.2022 tarihine kadar
707 adet plan degisiklik teklifinin oldugu tespit edilmistir.

Toplamda 707 adet plan degisikligine iliskin teklif dosyalar1 arsiv taramasi yapilarak
tek tek incelenmis ve degisiklik dosyalarinin mahalle bilgisi, ada parsel bilgisi, degisiklik
talebinin sahibi, degisikligin alan biyiikligi, degisikligin konusu, degisikligin yapildigi
Olcek, degisikligin kabul ve ret durumu, degisiklige aski siirecindeki itiraz durumu,
degisikligin ada bazli ve parsel bazli olma durumuna iligkin yapilan igerik analizi Excel
ortaminda tablo haline getirilmistir. Tez calismasinin bu kisminda tablo haline getirilen plan
degisiklik verileri zamansal, istatiksel ve mekansal olarak incelenmistir.

Tablo haline getirilen plan degisiklik verilerinin ada parsel bilgileri NetCAD
ortaminda bulunan kadastro verileri ile birlestirilerek biitiin plan degisiklikleri
mekansallagtirilmistir. Plan degisikliklerinin yogunlugun algilanmasi i¢in, degisiklige konu
alanlarin ortasina kirmizi noktalar konularak Sekil-10°da gosterilmistir. Ayni alanda birden
fazla plan degisikligi olmasi halinde ilk konulan kirmizi noktanin hemen yanina tekrar nokta
konulmustur.

Sunulan plan degisikliklerinin mekéansal dagilimi incelendiginde, plan
degisikliklerinin MIA ve gevresinde yogunlastigi gériilmektedir. Kentin ¢eper mahallelerde

ise daha az yogunlukta plan degisikliginin sunuldugu goriilmektedir.
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Sekil 10. Imar plan degisiklik tekliflerinin mekansal dagilimi

Yiiriirliikteki planin kesinlesme tarihi olan 07.06.2007 tarihinden 31.12.2022 tarihine
kadar Giimiishane Belediyesine sunulan 707 adet imar plan1 degisiklik dosyanin yillara gore
dagilimi siras1 ile 22, 59, 42, 66, 45, 62, 50, 44, 59, 62, 49, 61, 37, 25, 19, 5 adettir. Sekil-
11°de imar plan1 degisikliklerini yillara gore dagilimi yer almaktadir. Sekil-11"de gortildiigi
tizere imar planinin onaylandig1 2007 yilinda dahi 22 adet imar plan degisikligi yapilmistir.
2007 yilinda degisiklik talebi i¢in sunulan ilk dosya planin kabuliinden 1 ay sonra belediyeye
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sunulmus, 06.09.2007 tarihinde belediye meclisi tarafindan karara baglanmistir. 2008-2018
yillar1 arasinda genel olarak her yil 40-60 araliginda plan degisikliginin belediyeye sunulmus
oldugu, ortalama olarak yillik 44 imar plan degisikligin yapildigi, plan degisikliklerinin 2019

yilinda azalma egilimine girdigi, 2020 yilindan sonra ise diisiis yasandig tespit edilmistir.
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Sekil 11. Plan degisiklik tekliflerinin yillara gore dagilimi

Belediyeye sunulan 707 adet plan degisikliginin belediye meclisi tarafindan kabul
edilme veya reddedilme durumu incelenmistir. Imar plan degisikligi dogrudan kabul
edilenler, diizeltme yapilarak kabul edilenler ve reddedilenler olarak siniflandirilmistir.
Belediye meclisi tarafindan dogrudan kabul edilen dosya sayis1 563 adet, diizeltilerek kabul
edilen dosya sayist1 22 adet, reddedilen dosya sayis1 122 adettir. Oransal olarak
incelendiginde dogrudan kabul edilen plan degisiklik dosyalari tiim plan degisiklik
dosyalarinin %79,63’iinii, diizeltilerek kabul edilen plan degisiklik dosyalar1 tim plan
degisiklik dosyalarinin %3,11’ini, reddedilen plan degisiklik dosyalar1 tiim plan degisiklik
dosyalarinin  %15,26’sin1  olusturmaktadir. Tablo-3’te  Belediyeye sunulan plan
degisikliklerinin kabul edilme veya reddedilme durumu yer almaktadir. Belediyeye sunulan
imar plan degisikliklerinin dolayli veya dogrudan %80’ninden fazlasinin kabul edildigi

goriilmektedir.
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Tablo 3. Plan degisiklik tekliflerinin kabul veya reddedilme durumu

Toplam | Yiizde (%)
Dogrudan Kabul Edilen Dosya Sayisi 563 79,63
Diizeltilerek Kabul Edilen Dosya Sayisi 22 3,11
Reddedilen Dosya Sayisi 122 15,26
Toplam 707 100

Tablo-3’te kabul edilme veya reddedilme durumunun istatiksel dagilimi verilen,
dogrudan veya diizeltilerek kabul edilen toplam 585 adet imar plan1 degisikligi dosyasindan,
110 adet degisiklik dosyasina 30 giinliik aski siireci igerisinde itiraz edilmistir. Belediye
meclisi tarafindan kabul edilen imar plani degisikliklerinin %18,8’ine itiraz edildigi,
belediye meclisinde degerlendirilen itirazlarin 9 adedinin kabul edilerek plan degisikliginde
diizeltme yapildigi, 44 adedinin kabul edilerek plan degisikliginin iptaline karar verildigi, 57
adedi ise uygun goriilmeyerek reddedildigi tespit edilmistir.

3.1. Imar Plam Degisiklik Tekliflerini Belediyeye Sunanlarin Sinifsal Dagilimi

619 hektarlik planlama alani igerisinde sunulan 707 adet imar plan degisikliginin kim
tarafindan belediye sunuldugu incelenmistir. Belediye sunulan plan degisikliklerinin
yarisindan fazlast %54,03 gercek kisiler tarafindan, 246 adedi %34,80 kamu kurum
kuruluglar1 tarafindan sunulmustur. Kamu kurum ve kuruluslarina ait degisiklik talepleri
incelenirken hem kisilere ait tasinmazlarda hem de kamuya ait tasinmazlarda resen plan
yapma yetkisi bulunan belediye ayr1 degerlendirilmistir. Kamu kurum ve kuruluslari
tarafindan sunulan 246 adet dosyanin %64,22’sini belediye tarafindan resen yapilan dosyalar
olusturmaktadir. Belediye disindaki diger kurum ve kuruluslar arasindan en fazla degisiklik
dosyas1 veren bes kurum sirast ile Il Milli Egitim Miidiirliigii, TEDAS, il Ozel idaresi, Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi 1 Miidiirliigii ve AFAD’ tir. 11 Milli Egitim Miidiirliigii,
TEDAS, il Ozel Idaresi, Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii ve AFAD
tarafindan sunulan degisiklik dosyalari, belediye haricindeki diger tiim kurum ve kurulus
dosyalarmin %56,81’ini olusturmaktadir. Tablo-4’te imar plan degisikliklerinin kim

tarafindan sunuldugu yer almaktadir.
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Tablo 4. Plan degisiklik tekliflerini belediyeye sunanlarin istatiksel dagilimi

Imar Plam Degisiklik Talebinde Bulunan Imar Plam Degisiklik Sayis1 | Yiizde (%)
Gergek Kisi 382 54,03
Tiizel Kisi 79 11,17
Giimiishane Belediyesi 158 22,35
Diger Kamu Kurum ve Kuruluslar 88 12,45
Toplam 707 100

Gergek kisiler tarafindan sunulan 382 adet imar plan1 degisikligi dosyasinin meclis
kararlar1 incelendiginde, %72,25’inin dogrudan kabul edildigi, %4,46’sinin diizeltilerek
kabul edildigi ve %23,29’unun reddedildigi tespit edilmistir.

Tiizel kisiler tarafindan sunulan 79 adet plan degisikligi dosyasinin meclis kararlari
incelendiginde, %70,88’inin dogrudan kabul edildigi, %3,79’unun diizeltilerek kabul
edildigi ve %25,33 liniin reddedildigi tespit edilmistir.

Belediye tarafindan sunulan 158 adet dosyanin meclis kararlari incelendiginde,
%96,20’sinin dogrudan kabul edildigi, %3,80’ninin reddedildigi tespit edilmistir. Belediye
tarafindan sunulan dosyalarin tamamina yakini belediye meclisi tarafindan diizeltmeye
gerek duyulmadan dogrudan kabul edilmistir.

Belediye haricindeki diger resmi kurum ve kuruluslar tarafindan sunulan 88 adet imar
plan degisikligi dosyanin meclis kararlar1 incelendiginde, %89,77’sinin dogrudan kabul
edilmis oldugu, %2,28’inin diizeltilerek kabul edilmis oldugu ve %7,95’inin reddedilmis
oldugu tespit edilmistir.

Plan degisiklik tekliflerinin kim tarafindan sunulduguna iligkin bilgilerin kabul edilme

veya reddedilme durumu Tablo-5"te istatiksel olarak verilmistir.

Tablo 5. Plan degisiklik tekliflerinin belediyeye sunanlar ve kabul veya red durumu

Gergek | Yiizde | Tizel | Yiizde | g o | Viizde D'g}f;rRu‘r’flm‘ Yiizde
Kisi | (%) | Kisi | (%) ) | orae | @
Dogrudan Kabul
Edilen Dosya 276 | 72,25 | 56 | 70,88 152 | 96,20 79 89,77
Sayisi
Diizeltilerek
Kabul Edilen 17 4,46 3 3,79 - - 2 2,28
Dosya Sayisi
Rt 89 2329 | 20 | 2533 6 3,80 7 7,95
Dosya Sayisi
Toplam 382 100 79 100 158 100 88 100
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Plan degisiklik dosyalarmin kim tarafindan sunulduguna iligskin veriler NetCAD’te
bulunan kadastro verisi ile c¢akistirilarak mekansal dagilimi elde edilmistir. Plan
degisiklikleri gercek kisiler tarafindan sunulmussa degisiklik alaninin ortasina turuncu
noktalar, tiizel kisiler tarafindan sunulmussa yesil noktalar, belediye tarafindan sunulmugsa
mavi, belediye disindaki diger kamu kurum ve kurulusu tarafindan sunulmugsa pembe
noktalar ile Sekil-12°de gosterilmistir. Ayn1 alana birden fazla degisiklik sunulmasi halinde
noktalar birbiri ile bitisik olarak gosterilmistir.

Sekil-12 incelendiginde gergek kisiler tarafindan sunulan imar plan degisikliklerinin
kentin geneline yayildigi, tiizel kisiler tarafindan sunulan imar plan degisikliklerinin ise
genellikle MIA ve ¢evresinde yapilasmis alanlarda oldugu goriilmektedir. Belediye
tarafindan ve diger resmi kurum ve kuruluslar tarafindan sunulan plan degisikliklerinin de
kent geneline dagildig goriilmektedir. Tiizel kisiler tarafindan sunulan plan degisikliklerinin
%72,15°1 kat artis1, nizam degisikligi ve kat artisi, insaat alan1 (emsal) artigindan olugsmakta
oldugu tespit edilmistir. Sunulan degisikliklerin genellikle yapilasmis ¢evrede olmasinin
nedeni, kisilerin bir araya gelerek kooperatiflesmesi ve mevcut yapilari {izerinden kat artisi,

nizam degisikligi ve kat artis1, insaat alan1 (emsal) artisi1 talep edilmesidir.
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Sekil 12. Plan degisikligi tekliflerini belediyeye sunanlarin mekansal dagilimi

3.2. Imar Plam Degisiklik Tekliflerinin Olgekleri

Tez galismas1 kapsaminda incelenen plan degisiklik tekliflerinin nazim ve uygulama
imar planinda birlikte sunulmasi, yalnizca uygulama ve yalnizca nazim imar planinda

sunulmast istatiksel olarak Tablo-6’da yer almaktadir. Ust 6lgekli imar plani olan 1/5000
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Olcekli nazim imar planinda bireysel olarak bir degisiklige gidilmedigi, degisliklerin
%88,54’linlin yalnizca 1/1000 o6lgekli uygulama imar planina tiizerinde yapildigi
goriilmektedir. Yapilan degisikliklerinin birgogunun nazim imar planini da etkileyen
degisiklikler oldugu ancak nazim imar planinda degisiklik yapilmadigi tespit edilmistir.
1/1000 6lgekli olarak sunulan imar plami degisikliklerinin %98,72’sinin 2020 yili
oncesinde, %1,28’inin ise 2020 y1l1 sonrasinda sunuldugu tespit edilmistir. 1/1000 ve 1/5000
Olcekli olarak sunulan imar plami degisikliklerinin %49,38’inin 2020 yili 6ncesinde,

%350,62’sinin ise 2020 y1l1 sonrasinda sunuldugu tespit edilmistir.

Tablo 6. Plan degisiklik tekliflerinin 6l¢egine gore istatiksel dagilimi

Degisiklik Sayisi Yiizde (%)
1/1000 626 88,54
1/5000 - -
1/1000 ve 1/5000 81 11,46
Toplam 707 100

Sekil-13’te belediyeye sunulan plan degisikliklerinin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar
planda olanlar, nazim imar planinda ve uygulama imar planinda birlikte olanlar seklinde
mekansal dagilimi gosterilmistir. Belediyeye sadece 1/5000 oOlgekli nazim imar plani
kapsayan herhangi bir degisiklik dosyasi sunulmadigindan mekansal olarak gosterimi
yapilmamastir.

Sunulan imar plam1 degisikliklerinin  Olgegine gore mekansal dagilimlari
incelendiginde 1/1000 6l¢ekli olarak uygulama imar planinda yapilan degisikliklerin kentin
genelinde oldugu goriilmektedir. 1/1000 ve 1/5000 olgekli olarak sunulan imar plani
degisiklikleri genellikle MIA ve gevresinde dagilim gostermektedir.
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Sekil 13. Plan degisiklik tekliflerinin 6l¢egine gore mekansal dagilimi

3.3. imar Plam Degisiklik Tekliflerinin Ada Bazh, Parsel Bazli Olma Durumu

Plan degisikligi teklif dosyalarin1 ada bazli ve parsel bazli olarak smiflandiriimistir.
Belediyeye 489 adet plan degisikligi dosyasi parsel bazli ve 218 adet plan degisikligi dosyasi
ada bazli olarak sunulmustur. Oransal olarak incelendiginde dogrudan parsel bazli olarak
sunulan plan degisiklik dosyalar1 tiim plan degisiklik dosyalarinin %’69,16’sin1, ada bazl

olarak sunulan plan degisiklik dosyalar1 tim plan degisiklik dosyalarinin %°30,84 iinii
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olusturmaktadir. Parsel bazl1 degisiklikler ana planin parca parga siirekliliginin bozulmasina
neden olmaktadir. Tablo-7’de plan degisiklik tekliflerinin ada bazli veya parsel bazli olma
durumunun istatiksel olarak gosterimine yer verilmistir.

Imar plan1 degisikligi teklif dosyalar1 incelendiginde; gercek kisiler tarafindan
sunulan toplam 382 adet dosyanin 83 adedi ada bazli, 299 adedi parsel bazli olarak
sunuldugu tespit edilmistir. Tiizel kisiler tarafindan sunulan toplam 79 adet dosyanin 33
adedi ada bazli, 46 adedi parsel bazli sunuldugu tespit edilmistir. Belediye tarafindan
hazirlanip meclise sunulan toplam 158 adet dosyanin 75 adedi ada bazli, 83 adedi parsel
bazli sunuldugu tespit edilmistir. Belediye haricindeki diger resmi kurum ve kuruluslar
tarafindan sunulan toplam 88 adet dosyanin 27 adedi ada bazli, 61 adedi parsel bazli

sunuldugu tespit edilmistir.

Tablo 7. Plan degisiklik tekliflerinin ada bazli ve parsel bazli olarak istatiksel dagilimi

Toplam | Yiizde (%)
Ada Bazlh Dosya Sayisi 218 30,84
Parsel Bazli Dosya Sayisi 489 69,16
Toplam 707 100

3.4. Imar Plam Degisiklik Tekliflerinin Konularina Gére Dagilimi

707 adet plan degisikligi teklif dosyas1 konusuna gore siniflandirilmistir. Degisiklik
talebinin konular1 yapt nizami degisikligi, kat artisi, yap1 nizami degisikligi ve kat artisi,
insaat alani (emsal) artisi, ingaat alan1 artis1 ve kat artigi, yapilagmaya agma, fonksiyon
degisikligi, teknik altyapi alani olusturma, yol diizenleme, yol ekleme ve yol kaldirma
seklinde smiflandirilmistir. Konularin siniflarina ayrilmasi incelenen degisikliklere gore
yapilmistir.  Sekil-14’de plan degisiklik tekliflerinin konusuna gore renklendirilerek

siiflandirilmas: gosterilmistir.
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| | TADILAT
MAHALLE KIMSE::::LDAN ADA - PARSEL ‘m:mg:' N KM::‘:': ALANININ TADILATIN KONUSU TADILATIN ICERIGI e | |
| - | BOYUKLOGO OLCEGI | KABUL/RE
KARALR - - levLoL |06.09.2007-53]1550 m2 NIZAM DEGISIKLIGE EMSAL:2.00 Yencok:18.50 KONUT ALANININ BLOK NIZAM 11 KAT OLARAK DEGISTIRILMES! _|1/1000 |RED
CSKIBAGLAR - - oyLoL |06.09.2007-53(3000m2___ |¥OEBOZENEEME YOLUN PARSCL SINIRINA KAYDIRILMAS! /1000 |KABUL
| O7CAN - [Eno 06.09.2007-53(1297 m2 FONKSIYON DEGISIKLIGI KONUT ALANININ [BADET ALANI OLARAK PLANLANMAS| 1/1000 [KABUL |
KARAFR [eviin 106.00.2007 53] 734 m2 G KONUT ALANININ KONUT DISEKENTSFL GAI ISMA ALANI OF ARAK DFGISTIRITMEST 11000 |KaRUI
| HASANEEY |evie 106.09.200745312493 m2 PLANDAKT YOLUN MEVCU L TAKT YOLUN DZERINE KAYDIRILMAS] 11000 [KABUL |
HASANBEY - - EvLOL 106.09.2007-53|969 m2 YOLUN PARSEL SINIRINA KAYDIRILMAS| 1/1000 _|KABUL
KARSIYAKA - - JovLoL |06.09.2007-53{1183 m2 IME PLANDAKI YOLUN PARSCL SINIRINA KAYDIRILMAS| /1000 [KABUL
OZCAN - - EYLOL 06.09,2007-53(12608 M2 [FONKSIYON DEGISIKLIGI | PLANDAKI PARCA PARCA OLAN PARKIN ADA ICERISINDE TOPLU SEKILDE GOSTERILMES! 1/1000 |KABUL
KARAER [Evilu 06.09.2007-53(182 m2 AYRIK NIZAM 4 KAT KONUTUN KITLE NIZAM 5 KAT OLARAK DEGISTIRILMES] 1/1000 [KABUL
KARAFR ki |06.09.2007 33220 m2 [INSARLAUANIVE KATARIISI | AYRIK NiZAM ' KAT KONUTUN AYRIK NIZAM G KAL O ARAK DFGg 1TRil MESI 11000 [Kagul
I](’}/(.AN [EYLOL 106.09.2007-53{2247 m2 PARK ALANI OLARAK PLANLI ALANIN KONUTA ACILMAS| 1/1000  |KABUL
HASANBEY - - KM 03.10.2007-58]5638 m2 L PLANDAKI 10 METRELIK YOLUN 7 METREYE DOSURDLMES] 1/1000 _|KABUL
| 1ASANDLY - - [kAsIM |06.11.2007-65{2807 m2 : ADANIN CTRATINDAKI YOLUN PARSCL SINIRLARINA KAYDIRILMASI /1000 [KABUL
| HASANBEY - - [kASIM |06.,11,2007-65269 m2 YOI E PLANDAK| YOLUN MEVCUTTAKI YOLUN UZERINE KAYDIRILMASI 1/1000 _|KABUL |
NN |arari0a.12.2007 72)32250m2  |FONKSIYON DFGIsiK IGI DAGINIK HAI DF RUILINAN PARK AL ANININ TOP]U SEKILDE 11 ANTANMASI 11000 kAR
iNGING JARALIK  |08.12.000/ 12{210 m2 PARK ALANI OLARAK PLANLAI ALANIN SOSYAL KONU | ALANT OLARAK DEGIS1TRiLMEST 11000 |KaguL |
INOND - - ARALIK 04.12.2007-72{510 m2 AYRIK NIZAM 2 KAT KONUTUN EMSAL:2,50 Yencok:24.50 OLARAK DEGISTIRILMESI 1/1000  |KABUL
YENIMALIALLE |- - [ARALIK 104.12.2007-72[4330 m2 INSAAT ALANI VE KAT ARTI AYRIK NIZAM 4 KAT KONUTUN AYRIK NIZAM 5 KAT OLARAK DEGISTIRILMES] 1/1000 _[KABUL |
HASANBLY - - |ARALIK 04.12.2007-72)3474 m2 FONKSIYON DEGISIKLISI [BHA OLARAK PLANLI ALANIN TICARET ALANI OLARAK DEGISTIRILMES! 1/1000 _|KABUL
| HASANBEY |ARALIK  [04,12.2007-72|424 m2 PARK ALANI OLARAK PLANLI ALANIN KONUTA AGILMASI 1/1000  |KABUL
KARAFK [t 1k }(mw.mm | m NI EME YOUUIN PARSFI SINIRINA KAYDIRI MAS) Vi |kasn
KARAER |ARALIK |04.12.2007-72| 2164 m2 FONKSIYON DEGISIKLIGE | TICARET ALANI OLARAK FLANLI ALANIN iBADE T ALANI OLARAK DEGISTIRILMES] 1/1000 _|KABUL
KARSIYAKA - - OCAX 07.01.2008-6 260 m2 INSAAT ALANI VE KAT ARTI JAYRIK NIZAM 4 KAT KONUT ALANININ AYRIK NIZAM 5 KAT OLARAK DEGISTIRILMES] 1/1000 _|KABUL
1IASANDLY - - locax 07.01.2008- (371 m2 AYRIK NIZAWM 4 KAT KONUT ALANININ KITLE NIZAM 8 KAT OLARAK DEGISTIRILMES] /1000 [KABUL
| I - B l0cAK 07.01.2004.6 1503 m2 INSAAT Al ANIVF RAT ARTISE AYRIK NI7AM 4 KAT KONUT ALANININ AYRIK NIZAM 5 KAT 01 ARAK DFGISTIRILMFS] 1/1000 _IkARUL |

Sekil 14. Yazar tarafindan olusturulan plan degisikligi teklif verileri tablosunun bir kismi

Tablo-8’de plan degisiklik tekliflerinin istatiksel olarak degerlendirmesi yapilmustir.
Tablo-8’den elde edilen bulgulara gore yapi nizami degisikligi, kat (Yengok) artisi, yapi
nizami degisikligi ve kat artis1, insaat alan1 (emsal) artigi, insaat alan1 artis1 ve kat artig1 gibi
basliklarda simiflandirilan ve yogunluk artigina neden olan plan degisiklikleri toplamda 399
adettir ve tiim planlarin %56,43 linli olusturmaktadir.

Yolun Diizenlenmesi, kaldirilmasi ve eklenmesi gibi yol ile ilgili plan degisiklikleri
toplamda 120 adettir, tiim plan degisikliklerinin %16,97sini olusturmaktadir.

Plandaki alanin fonksiyonunu degistirmeye yoOnelik imar plan degisiklikleri 114
adettir, tiim plan degisikliklerinin %16,12’sini olusturmaktadir.

Plandaki alanin yapilasmaya agilmasina iliskin plan degisiklik dosyalar1 54 adettir,
tiim plan degisikliklerinin %7,63 {inii olusturmaktadir.

Teknik altyap1 alam1 olusturmaya iliskin plan degisiklikleri ise 20 adettir, tim plan
degisikliklerinin %2,83 lidiir.

Tablo-8 incelendiginde dogrudan kabul edilen plan degisikligi dosyalarinin,
diizeltilerek kabul edilen plan degisikligi dosyalarimin ve reddedilen plan degisikligi
dosyalarinin, plan degisikliginin konusuna gére Istatiksel dagilimi verilmistir.

Belediye meclisi tarafindan dogrudan kabul edilen plan degisikligi dosyalart igerisinde
konusuna gore en fazla sunulan degisiklik dosyas1 %22,74’1iik oranla yap1 nizami degisikligi
ve kat artisgina iliskin degisikliklerdir. Ikinci olarak %19,19’luk oran ile fonksiyon
degisikligine iliskin plan degisiklikleri, T{giincii olarak %14,74’lilkk oran ile yol

diizenlemesine iliskin plan degisiklikleri dogrudan kabul edilmistir.
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Belediye meclisi tarafindan diizeltilerek kabul edilen plan degisikligi dosyalari
icerisinde konusuna gore en fazla sunulan degisiklik dosyast %50’lik oran ile yap1 nizami
degisikligi ve kat artismna iliskin degisikliklerdir. Ikinci olarak %18,18’lik oran ile
yapilagsmaya agmaya iliskin plan degisiklikleri, iiclincii olarak ise %13,63’liik oran ile kat
artisgina (Yengok artigina) iliskin plan degisiklik dosyalarinda diizeltme islemi yapilarak
kabul edilmistir.

Belediye meclisi tarafindan reddedilen plan degisikligi dosyalar1 igerisinde konusuna
gore en fazla sunulan degisiklik dosyas1 %32,79’luk oran ile kat artisina (Yengok artisina)
iliskin degisikliklerdir. ikinci olarak %25,41°lik oran ile yap1 nizam degisikligi ve kat
artisina iliskin plan degisiklikleri, liglincli olarak ise %9,84 ile yapilasmaya acma ve yol

diizenlemesine iliskin plan degisiklikleri reddedilmistir.

Tablo 8. Plan degisiklik tekliflerinin konusuna goére kabul veya reddedilme durumu

Dogrudan .. Diizeltilerek .. . ..
Talep Konusu | Kabul Edilen Y(l;/Z()le Kabul Edilen Y(‘;/Z()ie ])R:sdc:leg:llelr;l Y(l;/z?e
Dosya Sayisi 0 Dosya Sayisi 0 y y 0
Yapi Nizam
Degisikligi ve 128 22,74 11 50,00 31 25,41
Kat Artisi
Fonksiyon 108 19,19 2 9,90 4 3,28
Degisikligi
_vol 83 14,74 . . 12 9,84
Diizenlemesi
Kat Artisi
(Yencok Artis) 67 11,91 3 13,63 40 32,79
Yap1 Nizam
Degisikligi 59 10,48 - - 9 7,38
Yapilasmaya 38 6,75 4 18,18 12 9,84
Acma
insaat Alam
(Emsal) Artist 34 6,04 2 9,90 10 8,19
Teknik Altyapi
Alam 19 3,37 - - 1 0,82
Olusturma
Yol Eklenmesi 19 3,37 - - 1 0,82
insaat Alam
Artis1 ve Kat 5 0,88 - - - -
Artist
Yol
Kaldirilmasi < U i i 2 Ll
Toplam 563 100 22 100 122 100
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Konularia gore siiflandirilan plan degisikligi teklif dosyalar1 NetCAD’te bulunan
kadastro verisi ile ¢akistirilarak mekansal dagilimi elde edilmistir. Plan degisikliklerinin
mekansal dagilimi Sekil-13’te gosterilmistir.

Nizam degisikligine iliskin sunulan imar plan degisikliklerinin; Indnii, Karaer,
Hasanbey Mabhallelerinde yogunluk gdstermekte ve kentin genelinde dagilim gosterdigi
goriilmektedir. Kat artigina iliskin olarak sunulan imar plam degisikliklerinin; MIA da
yogunluk gdstermekte, kentin genelinde kat arisina iligkin taleplerin oldugu, en cok ise
Hasanbey Mahallesinde kat artisina iliskin talep oldugu goriilmektedir.  Nizam
degisikligi ve kat artisina iliskin birlikte sunulan imar plam degisikliklerinin; MIA ve yakin
cevresinde yogunluk gosterdigi kent ¢eperlerine dogru azaldigi goriilmektedir. Kat artis1 ve
emsal artigina iliskin olarak yapilan imar plam degisikliklerinin; en ¢ok Inénii Mahallesinde
sunuldugu, Karaer, Karstyaka ve Ozcan Mahallelerinde kat artis1 ve emsal artigina iliskin
plan degisiklik talebinin oldugu, kentin diger bolgelerinde ise talebin olmadig
goriilmektedir.

Yapilasmaya a¢gmaya iliskin olarak ve Fonksiyon degisikligine iliskin olarak sunulan
imar plan degisikliklerinin; MIA ve yakin gevresinde yogunlastigi, ayrica Giimiishane
Universitesini, kiiciik sanayi sitesini ve bircok resmi kurum alaninin bulundugu Baglarbas1
Mahallesinde de yapilasmaya agmaya iliskin plan degisikliklerinin yogunlukta oldugu
goriilmektedir.

Teknik altyap1 alani olusturmaya iliskin olarak sunulan imar plani degisikliklerinin
kentin geneline yayildig1 goriilmektedir. Yol eklenmesine iligskin olarak sunulan imar plan
degisikliklerinin Indnii, Baglarbasi ve Ozcan Mahallelerinde yogunluk gésterdigi ve kentin
genelinde dagilim gosterdigi goriilmektedir. Yol diizenlemesine iligskin olarak sunulan imar
plan1 degisikliklerinin; MIA ve yakin gevresinde yogunluk gdsterdigi ve kentin genelinde
dagilim gosterdigi goriilmektedir. Yolun kaldirilmasina iligkin olarak sunulan imar plan
degisikliklerinin; MIA ve yakin ¢evresinde dagilim gosterdigi kent ¢eperinde ise talep

olmadig1 goriilmektedir.
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Sekil 15. Plan degisiklik tekliflerinin konusuna gore mekansal dagilimi

3.5. Bir Alanda Birden Fazla Sunulan imar Plam Degisiklik Teklifleri

Imar plan degisiklik teklifleri incelenirken bir alanda birden fazla plan degisiklik
teklifinin oldugu tespit edilmistir. Planin kabuliinden giiniimiize kadar gecen 15 yillik
slirecte, bir alanda en fazla 9 adet degisiklik dosyasinin sunuldugu ve sirasiile 8, 7, 6, 5, 4,

3, 2 adet plan degisikligi sunulan alanlarin da bulundugu tespit edilmistir. Sekil-16’da bir
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alanda birden fazla degisiklik sunulan alanlarin sematik olarak mekansal dagilimi
verilmigtir.

Sekil-16’da verilen birden fazla plan degisikligi teklifi olan alanlarin mekansal
dagilimi incelendiginde 9 adet degisiklik teklifi alan Eskibaglar Mahallesinde oldugu
goriilmektedir. Kentin ¢eperinde ve MIA’ da genellikle bir alanda 1, 2 ve 3 adet plan
degisikliginin sunuldugu MIA nin yakin ¢evresinde ise bir alanda 4, 5, 6, 7 ve 8 adet plan
degisikliginin sunuldugu goriilmektedir.

Sekil-16 incelendiginde bir alanda tek degisiklik teklifi sunulmus alanlarin oldukca az
oldugu neredeyse plan degisikligi teklifi sunulan alanlarin tamamina yakininda en az ikinci
bir teklifin sunuldugu goriilmektedir. Glimiishane kentinde bir alanda birden fazla degisiklik
teklifinin sunulmasi sik¢a bagvurulan bir olay haline geldigi goriilmektedir.

Ayni alanda birden fazla sunulan degisiklik teklifi ile belediye meclisi tarafindan
reddedilen plan degisikliklerinin teklif dosyalar iizerinde hicbir degisiklik yapilmadan,
tekrar tekrar belediye meclisine sunularak en sonunda belediye meclisi tarafindan
onaylandig1 tespit edilmistir.

Ayni alanda birden fazla sunulan degisiklik teklifi ile degisikligin yapildigi alana
iliskin her seferinde biraz daha fazlasinin talep edildigi tespit edilmistir. Ilk degisiklik teklifi
ile kat talebinde bulunan ve bu talebi kabul gorenler, daha sonra kat talebini arttirarak tekrar
degisiklik teklifi sundugu drnekler ile karsilasilmistir. Ik degisiklik ile emsal artis1 talebinde
bulunan ve bu talebi kabul gorenler, daha sonra daha fazla insaat alani olusturabilmek i¢in
tekrar emsal artis1 talebinde bulundugu 6rnekler ile karsilagilmistir. Plansiz alanin imara
acilmasi i¢in plan degisikligi teklifi sunanlarin, imara acilan alanlarda kat ve insaat alanm
artist talebinde bulunmak ic¢in tekrar plan degisikligi teklifi sundugu Ornekler ile

karsilagilmistir.
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Sekil 16. Ayni1 alanda birden fazla sunulan plan degisiklik tekliflerinin mekansal dagilinm

3.6. Imar Plam Degisiklik Tekliflerinin Alansal Biiyiikliikleri

Bu béliimde plan degisikligi sunulan alanlar yilizélgiimlerine gore incelenmistir. Plan
degisikligi sunulan alanlarin yiizol¢iimii minimum 45 m?ile maksimum 337.344 m2 arasinda

degisiklik gostermektedir. Maksimum deger ile minimum deger arasindaki farkin ¢ok biiyiik
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olmasi ve veri sayisinin ¢ok fazla olmasindan dolay1 plan degisikliklerinin yiizélglimlerinde
siniflandirma yapilmistir.

Plan degisiklik teklifleri 0-500 m?, 501 m?— 1.000 m?, 1.001 m?—3.000 m?, 3.001 m?
—5.000 m?, 5.001 m?—10.000 m?, 10.001 m?—50.000 m?ve 50.000 m?iistii olanlar seklinde
simiflandirilmigtir. Plan degisikliklerinin yiiz Ol¢limii siniflandirmasma gore istatiksel
dagilimina Tablo-9’da yer verilmistir.

707 adet plan degisikligi teklif dosyas1 Excel’de alan biiyiikliiklerine gore en kiigiik
alandan en biiyiik alana gére siralanmis ve medyan degerinin 2168 m? oldugu goriilmiistiir.

Sunulan plan degisiklilerinin aritmetik ortalamasi 6247,78 m?

oldugu tespit edilmistir.
Aritmetik ortalama ile medyan degeri arasinda olusan farkin nedeni, aritmetik ortalamanin
plan degisikligi verilerinin icerisinde bulunan c¢ok biiylik alanli plan degisikliklerinin
alanindan etkilenmesidir. Sunulan plan degisikliklerinin alan biiytiklik dagilimina
bakildiginda biiyiik ¢ogunlugunun 1.000 m?— 3.000 m? arasinda oldugu gériilmektedir. Plan

degisikligi teklif dosyalarindan elde edilen alan verilerinin mod degeri 8075 m2°dir.

Tablo 9. Plan degisiklik tekliflerinin yiiz 6l¢iimlerine gore istatiksel dagilimi

Yiiz Ol¢iimii Stmflandirmas1 | Plan Degisiklik Sayis1 | Yiizde (%)

0-500 m? 128 18,10
501 m?- 1.000 m? 90 12,73
1.001 m?-3.000 m? 222 31,41
3.001 m?-5.000 m? 115 16,27
5.001 m?—10.000 m? 90 12,73
10.001 m? —50.000 m? 42 5,94
50.000 m? ve iizeri 20 2,82
Toplam 707 100

Tez calismasi kapsaminda plan degisikligi sunulan alanlarin biiyiikliiklerine gore
mekansal dagilim1 Sekil-17°de gosterilmistir. Plan degisiklik tekliflerinin alansal dagilimi
gosterilirken ayni alanda birden fazla sunulan degisikliklerin en biiyiik alanli olan1 en altta,
daha kiiciik alanlt olan plan degisiklik teklifleri daha iistte kalacak sekilde gosterilmistir.
Farkli iki degisikligin alan sinirlarinin gakigsmasi durumunda kiigiik alanli sinir Gistte olacak
sekilde gosterilmistir. Sekil-17 incelendiginde biiyiik alanli plan degisikliklerinin genel
olarak kentin ¢eper mahallelerinde sunuldugu, daha kiigiik alanli degisikliklerin ise kent

merkezinde sunuldugu goriilmektedir.
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Sekil 17. Plan degisikligi tekliflerinin alansal biiyiikliilerinin mekansal dagilimi

Sunulan 707 adet plan degisikligi dosyasinin toplam alami yaklasik 485 hektardir.
Ayni alanda birden fazla degisiklik sunulmasi, farkli alanlarda sunulan degisikliklerin belli
noktalarda kesismesi gibi durumlar tespit edilmistir. Bu durum dikkate alinarak tekrarlayan
alanlar hesaba katilmadiginda sunulan degisikliklerin alan1 yaklasik olarak 392 hektar olarak

hesaplanmustir.



o1

Belediye Meclisi tarafindan kabul edilen tiim plan degisikliklerinin yapildig1 alanlarin
siirlart NetCAD ortaminda kadastro verisi ile ¢akistirilmig, 2007 yili revizyon+ilave imar
plan1 sinirlar igerisinde yiizolglimii olarak ne kadar alanin degisiklige ugradiginin analiz
edilmesi amac¢lanmistir. NetCAD ortamina aktarilan alan siirlarinin en dis hatt1 izerinden
yeniden alan ¢evirme islemi yapilmis, cakisan alanlar ve birden fazla degisiklik yapilan
alanlar ikinci kez alinmamistir. Plan degisikligi alanlarinin dig sinirlarindan cizilerek elde
edilen yilizol¢timii yaklasik olarak 230 hektardir.

2007 yilinda onaylanan revizyon+ilave imar plan1 619 ha alan1 kapsamaktadir. Elde
edilen bulgular dogrultusunda yiizol¢iimii olarak planin yaklasik olarak 230 ha alaninin
degisiklige ugramis oldugu tespit edilmistir. Bu da tim planin %37,15’inde degisiklik
yapildigin1 gostermektedir. Sekil-18’te plan degisikligi yapilan alanin tiim plan {izerindeki

dagilim1 yer almaktadir.
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Sekil 18. Kabul edilen tim plan degisikliklerinin mekansal olarak dagilimi

3.7. imar Plam Degisiklik Tekliflerinin Mahallelere Gére Dagilimlari

Plan degisikligine iliskin teklif dosyalarimin tamami incelenerek olusturulan Excel
tablosundaki degisiklik taleplerinin mahallelere gore dagilimi incelenmistir. Degisiklik
talepleri mahallelere gore incelenirken ¢aligmanin kapsaminda kalan 12 adet mahalle

lizerinden inceleme yapilmistir. Inceleme yapilirken 707 adet plan degisikligi teklif
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dosyasindan, bir adet degisiklik dosyasi icerisinde farkli mahallelerin sinirlarina giren
degisiklik alanlar1 igin her iki mahallede degisiklik olmustur seklinde sayilmis ve toplamda
720 adet plan degisikligi teklifi olarak degerlendirme yapilmistir. Tablo-10’da plan
degisikliklerinin mahallelere gore istatiksel dagilimi gosterilmistir.

Sunulan plan degisikliklerinin %19,03’{i Hasanbey Mabhallesinde, %15,14’ii Karaer
Mahallesinde, %13,74’ii Ozcan Mahallesinde, %10,70’inin Karstyaka Mahallesinde,

%10,40’1n1n indnii Mahallesinde sunuldugu tespit edilmistir.

Tablo 10. Plan degisiklik tekliflerinin mahallelere gére dagilimi

Degisiklik Talebine Konu Mahalle | Degisiklik Sayis1 | Yiizde (%)
Baglarbasi 45 6,25
Canca 10 1,39
Camlhica 32 4,44
Eskibaglar 31 4,31
Haciemin 2 0,27
Hasanbey 137 19,03
Inénii 75 10,42
Karaer 109 15,14
Kargiyaka 77 10,70
Oltan Sungurlu 32 4,44
Ozcan 99 13,74
Yenimahalle 71 9,87
Toplam 720 100

Plan degisikliklerin mahallelere gore oransal dagilimi siniflandirilarak renklendirilmis
ve Sekil-19°da gosterilmistir. Kent merkezinde ve yakin g¢evresinde daha fazla plan

degisiklik dosyasinin sunuldugu ceper mahallelerde ise daha az plan degisikligi dosyasinin

sunuldugu tespit edilmistir.
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Sekil 19. Plan degisiklik tekliflerinin mahallelere gore oransal dagilimi

Plan degisiklik taleplerinin mahallelere gore alansal dagilimlari incelenmistir.
Alansal dagilimlar incelenirken bir alanda yapilan birden fazla degisikliklerin hepsi alan
hesabina dahil edilmistir. Toplamda 485 ha alanda degisiklik yapilmis olup bu degisiklikler
siras1 ile en fazla Baglarbasi, Camlica, Inénii, Ozcan ve Eskibaglar mahallelerinde

yapilmustir.

Tablo 11. Mahallelere gore plan degisiklik teklif alanlarinin istatistiksel dagilimi

Degisiklik Talebine Konu Mahalle Degisiklik Alam1 (m2) Yiizde (%)

Baglarbasi 792.632 (79.2 ha) 16,35

Canca 140.561 (14 ha) 2,89

Camlica 700.299 (70 ha) 14,44

Eskibaglar 528.569 (52.8 ha) 10,89

Haciemin 5.082 (0.5 ha) 0,10

Hasanbey 411.742 (41.1 ha) 8,49

inénii 596.064 (59.6 ha) 12,29
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Tablo 11’in devami

Degisiklik Talebine Konu Mahalle Degisiklik Alam1 (m2) Yiizde (%)
Karaer 336.568 (33.6 ha) 6,94
Karsiyaka 192.150 (19.2 ha) 3,97
Oltan Sungurlu 208.151 (20.8 ha) 4,29
Ozcan 567.751 (56.7 ha) 11,70
Yenimahalle 370.904 (37 ha) 7,65
Toplam 4.850.473 (485 ha) 100

Plan degisikliklerin mahallelere gore alansal dagilimi oransal olarak siiflandirilarak
renklendirilmis ve Sekil-20°de gosterilmistir. Kent merkezinde ve yakin ¢evresinde daha

kiigiik alanli dosyalarin sunuldugu ¢eper mahallelerde ise daha biiylik alanli dosyalarin

sunuldugu tespit edilmistir.
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Sekil 20. Mahallelere gore alansal dagilim
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Plan degisikliklerin mahallelere gore degerlendirilmesine bakildiginda; istatiksel
olarak en fazla degisikligin, Hasanbey, Karaer, Ozcan, Karsiyaka ve Inonii mahallelerinde
yapildig1, alansal olarak ise Baglarbasi, Camlica, indnii, Ozcan ve Eskibaglar mahallelerinde
yapildig1 tespit edilmistir. Istatiksel olarak en fazla plan degisikligi kent merkezini olusturan
mahallelerde sunulmustur. Alan biiyiikliigli agisindan bakildiginda ise genellikle kent
ceperinde bulunan mahallelerde daha fazla alanin degistirildigi tespit edilmistir.

Say1 olarak ortalama degisiklik yapilmis olan Baglarbasi Mahallesi’nde alansal olarak
en fazla degisikligin yapildig1 tespit edilmistir. Baglarbasi Mahallesi Giimiishane
Universitesi, Kiiciik Sanayi Sitesi ve birgok Resmi Kurum alanini igerisinde barindiran bir
mabhalle olup bu arazi kullanimlarinin hepsi biiyiik alanli kullanimlardir. Bu nedenle birden
fazla degisiklik olmasa bile alanlarin ¢ok biiyiikk olmasindan dolay1r en fazla alansal

degisikligin yapildig1 mahalle Baglarbasi’dir.

3.8. Plan Degisiklik Tekliflerinin Ucer Yillik Periyotlar ile incelenmesi

Tez ¢alismasinin bu béliimiinde 07.06.2007 tarihinden 31.12.2022 tarihine kadar olan
plan degisiklik talepleri 2020 6ncesi ve 2020 sonrasi olarak siniflandirilarak 3’er yillik
periyotlar seklinde incelenmistir. Plan degisiklik tekliflerinin 3’er yillik siniflandirmalar
seklinde incelenmesi ile dagilimlarinin incelenmesi ve ¢ikarimlarda bulunulmasi

amagclanmistir.

3.8.1. 07.06.2007 — 31.12.2010 Yillar1 Arasindaki Imar Plam Degisiklik
Teklifleri

619 hektarlik planlama alani icerisinde sunulan 707 adet imar plan degisikliginin 189
adedi 07.06.2007-31.12.2010 tarihleri arasinda belediyeye sunulmus ve karara baglanmistir.
189 adet dosyanin belediyeye kim tarafindan sunuldugu ve belediye meclisi tarafindan kabul
edilme veya reddedilme durumu Tablo-12’de gosterilmistir.

2007-2010 yillar1 arasinda gergek kisiler tarafindan sunulan plan degisikligi
dosyalarinin %91,96’simin dogrudan, %2,68’inin diizeltilerek kabul edildigi goriilmektedir.
Dogrudan veya diizeltilerek kabul edilen imar plan1 degisiklikleri toplamda %94,64 gibi cok

yiiksek bir orandadir.



57

Tiizel kisiler tarafindan sunulan imar plan1 degisiklikleri dosyalarmin %83,35’1
dogrudan, %5,55’1 diizeltilerek kabul edilmistir. Dogrudan veya diizeltilerek kabul edilen
dosyalar1 toplamda %88,90 oranindadir.

Belediye tarafindan hazirlanan ve meclise sunulan imar plan degisikligi dosyalarinin
tamamu diizeltilemeye ihtiya¢ duyulmadan kabul edildigi goriilmektedir. Belediye disindaki
diger resmi kurum ve kuruluglar tarafindan sunulan imar plan degisikligi dosyalarmin
%96,15°1 dogrudan kabul edilmistir.

2007-2010 yillar1 arasinda belediyeye sunulan toplam 189 adet imar plan degisikligi
dosyasinin %95,23 dogrudan veya diizeltilerek kabul edilmis, %4,77’si belediye meclisi

tarafindan reddedilmistir.

Tablo 12. Plan degisiklik tekliflerinin kabul edilme veya reddedilme durumuna gére
istatiksel dagilimi (2007-2010)

Gergek | Yiizde | Tizel | Yiizde | g i | Yiizde D‘glfzrlﬁf:m‘ Yiizde
5 0 S 5 5 "
Kisi (%) Kisilik (%) (%) Kurulus (%)
Dogrudan | ;03 | 9196 | 15 | 8335 33 100 25 96,15
Kabul
Diizeltilerek
Kabul 3 2,68 1 5,55 - 0 - 0
Reddedilen 6 5.36 2 11,10 - 0 1 3,85
Toplam 112 100 18 100 33 100 26 100

Talep konularina gore kategorize edilerek siniflanan plan degisiklik konulari
07.06.2007-31.12.2010 tarihleri arasinda istatiksel olarak incelenmistir. Istatiksel olarak
incelenen veriler Tablo-13’te gosterilmistir.

2007-2010 yillar1 arasinda gergek kisiler tarafindan sunulan plan degisikligi dosyalari
icerisinde en fazla %25,89 yap1 nizamu degisikligine iliskin, %25 yap1 nizami degisikligi ve
kat artigina iligskin, %15,18 yolun diizenlenmesine iligkin talep oldugu goriilmektedir.

Tiizel kisiler tarafindan sunulan imar plani degisiklikleri dosyalari igerisinde en fazla
%33,33 yap1 nizamu degisikligine iliskin, %27,77 kat artisina iligskin, %22,22 yap1 nizami
degisikligi ve kat artisina iliskin talep oldugu goriilmektedir.

Belediye tarafindan hazirlanan ve meclise sunulan imar plan degisikligi dosyalari
icerisinde en fazla %60,60 yolun diizenlenmesine iliskin, %15,16 fonksiyon degisikligine
iligkin, belediye disindaki diger resmi kurum ve kuruluslar tarafindan sunulan imar plan

degisikligi dosyalar1 igerisinde en fazla %61,54 fonksiyon degisikligi talebi olmustur.
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2007-2010 yillar1 arasinda belediye meclisine sunulan plan degisikligi dosyalar
arasindan en fazla %20,63 yolun diizenlenmesine iliskin, %18,52 yap1 nizam1 degisikligine
iliskin, %18,52 yap1 nizami degisikligi ve kat artisina iliskin, %15,87 fonksiyon
degisikligine iliskin plan degisiklikleri yer almaktadir.

Tablo 13. Plan degisiklik tekliflerinin konulara gore dagilimi1 (2007-2010)

Gergek | Yiizde | Tiizel | Yiizde | g o | Viizde Déglfrruﬁfﬁl';“ Yiizde
A o - o o o
Kisi (%) | Kisilik | (%) (%) Kurulus (%)
Yapi Nizami 29 | 2589 | 6 | 3333 - 0 - 0
Degisikligi
Kat Artisi 15 13,39 5 27,77 1 3,03 - 0
Yap1 Nizamm
Degisikligi ve Kat 28 25 4 22,22 1 3,03 2 7,69
Artisi
Insaat Alam
(Emsal) Artisi 7 6,25 1 5,56 - 0 2 7,69
Insaat Alam Artisa _ )
Ve Kat Artisi 0 1 5,56 0 1 3,85
Yapilagsmaya acma 7 6,25 - 0 3 9,09 - 0
Fonksiyon 9 8,04 - 0 5 1516 16 61,54
degisikligi
Teknik altyapi ) 0 ) 0 ) 0 1 3.85
alani olusturma
Yol diizenlemesi 17 15,18 - 0 20 60,60 2 7,69
Yol kaldirilmasi - 0 1 5,56 - 0 - 0
Yol eklenmesi - 0 - 0 3 9,09 2 7,69
Toplam 112 100 18 100 33 100 26 100

Plan degisiklik dosyalarinin ada bazl ve parsel bazli olma durumu gergek kisiler, tiizel
kisiler ve resm1 kurumlar tizerinden 07.06.2007-31.12.2010 tarihleri i¢in degerlendirilmistir.
Tablo-13 de plan degisiklik dosyalarinin ada bazli ve parsel bazli olma durumu istatiksel
olarak incelenmistir.

2007-2010 yillar1 arasinda gergek kisiler tarafindan sunulan plan degisikligi
dosyalarimin %83,03°1 parsel bazli, %16,97’si ada bazli olarak sunulmustur. Tiizel kisiler
tarafindan sunulan imar plani degisiklikleri dosyalarinin %72,22’si parsel bazl, %27,78’1
ada bazli olarak sunulmustur. Belediye tarafindan sunulan plan degisikligi dosyalarinin
%354,54°1 parsel bazl, %45,46’s1 ada bazli olarak sunulmustur. Belediye disindaki diger
resmi kurum ve kuruluslar tarafindan sunulan plan degisikligi dosyalarinin %73,07’si parsel

bazli, %26,93’1i ada bazli olarak sunulmustur.
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2007-2010 yillar1 arasinda belediyeye sunulan toplam 189 adet imar plan degisikligi

dosyasinin %75,66’s1 parsel bazli olarak, %24,34’ii ada bazli olarak sunulmustur.

Tablo 14. Plan degisiklik tekliflerinin ada bazli ve parsel bazli olarak istatistiksel dagilimi
(2007-2010)

Gergek | Yiizde | Tiizel | Yiizde Belediye Yiizde Diger Resmi Yiizde
Kisi (%) | Kisilik | (%) (%) Kurum ve Kurulus (%)
AdaBazh | 19 | 1697 | 5 27,78 15 45,46 7 26,93
F;;";Zsﬁl 93 | 8303 | 13 | 72,22 18 54,54 19 73,07
Toplam 112 100 18 100 33 100 26 100

3.8.2. 01.01.2011 —31.12.2013 Yillar1 Arasindaki Imar Plam Degisiklik
Teklifleri

619 hektarlik planlama alani icerisinde sunulan 707 adet imar plan degisikliginin 157
adedi 01.01.2011-31.12.2013 tarihleri arasinda belediyeye sunulmus ve karara baglanmistir.
157 adet dosyanin kim tarafindan belediye sunuldugu ve kabul edilme veya reddedilme
durumu Tablo-15te gosterilmistir.

2011-2013 wyillar1 arasinda gergek kisiler tarafindan sunulan plan degisikligi
dosyalarinin %83,13’{inlin dogrudan, %3,61 inin diizeltilerek kabul edildigi goriilmektedir.
Dogrudan veya diizeltilerek kabul edilen dosyalari toplamda %86°74 oranindadir.

Tiizel kisiler tarafindan sunulan imar plan1 degisiklikleri dosyalarmin %81,82’s1
dogrudan, %9,09’u diizeltilerek kabul edilmistir. Dogrudan veya diizeltilerek kabul edilen
dosyalar1 toplamda %90,91 oranindadir.

Belediye tarafindan hazirlanan ve meclise sunulan imar plan degisikligi dosyalarinin
%97,05°1 dogrudan kabul edildigi goriilmektedir. Belediye disindaki diger resmi kurum ve
kuruluglar tarafindan sunulan imar plan degisikligi dosyalarinin %89,90°1 dogrudan kabul
edilmistir.

2011-2013 yillar1 arasinda belediyeye sunulan toplam 157 adet imar plan degisikligi
dosyasimin %90,45’1 dogrudan veya diizeltilerek kabul edilmis, %9,55°1 belediye meclisi

tarafindan reddedilmistir.
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Tablo 15. Plan degisiklik tekliflerinin kabul edilme veya reddedilme durumuna gore
istatiksel dagilimi (2011-2013)

Diger Resmi

Gercek | Yiizde | Tiizel | Yiizde Belediye Yiizde Kurum ve Yiizde
. 0 " 0 0 o
Kisi (%) Kisilik (%) (%) Kurulus (%)
Dotindag 69 | 8313 | 18 | 8182 33 97,05 16 89,90
Kabul
Diizeltilerek 3 3,61 2 9,09 ) 1 5,55
Kabul
Reddedilen 11 13,26 2 9,09 1 2,95 1 5,55
Toplam 83 100 22 100 34 100 18 100

Talep konularina goére kategorize edilerek siniflanan plan degisiklik konular
01.01.2011-31.12.2013 tarihleri arasinda istatiksel olarak incelenmistir. Istatiksel olarak
incelenen veriler Tablo-16’da gosterilmistir.

2011-2013 yillart arasinda gergek kisiler tarafindan sunulan plan degisikligi dosyalari
icerisinde en fazla (%31,32) yap1 nizam1 degisikligi ve kat artisina iliskin, %28,92 kat
artigina iliskin, %10,85 nizam degisikligine iliskin talep oldugu goriilmektedir.

Tiizel kisiler tarafindan sunulan imar plan1 degisiklikleri dosyalar1 igerisinde en fazla
%27,27 emsal artisina iliskin, %22,73 nizam degisikligi ve kat artigina iligkin, %18,18 yap1
nizami degisikligine iliskin talep oldugu goriilmektedir.

Belediye tarafindan hazirlanan ve meclise sunulan imar plan degisikligi dosyalar
icerisinde en fazla %26,48 yol eklemeye iligskin, %23,53 yolun diizenlenmesine iliskin,
belediye disindaki diger resmi kurum ve kuruluslar tarafindan sunulan imar plan degisikligi
dosyalar igerisinde en fazla %72,23 fonksiyon degisikligi talebi olmustur.

2011-2013 yillar1 arasinda belediye meclisine sunulan plan degisikligi dosyalar
arasindan en fazla %19,74 yap1 nizami degisikligi ve kat artisina iliskin, %17,83 fonksiyon
degisikligine iliskin, %17,83 kat artisina iliskin, %9,55 yap1 nizami degisikligine iligskin plan
degisiklikleri yer almaktadir.

Tablo 16. Plan degisiklik tekliflerinin konulara gére dagilimi (2011-2013)

Gergek | Yiizde | Tiizel | Yiizde | g o | Yiizde Dég:;ulr‘nef/';“ Yiizde
o o - o o o
Kisi (%) | Kisilik | (%) (%) Kurulus (%)

YapiNizami | g | g595 | 4 | 1818 | 2 5,88 i 0

Degisikligi

Kat Artisi 24 28,92 3 13,64 1 2,94 - 0
Yapi Nizam
Degisikligi ve 26 31,32 5 22,73 - 0 - 0

Kat Artisi
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Tablo 16’ nin devami

Gergek | Yiizde | Tiizel | Yiizde | poo o | Yiizde Dlzgj:ul;ff/':' Yiizde
A o L o o o
Kisi (%) | Kisilik | (%) (%) Kurulus (%)
insaat Alam
(EhsaD) Acia 7 8,44 6 27,27 - 0 1 5,55
insaat Alam
Artist Ve Kat 1 1,20 1 4,54 - 0 - 0
Artisi
Yapilasmaya | ) g0 | 0 4 | 1176 : 0
agma
Fonksiyon 4 4,82 3 | 1364 8 23,53 13 72,23
degisikligi
Teknik altyapi
alam - 0 - 0 2 5,88 5 16,67
olusturma
_vol 5 602 | - 0 8 23,53 . 0
diizenlemesi
Yol
kaldirilmasi 3 3,61 i 0 i 0 i 0
Yol eklenmesi - 0 - 0 9 26,48 1 5,55
Toplam 83 100 22 100 34 100 18 100

Plan degisiklik teklif dosyalarinin ada bazli ve parsel bazli olma durumu gergek kisiler,
tizel kisiler ve resmi kurumlar iizerinden 01.01.2011-31.12.2013 tarihleri i¢in
degerlendirilmistir. Tablo-17’de plan degisiklik dosyalarinin ada bazli ve parsel bazli olma
durumu Istatiksel olarak incelenmistir.

2011-2013 wyillart arasinda gergek kisiler tarafindan sunulan plan degisikligi
dosyalarinin %68,67’si parsel bazli, %31,33’i ada bazli olarak sunulmustur. Tiizel kisiler
tarafindan sunulan imar plan1 degisiklikleri dosyalarinin %45,46’s1 parsel bazli, %54,54’1
ada bazli olarak sunulmustur. Belediye tarafindan sunulan plan degisikligi dosyalarinin
%61,76’s1 parsel bazli, %38,24’1 ada bazl olarak sunulmustur. Belediye disindaki diger
resmi kurum ve kuruluglar tarafindan sunulan plan degisikligi dosyalarinin %83,33’ii parsel
bazli, %16,67’si ada bazli olarak sunulmustur.

2011-2013 yillar1 arasinda belediyeye sunulan toplam 157 adet imar plan degisikligi

dosyasiin %65,61°1 parsel bazli olarak, %34,39’u ada bazl1 olarak sunulmustur.
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Tablo 17. Plan degisiklik tekliflerinin ada bazli ve parsel bazli olarak istatistiksel dagilimi
(2011-2013)

Ger.(,‘.ek Yiizde T.ii.ze‘:l Yiizde Belediye Yiizde Dlzg::ulr(ne?;:l Yiizde
Kisi (%) | Kisilik (%) (%) Kurulus (%)
Ada Bazh 26 31,33 12 54,54 13 38,24 3 16,67
Parsel Bazh 57 68,67 10 45,46 21 61,76 15 83,33
Toplam 83 100 22 100 34 100 18 100

3.8.3. 01.01.2014 —31.12.2016 Yillar1 Arasindaki imar Plam Degisiklik
Teklifleri

619 hektarlik planlama alani igerisinde sunulan 707 adet imar plan degisikliginin 165
adedi 01.01.2014-31.12.2016 tarihleri arasinda belediyeye sunulmus ve karara baglanmaistir.
165 adet dosyanin kim tarafindan belediye sunuldugu ve kabul edilme veya reddedilme
durumu Tablo-18’de gosterilmistir.

2014-2016 yillar1 arasinda gergek kisiler tarafindan sunulan plan degisikligi
dosyalarinin %64,04 {iniin dogrudan, %1,12’sinin diizeltilerek kabul edildigi goriilmektedir.
Dogrudan veya diizeltilerek kabul edilen dosyalar1 toplamda %65,16 oranindadir. Tiizel
kisiler tarafindan sunulan imar plan1 degisiklikleri dosyalarinin %94,74’i dogrudan kabul
edilmistir.

Belediye tarafindan hazirlanan ve meclise sunulan imar plan degisikligi dosyalarinin
%974,59’u dogrudan kabul edildigi goriilmektedir. Belediye disindaki diger resmi kurum ve
kuruluglar tarafindan sunulan imar plan degisikligi dosyalarmin %90’1 dogrudan kabul
edilmistir.

2014-2016 yillar1 arasinda belediyeye sunulan toplam 165 adet imar plan degisikligi
dosyasiin %78,18’1 dogrudan veya diizeltilerek kabul edilmis, %21,82’s1 belediye meclisi

tarafindan reddedilmistir.
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Tablo 18. Plan degisiklik tekliflerinin kabul edilme veya reddedilme durumuna goére
istatiksel dagilimi (2014-2016)

Diger Resmi

Gercek | Yiizde | Tiizel | Yiizde Belediye Yiizde Kurum ve Yiizde
s " uze " " .
Kisi (%) | Kisilik | (%) (%) Kurulus (%)
Dogrudan | oo | er00 | 18 | 9474 | 35 94,59 18 90,00
Kabul
Diizeltilerek
Kabul 1 1,12 - 0 - 0 - 0
Reddedilen | 31 | 34,84 1 5,26 2 5,41 2 10,00
Toplam 89 100 19 100 37 100 20 100

Talep konularima gore kategorize edilerek siniflanan plan degisiklik konular
01.01.2014-31.12.2016 tarihleri arasinda istatiksel olarak incelenmistir. Istatiksel olarak
incelenen veriler Tablo-19°da gosterilmistir.

2014-2016 yillart arasinda gergek kisiler tarafindan sunulan plan degisikligi dosyalari
icerisinde en fazla %39,32 yap1 nizami degisikligi ve kat artisina iliskin, %20,22 kat artisina
iliskin, %12,36 yol diizenlemesine iligkin talep oldugu goriilmektedir.

Tiizel kisiler tarafindan sunulan imar plan1 degisiklikleri dosyalari igerisinde en fazla
%42,10 yap1 nizami1 degisikligi ve kat artigina iliskin, %26,31 kat artigina iliskin talep oldugu
goriilmektedir.

Belediye tarafindan hazirlanan ve meclise sunulan imar plan degisikligi dosyalar
igerisinde en fazla %27,04 yolun diizenlenmesine iliskin, %27,04 fonksiyon degisikligine
iliskin, belediye disindaki diger resmi kurum ve kuruluslar tarafindan sunulan imar plan
degisikligi dosyalar1 igerisinde en fazla %30,00 fonksiyon degisikligine iliskin, %25,00
teknik altyap1 alani olusturmaya iliskin, %25,00 yolun diizenlenmesine iliskin talep oldugu
goriilmektedir.

2014-2016 yillart arasinda belediye meclisine sunulan plan degisikligi dosyalari
arasindan en fazla %?29,09 yap1 nizami degisikligi ve kat artisina iliskin, %15,76 yolun
diizenlenmesine iliskin, %15,76 kat artisina iliskin, %12,73 fonksiyon degisikligine iliskin
plan degisiklikleri yer almaktadir.
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Tablo 19. Plan degisiklik tekliflerinin konulara gore dagilimi (2014-2016)

Gergek | Yiizde | Tiizel | Yiizde | g o | Viizde Dlzgj:ul;ff/':' Yiizde
. o c o o o o
Kisi (%) | Kisilik | (%) (%) Kurulus (%)
YapiNizami g | 4595 | 5 | 1083 | - 0 . 0
Degisikligi
Kat Artisi 18 20,22 5 26,31 2 5,40 1 5,00
Yap1 Nizam
Degisikligi ve 35 39,32 8 42,10 2 5,40 - 0
Kat Artisi
Insaat Alam
(Emsal) Artist 5 5,62 2 10,53 1 2,70 1 5,00
insaat Alam
Artis1 Ve Kat - 0 - 0 - 0 = 0
Artisi
Yapilasmaya | g 890 | - 0 6 16,21 1 5,00
acma
Fonksiyon 3 3,37 2 | 1053 | 10 27,04 6 30,00
degisikligi
Teknik
altyapi alan1 - 0 - 0 - 0 5 25,00
olusturma
Yol
.. . 11 12,36 - 0 10 27,04 5 25,00
diizenlemesi
Yol
kaldirilmasi i 0 i 0 d 0 i 0
Yol eklenmesi - 0 - 0 6 16,21 1 5,00
Toplam 89 100 19 100 37 100 20 100

Plan degisikligi teklif dosyalarinin ada bazli ve parsel bazli olma durumu gercek
kisiler, tiizel kisiler ve resmi kurumlar tizerinden 01.01.2014-31.12.2016 tarihleri igin
degerlendirilmistir. Tablo-20’de plan degisiklik dosyalarinin ada bazli ve parsel bazli olma
durumu Istatiksel olarak incelenmistir.

2014-2016 yillar1 arasinda gergek kisiler tarafindan sunulan plan degisikligi
dosyalarinin %79,77’si parsel bazli, %20,23°1i ada bazli olarak sunulmustur. Tiizel kisiler
tarafindan sunulan imar plani degisiklikleri dosyalarinin %42,11°1 parsel bazli, %57,89’u
ada bazli olarak sunulmustur. Belediye tarafindan sunulan plan degisikligi dosyalarmin
%48,65’1 parsel bazli, %51,35’1 ada bazli olarak sunulmustur. Belediye disindaki diger resmi
kurum ve kuruluslar tarafindan sunulan plan degisikligi dosyalariin %60,00°1 parsel bazli,
%40,00°1 ada bazl1 olarak sunulmustur.

2014-2016 yillar1 arasinda belediyeye sunulan toplam 165 adet imar plan degisikligi

dosyasinin %66,06’s1 parsel bazli olarak, %33,94’1i ada bazli olarak sunulmustur.
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Tablo 20. Plan degisiklik tekliflerinin ada bazli ve parsel bazli olarak istatistiksel dagilimi
(2014-2016)

Ger.g:f:k Yiizde T‘ii.z?l Yiizde Belediye Yiizde Diger Resmi Yiizde
Kisi (%) | Kisilik | (%) (%) | Kurum ve Kurulus | (%)
Ada Bazh 18 20,23 11 57,89 19 51,35 8 40,00
F]’;‘;Zsﬁ' 71 | 7977 | 8 | 4211 | 18 | 4865 12 60,00
Toplam 89 100 19 100 37 100 20 100

3.8.4. 01.01.2017 —31.12.2019 Yillar1 Arasindaki iImar Plam Degisiklik
Teklifleri

619 hektarlik planlama alani icerisinde sunulan 707 adet imar plan degisikliginin 147
adedi 01.01.2017-31.12.2019 tarihleri arasinda belediyeye sunulmus ve karara baglanmuistir.
147 adet dosyanin kim tarafindan belediye sunuldugu ve kabul edilme veya reddedilme
durumu Tablo-21°de gosterilmistir.

2017-2019 wyillar1 arasinda gergek kisiler tarafindan sunulan plan degisikligi
dosyalariin %45,55’inin dogrudan, %11,11’inin diizeltilerek kabul edildigi gériilmektedir.
Dogrudan veya diizeltilerek kabul edilen dosyalar1 toplamda %56,66 oranindadir. Tiizel
kisiler tarafindan sunulan imar plan1 degisiklikleri dosyalarinin %26,32’si dogrudan kabul
edilmistir.

Belediye tarafindan hazirlanan ve meclise sunulan imar plan degisikligi dosyalarinin
tamamu diizeltilemeye ihtiya¢ duyulmadan kabul edildigi goriilmektedir. Belediye disindaki
diger resmi kurum ve kuruluslar tarafindan sunulan imar plan degisikligi dosyalarinin
%91,66°s1 dogrudan kabul edilmistir.

2017-2019 yillar1 arasinda belediyeye sunulan toplam 147 adet imar plan degisikligi
dosyasiin %63,27’si dogrudan veya diizeltilerek kabul edilmis, %36,73’1 belediye meclisi

tarafindan reddedilmistir.
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Tablo 21. Plan degisiklik tekliflerinin kabul edilme veya reddedilme durumuna goére
istatiksel dagilimi (2017-2019)

Gercek | Yiizde | Tiizel | Yiizde Belediye Yiizde D}Lglf:ul;]e?;:l Yiizde
o o .o o o o
Kisi (%) | Kisilik | (%) (%) Kurulus (%)
Dogrudan 41 | 4555 | 5 | 2632 26 100 11 91,66
Kabul
Diizeltilerek
Kabul 10 11,11 - 0 - 0 - 0
Reddedilen 39 43,34 14 73,68 - 0 1 8,34
Toplam 90 100 19 100 26 100 12 100

Talep konularima gore kategorize edilerek siniflanan plan degisiklik konular
01.01.2017-31.12.2019 tarihleri arasinda istatiksel olarak incelenmistir. Istatiksel olarak
incelenen veriler Tablo-22’de gosterilmistir.

2017-2019 yillart arasinda gergek kisiler tarafindan sunulan plan degisikligi dosyalari
icerisinde en fazla %48,89 yap1 nizami degisikligi ve kat artisina iliskin, %26,67 kat artigina
iliskin, %10,00 emsal artisina iliskin talep oldugu goriilmektedir.

Tiizel kisiler tarafindan sunulan imar plan1 degisiklikleri dosyalari igerisinde en fazla
%42,10 kat artigina iliskin, %31,58 yap1 nizam degisikligi ve kat artigina iliskin, %10,54
emsal artigina iliskin talep oldugu goriilmektedir.

Belediye tarafindan hazirlanan ve meclise sunulan imar plan degisikligi dosyalar
icerisinde en fazla %53,85 fonksiyon degisikligine iliskin, %19,23 yolun diizenlenmesine
iliskin, belediye disindaki diger resmi kurum ve kuruluslar tarafindan sunulan imar plan
degisikligi dosyalar1 igerisinde en fazla %41,67 yolun diizenlenmesine iligkin, %33,33
fonksiyon degisikligi talebi olmustur.

2017-2019 yillart arasinda belediye meclisine sunulan plan degisikligi dosyalari
arasindan en fazla %36,05 yap1 nizami degisikligi ve kat artisina iliskin, %22,44 kat artisina

iliskin, %9,52 yolun diizenlenmesine iligkin plan degisiklikleri yer almaktadir.

Tablo 22. Plan degisiklik tekliflerinin konulara gére dagilimi (2017-2019)

Gergek | Yiizde | Tiizel | Yiizde | g | Viizde Dég:;ulr‘nef/';“ Yiizde
isi 0 isili 0 () )
Kisi (%) Kisilik (%) (%) Kurulus (%)

Yapi Nizami

Degisikligi 6 6,67 1 5,26 - 0 - 0

Kat Artisi 24 26,67 8 42,10 1 3,85 - 0
Yapi Nizami
Degisikligi ve 44 48,89 6 31,58 2 7,69 1 8,33

Kat Artisi
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Tablo 22’nin devami

Gergek | Yiizde | Tiizel | Yiizde | g o | Viizde Déglfrruﬁfﬁl';“ Yiizde
isi 0 isili 0 ) )
Kisi (%) Kisilik (%) (%) Kurulus (%)
insaat Alam
(Emsal) Artisi 9 10,00 2 10,54 - 0 - 0
Insaat Alam
Artis1 Ve Kat - 0 - 0 - 0 - 0
Artisi
Yapilasmaya 1 1,11 1 5,26 4 15,38 ; 0
acma
Fonksiyon 2 2,22 1 5,26 14 53,85 4 33,33
degisikligi
Teknik
altyapi alani - 0 - 0 - 0 2 16,67
olusturma
Yol
= . 4 4,44 - 0 5 19,23 5 41,67
diizenlemesi
Yol
kaldirilmasi 0 i 0 i 0 i 0
Yoleklenmesi| - | o | - | o | - | o | - | o
Toplam 90 100 19 100 26 100 12 100

Plan degisiklik dosyalarinin ada bazli ve parsel bazli olma durumu gergek kisiler, tiizel
kisiler ve resmi kurumlar {izerinden 01.01.2017-31.12.2019 tarihleri i¢in degerlendirilmistir.
Tablo-23’te plan degisiklik dosyalarmin ada bazli ve parsel bazli olma durumu Istatiksel
olarak incelenmistir.

2017-2019 wyillart arasinda gercek kisiler tarafindan sunulan plan degisikligi
dosyalarinin %81,11°1 parsel bazli, %18,89’u ada bazli olarak sunulmustur. Tiizel kisiler
tarafindan sunulan imar plani degisiklikleri dosyalarinin %76,68’1 parsel bazli, %26,32’si
ada bazli olarak sunulmustur. Belediye tarafindan sunulan plan degisikligi dosyalarinin
%61,54°1 parsel bazli, %38,46’s1 ada bazli olarak sunulmustur. Belediye disindaki diger
resmi kurum ve kuruluslar tarafindan sunulan plan degisikligi dosyalarinin %66,66’s1 parsel
bazli, %33,34’ii ada bazli olarak sunulmustur.

2017-2019 yillar1 arasinda belediyeye sunulan toplam 147 adet imar plan degisikligi

dosyasiin %75,52’si parsel bazli olarak, %24,48°1 ada bazl olarak sunulmustur.
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Tablo 23. Plan degisiklik tekliflerinin ada bazli ve parsel bazli olarak istatistiksel dagilimi
(2017-2019)

Ger.g:.ek Yiizde T.ii.z?l Yiizde Belediye Yiizde Diger Resmi Yiizde
Kisi (%) Kisilik (%) (%) Kurum ve Kurulus | (%)
Ada Bazh 17 18,89 5 26,32 10 38,46 4 33,34
Parsel Bazh 73 81,11 14 73,68 16 61,54 8 66,66
Toplam 90 100 19 100 26 100 12 100

3.8.5. 01.01.2020 — 31.12.2022 Yillar1 Arasindaki Imar Plam Degisiklik
Teklifleri

619 hektarlik planlama alani icerisinde sunulan 707 adet imar plan degisikliginin 49
adedi 01.01.2020-31.12.2022 tarihleri arasinda belediyeye sunulmus ve karara baglanmistir.
49 adet dosyanin kim tarafindan belediye sunuldugu ve kabul edilme veya reddedilme
durumu Tablo-24’te gosterilmistir.

2020-2022 wyillar1 arasinda gergek kisiler tarafindan sunulan plan degisikligi
dosyalarinin %75,00’inin dogrudan kabul edildigi goriilmektedir. Tiizel kisiler tarafindan
sunulan imar plan1 degisiklikleri dosyalarinin tamaminin reddedildigi goriilmektedir.

Belediye tarafindan hazirlanan ve meclise sunulan imar plan degisikligi dosyalarinin
%86,46’sin1n dogrudan kabul edildigi goriilmektedir. Belediye disindaki diger resmi kurum
ve kuruluslar tarafindan sunulan imar plan degisikligi dosyalariin %78,58’1 dogrudan kabul
edilmistir.

2020-2022 yillar1 arasinda belediyeye sunulan toplam 49 adet imar plan degisikligi
dosyasimin %83,68’1 dogrudan veya diizeltilerek kabul edilmis, %16,32’s1 belediye meclisi

tarafindan reddedilmistir.

Tablo 24. Plan degisiklik tekliflerinin kabul edilme veya reddedilme durumuna goére
istatiksel dagilimi (2020-2022)

Diger Resmi

Gercek | Yiizde | Tiizel | Yiizde Belediye Yiizde Kurum ve Yiizde
o o - o o o
Kisi (%) | Kisilik | (%) (%) Kurulus (%)
Dogrudan 6 7500 | - 0 23 86,46 11 78,58
Kabul
Diizeltilerek
Kabul - 0 - 0 - 0 1 7,14
Reddedilen 2 25,00 1 100 3 13,54 2 14,28
Toplam 8 100 1 100 26 100 14 100
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Talep konularina gore kategorize edilerek siniflanan plan degisiklik konulari
01.01.2020-31.12.2022 tarihleri arasinda istatiksel olarak incelenmistir. Istatiksel olarak
incelenen veriler Tablo-25’te gosterilmistir.

2020-2022 yillar1 arasinda gergek kisiler tarafindan sunulan plan degisikligi dosyalari
icerisinde en fazla %50,00 yap1 nizami degisikligi ve kat artigina iliskin, %25,00 kat artisina
iliskin talep oldugu goriilmektedir. Tiizel kisiler tarafindan sunulan imar plani degisiklikleri
dosyalarin tamaminin nizam degisikligi ve kat artisina iliskin oldugu goriilmektedir.

Belediye tarafindan hazirlanan ve meclise sunulan imar plan degisikligi dosyalari
icerisinde en fazla %38,45 yapilasmaya agmaya iliskin, %34,60 fonksiyon degisikligine
iligkin, belediye disindaki diger resmi kurum ve kuruluslar tarafindan sunulan imar plan
degisikligi dosyalar1 igerisinde en fazla %35,71 teknik altyap: alami olusturma talebi
olmustur. Plansiz alanlarin belediye eli ile yapilagsmaya acildig: Tablo 25-‘te goriilmektedir.

2020-2022 yillart arasinda belediye meclisine sunulan plan degisikligi dosyalari
arasindan en fazla %24,48 fonksiyon degisikligine iligkin, %14,28 teknik altyap1 alani
olusturulmasina iliskin, %12,24 nizam degisikligi ve kat artisina iliskin plan degisiklikleri

yer almaktadir.

Tablo 25. Plan degisiklik tekliflerinin konulara gére dagilimi (2020-2022)

Gergek | Yiizde | Tiizel | Yiizde | g o | Viizde D&gjrrulr‘nef/‘;“ Yiizde
. o -~ o o o
Kisi (%) | Kisilik | (%) (%) Kurulus (%)
Yapi Nizam
Degisikligi - 0 - 0 - 0 - 0
Kat Artisi 2 25,00 - 0 1 3,85 1 7,14
Yapi Nizam
Degisikligi ve Kat 4 50,00 1 100 1 3,85 - 0
Artisi
Insaat Alam
(Emsal) Artig - 0 - 0 2 7,70 1 7,14
Insaat Alam
Artis1 ve Kat 1 12,50 - 0 1 3,85 - 0
Artisi
Yapilasmaya 1 | 1250 | - 0 10 | 3845 2 14,29
agma
Fonksiyon - 0 - 0 9 | 3460 3 21,43
degisikligi
Teknik altyap: . 0 . 0 2 | 770 5 35,71
alam1 olusturma
Yol diizenlemesi = 0 = 0 = 0 2 14,29
Yol kaldirilmasi - 0 - 0 - 0 - 0
Yol eklenmesi = 0 = 0 = 0 s 0
Toplam 8 100 1 100 26 100 14 100
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Plan degisikligi teklif dosyalarinin ada bazli ve parsel bazli olma durumu gergek
kisiler, tiizel kisiler ve resmi kurumlar iizerinden 01.01.2020-31.12.2022 tarihleri igin
degerlendirilmistir. Tablo-26’da plan degisiklik dosyalarinin ada bazli ve parsel bazli olma
durumu Istatiksel olarak incelenmistir.

2020-2022 yillar1 arasinda gergek kisiler tarafindan sunulan plan degisikligi
dosyalarmin %67,50’si parsel bazli, %37,50’si ada bazli olarak sunulmustur. Tiizel kisiler
tarafindan sunulan imar plam1 degisiklikleri dosyalarinin tamami parsel bazli olarak
sunulmustur. Belediye tarafindan sunulan plan degisikligi dosyalarinin %30,77’s1 parsel
bazli, %69,23°1i ada bazli olarak sunulmustur. Belediye disindaki diger resmi kurum ve
kuruluslar tarafindan sunulan plan degisikligi dosyalarinin %64,28°1 parsel bazli, %34,72’si
ada bazl1 olarak sunulmustur.

2020-2022 yillar1 arasinda belediyeye sunulan toplam 49 adet imar plan degisikligi

dosyasinin %46,93’1 parsel bazli olarak, %53,07’si ada bazli olarak sunulmustur.

Tablo 26. Plan degisiklik tekliflerinin ada bazli ve parsel bazli olarak istatistiksel dagilimi
(2020-2022)

Ger‘(,‘.ek Yiizde T.ﬁ'z?l Yiizde Belediye Yiizde D}Lglf:ul;]efgl Yiizde
Kisi (%) | Kisilik | (%) (%) Kurulus (%)
Ada Bazh 3 37,50 - 0 18 69,23 5 35,72
Parsel Bazh 5 62,50 1 100 8 30,77 9 64,28
Toplam 8 100 1 100 26 100 14 100

Plan degisiklik teklifleri tiger yillik periyotlar seklinde incelendiginde, degisikliklerin
2007-2010 doneminde %95,23°1i dogrudan veya diizeltilerek kabul edilmis, %4,77’si
reddedilmistir. 2011-2013 doneminde %90,45°1 dogrudan veya diizeltilerek kabul edilmis,
%9,55’1 reddedilmistir. 2014-2016 déneminde %78,18’1 dogrudan veya diizeltilerek kabul
edilmis, %21,82’si reddedilmistir. 2017-2019 doneminde %63,27°si dogrudan veya
diizeltilerek kabul edilmis, %36,73’1 reddedilmistir. 2020-2022 déneminde %383,68’1
dogrudan veya diizeltilerek kabul edilmis, %16,32’si reddedilmistir.

Plan degisiklik teklifleri tiger yillik periyotlar seklinde incelendiginde, degisikliklerin
2007-2010 doneminde %68,77’si gercek veya tiizel kisiler tarafindan, %31,23’0 resmi
kurum ve kuruluslar tarafindan sunulmustur. 2011-2013 déneminde %66,87’si ger¢ek veya
tiizel kisiler tarafindan, %33,13’ii resmi kurum ve kuruluslar tarafindan sunulmustur. 2014-

2016 doneminde %65,46’°s1 gergek veya tiizel kisiler tarafindan, %34,54’i resmi kurum ve
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kuruluslar tarafindan sunulmustur. 2017-2019 doneminde %74,14’i gercek veya tiizel
kisiler tarafindan, %25,86’s1 resmi kurum ve kuruluslar tarafindan sunulmustur. 2020-2022
%18,37°s1 gercek veya tiizel kisiler tarafindan, %81,63’li resmi kurum ve kuruluslar
tarafindan sunulmustur.

Degisiklik tekliflerinin periyotlara gore dagilimima bakildiginda 2020 6ncesindeki
ticer yillik donemlerde kisiler tarafindan sunulan degisikliklerin benzer oranlarda oldugu
tespit edilmistir. 2020 sonras1 donemde ise diger donemlere oranla gergek kisiler tarafindan
sunulan degisikliklerin ¢ok az oldugu tespit edilmistir.

Plan degisiklik teklifleri tiger yillik periyotlar seklinde incelendiginde, degisikliklerin
2007-2010 doneminde %76,66’s1 parsel bazli olarak, %?24,34’i ada bazli olarak
sunulmustur. 2011-2013 déneminde %65,61°1 parsel bazli olarak, %34,39’u ada bazli olarak
sunulmustur.2014-2016 doneminde %66,06’s1 parsel bazli olarak, %33,94°1i ada bazli olarak
sunulmustur.2017-2019 déneminde %75,52’si parsel bazli olarak, %24,48’1 ada bazli olarak
sunulmustur. 2020-2022 déneminde %53,07’si parsel bazli olarak, %46,93°li ada bazli
olarak sunulmustur.

Degisiklik tekliflerinin periyotlara gére dagilimina bakildiginda 2020 6ncesindeki
ticer yillik donemlerde birbirine yakin oranlarda ada bazli degisikligin sunuldugu, 2020
sonras1 donemde ise diger donemlere oranla daha fazla ada bazli degisikligin sunuldugu
tespit edilmistir. 2020 yilinda mevzuatta yapilan diizenleme ile parsel bazli degisikliklerin
bitmesi beklenirken 2020 y1l1 sonrasinda da parsel bazli degisikliklerin devam ettigi tespit
edilmistir.

2020 sonrasinda sunulan degisikliklerin %81,63°ti resmi kurum ve kuruluslar
tarafindan sunulan degisikliklerden olugmaktadir. Sunulan degisikliklerin %46,93 {iniin
parsel bazli oldugu ve resmi kurum ve kuruluslarin parsel bazli degisiklik sunmaya devam
ettigi tespit edilmistir.

Plan degisiklik teklifleri tiger yillik periyotlar seklinde incelendiginde, degisikliklerin
%26,73’1 2007-2010 doneminde, %22,20’si 2011-2013 doneminde, %23,33’i 2014-2016
doneminde, %20,79°’u 2017-2019 doneminde ve %6,95°1 ise 2020-2022 donemimde
sunulmustur. Degisikliklerin periyotlara gore dagilimina bakildiginda 2020 6ncesindeki tiger
yillik donemlerde birbirine yakin oranlarda degisikligin sunuldugu, 2020 sonras1 dénemde
ise diger donemlere oranla ¢ok az degisiklik sunulmustur.

2020 yilindan sonra plan degisiklik tekliflerinde diislis yasanmistir. Bu diisiisiin birkag
sebebi olabilecegi degerlendirilistir. Bunlardan ilki 20.02.2020 tarihinde yayimnlanan 7221
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sayil1 Cografi Bilgi Sistemleri ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasit Hakkinda Kanun
ile 3194 say1l1 Imar Kanunu’na eklenen Ek Madde-8 belirtilen “Parsel bazinda; niifusu, yap:
yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran imar plam degisiklikleri yapilamaz.”
Ibaresinden sonra belediyenin parsel bazl1 degisiklik dosyasini kabul etmemesidir. Ikincisi
ise 20.02.2020 tarihinde yayinlanan 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Baz1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile 3194 sayili Imar Kanunu’na eklenen Ek Madde-
8 belirtilen “Tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi itizerine ada bazinda yapilacak imar
plant degisikligi sonucunda degerinde artis olan arsanin artan degerinin tamami deger artis
payt olarak alinir.” Ibaresinden sonra tasmmmaz malikleri tarafindan sunulan imar plan
degisikliklerinden deger artisinin  almmasi olup bu tez c¢aligmasi kapsaminda
incelenmeyecektir. Ugiinciisii ise belediye tarafindan hazirliklart devam eden revizyon imar
plan1 calismasinda degerlendirilmek tiizere vatandaslara sunulan; imar plan degisiklik
taleplerini bir dilekge ile belediyeye iletilme imkanidir. Hazirliklar1 devam eden revizyon
imar planinda degerlendirilmesi i¢in, parselleri iizerindeki taleplerini belediyeye sunanlarin
talep dilekgeleri asagida incelenmistir.

2019 yilinda Giimiishane Belediyesi Meclisi tarafindan, 2007 yilinda onaylanan ve
halen yiirtirliikte olan imar planinin revizyonu i¢in alinan karar ile revizyon imar planinin
calismalarina basglanmig olup halen devam etmektedir. Revizyon imar plani ¢alismalari
kapsaminda vatandaslara taleplerini iletmeleri i¢in belediyeye dilekce verme imkani
sunulmustur. Yeni imar plani ¢caligmasinin yapilmasina iligkin belediye meclisi tarafindan
resmi olarak 2019 yilinda karar alinmistir. Ancak belediye tarafindan 2019 yilindan
oncesinde revizyon imar plani i¢in talep dilekgeleri alinmaya baslanmis, ilk talep dilekcesi
2017 yilinda belediyeye sunulmustur. 2017 yilindan 2022 yilinin sonuna kadar toplamda 178
adet talep dilekgesi belediyeye sunulmustur. Belediyeye sunulan 178 adet talep dilek¢esinin
176 adedi gergek kisiler tarafindan sunulurken 2 adedi Giimiishane 1 Ozel idaresi tarafindan
sunulmustur.

Revizyon imar plan1 i¢in vatandaglar tarafindan belediyeye sunulan talep
dilekgelerinin 2017-2022 yillara arasinda dagilimi sirast ile 2 adet, 54 adet, 51 adet, 34 adet,
23 adet, 14 adettir. Sekil-21°de yillara gore talep sayisinin dagilimi gosterilmistir.
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Yeni imar Plam
Talep Sayisi
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Sekil 21. Revizyon imar plani taleplerinin yillara gére dagilimi

Revizyon imar plani talep dilekgeleri en yogun 2018 ve 2019 yillarinda belediyeye
sunulmus olup 2019 sonrasinda talep dilekcesinin sayilarinda da tipki plan degisiklikleri gibi
giderek azalma egilimi olmustur.

Revizyon imar plan1 igin vatandaslar tarafindan belediyeye sunulan talep
dilekgelerinin mahallelere gore dagilimi incelenmistir. 1 adet talep dilekgesi plan siniri
disinda bulunan Akcakale mahallesinin imar agilmasi i¢in verilmis olup geriye kalan 177
adedi plan sinirlar1 dahilinde kalan mahalleler i¢in verilmistir. Talep dilekgelerinin 41 adedi
Hasanbey Mahallesi, 39 adedi Ozcan Mahallesi, 26 adedi Baglarbasi Mahallesi, 12 adedi
Eskibaglar Mahallesi, 12 adedi Indnii Mahallesi, 11 adedi Karaer Mahallesi, 10 adedi
Yenimahalle Mahallesi, 9 adedi Canca Mahallesi, 9 adedi Camlica Mahallesi, 6 adedi
Karsiyaka Mahallesi, 2 adedi Haciemin Mahallesi i¢in verilmistir. Oltan Sungurlu Mahallesi
i¢cin herhangi bir talep dilekgesi sunulmamistir. Sekil-22’de imar plan siirlari dahilindeki

mahallelere gore talep sayisinin dagilimi yer almaktadir.
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Yeni Imar Plam
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Sekil 22. Revizyon imar plani taleplerinin mahallelere gore dagilimi

En fazla talep dilekgesinin siras1 ile %23,03 Hasanbey Mahallesi, %21,91 Ozcan
Mahallesi ve %14,60 Baglarbasi Mahalleleri i¢in verilmis oldugu, Oltan Sungurlu
Mabhallesinde i¢e higbir talebin olmadigi, en az degisiklik talebinin ise %1,12 Haciemin
Mahallesinde oldugu tespit edilmistir. Imar plan degisikligi dosyast ise sirasi ile en fazla
Hasanbey Mahallesi, Karaer Mahallesi ve Ozcan Mahallelerinde en az degisiklik dosyas1 ise
Haciemin Mahallesindedir. Tablolar ve grafikler incelendiginde imar plan degisiklikleri ile
revizyon plan taleplerinin her ikisinde say1 olarak Hasanbey Mahallesin ilk sirada oldugu
tespit edilmistir. Imar plan degisiklikleri ile yeni plan taleplerinin her ikisinde say1 olarak en
az talebin Haciemin Mabhallesinde oldugu tespit edilmistir. Oltan Sungurlu Mahallesinin
neredeyse tamaminda plan degisikligi yapilmis ve degisikliklere istinaden ruhsat alinarak
yapilar tamamlanmis oldugundan, talebe konu alan olmadig: i¢in revizyon imar plani talebi
sunulmadig: disiiniilmektedir.

Yeni imar plani i¢in vatandaslar tarafindan belediyeye sunulan talep dilekgeleri
belirlenen konu bagliklarina gore on bir baslikta siniflandirilmistir. Talepler fonksiyon
degisikligi, imara agma, nizam degisikligi, nizam degisikligi ve kat artisi, kat artisi, yol
kaldirma, yol ekleme, yol daraltilmasi, park alaninin kaldirilmasi, park ve yolun kaldirilmasi
olarak smiflandirilmigtir. Talep dilekgeleri arasinda parselinin rantabl olarak planlamasini
istedigini  belirten vatandaslarin talepler1 direk rantabl planlanmasi seklinde

siniflandirilmagtir.



Tablo 27. Revizyon imar plani taleplerinin konulara gore istatistiksel dagilimi
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Plan Degisikligi Sayis1 | Yiizde (%)
Fonksiyon Degisikligi 78 43,82
Imara Acma 21 11,80
Nizam Degisikligi 6 3,37
Nizam Degisikligi ve Kat Artisi 1 0,56
Kat Artis1 14 7,87
Yol Kaldirma 39 21,91
Yol Ekleme 3 1,68
Yol Daraltma 4 2,25
Park Alanimmin Kaldirilmasi 3 1,68
Park Alam ve Yolun Kaldirilmasi 5 2,81
Rantabl Planlama 4 2,25

Tez calismasi kapsaminda olusturulan yeni imar planinin konulara goére dagilimi
grafigine bakildiginda en fazla talebin %43,82 fonksiyon degisikligi i¢in verildigi tespit
edilmistir. En az talebin ise %0,56 nizam degisikligi ve kat artis1 i¢in verildigi tespit
edilmistir. Plan degisiklik dosyalarinin konularina gére dagilim tablosuna bakildiginda ise
yeni imar taleplerinin aksine en fazla degisiklik nizam degisikligi ve kat artis1 yoniinde
yapilmistir. Yeni imar plani taleplerinin konusuna bakildiginda taleplerin daha ¢ok parsel
tizerine denk gelen kamusal kullanimlarin parselin lizerinden kaldirilarak, vatandaslarin
dilekgelerinde belirtildigi sekli ile “hak kaybini ortadan kaldirmak™ amaciyla verildigi ifade

edilmistir.
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Sekil 23. Revizyon imar plani1 taleplerinin konulara gore dagilimi
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Belediyeye sunulan yeni imar plani talep dilekgelerin yillara gore dagilimina
bakildiginda ilk dilek¢enin 2017 yilinda verildigi, en fazla dilek¢enin 2018 yilinda verildigi
ve 2019 yilindan sonra verilen dilekge sayilarinda diisiis oldugu, plan degisiklik sayisindaki
diisiis dogru orantili oldugu tespit edilmistir. Bu durumda yeni imar plani i¢in belediyeye
sunulan talep dilekgelerinin, plan degisiklik sayilarindaki diisiise 20.02.2018 tarihinde
yaymlanan 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi

Hakkinda Kanun kadar etki etmedigini gostermektedir.

3.9. Imar Plan Degisiklikleri ile Ruhsatlarin iliskisinin incelenmesi

Imar planinin onayindan giiniimiize kadar gegen siirede plan degisikligine istinaden
diizenlenen yap1 ruhsatlar1 agsagida incelenmistir.

07.06.2007 tarihinde revizyon+ilave imar planinin onaylanmasi ile birlikte baslayan
stirecten 31.12.2022 tarihine kadar Giimiishane Belediyesi tarafindan toplamda 1497 adet
imar durumu diizenlenmis olup, bu imar durumu belgelerine istinaden toplamda 980 adet
yap1 ruhsati diizenlenmistir. Diizenlenen imar durumu belgelerinin yillara gore istatistiksel
dagilim1 Sekil-24’te gosterilmistir.

Sekil-24 incelendiginde belediye tarafindan diizenlenen imar durumu sayilarinda
2011, 2015, 2017 ve 2020 yillarinda bir diisiisiin yasandigi, 2020 yil1 itibari ile diizenlenen
imar durum sayilarinin gittik¢e azaldigi tespit edilmistir. Diizenlenen imar durumlar da tipki

imar plan degisiklikleri gibi 2020 y1l1 sonrasinda, 6nceki yillara oranla azalmigtir.
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Sekil 24. Imar durumu sayilarmin yillara gére dagilimi

Giimiishane Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii ruhsat servisi arsivinin elde
edilen veriler 15181nda, yapi ruhsatlari iki sinifta incelenmistir. Ilk sinif 07.06.2007 tarihinde
onaylanan revizyontilave imar planina istinaden diizenlenen yap1 ruhsatlarindan
olugmaktadir, ikinci smif ise plan degisikligine istinaden diizenlenen yap1 ruhsatlarindan
olugmaktadir. 2007-2022 yillar1 arasinda 980 adet yap1 ruhsatinin 624 adedi plan degisikligi
yapilmis alanlarin ruhsatlandirilmasina iliskin olarak diizenlenmistir. Oransal olarak
degerlendirildiginde yap1 ruhsatlarmmin  %63,67 ‘sinin plan degisikligine istinaden
diizenlendigi tespit edilmistir. Yap1 ruhsatlarinin yillara gore dagilimi Sekil-25°te

gosterilmistir.
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Yap: Ruhsat1 Sayis1
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Sekil 25. Yap1 ruhsati sayilarinin yillara goére dagilimi

Sekil-25 incelendiginde diizenlenen yapi ruhsatlarinin genel olarak plan degisikligine
istinaden diizenlendigi, 6zellikle son yillarda neredeyse tiim ruhsatlarin plan degisikligine
istinaden diizenlendigi tespit edilmistir. Bu durumda plan degisikliklerinin yapilasma
tizerinde ¢ok biiylik etkilerinin oldugu, neredeyse plan degisikligi yapilmadan yap:

yapilmadig1 goriilmektedir.

3.10. Secilen imar Plam Degisikligi Orneklerinin Incelenmesi

Bu bolimde Giimiishane Belediyesi’nin 07.06.2007 tarihinde kabul edilen
revizyon+ilave uygulama ve nazim plani tizerinde sunulan degisikliklerin igerisinden segilen
ornekler incelenmistir. Bu calismanin evreni olan 707 adet imar plan degisikligi teklif
dosyalarinin hepsi es 6rneklerden olusmadigi i¢in ¢alisma kapsaminda tasnif edilen 6rnekler
arasindan se¢im yapilarak incelenmistir.

Tasnif edilen dosyalar arasinda bir alanda birden fazla degisiklik dosyasi sunuldugu
tespit edilmis ve bu dosyalar arasindan 4 adet 6rnek incelenmistir. Tasnif edilen dosyalarin
arasinda bir plan degisikligi ile yapilagsma hakki ¢ok fazla arttirilan degisikliklerin oldugu
tespit edilmis ve bunlarin igerisinden 4 adet dosya incelenmistir. Plan degisiklik dosyalari
arasindan segilen en kii¢iik alanli olan 3 adet degisiklik ve en biiyiik alanli olan 3 adet

degisiklik incelenmistir.
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Ornekler detayli bir sekilde incelendiginde, bir plan degisikligi ile yapilasma hakki
cok fazla arttirllan degisiklik Ornekleri arasinda kamu kurumlari tarafindan sunulan
degisikliklerinde girdigi tespit edilmistir.

Kismi revizyon yapilabilecek kadar biiyiik alanlarda plan degisikliginin yapildigi, ana
planin biiylik bir parcasinin degistirildigi tespit edilmistir. Biiylik alanlarda yapilan
degisiklikler gercek kisiler ve tlizel kisilerden gelebildigi gibi kamu kurum ve
kuruluslarindan da geldigi tespit edilmistir.

Bir alanda birden fazla degisiklik genellikle gergek kisiler ve tiizel kisiler tarafindan
sunulan ve her seferinde daha fazlasinin istendigi talepler veya istenilen talebi kabul ettirene

kadar sunulan dosyalardan olustugu tespit edilmistir.

3.10.1. Bir Alanda Birden Fazla Degisiklik Olan Ornekler

Caligma kapsaminda imar plan1 degisikligi teklif dosyalar1 arasinda bir alanda birden

fazla degisiklik yapildig: tespit edilen 6rnekler asagida incelenmistir.



80

\

PLANI DEGISIKLIGI

_t \

5. iMAR PLANI DEGISIKL

\

Sekil 26. Bir alanda birden fazla degisiklik olan birinci 6rnege ait plan degisiklikleri
semast



81

Ik olarak, Eskibaglar Mahallesinde yer alan 2 adet imar adasmin belli kistmlarini
kapsayan toplamda 6750 m? alan igin gercek kisi tarafindan sunulan 9 adet plan degisikligi
dosyasi incelenmistir. Bu alan i¢in Belediyeye sunulan ilk imar plani degisikligi 2015 yili
Eyliil ayinda, ayrik nizam 3 ve ayrik nizam 5 kat konut alan1 olarak planli alanin Emsal:3.50
Yencok: 30,50 metre olarak degistirilmesi talep edilmistir. Plan degisikligi sadece 1/1000
6l¢ekli ve parsel bazli olarak sunulmus, belediye meclisi tarafindan 2015 yilinin Eyliil ayinda
oy birligi ile reddedilerek karara baglanmustir.

Ayni alan i¢in sunulan ikinci imar plani degisikliginin belediye meclisi tarafindan
reddedilen ilk dosya ile ayni1 igerikte bir dosya oldugu tespit edilmistir. Belediye meclisi
tarafindan 2015 yilinin Kasim ayinda oy birligi ile reddedilerek karara baglanmistir.

Ayni alan i¢in sunulan iiglincli imar plani1 degisikligi ile daha once reddedilen
dosyalarda bulunan yesil alanin formu degistirilmis ve ayrik nizam 3 ve ayrik nizam 5 kat
konut alani olarak planli alanin Emsal:3.50 Yengok: 30,50 metre olarak degistirilmesi
seklinde belediyeye sunulmustur. Sunulan dosya belediye meclisi tarafindan 2016 yil
temmuz ayinda oy birligi ile kabul edilerek karara baglanmistir. Plan degisikligine aski
stirecinde itiraz edilmis ve imar plan degisikligi iptal edilmistir.

Ayni alan i¢in sunulan dordiincli plan degisikligi, sunulan ii¢lincii dosyanin iptal
edilmesinden bir ay sonra ayni dosya lizerinde hicbir degisiklik yapilmadan tekrar
belediyeye sunulmustur. Sunulan dosya belediye meclisi tarafindan 2016 yil1 agustos ayinda
oy birligi ile kabul edilerek karara baglanmistir. Plan degisikligine aski siirecinde yeniden
itiraz edilmis ve imar plan degisikligi iptal edilmistir.

Ayni alan i¢in sunulan besinci imar plani degisikligi ile reddedilen dosyadaki ¢ekme
mesafesi degistirilmis ve ayrik nizam 3 kat ve ayrik nizam 5 kat konut alan1 olarak planl
alanin Emsal:3.50 Yencok: 30,50 metre olarak degistirilmesi seklinde belediyeye
sunulmustur. Sunulan dosya belediye meclisi tarafindan 2017 yil1 agustos ayinda oy birligi
ile kabul edilerek karara baglanmistir. Plan degisikligine aski siirecinde itiraz edilmis ve
imar plan degisikligi iptal edilmistir.

Ayni alan i¢in sunulan altinc1 imar plan1 degisikligi ile dosya iizerinde higbir degisiklik
yapilmadan tekrar belediyeye sunulmustur. Sunulan dosya belediye meclisi tarafindan 2018
yil1 mayis ayinda oy birligi ile reddedilerek karara baglanmstir.

Ayn1 alan i¢in sunulan yedinci imar plan degisikligi dosyasi, altinci olarak sunulan

dosyanin reddinden iki ay sonra dosyada hicbir degisiklik yapilmadan tekrardan belediyeye



82

sunulmustur. Sunulan dosya belediye meclisi tarafindan 2018 yili temmuz ayinda oy birligi
ile reddedilerek karara baglanmistir.

Ayni alan i¢in sekizinci kez ayni dosya belediyeye sunulmus ve belediye meclisi
tarafindan 2018 y1l1 ekim ayinda oy birligi ile reddedilerek karara baglanmistir.

Ayni alan i¢in sunulan dokuzuncu imar plani degisikligi alan i¢in sunulan sekiz adet
dosya ile ayni icerikte, ayrik nizam 3 ve ayrik nizam 5 kat konut alani olarak planli alanin
Emsal:3.50 Yencok: 30,50 metre olarak degistirilmesi seklinde belediyeye sunulmustur.
Sunulan dosya belediye meclisi tarafindan 2019 yili temmuz ayinda oy ¢oklugu ile kabul
edilmistir. Plan degisikligine itiraz edilmis ve itiraz reddedilerek plan son seklini almistir.
Ayni alan1 kapsayan 9 adet imar plan degisikligi de parsel bazli olarak ayni talebi igerir

sekilde sunulmus ve en sonunda itirazlara ragmen kabul edilmistir.
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Sekil 27. Bir alanda birden fazla degisiklik olan ikinci 6rnege ait plan degisiklikleri semasi

fkinci olarak, Ozcan Mahallesinde 2686 m? alan icin tiizel kisi tarafindan sunulan 8
adet plan degisikligi dosyast incelenmistir. Bu alan i¢in Belediyeye sunulan ilk imar plan
degisikligi, parsellerin bulundugu imar adasi ile park olarak planli olan imar adasinin
arasindan gecen 5 metrelik yolun kaldirilmasi talebi olarak belediyeye sunulmustur. Plan
degisikligi 1/1000 6lcekli olarak sunulmus, belediye meclisi tarafindan 2008 yilinin nisan

ayinda oy birligi ile reddedilerek karara baglanmistir.
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Ayni alan i¢in sunulan ikinci imar plan degisikligi dosyasi ile sunulan ilk dosya
tizerinde herhangi bir degisiklik yapilmadan, ayni dosya tekrar belediyeye sunulmustur. Plan
degisikligi 1/1000 ol¢ekli olarak sunulmus, belediye meclisi tarafindan 2009 yilinin subat
ayinda oy birligi ile kabul edilerek karara baglanmistir.

Ayni alan i¢in sunulan tgiincii plan degisikligi dosyasinda ayrik nizam 3 kat konut
alan1 olarak planli alanin Emsal:2.50 Yenc¢ok:18,50 metre yapilasma kosullarinda turizm
tesis alan1 olarak degistirilmesi talebi belediyeye sunulmustur. Plan degisikligi 1/1000
Olcekli olarak sunulmus, belediye meclisi tarafindan 2011 yilinin mayis ayinda oy ¢oklugu
ile kabul edilerek karara baglanmustir.

Aynt alan i¢in sunulan doérdiincii plan degisikligi dosyasinda park alani olarak planl
alanin Emsal:2.50 Yencok:18,50 metre yapilasma kosullarinda turizm tesis alani olarak
degistirilmesi talebi belediyeye sunulmustur. Plan degisikligi 1/1000 olcekli olarak
sunulmus, belediye meclisi tarafindan 2012 yilinin ekim ayinda oy birligi ile kabul edilerek
karara baglanmistir. Kaldirilan park alani belediye miilkiyetinde bulunan parselden
gosterilmistir.

Ayn1 alan i¢in sunulan besinci dosya ile Emsal:2.50 Yencok:18,50 metre yapilasma
kosullar1 serbest nizam olarak degistirilmesi talep edilmistir. Plan degisikligi 1/1000 6l¢ekli
olarak sunulmus, belediye meclisi tarafindan 2013 yilinin kasim ayinda oy ¢oklugu ile kabul
edilerek karara baglanmistir.

Ayni alan i¢in sunulan altinci plan degisikligi serbest nizam yapilagsma kosullarinin
Emsal:2.50 Yencok:21,50 metre yapilasma kosullarinda turizm tesis alani1 olarak
degistirilmesi talebi ile belediyeye sunulmustur. Plan degisikligi 1/1000 ol¢ekli olarak
sunulmus, belediye meclisi tarafindan 2015 yilinin nisan ayinda oy birligi ile kabul edilerek
karara baglanmistir.

Ayni alan i¢in sunulan yedinci plan degisikligi ile Emsal:2.50 Yen¢ok:21,50 metre
yapilasma kosullart Emsal:3.80 Yencok:33,60 metre yapilasma kosullar1 olarak
degistirilmesi talep edilmistir. Plan degisikligi 1/1000 6lcekli olarak sunulmus, belediye
meclisi tarafindan 201 yilinin eyliill ayinda oy ¢oklugu ile kabul edilerek karara baglanmistir.

Ayni alan i¢in sunulan sekizinci plan degisikligi dosyasi ile Emsal:3.80 Yenc¢ok:33,60
metre yapilasma kosullar1 serbest nizam yapilasma kosullarinda otel alan1 olarak
degistirilmesi talebi ile belediyeye sunulmustur. Plan degisikligi 1/1000 olgekli olarak
sunulmus, belediye meclisi tarafindan 2016 yilinin ocak ayinda oy birligi ile kabul edilerek

karara baglanmistir.
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Ayni alan iizerinde birden fazla degisiklik yapilan ornekler igerisinden iic¢ilinciisii
olarak, Hasanbey Mahallesinde yer alan 3 adet parseli kapsayan toplamda 2435 m? alan igin
belediye disindaki resmi kurum tarafindan sunulan 6 adet plan degisikligi dosyasi
incelenmistir. Bu alan i¢in Belediyeye sunulan ilk imar plan1 degisikligi ile bitisik nizam 5-
6 kat ticaret alani olarak planli alanin Emsal:3.00 Yengok:24,50 metre olarak degistirilmesi
talep edilmistir. Plan degisikligi sadece 1/1000 olgekli ve parsel bazli olarak sunulmus,
belediye meclisi tarafindan 2017 yilinin aralik ayinda oy birligi ile reddedilerek karara
baglanmistir.

Ayni alan i¢in sunulan ikinci degisiklik dosyasinda yol olarak planli alanin, trafo alani
olarak degistirilmesi talebidir. Talep 1/1000 6l¢ekli olarak sunulmus ve 2020 yili eyliil
ayinda oy birligi ile kabul edilmistir.

Ayn1 alan i¢in sunulan {i¢iincii degisiklik dosyasi ile bitisik nizam 5 kat ticaret alanm
olan kismin bitisik nizam 6 kat ticaret alan1 olarak degistirilmesi talep edilmistir. Talep
1/1000 ve 1/5000 olgekli olarak sunulmus ve 2021 yili ocak ayinda oy ¢oklugu ile kabul
edilmistir.

Ayni alan i¢in sunulan dordiincii imar plan degisikligi ile TAKS:0,60 degerinin
TAKS:1,00 olarak degistirilmesi talep edilmistir. Talep 1/1000 ve 1/5000 6lgekli olarak
sunulmus ve 2021 yili mart ayinda oy birligi ile kabul edilmistir.

Ayn1 alan i¢in sunulan besinci degisiklik dosyast ve altincit degisiklik dosyasi
belediyeye ayni anda sunulmus ve 2021 yili aralik ayinda iki dosyada karara baglanmigtir.
Sunulan besinci dosya ile parsellerin bir kismina denk gelen ve park alani olarak planli alanin
kaldirilarak yerine bitisik nizam 6 kat ticaret alaninin planlanasi talep edilmistir. Talep
1/1000 ve 1/5000 6lgekli olarak sunulmus bu dosya reddedilmistir.

Ayni alan i¢in sunulan altinct dosya ile parsellere denk gelen park alaninin, yolun ve
trafo alanin kaldirilarak bitisik nizam 6 kat ticaret alani olarak planlanmasi parsellerde
cekme olmaksizin alanin tamaminda yapilagsma yapilmaya izin verilmesi talep edilmistir.

Talep 1/1000 ve 1/5000 6l¢ekli olarak sunulmus ve oy ¢oklugu ile kabul edilmistir.
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Ayni alan iizerinde birden fazla degisiklik yapilan 6rnekler icerisinden dordiinciisii
olarak, Karaer Mahallesinde bulunan 2530 m? alan i¢in gergek kisi tarafindan sunulan 5 adet
plan degisikligi dosyasi incelenmistir. Bu alan icin Belediyeye sunulan ilk imar plani
degisikligi ile ayrik nizam 3-4 kat konut alani olarak planli alanin kitle nizam 8 kat konut
alan1 olarak degistirilmesi talep edilmistir. Plan degisikligi sadece 1/1000 6lgekli uygulama
imar plan1 ve ada bazli olarak sunulmus, belediye meclisi tarafindan 2011 yilinin haziran
ayinda oy coklugu ile kabul edilerek karara baglanmistir. 30 giinliik aski siireci igerisinde
plan degisikligine itiraz edilmis, itiraz belediye meclisi tarafindan reddedilmistir.

Alana iliskin tim meclis kararlar1 incelenmis plan degisikliginin iptal edildigine dair
herhangi bir meclis kararina ulagilamamis olmasina ragmen sunulan ikinci plan degisikligi
dosyasi ile ayrik nizam 3-4 kat konut alan1 olarak planli alanin Emsal:4.80 ve Yen¢ok:36.50
konut alan1 olarak degistirilmesi talep edilmistir. Plan degisikligi 1/1000 6l¢cekli ve ada bazl
olarak sunulmus, belediye meclisi tarafindan 2016 yilinin ekim ayinda oy ¢oklugu ile kabul
edilerek karara baglanmistir. Plan degisikligine itiraz edilmis, itiraz kabul edilerek plan
degisikligi iptal edilmistir.

Ayni1 alan i¢in sunulan {igiincii imar plan degisikligi ile ayrik nizam 3-4 kat konut alan1
olarak planli alanin Emsal:4.80 ve Yencok:36.50 ticaret + konut alan1 olarak degistirilmesi
talep edilmistir. Plan degisikligi 1/1000 ve 1/5000 olgekli ve ada bazli olarak sunulmus,
belediye meclisi tarafindan 2017 yilinin nisan ayinda oy ¢oklugu ile diizeltilerek kabul
edilmis ve karara baglanmistir. Diizeltme ile Emsal:4.80 degeri Emsal:4,75 olarak
degistirilmistir.

Ayni alan i¢in sunulan dordiincii plan degisikligi dosyasi ile Emsal:4,75 ve
Yengok:36,50 metre yapilasma kosulunun Emsal:4,75 ve Yencok:39,50 metre olarak
degistirilmesi talep edilmistir. Plan degisikligi 1/1000 6lgekli ve ada bazli olarak sunulmus,
belediye meclisi tarafindan 2017 yilinin aralik aymda oy birligi ile kabul edilerek karara
baglanmistir. Plan degisikligine itiraz edilmis, itiraz belediye meclisi tarafindan kabul
edilmis ve plan degisikligi iptal edilmistir.

Ayni alan i¢in sunulan besinci ve son plan degisikligi ile Emsal:4,75 ve Yengok:36,50
metre yiikseklik degerinin Emsal:4,75 ve Yengok:38,50 metre olarak degistirilmesi talep
edilmistir. Plan degisikligi 1/1000 ve ada bazli olarak sunulmus, belediye meclisi tarafindan
2018 yilinin nisan ayinda oy ¢oklugu ile diizeltilerek kabul edilmis ve karara baglanmistir.

Diizeltme ile Yengok:38.50 degeri Yencok:36,50 olarak degistirilmistir.
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3.10.2. Plan Degisikligi ile Yapilasma Hakki Cok Fazla Arttirilan Ornekler

Tez ¢alismasi kapsaminda olusturulan Excel tablosunda yapilan inceleme sonucunda
bir plan degisikligi ile yapilagsma hakki ¢ok fazla arttirilan degisiklikler arasindan se¢ilmis

ornekler asagida incelenmistir.
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Sekil 30. Plan degisikligi ile yapilagsma hakki ¢ok fazla arttirilan degisikliklere ait birinci
ornegin ilk ve son hali

Calisma kapsaminda incelenen plan degisikligi teklif dosyalarindan; bir plan
degisikligi ile yapilasma hakki ¢ok fazla arttirilmis dort adet dosyadan ilki olarak incelenen
imar plan degisikligi Indnii Mahallesinde toplamda 14 adet parseli kapsayan imar adasi
smirlarinda 4733 m? alanda tiizel kisi tarafindan sunulmus olan plan degisikligidir. Plan
Degisikligi ile TAKS:0,40 ayrik nizam 5 kat ve ayrik nizam 3 kat yapilagsma kosullarindaki
konut alaninda degisiklige gidilerek Emsal:3.20 ve Yencok:30,50 metre (10 kat) konut alan1
olusturulmustur. Plan degisikligi ile insaat alan1 ve kat arttirilmis, nizam degistirilmistir.
Artan niifusun ihtiyact olan donati alanlarindan sadece park alanmi degisiklik alaninin
dogusunda plansiz alan igerisinde kalan belediye miilkiyetindeki parselden gosterilmistir.

Plan degisikligi tlizel kisi tarafindan 1/1000 6lgekli olarak hazirlattirilmis olup oy
coklugu ile kabul edilmistir. Bu plan degisikligine aski siirecinde herhangi bir itiraz
olmamustir. Plan degisikligine gidilen alan imar adas1 olustugu i¢in bu plan degisikligi ada

bazli olarak degerlendirilmistir.
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Sekil 31. Plan degisikligi ile yapilagsma hakki ¢ok fazla arttirilan degisikliklere ait ikinci
ornegin ilk ve son hali

Calisma kapsaminda incelenen plan degisikligi teklif dosyalarindan; bir plan
degisikligi ile yapilasma hakki c¢ok fazla arttirilmis dort adet dosyadan ikincisi olarak
incelenen imar plan degisikligi Karsiyaka Mahallesinde 4395 m? alanda Giimiishane
Belediyesi tarafindan sunulmus olan plan degisikligidir. Plan Degisikligi ile yiiriirliikteki
planda park alani, yol ve dere boslugu olarak planli belediye miilkiyetindeki parselde
degisiklige gidilerek, degisikligin yapildig: parsel ayrik nizam 10 kat TAKS:0,40 konut alan1
olarak yapilagmaya agilmistir. Plan degisikligi ile kaldirilan park alani ve artan niifusun
ithtiyact olan park alani degisiklik alaninin bitisiginde dere boslugu olarak planli olan
belediye miilkiyetindeki parselden gosterilmistir.

Plan degisikligi belediye tarafindan 1/1000 ve 1/5000 6l¢ekli olarak hazirlanmis olup
oy birligi ile kabul edilmistir. Bu plan degisikligine aski siirecinde herhangi bir itiraz
olmamistir. Plan degisikligine gidilen alanda park alani olarak planli imar adasinin
degistirilerek konut alani olan imar olusturuldugundan degisiklik ada bazli olarak

degerlendirilmistir.
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Sekil 32. Plan degisikligi ile yapilagsma hakki ¢ok fazla arttirilan degisikliklere ait ti¢lincii
ornegin ilk ve son hali

Calisma kapsaminda incelenen plan degisikligi teklif dosyalarindan; bir plan
degisikligi ile yapilasma hakki ¢ok fazla arttirilmis dort adet dosyadan iiglinclisii olarak
incelenen imar plan degisikligi Karaer Mahallesinde toplamda 28 adet parseli kapsayan 2
adet imar adas1 smirlarinda 9048 m? alanda gergek kisi tarafindan sunulmus olan plan
degisikligidir. Plan Degisikligi ile TAKS:0,40 ayrik nizam 4 kat yapilasma kosullarindaki
konut alaninda degisiklige gidilerek Emsal:4.80 ve Yengok:36,50 metre (12 kat) konut alan1
olusturulmustur. Plan degisikligi ile insaat alan1 ve kat arttirilmis, nizam degistirilmistir.
Artan niifusun ihtiyact olan donati alanlarindan sadece park alanmi degisiklik alaninin
kuzeyinde plansiz alan igerisinde kalan belediye miilkiyetindeki parselden gdsterilmistir.

Plan degisikligi gercek kisi tarafindan 1/1000 6lgekli olarak hazirlanmis olup oy
coklugu ile kabul edilmistir. Bu plan degisikligine aski siirecinde plan degisikligine itiraz

olmus, itiraz oy ¢oklugu ile reddedilmistir.
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Sekil 33. Plan degisikligi ile yapilagsma hakki ¢ok fazla arttirilan degisikliklere ait tiglincii
ornegin ilk ve son hali

Calisma kapsaminda incelenen plan degisikligi teklif dosyalarindan; bir plan
degisikligi ile yapilagsma hakki cok fazla arttirilmis dort adet dosyadan sonuncusu olarak
incelenen imar plan degisikligi Hasanbey Mahallesinde 4469 m? alani kapsayan imar adas1
igerisinde sunulmus olan plan degisikligidir. Plan Degisikligi ile yiirtirliikteki TAKS:0,40
ayrik nizam 4 kat ve ayrik nizam 3 kat konut alaninda degisiklige gidilerek, degisikligin
yapildigi imar adast1 Emsal:4.40 ve Yengok:36,50 metre (12 kat) konut alani olarak
yapilagmaya ac¢ilmistir. Plan degisikligi ile artan niifusun ihtiyact olan donati alanlarindan
sadece park alani gosterilmistir. GOsterilen park alaninin kiigiik bir kism1 degisiklige konu
adanin kendi igerisinden gosterilirken bir kismi da degisiklik alanmin kuzeybatisinda
bulunan ve konut alani olarak planli olan belediye parselinde degisiklige gidilerek
gosterilmistir.

Plan degisikligi tiizel kisi tarafindan 1/1000 6lcekli olarak hazirlanmis olup oy birligi
ile kabul edilmistir. Plan degisikligine gidilen alan imar adasi olustugu i¢in bu plan

degisikligi ada bazli olarak degerlendirilmistir.

3.10.3. En Kii¢iik Alanl Ornekler

Tez caligmast kapsaminda olusturulan Excel tablosunda yapilan inceleme sonucunda
en kiiciik alanli plan degisiklikleri siras1 ile 45 m?, 46 m? ve 58 m?’dir. Asagida en kiigiik

alanli ii¢ imar plan degisiklikleri sirasi ile incelenecektir.
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Sekil 34. En kiiciik alanli birinei 6rnegin ilk ve son hali

Calisma kapsaminda incelenen en kiiciik alanl imar plan degisikligi 45 m? alanda
sunulmus olan plan degisikligidir. Plan degisikligi teknik altyapi alani olan trafo alaninin
imar planina islenmesi iizerine yapilmistir. Plan degisikligi ile arazi kullaniminda herhangi
bir degisiklige gidilmeden planda yol olarak planl alana trafo alanina ait yap1 islenmistir.

Plan degisikligi belediye tarafindan 1/1000 6l¢ekli olarak hazirlanmis olup oy coklugu
ile kabul edilmistir. Bu plan degisikligine aski siirecinde itiraz olmus, itiraz oy ¢oklugu ile
reddedilmistir. Plan degisikligi ile olusturulan trafo alani kadastral parselin belli bir kisminda

yapildigindan parsel bazli olarak degerlendirilmistir.

h

ILK HALI

LY ] [SON HAL

Sekil 35. En kiiciik alanli ikinci 6rnegin ilk ve son hali



94

Calisma kapsaminda incelenen en kiigiik alanli ikinci imar plan degisikligi 46 m?
alanda sunulmus olan plan degisikligidir. Plan degisikligi teknik altyapi alani olan trafo
alanmin imar planina islenmesi iizerine yapilmistir. Plan degisikligi ile arazi kullaniminda
herhangi bir degisiklige gidilmeden planda egitim tesis alani (lise alan1) olarak planli alanin
cekme mesafeleri igerisine trafo alanina ait yapi islenmistir.

Plan degisikligi Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii tarafindan 1/1000
Olcekli olarak belediyeye sunulmus olup oy birligi ile kabul edilmistir. Bu plan degisikligine
aski siirecinde herhangi bir itiraz olmamistir. Plan degisikligi ile olusturulan trafo alani

kadastral parselin belli bir kisminda yapildigindan parsel bazli olarak degerlendirilmistir.

Sekil 36. En kiigiik alanli iiglincili 6rnegin ilk ve son hali

Calisma kapsaminda incelenen en kiigiik alanh {igiincii imar plan degisikligi 58 m?
alanda sunulus olan plan degisikligidir. Plan degisikligi teknik altyap: alani olan trafo
alaninin imar planina iglenmesi tizerine yapilmistir. Plan degisikligi ile arazi kullaniminda
dere olarak planli alan {izerinde gidilerek trafo alani olarak degistirilmistir.

Plan degisikligi belediye tarafindan 1/1000 6lgekli olarak hazirlanmis olup oy birligi
ile kabul edilmistir. Bu plan degisikligine aski siirecinde herhangi bir itiraz olmamugtir. Plan
degisikligi ile olusturulan trafo alani kadastral parselin belli bir kisminda yapildigindan

parsel bazli olarak degerlendirilmistir.
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3.10.4. En Biiyiik Alanli Ornekler

Tez ¢alismasi kapsaminda olusturulan Excel tablosunda yapilan inceleme sonucunda
en biiyiik alanl plan degisiklikleri siras1 ile 337.344 m?, 132.215 m? ve 98140 m?’dir. En
biiylik alanli {i¢ degisiklik dosyasi segilirken ayn1 alan {izerinde yapilmis olan degisiklikler
dikkate alinmamuis farkli alanlarda yapilmis olan degisiklikler arasindan en biiyiik alanli ii¢
dosya secilmistir. Asagida en biiylikk alanli {ic imar plan degisiklikleri sirasi ile

incelenecektir.

SON HALI
P pe—

Sekil 37. En biiyiik alanli birinci 6rnegin ilk ve son hali

Calisma kapsaminda incelenen en biiyiik alanli imar plan degisikligi 337.344 m?
alanda sunulmus olan plan degisikligidir. Plan degisikligi ile {iniversite alan1 ve
agaclandirilacak alan olarak planli alanda agaglandirilacak alan kaldirilarak tiniversite alani
olarak degistirilmis iiniversite alani olarak planli alani1 olarak planli alanda ise ada
sinirlarinda  ve yollarda diizenlemeye gidilmistir. Plan degisikligi ile kaldirilan
agaclandirilacak alan farkli bir alanda planlanmamis, plan notu ile kaldirilan
agaclandirilacak alanin iiniversite alani igerisinde karsilanacagi belirtilmistir.

Plan degisikligi belediye tarafindan 1/1000 ve 1/5000 6lgekli olarak hazirlanmis olup
oy birligi ile kabul edilmistir. Bu plan degisikligine aski siirecinde herhangi bir itiraz
olmamistir. Plan degisikligine gidilen alanlar imar adalarindan olustugu i¢in bu plan

degisikligi ada bazli olarak degerlendirilmistir.
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Sekil 38. En biiyiik alanli ikinci 6rnegin ilk ve son hali

Calisma kapsaminda incelenen ikinci en biiyiik alanli imar plan degisikligi 132.215 m?
alanda sunulmus olan plan degisikligidir. Plan degisikligi ile ayrik nizam 3 kat TAKS:0,30
konut alani, park alan1 ve sosyal tesis alani olarak planli alanda nizam degisikligi ve kat artis1
yapilarak Emsal:1.20 ve Yeng¢ok:18,50 metre (6 kat) olarak plan degisikligi yapilmistir.
Alanda ada formlarinda degisiklik yapilmis mevcutta var olan park alanlar1 ve degisiklik ile
gelen niifus icin gerekli olan park alani degisiklik alaninin ¢eperinde toplu bir sekilde
gosterilmistir. Degisiklik ile artan niifusun ihtiyaci olan donati alanlarindan sadece dini tesis
alani planlanmamustir.

Plan degisikligi belediye tarafindan 1/1000 ve 1/5000 6lcekli olarak hazirlanmis olup
oy birligi ile kabul edilmistir. Bu plan degisikligine aski siirecinde herhangi bir itiraz
olmamistir. Plan degisikligine gidilen alanlar imar adalarindan olustugu i¢in bu plan

degisikligi ada bazli olarak degerlendirilmistir.
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Sekil 39. En biiyiik alanli ti¢iincii 6rnegin ilk ve son hali

Calisma kapsaminda incelenen en biiyiik alanli {igiincii imar plan degisikligi 98.140
m?’dir. Plan degisikligi ile imar adalarmin siirlarinda yeniden diizenleme yapilmis, daginik
halde bulunan park alanlar1 bir araya toplanmistir. Plan degisikligi ile plan paftalari izerinde
bulunan Emsal:2.50 ve Yeng¢ok:24.50 yapilasma kosullarinda herhangi bir degisiklik
yapilmazken plan notu ile plan degisikligi sinirlar1 icerisinde bulunan parseller {lizerinde
yapilacak yapilarda emsal degerine bakilmaksizin ¢ekmelerden sonra kalan alana § kat ingaat
yapilabilecektir ibaresi eklenmistir. Plan notu ile insaat alami arttirilmasina yonelik bir
degisiklik s6z konusu iken artan niifusa iliskin ihtiya¢ olan donati alanlarindan higbirisi
degisiklik ile planlanmamustir.

Plan degisikligi belediye tarafindan 1/1000 ve 1/5000 6l¢ekli olarak hazirlanmis olup
oy coklugu ile kabul edilmistir. Bu plan degisikligine aski siirecinde itiraz olmus, itiraz oy
coklugu ile reddedilmistir. Plan degisikligine gidilen alanlar imar adalarindan olustugu icin

bu plan degisikligi ada bazli olarak degerlendirilmistir.



98

3.11. Bulgularin Genel Degerlendirilmesi

Calisma alanindaki plan degisikliklerine iliskin yapilan analizler genel olarak
degerlendirildiginde, 30 giinde bir ortalama 4 adet degisiklik teklifinin oldugu ve bu
degisikliklerinde 3 adedinin kabul edildigi tespit edilmigtir. 2010 yili Gilimiishane
Belediyesine en fazla plan degisikligi teklifinin geldigi y1l olmustur.

Yillik olarak ortalama 44 imar plan degisikligi belediyeye sunuldugu ve sunulan plan
degisikligi teklif dosyalarmin %80’ninden fazlasinin belediye meclisi tarafindan kabul
edildigi tespit edilmistir.

Gilimiigshane Belediyesi simirlari igerisindeki plan degisikliklerine yonelik olarak
yapilan analizlerde plan degisikliklerinin mekansal olarak merkezi is alan1 ve ¢evresinde
yogun olarak yapildigi, ¢ceperlerde ise daha az yapildigi tespit edilmistir. Merkezi ig alan1 ve
cevresinde daha fazla degisiklik yapilmasinin nedeni olarak bu alanlardaki yapilagsma
egiliminin fazla olmasindan kaynaklanmaktadir.

Kilmg (2021) Istanbul Ornegi iizerinden yaptigi ¢alismada inceledigi plan
degisikliklerinin %66’sinin 6zel sektdr tarafindan yapilan degisiklikler oldugunu, plan
degisikliklerinin her ne kadar kentin geneline yayilmis olsa da kent merkezi olarak
degerlendirilen alanlarda daha fazla degisikligin yapildigini tespit etmistir. Bu tez ¢alismasi
kapsaminda da incelenen Orneklerden yola c¢ikarak plan degisikliklerinin biiyiik
cogunlugunun kisiler tarafindan sunulan degisiklikler oldugu, Glimiishane kentinde yapilan
degisikliklerin de say1 olarak kent merkezi olarak degerlendirilen alanlarda daha fazla
oldugu tespit edilmistir.

Plan degisikliklerinin %56,43’li yap1 yogunlugunu arttiran degisikliklerden
olusmaktadir. Yap1 yogunlugunun artmasina neden olan plan degisiklikleri genel olarak kent
merkezi olarak nitelendirilen Hasanbey, Karsiyaka, Karaer Mahalleleri ve merkez
cevresindeki Ozcan, Oltan Sungurlu ve Indnii Mahallelerinde dagilim gdstermektedir.
Fonksiyon degisikligine iliskin plan degisiklikleri genel olarak kent merkezinde daglim
gosterse de ceper mahalle olarak nitelendirilen Baglarbagi Mahallesinde de diger mahallelere
oranla daha fazla yapildig: tespit edilmistir. Bunun nedeni olarak Universite alaninin bu
mahallede olmasi ve lniversite alania yonelik kullanimlara ihtiya¢ duyulmasi olarak
gosterilebilir.

Yavuz (2017) calismasinda inceledigi plan degisikliklerinin kentsel alandaki

yapilagsma egilimleri iizerinde dogrudan etkisi oldugunu, idarenin artan donati ihtiyaglari igin
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ekstra olarak imar plan degisikligine gittigini tespit etmistir. Bu tez ¢aligmasi1 kapsaminda da
Imar plan degisikligi yapilan alanlarda genellikle niifus artigina istinaden gerekli olan yesil
alan, degisiklik yapilan alanda bagimsiz olarak miilkiyeti belediyeye ait parsellerden kent
ceperinde planlandigi tespit edilmistir. Belediye miilkiyetinden gosterilen yesil alanlar
kullanima agilmas1 miimkiin olmayan yiiksek egimli alanlardan olugsmaktadir.

Plan degisiklikleri ile getirilen niifusun ihtiyaci olan sosyal teknik donat1 alanlarinin
sunulan plan degisiklikleri ile karsilanmadig1 ve belediyenin donati alalarini karsilayabilmek
icin ekstra olarak degisiklik yapmasi durumunda kaldigi tespit edilmistir.

Aras (2008) calismasinda donati dengesini bozucu, bireysel ¢ikarlarin 6n planda
oldugu parsel bazli degisikliklerin yapildigini tespit etmistir. Bu tez ¢alismasi kapsaminda
incelenen orneklerden elde edilen bulgulara bakildiginda Giimiishane kentinde yapilan imar
plan degisikliklerinin de biiyiik ¢ogunlugunun (%69,16) parsel bazli olarak yapilan
degisiklikler oldugu tespit edilmistir. Parsel bazli degisiklikler ana planin parga parca
stirekliliginin bozulmasina neden olmaktadir.

Altin (2006) calismasinda alt 6lcekli planlarda yapilan imar plan degisiklikleri ile tist
Olcekli planlarin uyum saglamadigi, planlarin kademeli birlikteligi ilkesinin goz ardi
edildigini tesit etmistir. Bu tez ¢aligmasi kapsaminda elde edilen bulgulara bakildiginda alt
6l¢ekli planda yapilan imar plan degisikliklerinin iist 6l¢ekli plan kararlarinda da degisiklige
neden olmasina ragmen tist 6lgekli imar planlarinda degisiklige gidilmedigi tespit edilmistir.
Bu durumda Altin (2006) tarafindan yapilan ¢aligmada oldugu gibi bu tez ¢aligmasi
kapsaminda incelenen Giimiishane Belediyesi tarafindan yapilan imar plan degisikliklerinde
de planlarin kademeli birlikteligi ilkesine dikkat edilmedigi tespit edilmistir.

Incelenen imar plan degisikligi tekliflerinin biiyiik gogunlugunun 1000 m?— 3000 m?
arasinda sunuldugu tespit edilmistir. Sunulan imar plan1 degisiklikleri i¢erisinde ana planin
biiyiik bir kismini etkileyen degisiklikler yapilmis olup bu degisiklikler revizyon imar plani
niteligindedir ancak imar plani degisikligi adi altinda yapilmistir. Bu durum Gilimiishane
Belediyesin imar plan1 degisikligi ve revizyon imar plani kavramlar arasindaki ayrima
dikkat etmedigini gostermektedir.

Incelenen imar plani degislik teklifleri igerisinde ayni alan igin birden fazla degisiklik
sunuldugu tespit edilmistir. Ayn1 alanda ayn1 plan degisikligi teklifi kabul edilinceye kadar
belediye meclisine sunulmus oldugu, ayni alan i¢in tekrar tekrar her seferinde bir fazlasinin

istendigi plan degisikliklerinin sunuldugu tespit edilmistir.
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Incelenen plan degisikligi teklif rneklerinden yola ¢ikarak ayrik nizam 3 kat konut
alaninin Emsal:4.80 Yencok:36.50 konut alanina doniigsmesi, ayrik nizam 3 kat konut
alaninin kitle nizam 8 kat konut alanina dontlismesi, park alaninin yapilasmaya agilarak ayrik
nizam 10 kat konut alan1 planlanmas1 gibi degisikliklerin kabul edildigi tespit edilmistir.
Onaylanan plan degisikliklerine istinaden yap1 ruhsatlar1 diizenlenmis ve kent merkezinde
az katli yapilardan ¢ok katli yapilara doniisiim baslamistir.

Bu tez calismasi kapsaminda elde edilen bulgulara bakildiginda Gilimiishane
Belediyesi tarafindan 2007 yilindan giinlimiize kadar diizenlenen yap1 ruhsatlarinin
%65,46’s1 imar plan1 degisikliklerine istinaden diizenlenen ruhsatlar oldugu, imar plani
degisikliklerinin yapilasma iizerine 6nemli etkilerinin oldugu tespit edilmistir.

Bu tez c¢alismasinda incelenen oOrneklerden elde edilen sonuglar ile imar plan
degisiklikleri konusunda yapilan farkli calismalar ile elde edilen sonuglar benzerlik
gostermektedir. Ancak bu ¢alisma imar plan degisiklikleri 7221 sayili kanun &ncesi ve
sonrasina gore degerlendirerek diger ¢alismalardan farklilasmaktadir.

Plan degisiklikleri konusunda yapilan ¢alismalarin bir¢gogu kentin belirli bir pargasini
kapsayan calismalardan veya biiyiiksehirlerde yapilan calismalardan olugsmakta iken bu
calisma biiytliksehir statiisiinde olmayan Giimiigshane kentinin kent biitliniinii kapsamaktadir.
Ayrica bu tez ¢alismasi Giimiishane kentine ait revizyon+ilave imar planinin kabuliinden
giinlimiize kadar olan siiregteki tiim imar plan degisikliklerini incelemesi ile de imar plan
degisiklikleri konusunda yapilan ¢alismalardan farklilasmaktadir.

7221 sayili kanunun 6ncesinde ¢ogunlukla gercek veya tiizel kisiler tarafindan sunulan
degisiklikler karsimiza ¢ikarken kanun sonrasinda plan degisikliklerinin kamu kurumlari
tarafindan (6zellikle belediye tarafindan) sunuldugu tespit edilmistir. Kanunun yiiriirliige
girmesi ile parsel bazli degisikliklerde say1 olarak azalislar olmustur. Kanun sonrasindaki
parsel bazli degisikliklerin ¢ok biiyiik oraninin kamu kurum ve kuruluslari tarafindan
yapildigi, kamu kurum ve kuruluslarinin kanun ile getirilen zorunlulugu goz ardi ettigi

durumlarin oldugu tespit edilmistir.



4. SONUC

Imar planlar1 ile dngoriilen hedeflere ulasilabilmesi igin, zorunlu olmadikga plan
degisikligi yapilmamalidir. 3194 sayili imar kanunu ile plan degisikligi ile ilgili yetkinin
yerel yonetimlere gecmesi ile birlikte yapilan plan degisikligi sayilarinda artiglar olmustur.
Imar plan degisikligi sayilarindaki bu artisin sebebi yerel yonetimler tarafindan kolaylikla
imar degisikligi yapilabilmesidir. Kamu yarar1 gozetilmeksizin yapilan imar plan
degisiklikleri, emsal gosterilerek bagka degisiklik yapilmasina yol acabilmektedir.
Boylelikle imar plan degisikligi sayilar1 giderek artmaktadir.

Literatiirde imar plan degisiklikleri kamu yarar1 gézetilmeksizin siklikla bagvurulan
islemler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. imar plan degisiklikleri ile parsel bazinda, bireysel
rant elde etmeye yonelik, plan biitiinliniin bozulmasina yol acan ve kentlerin yagam kalitesini
etkileyen kararlar verilmektedir. Bu durum goz oOniinde bulunduruldugunda imar plan
degisikliklerinin; zorunlu haller disinda da yapildigi, genel olarak bakildiginda plan
kararlarini iyilestirmek yerine biitlinliigiinii bozdugu ve imar planini islevsiz hale getirdigi
sonucuna ulasilmistir.

Bu ¢alismada imar planinin kabuliinden itibaren, planin erim yilina kadar gegen siirede
plan {izerinde degisiklik yapilmasina iliskin sunulan biitiin imar plan degisiklikleri;
Glimiishane ili Revizyontilave imar planinin iizerinden incelenmistir. Tez ¢alismasi
kapsaminda yapilan irdelemeler ile elde edilen bulgulardan ¢ikarilan sonuglar asagidaki gibi
Ozetlenebilir.

Imar plan degisikliklerinin; planin yetersiz kalmasi, kamu yarar1 ve zaman icerisindeki
ongoriilemeyen durumlar gibi zorunlu haller disinda yapilmamasi beklenmektedir. Ancak
incelenen 6rnek de Giimiishane Belediyesine sunulan imar plan degisikliklerinin biiytik bir
kisminin zorunlu haller disinda yapilan imar plan degisiklikleri oldugu, genellikle sahislar
tarafindan belediyeye sunulan degisiklikler oldugu sonucuna varilmistir.

Gilimiighane kenti biitliinlinde sunulan imar plan1 degisikliklerinin yillara gére dagilim
incelendiginde goriilmektedir ki yerel se¢cimin denk geldigi yillarda imar plan degisiklik
sayilarinda ciddi artiglar olmamistir. Bu durumda incelenen 6rnek 6zelinde yerel se¢imlerin
plan degisikliklerine etkisinin olmadig1 sonucuna varilmaistir.

Imar plan degisiklikleri ile plan biitiiniiniin, plan ana kararlarmnin ve plan siirekliligin

bozulmamasi beklenmektedir. Ancak bu tez g¢alismasi kapsaminda elde edilen bilgiler
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dogrultusunda, plan ana kararlarinin yaklasik olarak tiigte birinin degistirilerek plan
biitiinlinlin zedelendigi sonucuna varimistir. Yapilan imar plan degisiklikleri ile plan
biitlinliigiinlin bozulmasmin yani sira planda ayrilan sosyal teknik altyapi alanlarimin
dengesinin de bozuldugu, mevzuata belirtilenin aksine plan degisiklikleri ile park alan1 harig
sosyal teknik altyap1 alanlarinin gosterilmedigi sonucu da elde edilmistir.

Sunulan imar plan degisikliklerinin biiyiikk ¢ogunlugunun 1/1000 6l¢ekli uygulama
imar planinda degisiklik talebi olarak sunuldugu, bu taleplerin 1/5000 6l¢ekli nazim imar
planini da etkileyen degisiklikler oldugu ancak 1/5000 6lgekli nazim imar planinda higbir
degisiklik yapilmadig1 tespit edilmistir. Idarenin nazim imar plan1 kavraminin gelismemis
oldugu, planlarin kademeli birlikteligi ilkesine / planlar arasindaki hiyerarsiye dikkat
edilmedigi sonucuna varilmistir.

Belediyeye sunulan imar plani degisiklik dosyalarinin %80 ninin kabul edildigi, idare
tarafindan reddedilen plan degisiklik talepleri arasinda en ¢ok reddedilen plan degisikligi
talebi ise kat artisina yonelik taleplerdir. Gergek kisiler tarafindan sunulan imar plani
degisikliklerinin yaklasik olarak %72’sini kabul edilmistir. Tiizel kisiler tarafindan sunulan
imar plan1 degisikliklerinin yaklasik olarak %71°1 kabul edilmistir. Belediye tarafindan
hazirlanarak meclise sunulan dosyalarin %96’s1 kabul edilmistir. Belediye disindaki diger
resmi kurum ve kuruluslar tarafindan sunulan plan degisikliklerinin yaklasik %90°1 kabul
edilmistir. Idarenin plan degisiklik teklifleri konusunda genel tutumunun teklifleri kabul
etmek yoniinde oldugu sonucuna varilmistir.

Belediyeye sunulan imar plan degisiklik dosyalarinin biiyiik ¢ogunlugu parsel
tizerindeki yapt nizaminin degistirilmesi ve kat arttirilmasima yonelik olarak sunuldugu,
degisiklikler ile degistirilen yap1 nizamimnin ve arttirilan kar adedinin diizenlenen yapi
ruhsatlar1 ile mekana da yansidigi, degisiklikler ile kentte dngoriilen yapilasma modelinin
de degistirildigi sonucuna varilmistir.

2007 yilindan itibaren Glimiishane Belediyesi tarafindan verilen ruhsatlarin %63,67’si
imar plan1 degisikligine istinaden verilmis olan ruhsatlar olup, Giimiishane kentinde imar
plan1 degisikliklerinin yapilagsma {izerinde ¢ok fazla etkisinin oldugu sonucuna varilmistir.

Sunulan imar plan1 degisikligi dosyalarinin biiyiik cogunlugu kisiler tarafindan parsel
bazli olarak sunulan ve igerigi yoniinden biiyiik cogunlugunun parsel tizerindeki yap1 nizami
degisikligi ve kat artisina yonelik degisiklikler oldugu sonucu elde edilmistir. Dolayist ile
sahislar sahip olduklar1 tasinmazlardan en yiiksek rant1 elde edebilmek icin plan degisikligi

talebinde bulunduklar1 sonucu ¢ikarilmstir.
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Sunulan imar plan degisikliklerinin biiyiik ¢gogunlugunun parsel bazli dosyalar olarak
genellikle kisiler tarafindan sunuldugu tespit edilmistir. Mevzuatta yapilan degisiklikler ile
getirilen yaptirimlar sonucunda 2020 yil1 sonrasinda parsel bazli degisikliklerin sahislarin
talebi ile degil kamu eli ile yapilmaya baslandig1 sonucuna varilmistir. Bu durumda planlama
mevzuatinda ki degisiklikler ile gelen yaptirimlarin, idare tarafindan yeteri kadar dikkate
alinmadig1 sonucu ¢ikmaktadir.

2020 yilinda yiirtrliige giren 7221 sayili kanun ile parsel bazli olarak yapilan ve
bireysel rant elde etmeye yonelik olan imar planlarina degisikliklerine iliskin 6nemli kararlar
getirilmistir. Boylece imar plan degisikliklerinde yeni bir donem baglamig, kanun ile imar
plan degisiklikleri sonucunda elde edilen bireysel rantin kamuya aktariminin saglanmasi
amaglanmistir. Kanunun kabulii ile birlikte her ne kadar parsel bazli olarak; niifusu, yap1
yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran imar plan1 degisiklikleri yapilamaz
hitkmii getirilse de tez ¢alismasi kapsaminda elde edilen bulgularda da goriildigii lizere
niifusu, yap1 yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran parsel bazli imar plan
degisikliklerine devam edildigi sonucuna varilmistir.

Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren niifusu, yap1 yogunlugunu, kat adedini,
bina yiiksekligini arttiran parsel bazli imar plan degisikliklerinin tamamen bitmesi
beklenirken parsel bazli degisiklik yapilmasina devam edilmis ancak parsel bazli imar plant
degisiklik sayilarinda ciddi azalislar olmasi Onemli bir gelisme olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Bu durumda kanunun, parsel bazli olarak bireysel ¢ikarlara yonelik yapilan

imar plan degisiklikleri iizerinde olumlu etkileri oldugu sonucuna varilmistir.



5.  ONERILER

Calismanin bu kisminda, bu tez kapsaminda elde edilen sonuclar dikkate alinarak
Oneriler sunulmustur.

Kentlerin ihtiyaglarina yonelik olarak yapilmakta olan veya yapilacak olan
revizyon+ilave imar planlarinda ve yeni imar planlarinda, kentin imkanlar1 1iyi
degerlendirilmeli, kentin topografyasi ve dogal ozellikleri géz Oniinde bulundurulmali,
kentte yasayanlarin ihtiyaglarini karsilayacak planlar yapilmalidir. imar planlar1 kentlerin
sosyal ve ekonomik oOzelliklerini dikkate alarak planlandiginda, Ongorillemeyen
gelismelerden dolay1 yapilan imar plan degisikliklerin 6niine ge¢ilmis olacaktir.

7221 sayili kanun ile niifusu, yap1 yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran
parsel bazli degisiklik yapilamayacagi belirtilmis fakat niifusu, yapi yogunlugunu, kat
adedini, bina yiiksekligini arttiran parsel bazli degisiklikler yapilmaya devam edilmektedir.
Idareler tarafindan niifusu, yap1 yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran parsel
bazli degisiklikler kabul edilmemelidir. Bireysel ¢ikarlarin 6n planda oldugu plan
degisikliklerin yerini, zorunluluk halinde ve kanunun 6n gordiigii sekilde ada bazli olarak
biitiinciil bir yaklasim ile yapilan imar plan degisiklikleri almalidir.

Imar plan degisiklikleri konusundaki denetim arttirilmali, plan degisikliklerinin
denetimini yapan karar organlar1 arasinda Sehir ve Bolge Plancisi, Mimar, Insaat Miihendisi
ve Harita Miihendisi gibi teknik elemanlar daha fazla yer almalidir.

Imar planlarmmn biitiinl{igiiniin korunmasi igin plan degisiklikleri miimkiin mertebe
yapilmamali, kamu yarar1 oldugu durumlarda daha yasanabilir alanlar olusturmak igin
degisiklik yapilmalidir. Kamu yarar1 disinda higcbir kosulda plan degisikligi yapilmamal,
bireysel cikarlar s6z konusu olmamalidir. Kanun ve yonetmelikler ile plan degisikligi
yapilmasina iliskin sartlar zorlagtirilmali ve uyulmama durumlarina iligkin yaptirimlar
arttirtlmalidir.

Bakanlik tarafindan imar planlarinin, plan degisikliklerinin, ilave imar planlarin ve
revizyon imar planlarinin kayit altina alinmasi i¢in olusturulan E-plan sistemine yiiklenen
imar plan degisikliklerinin denetimi arttirilmali, idareler tarafindan kabul edilen imar plan
degisiklikleri bakanligin onayindan da ge¢melidir. Boylece imar planinin biitiinselligini

bozan degisikliklerin yapilma ihtimali azalacaktir.
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Imar planlar;, imar plan degisiklikleri ve revizyon imar planlari yapilirken
tiniversitelerin ilgili bolimlerinde gorev yapan akademik personeller ve meslek odalari
planlama siirecine dahil edilmelidir. Planlama asamasinda saglanan katilim, uygulama
asamasinda olusabilecek sorunlar1 en aza indirecek ve planda degisiklik yapilmasina ihtiyag
duyulmayacaktir.

Bu tez caligmasinda sonra Giimiishane Belediyesi’nin karar organi olan Belediye
Meclisi tarafindan kabul edilmis olan imar plan degisiklikleri sonucunda verilen ruhsatlar
detayl bir sekilde irdelenerek imar plan degisikliklerinin yapilasmaya etkileri, kabul edilen
plan degisikliklerinin plan biitiiniine etkileri, plan degisiklik tekliflerinde kamu yarar
kavrammnin irdelenmesi gibi konular tizerinde bilimsel ¢alismalar olusturulabilir.

Ayrica bu tez calismasi 7221 sayili kanun ile yiiriirliige girerek 3194 sayili imar
Kanunu’na Ek 8 madde ile eklenen “Parsel bazinda, niifusu, yap: yogunlugunu, kat adedini,
bina yiiksekligini arttiran imar plam degisiklikleri yapilamaz.” Ibaresinin imar plan
degisikligi tizerindeki etkileri Giuimiishane Kentinde yapilan imar plant degisiklikleri
tizerinden degerlendirilmis olup farkli kentlerde degerlendirmeler yapilarak bilimsel
calismalar olusturulabilir. Ayrica ayn1 kanun ile getirilen deger artis payma iligkin yasal
oOlgiitlere gore incelemeler yapilabilir. 2020 y1l1 6ncesinde ve 2020 yil1 sonrasinda yapilmis
olan imar plan degisikliklerinde deger artis payma iligkin olarak idarelerin tutumu
irdelenebilir.

Kent biitiiniindeki imar plan1 degisiklik teklifleri veya imar plani1 degisiklikleri farkl

kentler iizerinde irdelenerek bilimsel ¢alismalar olusturulabilir.
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