T.C.
KONYA TEKNiK UNIVERSITESI
LISANSUSTU EGITiM ENSTITUSU

YAPILI CEVRE OLUSUMUNUN ZAMANA
YAYILMASI VE PLAN DEGIiSIKLiGi
BASKISI: BAGLICA (ANKARA) ORNEGINDE
BiR INCELEME

Semra YAZICI
YUKSEK LiSANS

Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dah

Haziran-2025
KONYA
Her Hakki Sakhdir



TEZ KABUL VE ONAYI

Semra YAZICI tarafindan hazirlanan “Yapili Cevrenin Olusumunun Zamana
Yayilmasi ve Plan Degisikligi Baskist: Baglica (Ankara) Orneginde Bir inceleme” adli
tez calismasi1 16/06/2025 tarihinde asagidaki jiiri tarafindan oy birligi ile Konya Teknik
Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii Sehir ve Bélge Planlama Anabilim Dali’'nda
YUKSEK LISANS olarak kabul edilmistir.

Jiiri Uyeleri Imza

Baskan
Do¢.Dr. Tolga LEVENT
(Mersin Universitesi)

Danmisman
Prof.Dr. Mehmet Caglar MESHUR ...
(Konya Teknik Universitesi)

Uye ]
Dr. Ogr. Uyesi Mehmet Akif SAG ...
(Konya Teknik Universitesi)

Yukaridaki sonucu onaylarim.

Prof. Dr. Mevliut UYAN
Enstiti Midiira



TEZ BILDiRiMi

Bu tezdeki biitiin bilgilerin etik davranis ve akademik kurallar ¢ercevesinde elde
edildigini ve tez yazim kurallarina uygun olarak hazirlanan bu calismada bana ait
olmayan her tiirlii ifade ve bilginin kaynagina eksiksiz atif yapildigini bildiririm.

DECLARATION PAGE
I hereby declare that all information in this document has been obtained and
presented in accordance with academic rules and ethical conduct. I also declare that, as

required by these rules and conduct, I have fully cited and referenced all material and
results that are not original to this work.

Semra YAZICI

Tarih:16.06.2025



OZET

YUKSEK LiSANS TEZIi

YAPILI CEVRE OLUSUMUNUN ZAMANA YAYILMASI VE PLAN
DEGISIKLIGI BASKISI: BAGLICA (ANKARA) ORNEGINDE BiR
INCELEME

Semra YAZICI

Konya Teknik Universitesi
Lisansiistii Egitim Enstitiisii
Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dah

Damisman: Prof. Dr. Mehmet Caglar MESHUR
2025, 85 Sayfa

Jiiri
Prof.Dr. Mehmet Caglar MESHUR
Do¢.Dr. Tolga LEVENT
Dr. Ogr. Uyesi Mehmet Akif SAG

Planlama, belirlenen hedef ve projeksiyonlara yonelik yapilan analizler ve bunun sonucunda da
baz1 kararlara varma siireci olarak tanimlanmaktadir. imar plan1 kavrami ise imar planlarinin uygulanacag:
yer hakkinda ayrintili bilgilerin verilmesi demektir. Bir bolgenin fiziki, sosyal ve ekonomik yapisini
etkileyen imar planlari, alanin kullanim seklini, yapisal diizenlemelerini ve ¢evresel faktorlerini
sekillendirmektedir. Tirkiye’de farkli 6lgekteki ve nitelikteki imar planlari, farkli kurum ve kuruluslar
tarafindan onaylanip, uygulamaya gegilmektedir. Tiirkiye’de genellikle, planlama ve uygulama siirecleri
birbirleri ile es zamanli degil bagimsiz olarak degerlendirilmektedir. Bir baska deyisle, plan ve uygulama
stireci birbirinden kopuk olarak ilerlemektedir. Ancak, imar plani ¢alismalarinda planin iiretilmesi kadar
uygulama siirecleri de 6nem arz etmektedir. Dolayisiyla Tiirkiye’de yapilt gevrenin olusumunun zamana
yayilmasina, zaman igerisinde bir¢ok plan degisikligi yapilmasina, planin biitiinliigliniin bozulmasina ve
bunlardan kaynakli sosyal ve ekonomik sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olan yapinin irdelenmesi
gerekmektedir. Bu ¢alismada, Tiirkiye’de imar planlarinin iretilme ve uygulama siireclerine iliskin temel
ilkelerden bahsedilerek, Diinya’da planlama ve uygulama siireglerinin nasil oldugundan, planlarin
uygulanmasi ve yapili ¢evrenin biitiinciil olarak olusumu siirecinde hangi araclarin kullanildigindan
bahsedilmistir. Bununla birlikte, gecmiste Tiirkiye’de yapili ¢evrenin biitiinciil olarak olusturulmasina
yonelik kullanilan araglar ve yasal diizenlemelerin, plan degisikligi baskisini, sosyal ve ekonomik sorunlari
nasil onlediginden bahsedilerek, giinlimiizde Tiirkiye’de yapili ¢evrenin biitiinciil olarak olusumunun
ontindeki sorunlar degerlendirilmistir. Son olarak, yapili ¢evrenin biitiinciil olarak uygulanmamasinin, plan
degisiklikleri baskisini artirdig1 hipotezi, Ankara-Baglica Mahallesi planlama —uygulama siireci irdelenerek
tartigilmigtir. Baglica 6zelinde yapilan aragtirma ve analizler neticesinde yapili ¢evre olusumunun zamana
yayilmasinin plan degisikligi baskisini artirdig1 hipotezi dogrulanmustir.

Anahtar Kelimeler: imar plani, uygulama, yapili ¢evre, imar plani degisikligi, Baglica (Ankara).

v



ABSTRACT

MS THESIS

THE EXTENSION OVER TIME OF THE FORMATION OF BUILT
ENVIRONMENT AND PRESSURE TO CHANGE THE PLAN: A STUDY OF
THE CASE OF BAGLICA (ANKARA)

Semra YAZICI

Konya Technical University
Institute of Graduate Studies
Department of City and Regional Planning

Adyvisor: Prof. Dr. Mehmet Caglar MESHUR
2025, 85 Pages

Jury
Prof.Dr. Mehmet Caglar MESHUR
Assoc. Prof.Dr. Tolga LEVENT
Asst. Prof.Dr. Mehmet Akif SAG

Planning is defined as the process of analyzing the goals and projections and reaching some
decisions as a result. The concept of development plan means giving detailed information about the place
where development plans will be implemented. Development plans, which affect the physical, social and
economic structure of a region, shape the way the area is used, its structural arrangements and
environmental factors. In Turkey, development plans of different scales and qualities are approved and
implemented by different institutions and organizations. In Turkey, planning and implementation processes
are generally considered independently rather than simultaneously. In other words, planning and
implementation processes are disconnected from each other. However, in development plan studies,
implementation processes are as important as the production of the plan. Therefore, it is necessary to
examine the structure that causes the built environment in Turkey not to be formed for a long time, many
plan changes over time, disruption of the integrity of the plan and the emergence of social and economic
problems arising from these. In this study, the basic principles related to the production and implementation
processes of development plans in Turkey are mentioned, the planning and implementation processes in
the world are described, and the tools used in the implementation of plans and the holistic formation of the
built environment are explained. In addition, the tools and legal regulations used in the past for the holistic
formation of the built environment in Turkey, and how they prevented the pressure of plan changes, social
and economic problems are mentioned, and the problems in front of the holistic formation of the built
environment in Turkey are evaluated. Finally, the hypothesis that the lack of holistic implementation of the
built environment increases the pressure for plan changes is discussed by examining the planning-
implementation process of the Baglica neighborhood in Ankara. As a result of the research and analysis
conducted in Baglica, the hypothesis that spreading the formation of built environment over time increases
the pressure for plan changes has been confirmed.

Keywords: Development plan, implementation, built environment, development plan change,
Baglica (Ankara).
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1. GIRIS
1.1. Cahsmanin Amaci ve Onemi

Tiirkiye’de planlarin biitiinciil bir bigimde uygulanmasi, yapili ¢evrenin biitiinciil
sekilde olusumu ¢esitli yasal diizenlemeler ve prosediirler ¢cer¢evesinde yiiriitiilmektedir.
Bu siireg, sehirlerin diizenli, estetik ve siirdiiriilebilir bir sekilde gelismesini saglamak
amactyla planlanmaktadir. Imar planlari, kentsel alanlarda yapilasmanin ve arazi
kullaniminin nasil olacagini belirleyen onemli belgelerdir. Siire¢, planlama ihtiyacinin
belirlenmesi ile baslamaktadir. Bu asamada; niifus artisi, ekonomik gelismeler, sosyal
ihtiyaglar ve g¢evresel faktorler gibi cesitli parametreler géz oniinde bulundurularak
bolgenin gelecekteki ihtiyaglari analiz edildikten sonra kapsamli bir veri toplama
caligmasi ile planin temeli olusturulmakta ve plan kararlarinin bilimsel bir temele
dayandirilmasi saglanmaktadir. Planlama ¢aligmalari basladiktan ve gerekli diizenlemeler
yapildiktan sonra imar plani, yerel yonetimlerin ilgili meclislerine onaylanmak tizere
sunulmaktadir. Plan, belediye meclisi veya il genel meclisi gibi yetkili organlar tarafindan
degerlendirildikten sonra onaylanmakta ve son asama olan uygulama asamasina

gecilmektedir.

Uygulama siirecinin  planin  hedeflerine uygun sekilde gerceklesip
gerceklesmedigi hem yerel yonetimler hem de merkezi kurumlar tarafindan
denetlenmektedir. Bu siirecin etkin ve seffaf bir sekilde yiiriitiilmesi, saglikli bir kentsel

yasamin teminatidir.

Tiirkiye’de planlarin biitiinciil bir bigimde uygulanmasi ve yapili ¢evrenin
biitiinciil sekilde olusumu siirecinde planlama ve fiziki mekanin gelisimi acisindan ¢esitli
sorunlar yasanmaktadir. Ozellikle farkli kurumlar arasi yetki cakismalar1 ve koordinasyon
eksikligi nedeniyle meydana gelen biirokratik engeller, uygulamada karsilasilan
eksikliklerin zamaninda tespit edilememesinden kaynakli planlarin amacindan sapmasi,
dolayistyla keyfi uygulamalarin artmasi ve uzun vadede siirdiiriilebilir olmayan
yapilasmalarin ortaya ¢ikmasi en temel sorunlar olarak goriilmektedir. Ayrica kamu
katiliminin eksikligi de planlarin toplumsal ihtiyaclar1 ve yerel beklentileri yeterince
yansitmasini engellemektedir. Planlama siirecine halkin, sivil toplum kuruluslarinin ve
yerel paydaslarin etkin katilimi saglanamadiginda, alinan kararlar yerel gerceklikten

kopuk kalmakta, bu da uygulama asamasinda toplumsal tepki ve uyumsuzluklara yol



acmaktadir. Bahsedilen sorunlardan dolay1r planlama ve uygulama eszamanli olarak
ilerleyememekte, biitlinciil bir olusumdan bahsedilememektedir. Yapilt c¢evrenin
biitiinciil bir sekilde olusmamasi da altyap1 ve sosyal donati alanlar1 agisindan kamu
kaynaklarinin israf edilmesine, plan degisiklikleri baskisinin artmasina boylece planlarin

biitiinliiglinlin bozulmasina neden olabilmektedir.

Tiirkiye’de planlarin uygulanmasinda; kamulastirma, ifraz-tevhit ve arazi ve arsa
diizenlemesi olmak tizere ii¢ farkli yontem kullanilmaktadir. Arazi ve arsa diizenlemesi
yontemi caligmada da bahsedilecegi iizere bir¢ok iilkede uygulanmaktadir. Ancak
Tiirkiye’de arazi ve arsa diizenlemesi yapili g¢evrenin biitiinclil olusumuna firsat
tanimamaktadir. Bunun nedeni, parsel diizeyinde biitiinciil bir uygulama yapiliyor
olmasina karsin parselleri yapilasmaya zorlayici bir hiikiim bulunmamasidir. Dolayisiyla
parselasyon planlarin1 tamamlayan bazi araglara ihtiyag oldugu goriilmektedir.
Tiirkiye’de 1960-70’lerde uygulanan bos parselleri yapilagsmaya zorlayici hiikiimler gibi
bazi yasal diizenlemelerin, arazi ve arsa diizenlemesiyle birlikte yapili ¢evrenin biitiinciil
olusumuna firsat verebilecegini s6ylemek miimkiindiir (Yavuz vd., 1973). Dolayisiyla
geemis donemlerdeki yasal diizenlemelere benzer ara¢ ve uygulamalara ihtiyag vardir.
Mevcut planlama baglamina uygun olarak {iretilmis bu arag¢larin, yapili ¢evrenin biitiinciil

olusumuna 6nemli katkilar saglayabilecegi diistintilmektedir.

Sehirlerin gelecekteki ihtiyaclarim1 karsilayabilecek ve yasanabilir bir cevre
sunabilecek sekilde planlanmas: biiyiik dSnem tasimaktadir. Imar planlari, bu planlamanin
temel araglarindan birisidir ve sehirlerin arazi kullanimini, yapilasma yogunlugunu ve
altyapr ihtiyaclarmi belirlemektedir. Planlarin, plan degisikligine ugramadan
uygulanmas1 ancak yapili ¢evrenin biitiinciil olusumuna bagli oldugundan planlama-

uygulama birlikteligi, tizerinde durulmasi gereken 6nemli noktalardan biridir.

Konu ile ilgili literatiire bakildiginda Tiirkiye’de yapilmis olan tez ¢aligmalarinin
agirlikli olarak planlarin biitiinciil olarak tasarlanmasi, plan uygulamalarinin yol actigi
sorunlar veya plan degisikliklerinin planin biitiinliigiine olumsuz etkileri tizerine oldugu
goriilmektedir. Tezde diger caligmalardan farkli olarak Baglica Mahallesi Ornegi
tizerinden analizler yapilarak, yapili ¢evrenin olusumu zamana birakildiginda plan
degisikligi baskisinin artip artmadii, bu siiregte planlarin biitiinliigiiniin nasil etkilendigi

konularina odaklanilmstir.



1.2. Cahlsmanin Kapsami

Bu ¢alisma, Tiirkiye’de imar planlarinin uygulanmasi siirecinde karsilasilan temel
sorunlardan biri olan yapili ¢evrenin olusumunun zamana yayilmasiin etkilerini,
Ozellikle plan degisikligi baskisi baglaminda incelemektedir. Calisma kapsaminda
oncelikle mekansal planlamanin araglari, imar planlarinin hazirlanmas: ve uygulanmasi
stiregleri ele alinmigtir. Bu baglamda, kamulastirma ile arazi ve arsa diizenlemesi gibi
uygulama araglarinin planlarin  biitiinciil olarak hayata gegcirilmesindeki rolleri

degerlendirilmistir.

Tiirkiye’de yapili c¢evrenin biitlinciil olusmamasindan kaynaklanan sosyal ve
ekonomik sorunlar analiz edilmis ve bu sorunlarin plan degisikligi baskisina nasil neden
oldugu iizerinde durulmustur. Arastirmanin uygulama alani olarak secilen Baglica
(Ankara) 6zelinde, imar plani ve planin uygulama siireci ele alinarak, planin yapildigi
giinden bu yana yapili ¢evrenin olusum siireci ayrintilari ile incelenip zamana yayilan
uygulama sorunu somut bir sekilde ortaya konarak, bu siiregte ciddi bir sorun olarak
ortaya c¢ikan plan degisikligi baskisi degerlendirilmistir. Bu baglamda tezin arastirma

sorusu ve hipotezi agagidaki sekilde belirlenmistir:

Arastirma Sorusu: Yapili ¢evrenin olusumunun zamana yayilmasi, planlama

stirecinde hangi sorunlara yol acar?

Hipotez: Yapili ¢evrenin olusumunun zamana yayilmasi, ylrirliikteki/mevcut

imar planlarini, plan degisikligi baskisina agik hale getirmektedir.

Ayrica, Baglica Imar Plan1 ve sonrasindaki uygulama siireci irdelenmistir.
Baglica Mahallesi imar plant 1998 yilinda onaylanmis ancak onaylanmasinin ardindan
yaklasik 25 y1l gegmesine ragmen yapili ¢evrenin biitiinciil olarak olusmamasi, zaman
icerisinde Ozellikle parsel 6lceginde plan degisiklikleri yapilmasina, bu durum da planin
biitlinliigiinlin bozulmasina yol agmistir. Tez ¢alismasinin amaci, Diinya 6rneklerinde ve
gecmiste yapili ¢evrenin biitlinclil olusumuna yonelik kullanilan araglar ve yasal
diizenlemelerin plan degisikligi baskisini ve arsa spekiilasyonunu nasil 6nledigini ortaya
koyarak yapili cevrenin biitlinciil olusumuna yonelik genel anlamda bazi Oneriler

gelistirmektir. Bu dogrultuda tezin hedeflert;



Diinya’da farkli iilkelerde yapili ¢evrenin biitiinciil olusmasina yonelik hangi
araclarin kullanildiginin arastirilmasi,

Tiirkiye’de, gecmiste yapilagmaya zorlayici hangi hiikiimlerin, planlarin biitiinciil
uygulanarak yapili ¢evrenin biitiinciil olusumuna imkan tanidiginin tespit
edilmesi,

Tirkiye’de giiniimiizde yapili ¢evrenin biitiinciil olusumunun 6niindeki sorunlarin
irdelenmesi,

Yapili ¢evrenin biitlinciil olusumunun plan degisiklikleri {izerindeki etkisinin
Baglica Mahallesi imar plan1 ve uygulama stirecleri iizerinden tartisilarak, yapili
cevrenin olusumu siirecinin zamana yayilmasinin plan degisiklikleri baskisini

acik hale getirdiginin ispatlanmasidir.



2. KAYNAK ARASTIRMASI

Kaynak arastirmasi kapsaminda ilk olarak planlamanin mekansal boyutu ve
mekansal planlamanin araglarindan bahsedilmistir. Daha sonra imar planlarinin iiretilme
ve uygulanma siirecleri anlatilarak, planlar iizerinde yapilan plan degisiklikleri
irdelenmis; yapili ¢evrenin biitiinciil olusumu konusu, Tiirkiye ve Diinya ornekleri
tizerinden ele alinarak, Tiirkiye’de yapili ¢evrenin biitlinciil olarak olusamamasinin ortaya

cikardig1 sosyal-ekonomik sorunlar ve plan degisikligi konular1 incelenmistir.

Boliimde ayrica, Avustralya, Almanya, Fransa ve Ingiltere’deki planlama
sistemleri ele alinarak yapili ¢evrenin nasil sekillendigi, miilkiyet konusunun nasil
¢Oziimlendigi tartisilmistir. Bahse konu iilkelerde Tiirkiye’nin aksine, planlama siirecinin
cok sektorlii ve ayrintili bir sekilde ilerledigi, uygulama siirecinin ise biitiinciil olarak kisa
siirede tamamlandig1 goriilmektedir. Kamusal yatirimlar ve 6zel miilkiyet arasindaki
denge saglikli bir sekilde korunmakta ve altyapi projeleri, planlarin uygulanmasiyla

paralel olarak ilerlemektedir.

2.1. Planlamanin Mekansal Boyutu

Planlama, bir toplumsal sistemin temel kisitlayici verileri dogrultusunda, gelecege
dair en uygun zihinsel simiilasyonun olusturulmasina ve bu simiilasyonun uygulama
stirecinde karsilagilan sorunlarla birlikte yeniden degerlendirilip degistirilmesine olanak
tantyan dinamik bir siirectir. Bu baglamda, farkli soyutlama diizeylerinde gelistirilen
modellerin somut verilerle test edilerek uygulanmasi ve gerektiginde modelin yeniden
gbzden gegirilmesi temel bir gerekliliktir (Ersoy, 2000b). Imar planlamasinin temel amaci
ise belediye sinirlar1, miicavir alanlar ve bunlarin disindaki bolgeler i¢in kamu ve toplum
yararini gozeten hukuki bir ¢cer¢eve olusturulmasidir. Burada bahsedilen kamu yarari, bir
kentin tamamini ilgilendiren genis kapsamli bir kavramdir ve bireysel miilk sahiplerinin
kisisel cikarlarinin toplami seklinde degerlendirilmemektedir. Imar planlarinin ana
hedefi, bir kentin gelecegine yonelik diizenlemeler yaparak, gelecekte ortaya cikabilecek
cesitli kentsel sorunlar1 6nceden engellemek ve yerlesim diizenini saglikli bir sekilde
planlamaktir (Ergen, 2006). Giiniimiizde Tiirkiye’de kent planlama ilkelerinin temelini
olusturan Tiirk imar mevzuati, yapisal olarak Anayasa’dan baglayarak; sirastyla kanunlar,

imar planlari, tiiziikler, yonetmelikler ve yarginin ilke kararlarindan olusan bir hiyerarsi



ile her tiir ve 6lgekteki planlarda genel diizenleyici idari islemleri iceren bir sistem olarak
tanimlanmaktadir (Yavuz ve Sertyesilisik, 2019).

Imar mevzuatinda yer alan plan tiirleri, 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili
yonetmeliklerde belirtilen diizenlemeler kapsaminda siniflandirilmaktadir. Bu plan
tiirlerini genel amach planlar ve 6zel amacl planlar olmak iizere iki baslik altinda ele
almak miimkiindiir. Genel amagli planlar, Imar Kanunu'nda belirtilen temel
diizenlemelere dayanirken, dzel amagl planlar Imar Kanunu’nun 4. maddesine gére 6zel
kanunlar kapsaminda tanimlanmis ve farkli planlama rejimlerine tabi alanlar igin
ongoriilmiis plan tiirlerini icermektedir. Imar planlarmm iist kademelerinde yer alan
planlar, alt kademelere gore daha soyut, genel kapsamli, ana ilkeler, stratejiler ve bu
stratejilerin sekillendirdigi temel planlama kararlarina odaklanan belgelerdir. Bu nedenle,
iist 6lgeklerde belirlenen genel arazi kullanim alanlarinin konum ve biiyiikliiklerinin alt
Olceklere aynen aktarilmasi yeterli ve anlamli degildir. Ciinkii alt 6l¢ekte plana yeni
bilgiler eklenmeden sadece iist dlgekten alinan verilerin daha biiyiik 6lgekli planlarda
tekrart ile yetinilmesi durumunda, yeni bir planin olusturulmasina gerek kalmaz. Baska
bir ifadeyle, bir bolge icin alt 6lgekli planlarda, iist 6lgekte belirlenen kullanimlardan daha
fazla detaya yer verilmesi kaginilmazdir. Bu farklilagsmanin sinirlarinin belirlenmesinde
dikkate alinmasi gereken temel Ol¢iit ise hangi kriterlerin esas alinacagidir (Ersoy,
2000b).

Mekansal planlar, {ist diizey mekansal planlar ve ana plan tiirii olan mekansal
planlar seklinde iki gruba ayrilmaktadir. Ust diizey mekansal planlar, soyut ve genel
igerikli planlar olarak tanimlanan mekansal strateji planlarini, ¢gevre diizeni planlarini ve
metropoliten imar planlarin1 kapsamaktadir. Ana plan tiirii olan mekansal planlar ise 6zel
ve somut igerikli planlar olarak nitelendirilmekte ve Nazim Imar Plan1 ile Uygulama Imar

Plan1 olmak tizere ikiye ayrilmaktadir (Sekil 2.1).



MEKANSAL PLANLAR

UST DUZEY MEKANSAL ANA PLAN TURU OLAN

PLANLAR MEKANSAL PLANLAR

| [ |
MEKANSAL CEVRE METROPOLITEN NAZIM IMAR UYGULAMA
STRATEI DUZENI IMAR PLANI PLANI IMAR PLANI
PLANI PLANI

SOYUT VE GENEL ICERIKLI PLAN SOMUT VE OZEL ICERIKLI PLAN

Sekil 2.1: Mekansal planlarin siniflandirilmasi (yazar tarafindan olusturulmustur)

Ust 6lcekli planlar, belirlenen temel hedefler, olusturulan politika ve prensiplere
uygun olarak, kentin ana gelisim kararlarin1 ve arazi kullanim bigimlerini ilke diizeyinde
belirleyen, soyutlama diizeyi yliksek belgelerdir. Bu soyutlama diizeyi 1/5.000 6l¢ekten
1/50.000 olgegine dogru artarken, soz konusu planlarin arazi kullanimlarina iliskin
sunduklar1 bilgi diizeyi de 6zelden genele dogru bir degisim gdstermektedir. Baska bir
deyisle, list 6l¢ekte alinan ana kararlar alt 6lgege aktarildiginda, bu yeni dlgekle birlikte
st Olcekte yer almayan, dolayisiyla yeni kabul edilebilecek kararlar da alinabilir. Bu
nedenle, nazim imar plani kararlari ile uygulama imar plani kararlar1 arasinda bigimsel
farkliliklar bulunmasi dogal bir durumdur. Uygulama imar planlart nazim planlarin
yalnizca biiyiitiilmiis kopyalar1 olmayip, ¢cok daha ayrintili ve uzun vadeli bir inceleme
gerektiren, nazim planlara kiyasla ¢ok daha fazla bilgi ve detay sunan belgelerdir. Ayni
iligki, farkli 6l¢eklerdeki nazim planlar i¢in de gecerlidir. Her bir alt dlgek planlama
kademesinin, st 6lgek planlardan daha fazla bilgi ve ayrinti icermesi, kendi 6zgiin
Olceginin gerektirdigi yeni bilgi ve verileri de kapsamasi, ancak iist 6l¢egin temel
kararlarin1 muhafaza etmesi beklenmektedir (Ersoy, 2000b). Kisaca, iist 6l¢ekli mekansal
planlarda politika iiretmek 6n planda iken, alt 6l¢ekli mekansal planlarda fiziki kararlar

on plandadir.




2.2. Mekéansal Planlamanin Bilesenleri

Mekansal planlama, bir ¢evrenin olusturulmasina yonelik olarak ihtiyacin ortaya
¢ikisindan itibaren belirli ve sirali agsamalari i¢eren bir siirectir. Bu siiregte, her asamada
elde edilen ¢iktilar bir sonraki asamaya girdi olarak etki eder. Ciktilarin dogrulugu, biiyiik
Olgiide kullanilan girdilerin giivenirliligine baghidir. Mekansal planlama, insanlarin
yasayacaklari ¢evreler hakkinda kararlar iiretilmesini ve bu ¢evrelerin gelecekteki yasam
bi¢cimlerine uygun sekilde diizenlenmesine yonelik degerlendirmeler yapilmasini saglar.
Bu siirecte, gelecegin belirsizliklerinin g6z 6niinde bulundurulmasi, seffaflik ilkesine
bagli kalinmasi, ihtiyaclar ile mevcut kaynaklar arasinda bir denge saglanmasi ve

kaynaklarin etkin bir bigimde kullanilmas1 temel gerekliliklerdir (Onat, 1990).

Kentsel mekan, {i¢ temel alanin birbiriyle olan iliskisi sonucu sekillenmektedir.
Bu alanlar; yasal alan, sosyo-politik alan ve siire¢ odakli alan olarak siniflandirilmaktadir.
Yasal alanda tanimlanan araglar (6rnegin, yasa, yonetmelik, plan gibi) bir yandan sosyo-
politik alandaki aktorlerin davranislarini ve eylemlerini sinirlandirirken, diger yandan
stire¢ odakli alanin isleyisine yon vermektedir. Bu baglamda, yasal alan diger bilesenlere
kiyasla daha merkezi bir konuma sahiptir. Bununla birlikte, yasal alanda imar planlarinin
duragan yapisi, kentsel mekani yalnizca niceliksel olarak iiretmek ve kontrol etmekle
sinirli kalmaktadir. Ciinkii kentsel mekén iiretiminde, imar planlarinin temel denetim
nesnesi olarak parseller 6ne ¢ikmaktadir. Parsellerin denetlenebilirliginin yiliksek olmasi
hem planlama siirecinde hem de plan uygulama asamalarinda bunlar1 temel birim haline
getirmektedir. Parsel odakli yaklasim, parsellerin birleserek yap1 adalarini olusturmasini
saglarken, bu siirecte asil 6nemli olan unsur ingaat haklarinin nasil dagitildigidir. Bu
dogrultuda, imar planlarinin hazirlanmasinda temel 6ncelik, kentsel mekan olusturmanin
otesinde, insaat haklarinin belirlenmesi ve parsellere insaat ruhsati verilmesidir (Unlii,
2006). Sosyo-politik alan, farkli aktorlerin ¢ikarlar1 ve beklentileri dogrultusunda
catismalarin, tartismalarin ve uzlagmalarin yasandigi bir bilesen olarak tanimlanmaktadir.
Kentsel mekanin iiretilmesi ve bigimlendirilmesine yonelik sorumluluklar ve meslek
alanlar1 da bu alanda belirlenmektedir. Ote yandan, siire¢ odakli alanda aktdrlerin katilim
bi¢cimleri tanimlanmakta ve bu ¢ergevede kent planlari ile diger araglar, ilgili yasa ve

yonetmeliklere uygun olarak olusturulmaktadir.



Planlarin uygulanmasinda temel birim olarak kabul edilen kentsel arsalarin en
belirgin 6zelligi, degerlerinin siirekli artis gostermesidir. Kentlerin biiylime egiliminde
olmasi nedeniyle, mevcut kentsel arsalarin konumu zaman iginde degismekte; bu durum,
arsalarin merkeziyet diizeyinin artmasina ve dolayisiyla deger kazanmalarina yol
acmaktadir. Bu siireg, arsa sahipleri agisindan ekonomik bir avantaj saglamaktadir; zira
kentsel arsalarin elde tutulmasi, herhangi bir ekonomik risk igermemektedir. Ancak,
yalnizca servetin korunmasi amaciyla bos birakilan arsalarin topluma maliyeti oldukga
yuksektir. Bunun nedeni arsalar i¢in gotiiriillen altyapr hizmetlerinin etkin sekilde
kullanilamamasidir. Bdylece bireyin kisisel yarar1 6n planda tutulurken, bunun toplumsal
maliyeti goz ard1 edilmektedir. Aslinda, arsanin atil birakilmasi yalnizca bireysel birikimi
koruma arzusundan degil, ayn1 zamanda toplum tarafindan yaratilan kentsel degerin 6zel
miilkiyet araciligiyla elde tutulma ¢abasindan kaynaklanmaktadir (Tekeli, 1988). Buna
karsin yapili ¢evrenin biitiinciil kurgulandigr ve olusturuldugu Diinya 6rneklerine
bakildiginda, miilkiyetin ¢oziimlenmesine ve plan degisikliklerine yonelik araglar
gelistirildigi, boylece yapili ¢evrenin biitlinciil olusumunu engelleyen unsurlarin
olabildigince ortadan kaldirilmis oldugu goriilmektedir. Bu cergevede, kentsel mekanin
biitlinclil olusumunda ve planlarin biitiinciil uygulanmasinda en o6nemli konunun
miilkiyete bagl oldugunu vurgulamakta yarar vardir. Ozel miilkiyetin ortaya cikardig
sinirliliklarin ¢oziilmesi ve ozellikle arsalarin bos birakilmamasina yonelik zorlayici
araglar gelistirilmesi, yapili ¢evrenin biitiinciil olusumu konusunda olduk¢a Snemlidir.
Mekani sekillendiren ii¢ temel alan (Sekil 2.2) baglaminda yapili ¢evrenin zamana
yayilmadan biitiinciil olusumunu; yasal alanda belirlenen zorlayict hiikiimler ve sosyo-
politik alanda halkin ve farkli disiplinlerin planlama ve uygulama asamasinda siirece

katilimi ile gerceklestirmek miimkiindiir.

YASAL ALAN
MEKAN

SURECE ILISKIN SOSYO-

ALAN POLITIK ALAN

Sekil 2.2: Mekani sekillendiren ii¢ temel alan
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Sekil 2.2°de gosterilen ii¢ temel alan arasindaki iliski, kentsel mekanin farkli
bicimlerde ve 6zelliklerde tiretilmesini ve sekillenmesini saglamaktadir. Bu kapsamda,
kentsel mekanin Ozellikleri farkli baglamlara gore degisiklik gosterebilmektedir. S6z
konusu ozellikler su sekilde kategorize edilebilir: morfolojik (bina yiiksekligi, parsel
boyutlari, yapt yogunlugu, sokak diizeni, yap1 adasi bigimi), islevsel (arazi kullanim
sekilleri, bolgeleme, altyap1), mekansal (agik alan diizeni, yol hiyerarsisi), gorsel (hacim,
Olcek, peyzaj, uyum) ve baglamsal (karakter, yerel stiller). Kentsel mekanin 6zellikleri,
icinde bulundugu baglama gore farkli iliskiler dogrultusunda sekillenmekte ve
yerlesimden yerlesime degisiklik gostermektedir. Bahse konu durum, her bir yerlesimin

farkli kimlikler ve karakteristikler kazanmasina yol agmaktadir (Unlii, 2009) (Tablo 2.1).

Tablo 2.1: Kentsel mekanin 6zellikleri (Unlii, 2009)

e Bina yiiksekligi
Parsel boyutlar1
Insaat yogunlugu
Sokak oriintiisii
Yapi adasi bigimi
Arazi kullanim bigimi
Bolgeleme

Altyap1

Agik alan sistemi
Yol kademelenmesi

MORFOLOJIK OZELLIKLER

ISLEVSEL OZELLIKLER

MEKANSAL OZELLIKLER

Hacim
Peyzaj
Olgek
Uyum
Karakter
Yerel stiller

GORSEL OZELLIKLER

BAGLAMSAL OZELLIKLER

2.3. imar Planlan ve Uretilme Siirecleri

Planlama kavrami, belirlenen hedeflere ulasmak icin bazi hazirliklarin ve
secimlerin yapilmast ve sonucta kararlara varilmasi siirecini ifade ederken, imar
kavrami ise imarin uygulanacagi yer hakkinda ayrintili bilgi iceren plan veya ayrintili
haritay1 ifade etmektedir (Akdemir, 2021). Planlamanin amaci, bir biitiiniin parcasi olan
dogal ortamin toplum i¢in en faydali olacak sekilde diizenlenmesi ve gelistirilmesidir.
18.10.1982 tarihli T.C. Anayasasi, 22.11.2001 tarihli 4721 nolu Tiirk Medeni Kanunu ve
03.05.1985 tarihli 3194 sayili Imar Kanunu iilkemizdeki imar planlama c¢alismalarinin

hukuksal dayanaklaridir. Planlamada asil amag, yasam kalitesini yiikseltmektir. Plan-
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planlama-program gibi kavramlar ise bu amaca ulagmada gerekli olan araglardir

(Ustiindag ve Sengiin, 2011).

Tiurkiye’de farkli Olgekteki imar planlarinin yapilma ve onaylanma yetkisi
birgok kanun ile farkli kurumlara verilmistir. Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligy, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Tarim ve Orman Bakanligi, Sanayi ve Teknoloji
Bakanligt bu kurumlarin baginda gelmektedir. S6z konusu kurum ve kuruluslarin
planlar1 onaylama siireci yetki alanina ve yetki aldiklar1 kanuna gore degisiklik
gostermektedir (Giines ve Uzunay, 2017). Bu yetki alanlarimin disinda Biiytiksehir
statlisiinde olan veya olmayan belediyelerin uygulama imar plani ¢aligsmalarini yaptirma
ve onaylama yetkisi ise Belediyelere ve Valiliklere aittir. 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanununda, Biiyiiksehir Belediyelerinin nazim imar plani yapabilme yetkisi
oldugu, ilge belediyelerinin uygulama imar planlarini ise denetleme yetkisine sahip
oldugu belirtilmektedir. 6360 Sayili Kanun ile biiyiiksehir belediyelerinin sinirlari il
siirlarina kadar genisletilmis ve belediyelerin bu kanun ile daha fazla alanda imar

yetkisine sahip olmasina yonelik diizenlemeler yapilmistir (Baba, 2016).

Imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligine gore Belediyelerde plan

onaylama siireci su sekildedir:

1. Plan yapilmasi veya plan degisikligi yapilmasina dair karar Belediye Meclisince
alinir,

2. Karar alindiktan sonra Belediyesi, imar planini yaptirmak i¢in yonetmelikte yer
alan asgari yeterlilige sahip miellifi bulur,

3. Belediye ile miiellif arasinda s6zlesme imzalanur,

4. Olusturulan planlarin sézlesme ve yonetmelige uygun olup olmadigir kontrol

edilir,

Eger uygunsa imar plan1 3194 sayili kanunun 8. Maddesi geregince kabul edilir,

Belediye meclisinin onayladigi planlar Belediye Baskani tarafindan imzalanur,

Planlar 1 ay siire ile askiya ¢ikarilir,

o N W

[lan siiresince yapilan itirazlar Belediye meclisinde goriisiiliir, s6z konusu

kararlar da taraflara iletilir.
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2.3.1 imar planlari iizerinde yapilan plan degisiklikleri

Diinyada, kentsel mekan olusumunun denetimi hem yerel yonetimler hem de
merkezi yonetimler tarafindan saglanmaktadir. Bu denetimde en etkili araglardan biri
kuskusuz kent planlaridir. Ancak, kent planlar1 tek basina mekan olusumunun kontrolii
acisindan yeterli olamamakta, plan notlari, tasarim ilkeleri ve kilavuzlar, mekanin
diizenlenmesinde ek araglar olarak devreye girmektedir. Ayrica, kentsel mekanin
evriminin yonetiminde, plan degisiklikleri énemli bir ara¢ olarak kullanilmakta, plan
degisiklikleri, kentsel yapili g¢evrenin ve kentlerin karakteristik ozellikleri {izerinde
mekansal, islevsel ve morfolojik degisikliklere yol agmaktadir. Tiirkiye’de kent planlari
genellikle 15-20 yillik bir projeksiyon donemi i¢in hazirlandigindan, planlama siirecinde
ongoriilen durumlarin ¢ogu ya gerceklesmemekte ya da farkli sekillerde ortaya
¢ikmaktadir. Bu Ongoriilemeyen durumlar, plan ile uygulama arasindaki uyumsuzlugu

artiran bir faktor olmaktadir (Kiling ve Tiirk, 2018).

Imar plan1 hazirlama ve uygulama siireci, ¢esitli uzmanlik alanlarinin is birligini
gerektiren, disiplinler aras1 bir ¢aligmadir ve genellikle uzun vadeli bir siirectir. Bu siireg,
mevcut veya gelecekte artmasi beklenen niifusun ihtiyaglarini karsilamak amaciyla
baslatilmaktadir. Ayrica, ge¢miste olusturulmus imar planlarinin zamanla c¢agdas
gereksinimlere cevap verememesi plan iizerinde birgok degisikligin yapilmasina, plan
degisikligi sonucu planin biitiinliigiiniin bozulmas1 da imar plan1 hazirlama veya revize
etme gerekliligini dogurmaktadir. Imar planlar1 ve plan degisiklikleri, bazen yalnizca
ekonomik ¢ikarlar dogrultusunda bir arag olarak kullanildigindan, yalnizca rant elde etme
amaci gliderek imar plani veya degisikligi yapilmasit da yaygin bir durumdur (Avci,

2016).

Imar planlarinin dogrudan uygulanabilir ve kesin nitelikte hazirlanmasini savunan
goriisler oldugu gibi, bu yaklasima kars1 ¢ikan farkli gériisler de bulunmaktadir Imar
planlarmin dogrudan uygulanabilir ve kesin nitelikte hazirlanmasini savunanlara gore,
imar kararlarinin dogrudan uygulanabilir ve kesin nitelikte olmasinin pratik agidan
onemli avantajlari bulunmaktadir. Bu yaklasimi savunanlar, yerel baskilardan korunma
saglandigini ve tilizel acidan belirsizlikleri ortadan kaldiran bir durum olusturuldugunu
belirtmektedir. Boylelikle, uygulayicilara acik ve kesin kararlar dogrultusunda imar

durumu saglanabilir, ayn1 zamanda insa edilen yapimin planla uyumlu olup olmadig:
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kolaylikla denetlenebilir. Bu anlayig, yap1 adalarimin ve yollarin planda tek tek
belirlenmesi; her bir ada veya parselin islevinin, yapilacak her yapiin fiziksel
Ozelliklerinin, sosyal donatilarin konumunun ve sinirlarinin kesin bir sekilde belirlenmesi
gerektigini ifade etmektedir. Ancak, kentin tamama i¢in kesin fiziksel kararlar alinmasini
Ongodren bir tutumun cesitli teknik sonucglari bulunmakta; imar planlarinin, bu kesin
kararlar1 uygulayicilara net/somut bir sekilde iletecek derecede ayrintili ve titiz bir

bicimde hazirlanmas1 gerekmektedir (Akgura, 1982).

Teorik anlamda diizenleyici planlama gelenegine sahip olan Tirkiye'deki
planlama uygulamalar1 incelendiginde, esnek ve takdire dayali bir yaklasgimin hakim
oldugu gozlemlenmektedir. Bu esneklik, tilkemizde 6zellikle 6zel amacl planlar, plan
degisiklikleri ve plan notlar1 gibi araclarla saglanmaktadir. Biitlinciil bir yaklasim
gerektiren ve belirli bir hiyerarsik diizende yer almas1 gereken planlar, 6zel bolgeler icin
hazirlanan 6zel amagli planlarla, biitiinsel olmayan bir bigimde miidahaleye tabi
tutulmaktadir. Tirkiye'de yaklasik otuz 6zel amaclh plan tiiri bulundugu goéz Oniine
alindiginda, bu durum, st Olgekli planlarda belirlenen amaglarin zaman zaman
zedelenmesine yol agabilmektedir. Ayrica, plan degisiklikleri de 6zel amacli planlar gibi,
tilkemizdeki planlama uygulamalarini esneklestiren bir diger dnemli faktordiir. Yapilan
arastirmalar, Tiirkiye'deki plan degisikliklerinin kabul edilebilir seviyelerin oldukca
tizerinde oldugunu ortaya koymaktadir (Niron, 2024).

1985 yilinda yiiriirliige giren 3194 sayili imar Kanunu, Tiirkiye’de plan ve plan
degisiklikleri konusundaki yetkiyi merkezi yonetimden yerel yonetimlere devretmistir.
Bu degisim, plan degisikligi prosediiriiniin daha hizl1 ve kolay bir hale gelmesine yol
agmig, buna bagl olarak plan degisikligi talepleri ve arzi dnemli dlgiide artmigtir. Onceki
donemde gecerli olan 6785 sayili kanuna kiyasla, 1985 yilindan itibaren plan
degisikliklerinin prosediirel acidan daha basitlesmesi ve neo-liberal ekonomik
politikalarin etkisiyle, plan degisikligi sayilarinda kayda deger bir artis gézlemlenmistir
(Kiling ve Tiirk, 2018). Tiirkiye genelinde 1965-1978 donemleri arasinda toplam 20.787
adet plan degisikligi yapilirken (Giinay, 1979), 2014-2021 yillar1 arasinda 54.790 adet
plan degisikligi onaylanmistir (Kiling ve Tiirk, 2018). S6z konusu veriler, 3194 sayili
Imar Kanunu ile baslayan siirecte 6785 sayili Kanunun yiiriirliikte oldugu déneme gére

plan degisikliklerinin sayisinda ciddi bir artis yasandigin1 gostermektedir.
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2.3.2 imar planlarinin uygulanmasi ve planlarin uygulanmasina yonelik araclar
Tiirkiye’de plan uygulamalarina ait ana dayanak 3194 sayili Imar Kanunu’dur.
Imar planlar1, nazim imar planlar1 ve uygulama imar planlar1 olarak hazirlanmaktadir.
Planlarin uygulanmasi1 ve yapili ¢evrenin olusmasi, mekdna dogrudan miidahalenin
gerceklestigi agsama olmast nedeniyle onemlidir. Nazim imar planlari, ¢evre diizeni
planiin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun olarak, uygulama imar planlar ise nazim
imar plani ilke ve esaslarina uygun olarak hazirlanmaktadir. Ust &lgekli planlardan gelen
kararlarin yani sira mevcut fiziksel, sosyal ve kiiltlirel kosullarin, yasayanlarin ihtiyag ve

sorunlarmin da gz oniine almmasi gerekmektedir (Baymndirlik ve IskaAn Bakanligi,

2009b).

Nazim imar plani ilgili kanunda; “varsa bolge veya c¢evre diizeni planlarina uygun
olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve
arazi parcalarinin; genel kullanis bigimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin
gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi yogunlugunu, ¢esitli yerlesme
alanlariin gelisme yon ve biytkliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve
problemlerinin ¢6ziimii gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak tizere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla

beraber biitiin olan plan” seklinde tanimlanmaktadir.

Uygulama imar plam ise; “tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral
durumu islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin yap1
adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama icin gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren
plan” olarak tariflenmektedir. Bu anlamda ¢esitli bolgelere iliskin ayrintilari, yap: adasi,
yol, ingaat alani, uygulama i¢in gerekli detaylar1 i¢eren ve uygulamaya esas olusturan

imar plani tiirii uygulama imar planidir (Ersoy, 2000b).

Imar planlarmin  uygulanmasi, arazinin plan kararlar1  dogrultusunda
kullanima/yapilasmaya uygun hale getirilmesidir. Tiirkiye’de uygulamaya yonelik temel
araglar, ilgili kanunun 15. ve 16. maddelerinde bahsi gegen ifraz ve tevhit isleri ile 18.
maddede yer alan arazi ve arsa diizenlemesi esaslarin1 kapsamaktadir (Tirk, 2003).
Tiirkiye’de kullanilan plan uygulama yontemleri kamulastirma ve arsa ve arazi

dizenlemesidir.
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o Kamulastirma: Hukuki dayanagi 1982 Anayasasinin 46. maddesi ve
Kamulastirma Kanunu’dur. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu 1983 yilinda yiiriirliige
girmis, anayasanin 46. Maddesinde de 6zel olarak diizenlenmistir. Bu maddeye gore
kamu yararinin séz konusu oldugu durumlarda, devlet ve kamu tiizel kisileri ger¢cek
karsiliklarinin 6denmesi sartiyla sahislara ait 6zel miilkiyetin tamamin1 veya bir
kismin1 kamulastirabilmektedir. Kamulastirma yapilmasi i¢in ana kural kamu
yararinin esas alinmasidir. Bir baska deyisle, kamulastirma miilkiyet hakkinin kamu
yarart amactyla smirlanmasidir. Kamulastirma ile 6zel miilkiyet kamu eline
gectiginden bu yontem ile yapilan miidahale miilkiyetten yoksun birakma durumuna
neden olmaktadir (Azak, 2023). Bu baglamda kamulastirmanin meydana getirdigi

olumsuzluklar su sekilde siralanabilir (Ersoy, 2000a):

Miilkiyet hakkina direkt olarak dokunarak bu hakki ortadan kaldirmakta,

dolayistyla miilksiizlesmeye yol agmakta,

- Imar yasas1, planda kamusal alanlara denk gelen alanlarin edinilmesi olarak
yalnizca kamulastirmay1 onermekte fakat mali kaynak konusunda yetersiz
olan belediyeler geregine uygun islem yapamamakta,

- Yalnizca kamusal hizmet alani edinilmesi i¢in uygulanmakta, imar planina
uygun, diizenli parseller elde etmeyi amaglamamakta,

- Kisiler arasinda esitsizlige yol agmaktadir.

e Arsa ve Arazi Diizenlemeleri: Arazi ve arsa diizenlemesi, kisilerin muvafakati

olmaksizin, planda ayrilmasi gerekli ortak kamusal alanlar tesis etmek amaciyla
maliklerden diizenleme ortaklik payr alinmasi, plana uygun ada-parseller
olusturulmasi, olusan yeni parsellerin de maliklere yeniden dagitilmasidir. Arazi ve
arsa diizenlemesi arazinin kullanilabilir hale getirilmesine yonelik bir islemdir. Bu
islemde diizensiz parseller diizeltilebilmekte, yol, yesil alan gibi kamusal alanlar daha
kolay karsilanabilmektedir. Diizenleme Ortaklik Payir (DOP) orani kanuna gore
maksimum %45 olabilmektedir. Oran bunun {izerinde ¢ikarsa, eksik kalan kisim tescil
harici veya kamuya ait alanlardan karsilanmaktadir. Bu sekilde de karsilanamaz ise
kamulagtirma yontemine gidilmektedir (Azak, 2023). Arazi ve arsa diizenleme siireci
genel anlamda su agsamalardan olusur:

1. Diizenleme sahasi belirlenir,

2. Diizenleme kapsamina alinan tasinmazin, alana olan oran1 hesaplanir,

3. Kamusal alan ihtiyac1 i¢in gerekli olan alan belirlenir,
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4. Bu miktar herkesten esit oranda alinir,
5. Kamusal alan ayrildiktan sonra kalan alan herkese yiizdesi oraninda yeniden

dagitilir (eski yerinde veya yakin bir yerde).

S6z konusu yontem kamulastirma uygulamasi sonucu ortaya c¢ikacak bazi

sorunlar biiyiik 6l¢iide gidermektedir. Bunlar;

e Herkesten esit oranda kesinti yapildigindan sosyal adalet ilkesine uygundur,
e Diger yontemlere gore daha ekonomiktir, ¢iinkii devlet kamusal alanlar igin
herhangi bir para 6demeden bu alanlar1 kamu miilkiyetine gecirebilmektedir,

e Teknik agidan planin biitiinliigii bozulmamaktadir (Ersoy, 2000a).

Ancak Tiirkiye’de arazi ve arsa diizenlemesi uygulamalarinda bazi sorunlar
yasanmaktadir. Arazi ve Arsa Diizenlemesi uygulamalari, diizenlemeye tabi tutulan
tasinmazlardan "diizenleme sonucunda ortaya ¢ikan deger artisimin karsiligi" olarak
diizenleme ortaklik paymin (DOP) diisiilmesinin ardindan, kalan kismin imar parseli
olarak dagitilmasina dayanmaktadir. Uygulama sonucunda, diizenlemeye dahil edilen
parsellerin degerlerinde farkli oranlarda artislar meydana geldiginden bu durum sosyal ve
ekonomik adaletsizliklere yol agmaktadir. Ozellikle, "esit oranli alan kesintisi" yontemi
sonras1 her bir parselin degerinde artis ya da azalig olup olmadigi konusu belirsizdir.
Diizenleme ¢alismalarinin temel amaci, plan kararlar1 dogrultusunda teknik ve sosyal
altyapiyr tamamlayarak kentsel gelisimi saglamak olarak belirtilse de uygulamanin
genellikle yalnizca arsa iiretimine indirgenmesi, planlama ve uygulama arasindaki
iliskinin yeterli diizeyde kurulamadigini géstermektedir (Salali ve Inam, 2022). Baska bir
deyisle, siire¢ yalnizca imar parseli liretme anlayisiyla sekillendirilmekte, planlarla
belirlenen kamusal kullanim alanlarinin olusturulabilmesi i¢in kadastro taginmazlarindan
yapilan kesinti (diizenleme ortaklik pay1) sonrasinda, yine planlarla belirlenen
yapilagsmaya yonelik imar tahsislerine karar verilmektedir. Ancak, tahsis miktarlarinin ve
bu miktara iligkin "konumun" belirlenmesi baslangigta basit bir islem olarak algilansa da
siirecin yalnizca imar parseli iiretme anlayisiyla sekillendirilmesi, mekanin olusumu
tizerinde olumsuz etkiler yaratmaktadir (Meshur, 2008). Diinya genelinde iilkelerin
yaklasik %15'inde planlarin uygulanmasinda arazi ve arsa diizenlemesine benzer
yontemler kullanilmaktadir. Tiirkiye'de meveut imar mevzuati geregince, her bir parselin
aynt degerde oldugu varsayilarak esit oranli toprak kesintisi yapilmaktadir. Diger

iilkelerde yapilan diizenlemelere bakildiginda, dagitim kriteri olarak "birim deger"
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esasinin kullanildigi goriilmektedir. Bu baglamda, iilkemizde siklikla elestirilen "alan
esasli" yontemin yerine "deger esaslt" yontemin uygulanabilirligini aragtiran ¢aligmalara

ihtiyag vardir (Salal1 ve Inam, 2022).

Bahsedilen iki uygulama yoOnteminin disinda, ifraz ve tevhit (ayirma ve
birlestirme) yontemi, uygulama aract olmamasina ragmen Tiirkiye’de planlarin
uygulanmasinda kullanilmaktadir. Imar Kanunu’nun 15. Maddesinde ifraz ve tevhit,
parselasyon plani yapilmis olan yerlerde gerceklestirilen bir miidahale bicimi olarak
tanimlandigindan bu yontemin planlarin uygulanmasinda kullanilmasi dogru bir yaklasim
degildir.

Avyirma ve Birlestirme (ifraz ve Tevhit): 6785 sayil1 eski Imar Yasast’nin 39.

Maddesi, 3194 sayili Yasanin 15. ve 16. Maddesi ile imar Y&netmeliginin 21.
Maddesinde ifraz ve tevhit yoluyla da imar parsellerinin olusturulabilecegi
belirtilmektedir. Bu yontemin uygulanabilmesi i¢in imar parselasyon planinin yapilmis
olmasi gerekmekte, fakat ifraz ve tevhit islemleri parsel Ol¢eginde yapildigindan bu

yontem de bazi olumsuzluklar meydana getirmektedir. Bunlar;

Planlama-uygulama biitiinliigiiniin bozulmasi, sosyal ve teknik altyap1
hizmetlerinin olusturulmasinin zorlagmasi,

- Miilk sahipleri arasinda esitsizlik ve haksizliklarin olusabilmesi,

- Parsel 6lgeginde uygulama yapilan bolgelerde, 6rnegin bir tasinmazin tamami
ya da biiylik bir kism1 kamusal alanda ise mali kaynaklarin yetersiz olmasi
sebebiyle o alanlarin uzun siire kamulastirilamamasi, bunun da bazi bolgelerin
¢ok uzun siire bos kalmasina neden olmasi,

- Parsel ol¢eginde yapilan uygulamalarda imara uygun olmayan yapilarin
ortaya ¢ikmasi, bunun da planin biitiinliigiinii bozmasidir (Ersoy, 2000a).

Ulkemizde imar planlarmin uygulanmasinda kullanilan "ifraz ve tevhit", "arazi ve

arsa diizenlemesi" ile "kamulastirma" yontemleri arasindaki iliskiler yeterince islevsel
degildir. Bu eksiklik, kentsel alanlarin yalnizca genisletilmesine odaklanan ve
yatirimlarin bu dogrultuda yonlendirilmesini saglayan yaklasimlarin benimsenmesine yol
agmaktadir. Imar planlarinda, birden fazla yap1 insa edilmesine olanak taninan
parsellerde, arsa diizenlemeleri yerine daha ¢ok parsel dlgeginde yapilan uygulamalar
artis gostermektedir. Diger taraftan, imar planlarinda kamu hizmet alanlar1 ve kamu

tesislerinin bulundugu parsellerin, ilgili kurumlar tarafindan belirlenen siire i¢inde
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kamulastiritlamamasi, bu parsel sahiplerini magdur etmekte ve sonucunda plan biitiinliigi
zarar gorerek imar planlarinin biitiinsel bir sekilde uygulanabilirligi engellenmektedir
(Koktiirk, 2005). Bu baglamda, arazi ve arsa diizenlemeleri, imar planlarinin hayata
gecirilmesinde tek basina kullanilan bir arag haline getirilmeli, ifraz ve tevhit islemleri
ise yalnizca parselasyon plant bulunan alanlarda, basit ifraz/tevhit islemleri ile sinirh

tutulmalidir (Kalabalik, 2015).

2.4. Yapih ¢evrenin biitiinciil olusumunun 6nemi

Kentsel alanlardaki fiziki, dogal, tarihi ve kiiltiirel degerleri korumak ve
gelistirmek, koruma-kullanma dengesini saglamak, iilke, bolge ve sehir diizeyinde
stirdiiriilebilir kalkinmay1 desteklemek ve yiiksek yasam kalitesine sahip, saglikli ve
giivenli cevreler olusturmak amaciyla hazirlanan imar planlari, imar sinirlart ig¢inde
belediyeler; imar smirlar1 disinda ise il idare kurullar: tarafindan uygulanabilir. Imar
planlarinin hazirlanmast kadar, bu planlarin uygulanmasi da biiylik 6nem tagir.
Planlamanin hedeflerine ancak ekonomik ve sosyal agidan dogru bir uygulama ile
ulagilabilir. Bu siiregte, hangi sartlarda hangi yontemin kullanilacagina ilgili idare karar
verir. Burada oOnemli olan, planlarin biitiinciil bir sekilde uygulanarak, uygulama
asamasinda ortaya cikabilecek sorunlarin oniine gegmektir. Planlarin biitlinciil olarak
uygulanmasi, imar planlariin hayata gecis hizini artirir, arsalarin imara uygun
yapilagsmasini saglar ve kamuya ayrilmis alanlarda kacak insaat yapma egilimini engeller.
Bu durum, imar planlariin ve altyapinin kismen uygulanmasindan dogabilecek
problemleri de énler (Inam ve Akdeniz, 2020). Sadece Tiirkiye'de degil, Diinya genelinde
de imar planlarinin uygulama asamasi ¢ogunlukla ikincil onceliktedir. Bunun temel
nedeni, etkin bir uygulama kuraminin heniiz gelistirilememis olmasidir. Uygulama siireci,
biiylik ol¢iide piyasa kosullarina birakilmakta ve bu durum, uygulama sorunlarinin

yeterince dikkate alinmadan geri planda kalmasina yol agmaktadir.

Planlarin uygulanmasinda temel olarak {i¢ farkli yaklagimdan s6z etmek
miimkiindiir. Birinci yaklagimda, planlama ve uygulama tamamen iki farkli konu olarak
ele alinmaktadir. Bu durum geleneksel yaklagimdir. Planlamada sadece karar verilmekte,
uygulama ise bu konunun tamamen disinda birakilmaktadir. Ikinci yaklasimda, planlama
ve uygulama birbirinin devami olan iki islem olarak goriilmektedir. Planlamada bazi

kararlar verilmekte fakat bu kararlarin uygulamadaki tiim sorunlar1 ¢6zmeye
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yetemeyecegi diisiiniildiigiinden, uygulama asamasinda da uygulama bitene kadar stirekli
yeni kararlar verilebilmektedir. Ugiincii yaklasimda ise planlama ve uygulama ig ie olup,
stirekliliginden bahsetmek s6z konusu degildir. Yani bahse konu yaklasimda ikisini ayri
ayr1 diisinmek miimkiin degildir, planlama karar degil bir eylemdir. Sonu¢ olarak
uygulamadan ne anlasilmasi gerektigi bahsedilen ii¢ yaklasima gore farklilik
gostermektedir. Bir planin basarili bir kurama sahip oldugunun anlasilabilmesi, onun
sinanabilir olup olmamasina baglidir. S6z konusu sinanma da iki sekilde olabilmektedir.
Ilki planda mevcut olan kararlar, ikincisi ise bu kararm &tesinde ulasmak istedigi
toplumsal hedeflerdir. Burada hangisine goére degerlendirme yapilacagi yukarida
bahsedilen ii¢ yaklasima gore degisiklik gostermekte, yapilan planlar toplumu dogrudan
veya dolayli olarak etkileyebilmektedir. Uzerinde durulan yaklasimlar agisindan ortak
olan nokta, planlama ve uygulama kuramlarinin birlikte ele alinmasi gerektigidir (Tekeli,

1980).

Tiirkiye’deki mekan iiretme ve plan uygulama yaklasimi ile uluslararasi 6rnekler
arasmda belirgin farklar bulunmaktadir. Ozellikle Bati Avrupa ve Amerika’da, kentsel
cevrenin tasarimi, tasarim rehberleri ve kilavuzlari araciligtyla yonlendirilirken,
Tiirkiye’de bu silire¢ daha ¢ok niceliksel denetim anlayis1 dogrultusunda sekillenmektedir.
Bu durum, bahsedilen farkliliklarin ana kaynagimi olusturmakta, siirecin temel

karakteristigini yansitmaktadir (Unlii, 2006).

2.4.1. Tiirkiye’de planlarin biitiinciil uygulanmasina yonelik gecmiste kullamilan

araclar

Tiirkiye’de genellikle planlarin  uygulanmasi siireci zamana yayilmakta,
parsellerin yapilagsmadan beklemesi sosyal-ekonomik sorunlari ve plan degisikliklerini de
beraberinde getirmektedir. Dolayisiyla bahse konu sorunlarin asilmasi igin taginmaz
miilkiyet haklar iizerindeki kisitlamalarin artirilmast ve kamusal yarar1 daha fazla
gbzeten diizenlemelerin giiclendirilmesi, kent planlamasi ve bireysel rant arayislari

arasinda daha dengeli bir iliskinin kurulmasi gerekmektedir (Akcura, 1982).

Tiirkiye’de planlarin biitiinciil olarak uygulanmasina yonelik olarak gec¢miste
kullanilmis olan araclara bakildiginda, 6785 sayili Imar Yasasinin 48. Maddesinde imar

gbrmiis yerlerde bos duran arsalar iizerinde yap1 yapmaya zorlama hiikmiiniin getirildigi
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goriilmektedir. Bu diizenlemenin amaci, imarli ve altyapit hizmetleri tamamlanmig
arsalarin uzun siire bos birakilmasini engellemektir. Bilindigi lizere, baz1 arsa sahipleri
gelecekte daha yiiksek fiyatlarla satma beklentisiyle arsalarini bos tutarak spekiilasyona
neden olmaktadir. Bu yasa ile belediyelere, altyapr hizmetleri tamamlanmis ve yasal
diizenlemelere uygun yapilasma imkani1 bulunan, ancak bos duran arsalarin sahiplerini
yapt yapmaya zorlama yetkisi taninmistir (Yavuz, vd., 1973). S6z konusu madde
3/5/1985 tarih ve 3194 sayili kanunun 43. Maddesi ile yiiriirlikkten kaldirilmistir. 6785
say1li Imar Kanunu kapsaminda kentsel arsalarin imar planina uygun olarak yapilasmaya
zorlanmasina iliskin hiikiimler 3194 sayili imar Kanunu’nda bulunmamaktadir. Yapiya
zorlama yetkisi, belediyelerin sinirli mali kaynaklari nedeniyle uygulamada neredeyse hig
hayata gecirilememistir. Ayrica, sz konusu diizenlemelerin, arsa sahiplerini yapilasmaya
tesvik edecek mekanizmalarla desteklenmemis olmasi da bu uygulamanin basarisiz

olmasinin temel nedenlerinden biri olarak degerlendirilmektedir (Seele, 1994).

Tiirkiye’de yapili ¢evrenin biitiinciil olarak olusumuna ydnelik bazi drnekler
vardir. Ankara Yenimahalle, Konya 4 nolu Gecekondu Onleme Bélgesi ve Ankara
Batikent’te gerceklestirilen uygulamalar ve edinilen deneyimler basarili 6rnekler olmasi

acisindan tez kapsaminda incelenmistir.

Yenimahalle (Ankara)

Yenimahalle Bolgesi, Tiirkiye’de imar planlariin biitlinciil uygulanmasina
verilebilecek basarili 6rneklerden biridir. Alanda toplu imar ve uygulama yapilarak
mahalle kurulmustur. Buradaki uygulama 1948’de ¢ikarilan 5218 sayili yasa
cercevesinde gergeklestirilmistir. Belediye elinde bulunan arsalari 1 yil igerisinde yapiya
baslanmak ve 2 yil i¢erisinde de yapilarin bitirilmesi kosulu ile piyasa degerinin altinda
satmistir (Yavuz vd., 1973). Yenimahalle deneyimi, konut iiretimini tesvik etmek ve yeni
bir kentsel alanin hizla olusturulmus olmasi agisindan iilkemizdeki en basaril
girisimlerden biridir. Bu basarinin temelinde uygun fiyath arsa temini, yeterli kredi
destegi saglanmasi ve insaat yapma zorunlulugu getirilmesi olmak iizere {i¢ ana etken
yatmaktadir. Bolgede yapili cevrenin olusumuna yonelik siire¢ incelendiginde, oncelikle
5218 sayil1 yasa kapsaminda belirlenen bdlgelerden bir alanin secildigi goriilmektedir.
Hazineden devralinan 46 hektar biiyiikliigiindeki araziye ek olarak komsu kooperatiften
15 hektar ve 6zel kisilerden 45 hektar daha alan temin edilerek toplamda 106 hektarlik

bir alan belediyenin yOnetimine ge¢mistir. Yenimahalle'nin imar plani ve parselasyon
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diizenlemeleri icin bir yarigma diizenlenmis ve belediye yOnetiminin katkilariyla
uygulanabilir bir plan ortaya konulmustur. Bu planda, 106 hektarlik alanin tgte ikisi
konut parsellerine, %22’s1 ulasgim altyapisina, geri kalan %10’luk kismi ise ortak
kullanim alanlarina ayrilmistir. Ayrica, Emlak Kredi Bankasi, Yenimahalle’de konut insa
edecekler icin %5 faizle konut kredisi ve %8 faizle ticari kredi imkani saglamistir.
Yenimahalle’ye dair bu girisim, 1948 yilinda baslatilmis, izleyen 3-4 yil i¢inde biiyiik
Olclide hayata gecirilmistir. Yenimahalle deneyimindeki temel prensibin “kamu eliyle,
donatilmis arsa iiretip bunu konut yapacaklara devretmek™ oldugunu soylemek
miimkiindiir. Ancak Yenimahalle deneyiminden sonra ayni ilke ile hareket edilmemis;
kamu, toplu konut projelerinde konutlar1 kendi biinyesinde tiretme yaklagimini
benimsemistir. Bu siiregte kamu, once araziyi edinmis, gerekli altyapiy1 olusturmus,
ardindan konutlar1 inga etmis ve nihayetinde bu konutlar1 iiclincii sahislara satmis ya da
zaman zaman kiraya vermistir (Akcura, 1982). Planli doneme kadar belediyelerin konut
alanindaki rolii, dogrudan konut insa etmek yerine, kent halkina uygun fiyatlarla arsa
temin etmekle sinirli kalmistir. Ankara'daki Yenimahalle deneyimi, bu tiir girisimlerin en
Oonemli 6rneklerinden biri olarak one ¢ikmaktadir. 1948 yilinda ¢ikarilan 5218 sayili yasa
cergevesinde gerceklestirilen bu projede, belediye 2.085 arsa dagitmis ve bu arsalarin
2.000'inden fazlasinda {i¢ yil ig¢inde ingaatlar tamamlanarak, niifusu 20.000'1 asan bir

yerlesim alani kurulmustur (Ers6z, 2005).
Konya 4 No’lu Gecekondu Onleme Bolgesi

Konya 4 No’lu Gecekondu Onleme Bolgesi'nin olusum siireci, 775 sayili
Gecekondu Kanunu’nun yiiriirliige girmesiyle baslamistir. Biiyiik oranda kamu (%70)
miilkiyetinde olan 450 hektarlik alan, gecekondu olusumunu engellemek amaciyla 6zel
planlama bolgesi olarak ilan edilmistir. Bu alanda 6zel miilkiyette kalan parsellerin ise
belediye tarafindan kamulastirilarak uygulama kapsamina alinmasi hedeflenmistir.
Planlama siirecinde, alana iligskin herhangi bir etaplama veya kademeli biiyilime stratejisi
Onerilmemis; bunun yerine, bolgenin kente biitlinciil bir sekilde entegre edilmesi temel
ilke olarak benimsenmistir. Arsa tahsis siirecinde kooperatiflere, istedikleri noktalardan
arsa se¢me Ozgiirligli tanmnmig, bu durum da yerlesimin kooperatif tercihleri
dogrultusunda sekillenmesine neden olmustur. Bolgedeki yapilasma siireci, Imar ve Iskan
Bakanligi Mesken Genel Midiirliigii’'niin 1976 yilinda ihalesini gergeklestirdigi 50
konutluk ve 1977 yilinda ihale edilen 1000 konutluk sosyal konut projeleriyle baslamistir.
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Konut tiretiminin desteklenmesi amaciyla, konut finansmanina iligkin c¢esitli tesvik
mekanizmalart devreye sokulmus, bu kapsamda faiz oranlarinin diizenlenmesi, vergi
muafiyetlerinin saglanmasi, konutla ilgili tasarruf hesaplarinin tesvik edilmesi ve kamu
kaynaklarinin konut fonlarina yonlendirilmesi gibi uygulamalar yiirtirliige konulmustur.
Ayrica, diisiik gelirli bireylerin konut sahibi olabilmeleri i¢in ucuz arsa temini, taksitli
arsa satiglart ve kamulastirma ile altyapt hizmetlerinde teknik ve ayni yardimlarin
sunulmasi gibi destekleyici politikalar gelistirilmistir. 1972 yilinda uygulama karari
alman, 1975 yilinda kentsel tasarim ilkeleri dogrultusunda planlanan ve 1976 yilinda
uygulamaya gecilen Cumhuriyet ve Binkonut Mahalleleri, Tiirkiye’de Batikent 6rnegine
onciliik eden basarili bir kentsel yapili ¢cevre tiretme modeli olarak degerlendirilmektedir

(Kalfaoglu, 2022).
Batikent

Ankara Belediyesi, kentin bat1 aksin1 gelisme alani olarak belirleme yoniinde
stratejik bir karar almis ve bu dogrultuda 1979 yilinda Batikent imar Plan1 resmi olarak
onaylanmistir. Bu gelisme, yeni bir yerlesim alaninin planlanmasinin 6tesine gegerek
Batikent Projesi, Kent-Koop’un kurulus siirecinin de temelini olugturmustur (Kavuncu,
2022). Batikent yerlesiminin planlanmasi ve uygulanmasi siireci, ¢ok sayida yapi
kooperatifinin liye olarak dahil oldugu Kent-Koop adli kooperatifler birligi tarafindan
koordine edilmistir. Bu siirecte, yerlesim alani islevsel bolgeleme ve komsuluk birimi
ilkeleri ¢ercevesinde planlanmis; her bir kent adasi, farkli konut kooperatiflerine tahsis
edilmistir. Konut alanlarinin ve yapi birimlerinin mimari tasarimlart ise her bir
kooperatifin kendi tercihine gore belirledigi mimarlar tarafindan 6zgilin bicimde
gerceklestirilmistir (Bilsel, 2023). Batikent Projesi’nin gelisimi, kamu miilkiyetine arazi
devri, planlarin hazirlanmasi, ilkesel tartismalar ve uygulamaya gecis ¢abalarindan olusan
dort agamali bir siire¢ olarak degerlendirilebilir. Kamulastirma siireci, li¢ ayr1 bolge
lizerinden gergeklestirilmistir. Ik bdlge, 755 sayili Gecekondu Yasasi kapsamina giren
178 hektar biiyiikliigiinde bir sahadir. Tkinci bdlgedeki 381 hektarlik arazinin bloke islemi
1977°de tamamlanirken, {iciincli bolgedeki 476 hektarlik alanin islemleri ise 1978’de
sona ermis, kamulastirma islemleri toplamda dort yil stirmiistiir (Akgura, 1982). Belediye,
kamulagtirdig: arsalari, 1989 yilinda sayis1 107'ye ulasan kooperatifleri bir araya getiren
Kent-Koop Kooperatifler Birligi'ne 6zel bir yonetmelik araciligiyla devretmistir. Bu proje

kapsaminda, 234 kooperatif ile yaklasik 49.000 konutun insa edilmesi 6ngoriilmiis, 1994
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yil1 sonu itibariyle 44.000 konut tamamlanarak kullanimina sunulmus (Erséz, 2005), 5
yilda insa edilmesi 6ngoriilen konut alanlarinin neredeyse tiimii bu zaman zarfinda
tamamlanmistir. Batikent yerlesimi, Ankara’da kooperatif iist birlikleri araciligiyla
hayata gecirilen ilk planl konut gelistirme projelerinden biri olarak dikkat ¢ekmektedir.
Bu st birlikler, yalnizca kooperatiflerin sundugu dayanigma ve ortak iiretim
avantajlartyla sinirli kalmayip, yerel yonetimlerle kurduklart giiclii koordinasyon
sayesinde planlama siirecindeki yapisal aksakliklara etkin ¢dziimler sunabilmistir. Ust
birliklerce gelistirilen yerlesimler; kamulastirma siirecinden baslayarak imar
uygulamasina kadar tiim asamalarda uzmanlik bilgisine dayali bir yaklagimin
benimsenmesi, homojen sosyal yapilar olusturulmasi, mekansal gereksinimlerin kentsel
Olcekte ve erisilebilirlik ilkesi dogrultusunda tasarlanmasi ve uygun finansman
modelleriyle erisilebilir konut iiretimi saglanmasi1 gibi Ozellikleriyle 6ne c¢ikmistir
(Bayraktar ve Girgin, 2010).

Incelenen ornekler igerisinde Yenimahalle, agirlikli olarak 6zel miilkiyete ait
tasinmazlarin  bulundugu bir sahada gergeklestirildiginden diger orneklerden
ayrigmaktadir. Ancak, kamu miilkiyetindeki taginmazlarin yogun olarak bulundugu
bolgelerde uygulanan Konya 4 nolu Gecekondu Onleme Bolgesi ile Batikent (Ankara) de
uygulama siirecinin zamana yayillmadan hayata gecirilmesi anlaminda Onemli

deneyimlerdir ve bugiine 151k tutabilecek ara¢ ve yaklasimlara sahiptir.

2.4.1.1 Tiirkiye’de imar planlarimin biitiinciil uygulanmamasinin ortaya ¢ikardig:

sosyal ve ekonomik sorunlar

Sehir planlamasinda en kiiciik birim olan mahalle hem fiziksel yap1 hem de sosyo-
kiiltiirel yap1 unsurlari tizerinde sekillenir. Mahallenin fiziksel yapisini konutlar, ortak
kullanim alanlar1, sokaklar ve yollar gibi unsurlar olustururken; komsuluk iliskileri,
sosyal aglar ve etkilesimler ise bu yapmin sosyo-kiiltirel boyutunu meydana
getirmektedir (Urkiit, 1998). Bu tiirde alanlarin sekillenmesine yon veren bir arag olarak
imar planlar1 yalmizca mekanin fiziki yapisin1 degil ayn1 zamanda sosyal ve ekonomik
boyutunu da etkilemektedir. imar planlari, genellikle 20 yillik planlama siiresi temel
alarak hazirlandigindan tretilen planlarin uygulanmasi ve yapili ¢evre olusumunun

zamana yayilmasi, planin biitiinciilliigiiniin bozulmasinin yani sira baz1 ekonomik (kamu
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kaynaklarmin israfi) ve sosyal (sosyal ve teknik altyapi alanlarinin yetersizligi gibi)

problemlere yol agmaktadir.

Kent planlama siireci, kuramsal olarak mevcut altyapimnin analiz edilerek
basladigi, gelecege yonelik tasarimlar ve tahminlerin olusturuldugu, bu tasarimlarin
uygulamaya gecirilmesi ve gergeklesmesi ile tasarimlar arasindaki iligkinin kentsel
altyap1 acisindan temel sorun alanlarini olusturdugu bir yapiya sahiptir. Planin gercege
doniistim stiresi, beklenenden fazla uzarsa kentsel altyapi yatirimlar1 verimsiz hale
gelmektedir. Ancak, gercek hayatta siire¢ ¢ok daha karmasik bir sekilde islemektedir.
Kent planlari, genellikle arsa ve konut ihtiyaci, planlama kararlarindaki hatalar, yetersiz
veri, siyasal tercihler gibi ¢esitli nedenlerle uygulamaya konulduktan sonra degisiklige
ugramaktadir. Ayrica, kent planlar siklikla, biitiinciil bir yaklasimdan uzak bir sekilde,
parca parca ve kisa vadeli ¢oziimlerle hazirlanmakta ve bu durum planlama siireglerini
olumsuz yonde etkilemektedir. Kent planlarindaki degisiklikler arttik¢a, uygulama
siirecleri de karmasik bir doniisiim gostermektedir (Bayindirlik ve Iskadn Bakanlhigi,
2009a). Kent planlama siirecinde, planlarin degisimi ve uygulanmasi arasindaki bu
karmagik iligki, kentsel altyap1 tasarimi ile kent planlar1 arasindaki bilimsel verilere ve
tahminlere dayali iliskinin gegerliligini de zayiflatmaktadir. Kentsel altyap: ile ilgili
kullanilan niifus verileri ve tahminler siirekli degismekte, bu da kent planlama
uygulamalar1 ile altyapi arasindaki baglantiy1 zayiflatmakta ve kentsel altyapi
yatirrmlarmin maliyetini artirmaktadir (Hall, 2002). Kent planlama ile kentsel altyap:
arasindaki karmasik iligski Sekil 2.4’te ayrintili bir sekilde gosterilmektedir. Yukarida
bahsedilen sorunu Ozetlemek gerekirse, planlar iiretildikten sonra yapilasmaya agilan
alanlarda altyap1 yatirnmlar1 yapilmaktadir. Planin uygulamasinin ve yapili ¢evrenin
olusumunun zamana yayilmast ile altyap1 yatirimlar1 zamanla verimsiz hale gelmekte, bu

durum kamu kaynaklarinda israfa neden olmaktadir.
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Planlama Planlama Planlarin Planin Altyap1
Siirecinde Siirecinde Niifus Yiiriirliige Uygulanmaya Yatirimlarinin
Kentsel | Tahminlerinin ve | Girmesi > Baglanmas1 > Baglamasi

Altyapinin Dagilimmin A
Analizi Belirlenmesi T
Siyasal, Teknik, Planin Degisiklige
Biirokratik Sebepler, > Ugramasi
Kentsel Rant

Kent Planlama — Kentsel Altyapinin Birbirinden Kopmasi

Sekil 2.3: Kent planlama ve kentsel altyap1 yatirimlar pratigi iligkisi (Sahin, 2012)

Sosyal agidan bakildiginda ise bir mahallenin plan1 yapilirken o alanda Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligine gore belirlenen standartlar temel alinarak sosyal ve teknik
altyapi alanlari tasarlanmaktadir. Boylece o bolgede yasayacak olan niifusun ihtiyaci olan
biitiin teknik ve sosyal altyapi alanlarimin yonetmelikte belirlenen standartlara gore
olusturuldugu varsayilmaktadir. Fakat bahse konu durum ancak iiretilen planlarin
biitiinciil olarak uygulanmasi ile miimkiin olabilmektedir. Ulkemizdeki uygulamalara
bakildiginda, planlarin onaylanmasinin ardindan yapili ¢evrenin olusumunun zamana
yayildig1, dnce konut alanlarinin daha sonra sosyal ve teknik altyapi alanlarinin olustugu
goriilmektedir. Bu durum yonetmelikte belirtilen standartlarin  saglanamamasina,
insanlarin sosyallesecegi alanlarin olusamamasina ve egitim ve saglik gibi hizmetleri de
baska bolgelerden saglama zorunlulugunun ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.
Dolayisiyla, yapili ¢evrenin biitiinciil olarak olusmasi sosyal ve teknik altyap:
yatirrmlarmin verimliligi ve bu alanlarin halka etkin bi¢imde hizmet edebilmesi

anlaminda hayati 6nemdedir.

2.4.2 Diinya’da yapih ¢evrenin biitiinciil olusumunda kullanilan araclar

Diinya genelindeki planlama sistemleri, iki ana yaklasima dayanmakta; plan
temelli sistem (Kita Avrupa/Amerikan modeli), planlarin  kesinligini  ve
ongoriilebilirligini saglamay1 hedeflerken; proje temelli sistem (Ingiliz modeli) esnekligi

ve adaptasyonu 6n planda tutmaktadir. Ulkelerin hukuki ve tarihsel gegmisleri, bu
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sistemlerin farklilasmasinda temel belirleyici unsurlar arasinda yer almaktadir. Proje
temelli ve plan temelli sistemler, plan uygulamasi ve degisikliklerine yaklagim agisindan
belirgin farkliliklar gostermektedir. Plan temelli sistemde, planlar yasal olarak
baglayicidir ve degisiklikler yalnizca zorunluluk durumlarinda ve belirli prosediirler
cergevesinde yapilabilmektedir. Ote yandan, proje temelli sistemde planlar baglayici
degildir; bu nedenle, genel strateji ile uyumlu bulunan proje teklifleri, genis takdir
yetkilerine sahip planlama otoriteleri tarafindan onaylanabilmektedir. Planlarin
uygulanmasi siireclerine bakildiginda ise plan temelli sistemde, planlama ve uygulama
stirecleri birbirini takip etmekte; plan asamasinda tiim imar haklar1 belirlendiginden,
planin onaylanmasinin ardindan yoruma agik herhangi bir nokta kalmamaktadir. Kisaca,
uygulama asamasinda planlama yetkililerine veya yatirnmciya inisiyatif
kullanabilecekleri bir alan birakilmamakta, alinan kararlarin aynen mekéana aktarilmasi
hedeflenmektedir (Kiling, 2021). Proje temelli sistemlerde uygulama, planlama siirecinin
bir par¢asidir ve plandan bagimsiz ya da plan sonrasi bir asama olarak degerlendirilmez.
Bu durumda, plan ile uygulama arasinda zorunlu bir biitiinlik bulunmasi
gerekmemektedir. Planlama siireci, ama¢ ve hedeflerin belirlenmesi, mevcut durumun
tespiti, alternatiflerin saptanmasi, alternatiflerin degerlendirilmesi, uygulama, izleme ve
gozden gecirme asamalarini icermekte; izleme ve gdzden gecirme asamalarina bagl

olarak uygulama farklilagsabilmektedir (Tiirk, 2016).

Bu baglamda calismada Avustralya, Almanya, Fransa ve Ingiltere’nin planlama
ve uygulama siirecleri ele alinmustir. Tiirkiye, planlama sistemi yaklasimi acisindan plan
temelli sistem igerisinde degerlendirildiginden, ayni sistemin 6n plana ¢iktigr Almanya
ve Fransa Orneklerine, karsilastirma yapmak adina ise proje temelli sistemin 6n plana
cikt1ig1 Avustralya ve Ingiltere drneklerine odaklanilmistir. Yapili ¢evrenin olusumunda
temel belirleyicilerden biri miilkiyet oldugundan, miilkiyetin hangi araglarla ¢oziildiigii

ve bahse konu iilkelerde plan degisikligi siirecinin nasil isletildigi incelenmistir.
Almanya

Almanya, plan temelli sistemi uygulayan iilkeler arasinda en basarili 6rneklerden
biri olmast ve Tiirk planlama sisteminin gelisiminde Alman planlama sisteminin

belirleyici etkisi nedeniyle (Kiling, 2021) 6rnek iilkelerden biri olarak incelenmistir.
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Almanya'da, planlama siiregleri arasinda koordinasyona biiylik 6nem
verilmektedir. Federal Hiikiimet, planlama faaliyetlerini yonlendiren yasal cerceveyi
belirlemekte, eyaletler ise bu ¢ergeve dogrultusunda kendi planlama sistemlerini
gelistirmekte ve uygulamaktadir. Federal diizeyde olusturulan yasal diizenlemeler ile
eyalet diizeyindeki uygulamalar arasinda gii¢lii bir koordinasyon saglanmasi amaciyla,
bu siireci yonlendirmekle sorumlu bir kurum olusturulmustur. Almanya’nin planlama
sistemine Ozgii bir 6zellik olan ve “ters akinti ilkesi” olarak adlandirilan yaklasim,
planlamanin, en alt karar verme birimlerinden elde edilen girdiler goz Oniinde
bulundurularak ulusal ve eyalet diizeyinde is birligi icinde sekillendirilmesini ifade
etmektedir (Sekil 2.4). Bu ilke, farkli yonetim kademeleri arasindaki baglantiy1

giiclendiren 6nemli bir mekanizma olarak 6ne ¢ikmaktadir (Kayikg¢i, 2003).

FEDERAL DUZEYDE
MEKANSAL PLANLAMA
(1/4.000.000 OLCEKLI)

A
EYALET PLANLAMASI
(1/500.000 VEYA -——
1/200.000 OLCEKLI

BOLGE PLANLARI TERS
(1/50.000 VEYA 1/25.000 <«——— AKINTI
OLCEKLI) ETKISI
YEREL PLANLAMA-

IMAR PLANLAMA -—

(1/2000 VEYA 1/1000)

A4
YAPI PLANI (1/100, 1/50
VEYA 1/10)

Sekil 2.4: Almanya Planlama Siireci (yazar tarafindan olusturulmustur)

Almanya’da mekansal gelisim, devlet yoneliminden ziyade piyasa yonelimiyle
gerceklesmektedir. Baglayici arazi kullanim kurallar1 (yeni bir plan veya yeni ingaat
olanaklarin1 iceren bir degisiklik), gelistirici ya da arazi sahipleri ile goriismeler
yapildiktan sonra onaylanmaktadir. Almanya’daki planlama sisteminde arazi kullanim

kararlarinin hukuk kurallar1 tarafindan kesin olarak belirlenmis diizenlemeleri igerdigini
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sOylemek miimkiindiir (Kiling, 2021). Alman modelinde belediye biitiinii i¢in hazirlanan
ve st diizey arazi kullanim plani olan Hazirlayic1 Arazi Kullanim Plani ile 6zel bir alan
icin hazirlanan ve baglayici arazi kullanim kararlarin1 somut sekilde igeren plan olmak
lizere iki asamali bir sistem bulunmaktadir (Tirk, 2003). Ayrica, her eyaletin farkl
kamulastirma kanunlar1 vardir. Kamulastirma yontemi hem kamu hizmeti hem de konut
yapmak icin kullanilmaktadir. Almanya’da 6ncelikle uygulama imar plani hazirlanmakta,
arsa diizenlemesiyle, uygulama imar planinin tespitlerine uygun olarak amaca yonelik
insa edilebilir tasinmazlar olusturulmaktadir. Yollar/yesil alanlar/donatilarin yapimina
ayrilan alanlar belediyeye devredilmekte, bdylece gerekli on kosullar saglanmig
olmaktadir. Almanya’da arazi diizenlemesi yonteminin basarisini etkileyen énemli bir
unsur, bagimsiz karar alma yetkisine sahip arazi diizenleme kurullaridir. Bu 6zerk
kurullar, tim yetki ve sorumluluklarini belediye yonetiminin disinda yiiriitmektedir

(Linke ve Yildiz, 2012).

Almanya'da Arsa ve Arazi Diizenlemesi (AAD), "Umlegung (Yeniden Tahsis)"
olarak tanimlanan, temelde kirsal alanlardaki arazi diizenleme yoOntemlerinin kentsel
alanlarda uygulanmasina yonelik bir islemdir. Belediyeler, Yeniden Tahsis yontemiyle
kamu kullanimina ihtiya¢ duyulan alanlari, proje alaninin genelinden yapilan bir arazi
kesintisi yoluyla elde etmektedir. Bu kesinti sonrasinda, geriye kalan net insaat alani, eski
sahiplerine yeniden tahsis edilmektedir. Boylece arazi sahipleri, imar parsellerinde ingaat
yapma hakkina sahip olabilecegi gibi, bu parselleri arazi piyasasinda satma secenegine
de sahip olmaktadir. Kadastro parselinin imar parseline doniistiiriilmesiyle birlikte artan
arazi degeri, arazi sahibi ve belediye arasinda (en azindan kismi olarak)
paylastirilabilmektedir (Colkesen, vd., 2007). Belediyeler, kadastro parseli i¢in herhangi
bir finansal 6deme yapmak zorunda olmadigindan, bu yontem belediyeler agisindan
herhangi bir finansal risk tasimamaktadir (Miiller-Jokel, 2004). Yeniden Tahsis isleminin

Oncesi ve sonrasina iliskin bir 6rnek Sekil 2.5’te gosterilmektedir.
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Sekil 2.5: Yeniden Tahsis (AAD) isleminden 6nce ve sonra miilkiyet sinirlart (Larsson, 1997)

Almanya’da Arsa ve Arazi Diizenlemesi siireci genel anlamda su asamalardan

olusmaktadir:

1. Federal Yap1 Yasast cercevesinde, yerel meclis, AAD (Arsa ve Arazi
Diizenlemesi) projesinin genel tanimina dair bir karar alir.

2. Ilk asamada, projeyle ilgili tiim arazi sahipleriyle, diizenlemelerin kurallar1 ve
prosediirleri hakkinda bilgi saglamak amaciyla bir tanitim toplantisi diizenlenir.

3. Ardindan, AAD Kurulu, proje alani igerisindeki parsellerin hangi kisilere ait
oldugunu belirler. Proje alanmin diizenlenmesi i¢in 6zel AAD c¢oziimleri ve
yontemlerine karar verir. Alinan bu kararlar, uygulamaya gecirilmesi zorunlu olan
kararlardir.

4. Bu kararin ardindan, AAD alanindaki gelismeler durdurulur ve c¢esitli
yasaklamalar getirilir. S6z konusu durum AAD alan1 igindeki Onemli
degisikliklerin (6rnegin, arazi alim-satimi, arazi boliinmesi, yeni yapilarin ingasi
vb.) yalnizca AAD kurulunun o6zel izni ile yapilabilecegi anlamma gelir
(Colkesen, vd., 2007).

Yeniden Tahsis siireci sonrasinda, belediye, yapt wuygulama planina
(Bebaungsplan) dayali olarak detayli bir plan hazirlamaktadir. Bu plan, ilerleyen kentsel
gelisimin hukuki temellerini olusturan 6nemli bir belgedir. Belediye, kamuya ait alanlar
ile Yeniden Tahsis kapsaminda veya yenileme alanlar1 iizerinde 6n alim hakkina sahip

olabilmektedir. Belediye, 6zel bir karar ile 6n alim hakkini, detayli plan icerisindeki diger
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gelismemis arazilere de genisletme yetkisine sahiptir. Ayrica, bu tiir bir plan
cercevesinde, belediye arazi sahiplerine belirli bir siire zarfinda planla uyumlu olarak
ingaat, tesis kurma veya yikim yapmay1 zorunlu kilabilmektedir. Yeniden Tahsis, parcali
miilkiyet yapisina sahip alanlarin gelistirilmesi i¢in yerlesik bir yontem olarak
kullanilmaktadir. Bu siire¢ genellikle 2 ila 3 yil arasinda tamamlanabilmektedir. Siirecin
ardindan, arsalarin satis1 ve bina insaati, bireysel arsa sahiplerinin sorumluluguna
birakilmaktadir. Ancak, insaat maliyetleri arazi sahiplerine ait oldugundan, arsa sahipleri,
arazilerini bog birakmamaya yonelik baski altinda kalmaktadir. Bu nedenle, insa siireci
genellikle 4-5 yil icinde tamamlanmaktadir. Insaatin tamamlanmasinda herhangi bir
gecikme durumunda, belediye arazi sahiplerine ingaat yapmalarini zorunlu kilabilmekte,
eger ingaat siireci hala baglatilmamigsa, belediye bu araziyi satin alma hakkini
kullanmaktadir. Kisacasi belediye, toprak sahibine plana uygun olarak ve sinirlt bir siire
icerisinde yap1 insa etmesini veya yikmasini emretmektedir. Planlama ve gerekli
tesislerin ingas1 da kural olarak belediyenin sorumlulugundadir ve belediyeler arazileri
kendileri satin alarak ve insaat faaliyetlerine dahil olarak konut {iretimine katilmaktadir.
Prensip olarak, kentsel gelisimle baglantili olarak 6zel ve kamusal ¢ikarlar arasinda
zorlayict prosediirler ile denge saglanmaktadir. Arazi paylasiminda resmi dagitim ya
degere ya da alana dayanmaktadir. Ilk durumda, her toprak sahibinin elindeki ilk deger
ile son deger karsilagtirilarak aradaki fark parasal ddemeler ile ikinci durumda aradaki

fark esdeger konumda bir arazi tahsis edilerek tamamlanmaktadir (Larsson, 1993).

Federal Imar Kanunu'nun 35. Maddesinde, diizenleyici planlama sisteminin
uygulandig1 meskiin alanlarda, bir gelisim projesinin hayata gecirilebilmesi i¢in baglayici
plan degisikliklerinin yalnizca, Onerilen yapilagsma sartlarinin (tip, 6lgek, insaat alam
biiylikliigii) uygulama alanmin c¢evresel ozellikleriyle uyumlu olmasi durumunda
miimkiin olabilecegi vurgulanmaktadir. Plan degisikligi s6z konusu oldugunda, sosyal ve
teknik altyapinin, arazi sahipleri veya yatirnmcilar tarafindan saglanmast zorunludur.
Bunun yani sira, gergeklestirilen degisikliklerle birlikte saghikli yasam ve c¢alisma
kosullarinin gerekliliklerinin yerine getirilmesi, ayn1 zamanda bdlgenin genel gorsel
biitiinliiglinlin korunmasina 6zen gosterilmesi gerekmektedir (Kiling ve Tiirk, 2018).
Eyalet imar plam1 yasalarina gore, imar planlarinin hazirlanmast ve degistirilmesi
siireclerinde, bu degisikliklerden etkilenecek olan kent sakinlerinin goriislerinin alinmasi

zorunludur. Belediyenin uygun gordiigii durumlarda veya belirli bir sayida vatandasin
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imzaladig1 dilekgeler iizerine, belediye meclisi halk toplantilar1 (Biirgerversammlung)

diizenleyerek karar vermektedir (Yalgindag, 1989).
Fransa

Fransa’da, Tiirkiye’deki kat1 ve sabit imar planlama yaklasiminin aksine, fiziki
planlama uygulamalar1 daha esnek bir anlayisa dayanmaktadir. Bu baglamda, gelisme
alanlar1 birer bolge olarak ele alinmakta ve sema planlari ile bunlara dayali kisa vadeli
uygulama projeleri gelistirilmektedir. Sema planlari, amaglarina gore c¢esitlilik
gostermektedir. Genellikle, tiim yerlesim alanini kapsayan ve "Plan d'occupation des
sols" (POS) olarak bilinen temel arazi kullanim semalar1 olusturulmaktadir. Bu planlar,
tarihi merkezler, mevcut yerlesim alanlari, birinci derece (Oncelikli) konut gelisim
alanlar1, ikinci derece konut gelisim alanlari, korunmasi gereken gelisim alanlar, yesil
alanlar, tarim arazileri, yap1 yasagi olan alanlar ve kamu kullanim alanlar1 gibi unsurlari
belirlemektedir (Sekil 2.6). Ayrica, bu planlarda yalnizca birinci derecedeki yol
baglantilar1 belirtilmektedir. Bu tiir planlar, 10-15 yillik bir gelisim siirecini
tanimlamakta, birinci derece gelisim alanlar1 disinda, yapilagsma yasagi getirilmektedir.
Ancak, bu yasagin tek istisnasi, en az 10.000 metrekarelik parsellerde, 6zel kullanim
amaciyla (Ornegin, bir konut gibi) ¢ok diisik yogunluklu yapilagma izinlerinin
verilmesidir. Yerel yonetimler ise yalnizca birinci derece olarak tanimlanan gelisim
alanlarinin  birinci  Oncelikli  yollarmin ingasim1  gergeklestirmekle yiikiimliidiir

(Teber,1997).

FRANSA

KISA VADELI UYGULAMA PROJELERI

l

SEMA PLANLARI

l

TEMEL ARAZI KULLANIM SEMALARI

l
l l l l l

KONUT GELI$IM 2. DERECE YESILALANLAR | | TARIM ARAZILERI YAPI YASAGI
ALANLARI KONUT GELISIM OLAN ALANLAR
ALANLARI

Sekil 2.6: Fransa Planlama Siireci (yazar tarafindan olusturulmustur)
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Fransa'da kamu, 6zellikle satin alma hakkini1 kullanma yetkisine sahiptir. Kamu
yonetimi, kentsel alanlardaki projeleri imar planina uygun sekilde tesvik etmek i¢in ¢esitli
yontemler uygular. Planli boélgelerde uygulamalar1 kolaylastirmak ve adil bir diizen
saglamak amaciyla, belirli sinirlhi alanlarda imar haklari esitlenir (Colkesen, vd., 2007).
Fransa’da fiziki planlamay1 kolaylastiran, spekiilatif baskilar1 azaltan ve finansal
sorunlara ¢oziim getiren c¢esitli hukuki Onlemler ve vergilendirme sistemleri

olusturulmustur. Bunlarin baslicalar1 sunlardir:

e ZAD (Esgiidiimlii Olmayan Diizenleme Bolgesi): Yerel yonetimler, gelecekte
gelisecegini Ongordiikleri alanlar1 "ZAD" olarak belirler. Bu kararla birlikte, ZAD
bolgesindeki tiim arsa fiyatlar1 dondurulur ve alim satimda yerel yonetimlere
oncelik verilir. Boylece, biiylik kamulastirma maliyetleri olmaksizin bu bolgelerin
planlamasi ve uygulamasi hayata gegcirilebilir.

e ZIF (Tasinmaz Mal Alim Satimina Miidahale Bolgesi): ZIF bolgesi, sehrin
herhangi bir kismini kapsayabilir. Ornegin, Paris kentsel alan1 bir ZIF bolgesidir.
Bu bolgelerdeki tasinmaz alim satimlar1 yerel yonetimlere bildirilir ve eger yerel
yoOnetim uygun goriirse, tasinmazi satin alma konusunda oncelik hakkina sahip
olur. Yontemin iki temel avantaji1 vardir:

1. Yerel yonetim, itirazsiz bir sekilde kamulastirma yapabilir.
2. Spekiilasyon ve vergi kagake¢iligi dnlenmis olur.
e PLD (Kanuni Yogunluk Tavani): Yogunluk artisiyla birlikte ek vergi ddenir.

Boylece spekiilatif kazanglar engellenir ve vergi adaleti saglanir (Teber, 1997).

Fransa’da arazi kullaniminin kontrol edilmesinin istendigi alanlar ‘ertelenmis
gelistirme bolgeleri’ olarak belirlenmekte, bu durumda parsel sahiplerinin serbestge satis
ve yapt yapmasi on dort yila kadar engellenmekte, bunun yerine fiyat kontrolleri ve 6n
alim uygulanmaktadir. Yani bu alanda yapilagmanin zamana birakilmasi durumunda da
arsa spekiilasyonu ve plan degisikligi baskisinin 6niine gecilmektedir. Yapilasacak
alanlarda ise yapilasmanin baslamasi i¢in bir dernek kurulmaktadir. Dernek, bolgedeki
toprak sahiplerinin zorunlu birligidir ve katilmak istemeyen toprak sahipleri miilkiinii bu
birlige satmak zorunda kalmaktadir. Ancak bu sistemde, toplu tesislerin arazinin insastyla
es zamanl yapilmamasi ve arazinin gelistirilmeyip atil kalmasi riski vardir. Almanya’nin
aksine Fransa’da kamu sektOrii arazi sahibine insa etmesini emredememektedir. S6z
konusu soruna ¢6ziim olarak vergilendirme’ sistemi gelistirilmistir ve beklenen degere

dayali olarak arazi sahiplerine vergilendirme uygulanmaktadir (Larsson, 1993).
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Avustralya

Avustralya planlama sistemi, hiyerarsik bir yapiya sahiptir. Bu yap1 igerisinde,
stratejik planlama, uzun vadeli hedeflerin, politikalarin ve yonlendirmelerin belirlendigi
en st diizey planlama araci olarak konumlanmaktadir. Stratejik planlama cergevesinde
belirlenen hedefler ve yonlendirmeler dogrultusunda, imar planlama siireci devreye
girmektedir. Imar planlama, yasal planlama belgelerinin hazirlanmasina ve imar denetim
projelerinin olusturulmasina odaklanmaktadir. Bu asamalar1 takiben, uygulama planlari,
planlama caligmalarinin sahadaki uygulamalarin1 gergeklestiren bir planlama tiirii olarak
islev gormektedir. Uygulama planlart ayn1 zamanda, imar degerlendirme kararlarinin
alinmasi, kamu ve 6zel sektor yatirimlarina iliskin kararlarin sekillendirilmesi, sermaye
yatirim programlarmin hazirlanmasi ve kamu sektorii projelerinin uygulanmasi gibi
stirecleri de kapsamaktadir. Son olarak, bolge planlama, 6zellikle metropol alanlar
disinda yer alan, diisiik niifus yogunluguna sahip ve birbirinden uzak konumlanmig
bolgesel yerlesimlerin planlanmasini hedeflemektedir (Sekil 2.7). Bu planlama tiiri,
kirsal ve bolgesel kalkinmanin desteklenmesinde dnemli bir role sahiptir (Yigitcanlar ve

Ay, 2004).
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AVUSTRALYA

STRATEJIK PLANLAMA
(UZUN VADELI HEDEFLER)

v
IMAR PLANLAMA
(PLANLAMA
DOKUMANLARININ
HAZIRLANMASI)

l

UYGULAMA PLANLARI
(IMAR DEGERLENDIRME
KARARLARININ VERILMESI)

l

BOLGESEL PLANLAMA
(BIRBIRINDEN UZAK
KONUMDAKI, DUSUK
YOGUNLUKLU
YERLESMELERIN
PLANLANMASI)

Sekil 2.7: Avustralya Planlama Siireci (yazar tarafindan olusturulmustur)

1928 yilindan bu yana Bat1 Avustralya'daki Sehir Planlama ve Gelistirme Yasas1
‘havuzlama’ temelli bir planlama prosediiriine izin vermektedir (Larsson, 1993). Her bir
"Arazi Havuzu Projesi" kapsaminda, kii¢iik 6lgekli bir imar plan1 hazirlanmakta ve bu
plan yetkili mercilerin onayma sunulmaktadir. S6z konusu planlar, genellikle projenin
uygulanmasindan onceki ve sonraki arazi kullanimi ile miilkiyet durumunu gosteren
haritalari, metinsel plan dokiimanlarini, proje biit¢esini, miilkiyet sahiplerinin listelerini
ve arazilere ait deger tespitlerini icermektedir. Metin plani; projenin amaclarini,
uygulama asamalarini ve ylriitme kosullarini agik bir sekilde ortaya koymakta, ayni
zamanda arazi sahipleri ile yerel yonetim arasinda bir tiir ortaklik s6zlesmesi islevi de
gormektedir. "Havuz semas1”, cogunlukla arazi sahipleriyle yiiriitiilen miizakereler
sonucu ve projeyle ilgili cesitli kamu kurumlarinin katilimiyla olusturulmaktadir.
Hazirlanan taslak plan, kamuoyunun bilgilendirilmesi, arazi sahiplerinin incelemesi ve

varsa resmi itirazlarin alinabilmesi amaciyla askiya ¢ikarilmaktadir. Her bir arazi
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sahibinin maliyet paylasimi ve projeden elde edecegi potansiyel kazang, yerel yonetimin
planlama siirecine baglamadan Once arazilerin piyasa degeri lizerinden yapilan resmi
deger tespitine dayanmaktadir (Célkesen, vd., 2007). Ust diizey yetkili otorite tarafindan
onaylanan plan sonrasinda, belediye, bolgedeki tiim miilkleri bedelsiz sekilde, ancak
mevcut ipoteklerin korunmasi sartiyla devralma yetkisine sahip olmaktadir. Yerel
yonetim, akabinde ayrintili bir uygulama plani hazirlamakta; bu plan dogrultusunda, yeni
yollarin ve altyap1 unsurlarinin insasit gibi maliyetlerin karsilanabilmesi i¢in belirli
parsellerin miilkiyeti belediye tarafindan elde tutulmaktadir. Geriye kalan araziler ise
diizenlemeye tabi tutularak ve belirli bir hizmet bedeli karsilifinda, miilk sahiplerine
onceki haklaria uygun sekilde yeniden tahsis edilmektedir. Arazi sahiplerinin dilerlerse
bu tahsis hakkindan kismen ya da tamamen feragat ederek nakit tazminat talep etmeleri
de miimkiindiir. Genellikle bu tiir projelerin, uygulama alaninda ikamet edenlere
ekonomik kazang saglayacagi ve bu kazanglarin arazi sahipleri arasinda paylastirilacagi
varsayllmakta, imar parsellerinin nihai satis islemleri ise dogrudan arazi sahipleri
tarafindan gergeklestirilmektedir (Archer, 1984). Avustralya’da plan uygulamasi ve
miilkiyet konusunun nasil ¢ézlimlendigi 6zetlenecek olursa, plan uygulamalari, zorunlu
olmadik¢a ada veya parsel Olgeginde kararlar almak yerine bolgeleme yaklasimi
benimsenerek yapilmaktadir. Bu sistemde yerlesim alanlari, genel arazi kullanim
tirlerine gore bolgelere ayrilmakta ve her bolgede hangi tiir yapilasmanin
gerceklestirilecegi, planin bir parcasi olan harita ve raporlarda detayli olarak
belirtilmektedir (Yigitcanlar ve Ay, 2004). Diger iilkelerden farkli olarak arazi dnce yerel
yonetime resmi olarak devredilmekte, boylece bir sonraki asamada yeni parseller
tanimlandiginda, arazi bdlgedeki toprak sahipleri arasinda yeniden dagitilmaktadir

(Larsson, 1993).

Ingiltere

Tiirkiye’deki planlama sisteminin aksine, ingiltere’de planlarda hiyerarsi konusu
oncelikli konulardan biri degildir. Ayrica fiziksel ozelliklerden ziyade toplumsal
gelismeler 6n planda tutulmakta; bu dogrultuda koruma ve gelistirme siirecleri
sekillendirilmektedir. Planlama anlayisinda, daha geleneksel bir yap1 s6z konusudur ve
sistemde dikkat ceken koklii degisimlerin sinirhi kaldigi gozlemlenmektedir (Keskin vd.,
2019). Diinya genelinde bircok iilkede, kentsel mekanin doniisiimiinii yonlendirmek

amaciyla tasarim denetimi (design control) mekanizmasi uygulanmaktadir. S6z konusu
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denetimlerin yaygin olarak benimsendigi iilkelerde, planlama sistemlerinin genellikle
"takdir yetkisine dayali planlama" anlayis1 cercevesinde isledigi goriilmektedir. Bu
baglamda, tasarim denetiminin en belirgin bi¢cimde uygulandigi iilkelerin baginda

Ingiltere gelmektedir (Booth, 2002 akt. Kiling ve Tiirk, 2018).

Hiikiimet, Ulusal Planlama Politikas1 ¢ercevesinde Ingiltere igin planlama
politikalarini ve bunlarin nasil uygulanmasinin beklendigini belirlemektedir. Daha sonra
bu politika ¢er¢evesinde yerel planlar hazirlanmaktadir. Yerel planlar, genellikle belediye
Yerel Planlama Otoritesi (LPA) tarafindan bolge i¢in hazirlanmakta, gelecek 10-15 yil
icinde yeni ev, ofis, fabrika, depo, diikkan, vb. insa etmek i¢in ne kadar arazi ayrilmasi
gerektigine karar vermek i¢in kullanilmaktadir. Yerel planlardan sonra, Mahalle ve
Kasaba Konseyleri gibi yerel 'Nitelikli Kuruluslar' veya bunlarin bulunmadig: yerlerde
yeni olusturulan 'Mahalle Forumlari' tarafindan mahalle planlari yapilmaktadir. Bir
mabhalle planinin politikalarinin referandumla kabul edilmesi gerekmekte, hazirlik siireci

boyunca yerel paydaslarla kapsamli bir etkilesime ihtiya¢ bulunmaktadir (URL-1).

Ingiltere’nin planlama sisteminde, kentsel mekansal degisimlerin yalmzca planlar
araciligiyla etkin bi¢imde yoOnetilemeyecegi diisiincesi hakimdir. Bu nedenle, kentsel
fiziksel c¢evrenin bi¢cimlenmesinde etkili bir arag olarak tasarim denetimlerinden
yararlanilmaktadir. Tasarim denetimine iliskin politika ve araglar ayrintili bir bigimde
olusturulmakta ve planlama mevzuatina entegre edilmektedir. Plan hiyerarsisinin en {ist
basamaginda yer alan ve merkezi yOnetim tarafindan hazirlanan kilavuzlar, kent
Olcegindeki planlara tasarima iliskin politikalarin entegrasyonunu saglamaktadir.
Merkezi yonetimce belirlenen bu politikalar, dogrudan gézlemlenmesi zor olan ve kentin
tamamin1 ya da belirli bir kismin1 etkileyen degisimlerin yonlendirilmesinde islev
goriirken; bina yiiksekligi, cekme mesafesi gibi dogrudan gézlemlenebilir parsel ve yap1
Ol¢egindeki degisimlerin yonetimi igin yerel yonetimler tarafindan tasarim rehberleri,
tasarim kilavuzlar1 ve tasarim agiklamalar1 kullanilmaktadir (Punter ve Carmona, 1997
akt. Kiling ve Tiirk, 2018). Ingiltere planlama sistemi, planlama otoritelerine, plan ya da
plan degisikligi tekliflerini degerlendirme siirecinde takdir yetkisi kullanma imkam
tanimaktadir. Ancak, bu degerlendirme agamasinda yalnizca planin stratejik yaklasimlari
degil, ayn1 zamanda tasarim denetimi i¢in hazirlanan diger belgeler de g6z Oniinde
bulundurulmaktadir. Bu dogrultuda, kent planlarinin stratejik 6zellikleri ve yol gosterici

igeriginin, mekansal degisimlerin yonetimi ve politikalarin gelistirilmesinde, degisimlere
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uyum saglayabilen esnek bir ¢erceve sundugunu sdylemek miimkiindiir (Kiling ve Tiirk,
2018).

INGILTERE
ULUSAL PLANLAMA
POLITIKALARI
YEREL PLAN
YEREL PLANLAMA
l — | poLiTikASI
> = o A
BAGIMSIZ MUFETTIS
DENETIMI
ARIN > MAHALLE FORUMLARI
e /MAHALLE PLANLARI

Sekil 2.8: Ingiltere Planlama Sistemi (yazar tarafindan olusturulmustur)

Ingiltere’de, uygulama asamasinda disiplinli bir yaklasim sergilendigi ve bu
baglamda, planlarda yapilacak degisikliklerin ya da yeni izinlerin alinmasinin son derece
zor oldugu gozlemlenmektedir. Planlama, uzun ve titiz bir siire¢ olarak yiiriitiilmekte,

buna bagli olarak da sik¢a degisime ugramamaktadir (Keskin vd., 2019).

2.5. Boliim Sonu Degerlendirmesi

2. boliimde yapili ¢evrenin biitiinciil olusumuna yonelik Tiirkiye’deki ge¢mis
uygulamalar incelenmis ve Diinya 6rneklerinde yapili ¢evrenin nasil tiretildigi konusu
tartistlmigtir. Tiirkiye’de 6zel miilkiyetin yogunlukta oldugu Yenimahalle 6rnegi, imar
planlarmin basarili bir sekilde hayata geg¢irildigi ve hizli bir sekilde yasam alanlarinin
olusturuldugu bir 6rnek olarak dikkat ¢ekmektedir. Dikkat c¢eken bir diger konu
Tiirkiye’de gegmiste 6785 sayili Imar Yasasi kapsaminda yapilasmaya zorlayict
hiikiimler bulunmakta iken bu yasal diizenlemelerin kaldirilmas1 sonrasinda halihazirda

yapilasmaya zorlayict herhangi bir hitkkmiin bulunmamasidir.
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Incelenen yabanci &rnekler 1s181nda, Tiirkiye’de yapili gevrenin biitiinciil ve etkin
bir sekilde uygulanabilmesi icin arazi ve arsa diizenlemesinin bazi zorlayici yonetmelik
ilkeleri ile desteklenmesi ve biitiinciil olarak uygulamay1 tesvik edici araglarin
kullanilmas1 gerektigi sonucuna varmak miimkiindiir. Bu dogrultuda “Bos Parseller Imar
Planina Uygun Olarak Yapilasmaya Zorlanabilir mi?” sorusu tartisildiginda, sadece
bekleme giiciine sahip miilk sahiplerinin, kamu yatirimlart ve toplumsal gelismeler
sayesinde ortaya ¢ikan rantlardan yararlanmasi kentsel adaletle ortiismediginden, ayrica
tez kapsaminda dogrulandigi {izere zaman igerisinde bu durum plan degisikliklerine yol
acip planin biitiinliigii bozulacagindan, s6z konusu sorunun cevabi zorlanmasi gerektigi
olacaktir. Ancak mevcut mevzuatta buna yonelik herhangi bir diizenleme

bulunmamaktadir.

Tablo 2.2°de Tiirkiye ve bu bdliimde incelenen Diinya orneklerinin planlama
yaklasimlari, kentsel mekani iiretme sistematigi, planlama ve uygulamada kullanilan

araglar karsilastirmali olarak sunulmaktadir.
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Tablo 2.2: Tiirkiye ve Diger Ulkelerin Mekan1 Uretme Konusundaki Yaklagimlarinin Karsilastiriimast
(yazar tarafindan olusturulmustur)

PLANLAMA VE
ULKELER PLANLAMA MEKANI URETME UYGULAMADA
YAKLASIMLARI SISTEMATIGI KULLANILAN
ARACLAR
o Sehir Planlama ve
e Stratejik Planlama (Uzun Gehstlrlme Ya§ ast
vadeli Hedef, politika ve (Havuz e.lma.s1sternat1g1
yontemeler) ’ ile miilkiyetin
) 57iiml .
e Imar Planlama (Yasal . %O zunllai:::;nse s;) -
Proje Temelli Planlama planlama belgesinin yeu ureeine
AVUSTRALYA . - . Katilim (Arazi
Sistemi hazirlanmasi ve imar sahiplerinin ve kam
denerim projelerinin P N Y
olusturulmast) llzurtllmlarlmn ortak
* Bolge Planlama (Bolgesel att 1m.1.) .
yerlesim planlamast) o Aski Siireci (Uygulama
asamasinin askiya
cikarilmasi)
e Federal Diizeyde * Baglayici Arazi
Mekansal Plan Kullanim Karar1
. e Yeniden Tahsis Sistemi
ALMANYA Is’i:?er’fl?melh P : E}.Id?;t II:I?II: e Zorlayici Hiikiimler
e Yerel Plan (Arazinin bos
Yani Pl birakilmamasina
® raptFam yonelik)
e Sema Planlart e Vergilendirme Sistemi
’ o Kisa Vadeli Uygulama - ZAD
FRANSA gan Temelli Plantama | projeer - ZIF
e Temel Arazi Kullanim - PLD
Semalari
e Hakli Katilim1
o Plan Degisiklikleri
e Ulusal Planlama konusunda zorlastiric
Politikalar1 huliumler
e Yerel Planlama Politikas: ~ |* Dege?r artiginin
o Verel Plan vergilendirilmesi
. . Denetim mekanizmast
. . Plan ve Proje Temelli © Mahalle Plan1 ¢ -
INGILTERE Planlama Sistemi o Tasarim denetim (planin uygufllugu
Kani hakkinda bagimsiz
. r’;l:sai?rfmam miifettigler tarafindan
lan deneti
Kilavuzlari/Rehberleri ve yapran cene im)
Aciklamal o Cesitli rehberler
grlamatan hazirlanarak halkin
planin uygulanmasinda
bilgilendirilmesi
e Onaylanan imar
planimin askiya
¢ikarilmasi
. ¢ 2020 y1linda ¢ikarilan
e Ulke Kalkinma Plani [mar Plan
. * Bolge Plam Degisikliklerine Dair
TURKIYE Plan Temelli Planlama e Cevre Diizeni Plan Deger Artis Payi

Sistemi

o Nazim Imar Plani
¢ Uygulama imar Plam

Hakkinda Y&netmelik
¢ 6785 sayili yasa ile
getirilen yapilagsmay1
zorlayict hiikkiimler
(3194 sayili kanun ile

yiiriirlilkten kaldirildi)
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3. MATERYAL VE YONTEM

Tiirkiye’de planlarin {iretilme ve uygulanma siirecine bakildiginda, planlama
siirecinin yalnizca teorik olarak ele alindigi, uygulama siireclerinin ise planlama
siirecinden bagimsiz bir bicimde degerlendirildigi gorilmektedir. Tez kapsaminda
Tiirkiye’de planlama ve uygulama siireclerinin birbirinden bagimsiz yiiriitiildiigii mevcut
durumu irdelemek i¢in yapili ¢evrenin biitiinciil bicimde olusmamasi sorunu ele alinmis,
bu durumun yol agtig1 sonuglar tartisilmistir. Tezin sonuglart baglaminda hem planin
iiretilme stlireci hem de uygulama siireclerinin bir arada ele alinmasi ve yapili ¢evrenin
biitiinciil bir bicimde olusmasi1 gerektigi Baglica 6rnegi lizerinden vurgulanmistir. Yapili
cevrenin biitlinclil olusumuna yonelik tartigmada mahalle G6lgegi kriter olarak kabul
edilmistir.

Tez caligmasinda, Oncelikle konu ile ilgili literatiirdeki kuramsal bilgiler
toplanmistir. Temel olarak imar planlarimin uygulanma siireci, planlarin uygulanma
stirecinde kullanilan araglar, farkli iilkelerde yapili ¢evrenin biitiinciil bir bigimde
olusumunu destekleyen araglar arastirilmistir. Literatiir aragtirmalar1 dogrultusunda plan
temelli ve proje temelli sistemlerin 6n planda oldugu iilkelerde yapili ¢evrenin olusumu
ve plan degisikliklerinin ele alinma bi¢imi incelenmistir. Bu kapsamda, plan temelli
sistemi benimseyen llkelerden iki 6rnek (Almanya, Fransa) ve proje temelli sistemi
benimseyen iilkelerden iki drnek (Avustralya, Ingiltere) secilmistir. Ele alinan konulara
iligskin kitaplar, dergiler, makaleler, tezler, web sayfalari, iniversite kiitiiphaneleri, meslek
odalar kiitliphanelerinden elde edilen kaynaklar tezin ana materyalleri olmustur.

Ornek alan ile ilgili mahallenin eski planlar1 ve plan degisikligi verilerine Ankara
Biiytiksehir Belediyesi ve Etimesgut Belediyesi arsivinden ulagilmistir. Belediyelerden
elde edilen veriler dogrultusunda, Baglica Mahallesinin 1998 yilinda onaylanan imar
plani, planin onaylandig1 giinden bugiine yapilagsmalarin nasil sekillendigi, yapilan plan
degisiklikleri, plan degisikliklerinin igerigi ve hangi yillarda yogunlastigi incelenmis ve

bu inceleme uydu goriintiileri ve fiziki veriler ile desteklenmistir (Sekil 3. 1).
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Yontem

Kullanilan Kaynaklar

1. Literatur
Taramasi

o Imar planlarinimn Gretilme ve uygulanma siregleri
aragtirilds.

o Farkly dlkelerdeki uygulama drnekleri incelendi.
(Kaynaklar: Kitaplar, makaleler, tezler, belediye
argivleri vb.)

2. Veri Toplama

¢ Baglica Mahallesi'ne ait eski planlar ve plan
degigikligi verileri toplandi.

o Uydu gorintileri ve fiziki veriler kullanilds.
(Kaynaklar: Ankara Biyiikyehir Belediyesi ve
Etimesgut Belediyesi.)

3. Analiz ve Inceleme

e 1998'den itibaren yapilagma sireci izlendi.

o Plan degigikliklerinin yillara gére dagilimi ve igerikleri
analiz edildi.

» Google Earth gorintiileri ile tarihsel yapilayma streci
incelendi.

Cahsmanin Akisi

4. Gorsellestirme ve
Siniflandirma

e Plan degigiklikleri konumsal olarak haritalands.
o Degigiklikler amaglarina gore smiflandirilds.

5. Degerlendirme ve
Tartisma

o Plan degigikliklerinin plan biitinlagine etkisi analiz
edildi.

¢ Yapili gevrenin bitincil olugamamasinin planin
biitiinine ve plan degigikliklerine olan etkisi tartigilds.

Sekil 3.1: Yonteme Iliskin Akis Semasi (yazar tarafindan olusturulmustur)

Teorik olarak planlamanin mekansal boyutu ve mekénsal planlama araglari, imar

planlar1 ve tretilme siirecleri, imar planlarinin uygulanmasi ve planlarin uygulanmasina

yonelik araglar arastirildiktan sonra, yapili ¢evrenin biitiinciil olarak uygulanmasinin

onemi Diinya’da kullanilan yontemler ve Tiirkiye’de ge¢miste yapili ¢evrenin biitiinciil

uygulanmasinda kullamilan araglar yéniinden incelenmistir. Daha sonra Baglica Imar

Plani lizerinde yapilan plan degisiklikleri irdelenerek, uygulamanin zamana yayilmasinin

yarattig1 sorunlar Baglica 6rnegi tizerinden somutlastirilmistir (Sekil 3. 2).
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imar Planlarinin

Planlamanin x
Mekansal Bovut Imar Planlar ve Uygulanmasi ve
ekansal Boyutu ve Tt 1
2 Y Uretim Saregleri Planiarin
Mekznsal Planlama R

Yonelik Araclar

I

. l Dinya’da Planlarin
Turkiye'de Planlarin Biitiinciil
Butuncul - | I.?\anj.Planlarlnnn Uygulanmasina
KyRutanmasn Butunctl Uygulanmasi Yonelik Kullanilan
Yonelik Gegmiste | Araclar
Kullanilan Araclar l

Tiirkiye'de imar Planlarinin Uygulanmasi Sirecinin Zamana Yayilmasinin Yarattg
Sorunlar: Baglica Oregi Uzerinden inceleme

A —— Imar Plan Degisikliklerinin

Onaylanmasindan Glinumuze Kadar R T
y Siniflandiriimasi, Igerikleri ve Plan

Yapilan ?lan Deglszk.hklermm Biitiiniine Olan Etkisi
Incelenmesi

Sekil 3.2: Calismanin icerigi (yazar tarafindan olusturulmustur)

Tiirkiye’de yapili ¢evrenin biitiinciil olustugu bazi 6rneklere (Batikent-Ankara,
Konya 4 nolu Gecekondu Onleme Bolgesi) bakildiginda, uygulamalardaki ortak nokta
hazineye ait arazilerin yogun olarak bulundugu bolgelerde gergeklestirilmis olmalaridir.
Yenimahalle (Ankara) deneyiminde ise uygulama bdlgesinde 6zel miilkiyete ait arazilerin
de 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir. incelenen 6rneklerde yapili gevre biitiinciil bigimde
olusurken 6ncelikle miilkiyetin ortaya c¢ikardig kisitlilik durumu ortadan kaldirilmistir.
Ancak tezde 6zel miilkiyetin agirlikli oldugu yerlerde yapili ¢evrenin biitlinciil olarak
tiretilmesi konusuna odaklanmak hedeflendiginden 6zel miilkiyetin agirlikli oldugu bir
bolge olan Baglica Mahallesi 6rnek alan olarak secilmistir. Baglica Bolgesinin, 1998
yilinda onaylanan imar planinin uygulanmasinin zamana birakilmasi, dolayisi ile planin
onaylanmasiin iizerinden yaklasik 25 yil ge¢cmesine ragmen uygulamalarin hala
tamamlanmamis olmasi, bu siiregte birgok plan degisikligi yapilmasina, planda onerilen

sosyal donati alanlarmin biiyiik ¢ogunlugunun uygulanmamasia ve ¢aligsma alaninin
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ihtiyaclar1 gozetilmeden fonksiyonel degisikliklerin yapilmasina neden olmus, bu durum
zaman igerisinde planin biitiinliigliniin bozulmasina yol agmustir.

1/5.000 &lgekli Nazim Imar Plan1 18.09.1997°de, 1/1000 6lgekli Uygulama Imar
Plan1 15.11.1998’de onaylanan Baglica’nin, ge¢mis yillara ait Google Earth goriintiilerine
belirli araliklarla bakilarak, yapilasmanin hangi tarihlerde olugsmaya basladigi, giiniimiize
gelindiginde yapilasmanin ne Ol¢lide tamamlandigr irdelenmistir. Bu kapsamda
caligmada Oncelikle incelenen alanin sinir1  belirlenmis, sonrasinda Etimesgut
Belediyesi’nden plan degisikliklerine ait elde edilen veriler kullanilarak plan
degisikliklerinin sayist, igerigi ve konumuna gore degisen durumlarini gosteren gorseller
Google Earth uydu goriintiileri kullanilarak hazirlanmistir. Plan degisiklikleri yapilig
amacina gore siniflandirilarak, bahse konu degisiklerin plan biitliniine olan etkisi analiz
edilmistir. Bu dogrultuda, son 25 yillik donemde Baglica bolgesindeki plan degisikligi
sayisindaki artis ve azalislarin hangi donemlerde yogunlastig1 ve bu dalgalanmalarin olasi
nedenleri, Tiirkiye'deki plan degisikliklerine iliskin akademik ¢aligmalardan elde edilen
nicel veriler dogrultusunda degerlendirilmistir. Segilen alanin konumu Sekil 3.3’te yer

almaktadir.
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Sekil 3.3: Alanin konumu (2025 yilina ait Google Earth verisi kullanilarak yazar tarafindan
olusturulmustur)

Inceleme alanmin belirlenmesinin ardindan plan degisikligi verileri plana
islenerek numaralandirilmistir. Yerle iligkilendirilen degisiklikler, yillara gore 1998-
2006, 2006-2010, 2010-2015, 2015-2020 ve 2020-2024 olmak {iizere bes doneme

ayrilarak analiz edilmigtir. Plan degisiklikleri icerigine gore;
Tip 1: Sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin kaldirilmasi, kiigtiltiilmesi,

Tip 2: Imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, ifraz sartlarmin ve yapilasma

kosullarinin degistirilmesi,
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Tip 3: Imar planlarindaki yollarin  kaldirilmasi, genisletilmesi, daraltilmas,

giizergahlarinin degistirilmesi,
Tip 4: Imar planlarinda herhangi bir amaca ayrilmis olan bir alan kullanisinin
degistirilmesi (Eryaman, 1996).

olmak {izere dort grupta incelenerek, planlarin uygulanmasinin zamana yayilmasinin yol
actig1 sorunlar plan degisikligi baskisi yoniinden tartisiimistir. Baglica Mahallesi 6rnegi

incelenirken kullanilan veriler ve elde edilen bulgular Tablo 3.1°de 6zetlenmistir.

Tablo 3.1: Baglica mahallesi 6zelinde kullanilan veriler ve elde edilen bulgular

Veri Tiiru

Veri Kaynag

Elde Edilen Bulgular

1998 yilinda onaylanan
1/1000 o6lgekli Uygulama
Imar Plan

Etimesgut Belediyesi Arsivi

100.000 kisilik niifus
projeksiyonuna gore
hazirlanan imar planina
erisildi.

1998 yilinda onaylanan
1/1000 o6lgekli Uygulama
Imar Planina ait arazi
kullanim tablosu

30.06.1998 tarih ve 76 sayili
Etimesgut Belediye Meclis
Karari

Arazi kullanima ait sayisal
degerler elde edildi.

1998 Imar Plan1 sonrasinda
yapilan imar Plam
Degisikliklerine ait haritalar
ve tablolar

Etimesgut Belediyesi Arsivi

Plan Degisikligi ve Ilave
Imar Plan1 yapilan yerler
tespit edildi.

Baglica mahallesinde
yapilagsmanin olusum
siireglerini gosteren haritalar

Google Earth verileri

2002 ve 2024 tarihleri
arasinda yapilagsmanin
gelisimi incelendi.

Baglica’nin yapilagmis-
yapilagmamig alan durumunu
gosteren harita

Etimesgut Belediyesi Arsivi

1998 yilinda onaylanan
1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Planina gore
giinimiizde yapilagsmanin
yaklasik %25’inin heniiz
tamamlanmadig tespit edildi.

1998 yilinda onaylanan
1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Planinda onerilen ve
plana gore uygulanan donati
alanlarini gosteren haritalar

Etimesgut Belediyesi Arsivi

1998 yilinda onaylanan
1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Planinda 6nerilen
donatilarin énemli bir
boliimiiniin uygulanmamais
oldugu ve bu siirecte yapilan
plan degisikliklerinin belirli
donemlerde artan yapilagma
hizina bagl bir sorun oldugu
tespit edildi.
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4. ARASTIRMA SONUCLARI VE TARTISMA

Tartisilan teorik konular ger¢evesinde, 6rnek alan incelemesi olarak Ankara’nin
Etimesgut ilgesine bagli Baglica Mahallesi bu béliimde ele alinmistir. Imar planlarinin
uygulanmasiin ve yapili ¢evre olusumunun zamana yayilmasi sonucu ortaya cikan
sorunlar, s6z konusu alan 6zelinde incelenerek; yapili ¢evrenin biitiinciil bir sekilde
olusmamasinin yarattig1 plan degisikligi baskis1 tez kapsaminda somut bir sekilde ortaya
konulmustur. Bu boéliimde, oOncelikle Ankara'nin planlama tarihi ve mekansal
gelisiminden bahsedildikten sonra, Ankara Baglica Mahallesi imar plani ve planin
uygulama siireci ele alinarak, planin onaylandig1 giinden bu yana yapili ¢evrenin olusum
stireci ayrintilart ile incelenip zamana yayilan yapili ¢evre olusumu ortaya konulmus ve

bu siiregte ciddi bir sorun olarak ortaya ¢ikan plan degisikligi baskisi degerlendirilmistir.

4.1. Ankara’min Planlama Tarihi ve Mekansal Gelisimi Icerisinde Baghca’nin

Konumu

Ankara 1923’te baskent ilan edilmesiyle birlikte hizli bir gelisim siireci igerisine
girmistir. 1927°de 74.553 olan kent niifusu, 1960 yilinda 650.067’ye ulagmis ve kentin
metropolitenlesme siireci baslamistir. Ankara’nin bagkent ilan edilmesiyle birlikte, kente
yonelen niifus hareketleri ve artan konut gereksinimi i¢in yeni yerlesim alanlarinin
planlanmasina ihtiya¢ duyulmustur. Bu dogrultuda bazi girisimlerde bulunulmus ve ilk
olarak 16 Subat 1924 tarihinde 417 sayili 'Ankara Sehremaneti Kanunu' ile Ankara
Sehremaneti kurulmustur. S6z konusu kanun, 1930 yilinda 1580 sayili1 Belediye Yasasi
yuriirliige girene kadar gecerliligini korumus ve bu siirecte yaklasik 400 hektarlik bir alan
kamulastirilmistir. Ardindan Ankara Sehri imar Miidiirliigii kurulmustur. Bahse konu
kanunun yiiriirlige girmesiyle sehrin ilk plani olan Lorcher Plani 1925 yilinda
onaylanarak yiirtirliige girmistir. Ardindan 1932 yilinda Jansen Plani, 1957 yilinda Yiicel-
Uybadin Plam1 ve 1982 yilinda da Ankara 1990 Nazim Plan1 onaylanmistir (Ankara
Biiytiksehir Belediyesi, 2023). 1984 yilinda 3030 Sayili Biiyiiksehir Yasasi ile Ankara,
Istanbul ve Izmir ile birlikte Tiirkiye’nin biiyiiksehir statiisii alan ii¢ kentinden biri
olmustur. 1980°li yillarin sonuna kadar Altindag, Cankaya, Kegioren, Mamak ve
Yenimahalle olmak {izere bes ilge belediyesinden olusan yapi, 1988’de Sincan’in ve

1990°’da Golbas1 ile Etimesgut ilgelerinin kurulmasi ve biiyiiksehir belediyesine
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katilmasiyla sekiz ilge belediyesinden olusan bir yapiya doniligsmiistiir. Bu yap1 daha sonra
2004 yilinda 5216 sayili Biiytliksehir Belediye Yasasi ile Akyurt, Bala, Haymana, Cubuk,
Elmadag, Kalecik, Kizilcahamam il¢elerinin Biiyliksehir Belediyesine baglanmasiyla 15,
2008 yilinda ise 5747 Sayili Yasa ile Pursaklar ilgesinin kurulmasiyla 16 ilge
belediyesinden olusan bir kente doniismistiir (Yenigiil, 2009). 2012°de yiirtirliige giren
“Biiyliksehir Belediyeleri Yasas1 (6360)” ile Biiyiiksehir Belediyesinin yetki alani, il
sinirlarinin tiimiinii kapsayarak ilge sayist 25°e, 855.000 hektar biiyiikliiglindeki yetki
alani1 ise 2 milyon 600 bin hektara yiikselmistir (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2023).
Ankara’nin ilk plani olan Lorcher Plan1 1925 yilinda onaylanmistir. Bu plan grid
sistem temel alinarak tasarlanmis, bahgeli, bir veya iki katli yapilasma Onerilmistir.
Planlama alani eski Ankara olarak tanimlanan kale ve cevresidir (Ankara Biiyiiksehir

Belediyesi, 2023).
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Sekil 4.1: Lorcher Plan1 (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2023)

Kent, planin uygulanmaya baglanmasinin ardindan 1927°nin sonlarina dogru
Cankaya ve Kecioren yonlerine dogru bir yayilma egilimi gostermis, bu durum yeni bir
plan ihtiyact dogurmustur. 1932 yilinda onaylanan Jansen Plani, eski Ankara'y1
koruyarak, planin ¢ekirdegini kaleden Cankaya’ya dogru yonlendirmis ve bu g¢ercevede

Kizilay Meydani1 da yeniden diizenlenmistir (Sekil 4. 2). Ancak planin uygulanmasi
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sirasinda arsa spekiilasyonu ve benzeri zorluklarin artmasiyla, plan zamanla asil
amacindan sapmistir. Bunun sonucunda, planin uygulanmasinin sorumlulugu Ankara

Sehri Imar Miidiirliigii'ne devredilmistir (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2023).

ANKARA \ 2l
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Sekil 4.2: Jansen Plani (Lorcher Planinin kapsadigi alan ile birlikte) (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi,
2023)

1957 yilinda onaylanan Yiicel-Uybadin Plani, kentsel alani yalnizca belediye
sinirlart i¢inde, bat1, kuzey ve dogu yonlerinde bir ¢evreyolu ile sinirlandirarak, yag lekesi
biciminde tek merkezli bir kent yapist dngormiistiir. Ancak, 30 yil sonrasina yonelik
olarak hedeflenen 750.000 kisilik niifusa, 1965 yilina gelmeden ulasilinca, 1960’I
yillarda Ankara i¢in yeni bir imar plani yapilmasi1 gerekliligi ortaya ¢ikmistir. Bu
cercevede, yeniden baglatilan planlama ¢alismalar1 sonucunda, 1982 yilinda Ankara 1990
Nazim Imar Plan1 onaylanarak yiiriirliige girmistir (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2023)
(Sekil 4. 3).
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Sekil 4.3: Yiicel-Uybadin Plan1 (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2023)

Ankara 1990 Nazim Imar Plam, imar planindan ¢ok yapisal plan olarak
kurgulanmig, Belediye sinir1 disindaki gelismeleri de yonlendirmesi hedeflenmistir.
Kuzey-giiney yontindeki gelisme disinda bati koridoru gelisme alani olarak onerilerek;
Batikent, Eryaman, Sincan ve Sincan OSB alanlar1 planlanmistir. Ancak plan kararlar
disinda sanayi ve konut yer se¢imi kararlarinin alinmasi, nazim plan degisiklikleri ve
ilave nazim planlari, ruhsatsiz konut alanlarinin diizenlenmesine yonelik ‘Islah Imar
Planlama’ ¢aligmalar1 bu planin islevsiz hale gelmesine neden olmustur. 2015 yilinda,
Ankara'da yeniden planlama caligsmalarina baslanarak 1/100.000 6lgekli Yapisal Plan
hazirlanmistir. S6z konusu planlama calismasinda Ankara 1990 Nazim imar Plani temel
alinmis, bat1 koridoru stratejine karsin kuzey, kuzey-dogu ve giineyde de desantralize bir
yapilasma  OngOriilmiistir. Ancak 2015 planlama caligmasinin  6ngordiigi
desantralizasyonun gerceklestirilmesinde yeterli kararlilik ve yonetsel biitiinliik
saglanamamistir. Bu planin belirledigi odak ve akslarin bulundugu bolgelerde, planin
ilkelerine aykir1 spekiilatif arsa ve arazi hareketlenmeleri yasanmis, kentin sacaklanma ve
yayllma egiliminde olduguna dair degerlendirmelerin ortaya ¢ikmasina neden

oldugundan plan onaylanmamistir (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2023).

Ankara'nin onaylanan planlar1 incelendiginde, Baglica Bolgesi'nin ilk kez 1990
Nazim Imar Plam1 kapsaminda ele alindigi ve bu planla birlikte alanin yeni gelisme

bolgesi olarak belirledigi goriilmektedir (Sekil 4.4).
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Sekil 4.4: Ankara 1990 Nazim Imar Plani ve Baglica’nin plandaki yeri (Ankara Biiyiiksehir Belediyesi,
2023)

4.2. Baghca’nmin Planlama Siireci

Ankara’nin 13.01.2017 tarihinde onaylanmis olan 1/100.000 o6lcekli 2038 yili
Ankara Cevre Diizeni Planinda da Baglica’nin yerlesim alani olarak planlandigi
goriilmektedir. Ancak Ankara Biiyliksehir Belediye Meclisinin 13.01.2017 tarih ve 116
sayili, 12.05.2017 tarih ve 1002 sayili kararlari ile onaylanan plan, s6z konusu plana kars1
acilan davalar sonucunda mahkeme karar1 ile iptal edilmistir. Dolayisiyla halihazirda

onayli bir Cevre Diizeni Plan1 bulunmamaktadir (Sekil 4. 5).
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Sekil 4.5: 1/100000 o6l¢ekli 2038 yili Ankara Cevre Diizeni Plan1 (URL-2)

Ankara’nin 1/25.000 lgekli 2023 Baskent Nazim Imar Plani’nda, kent belirli
gelisme bolgelerine ayrilmigtir. Bu plan kapsaminda Baglica, Giineybati Planlama
Bolgesi sinirlart iginde yer almakta ve Etimesgut’un kentsel yerlesim dokusuyla
biitiinlesmis bir bolge olarak 6ne ¢ikmaktadir. Baglica, siire¢ icinde planlama ¢aligsmalari
tamamlanan ve yapilasmanin basladigi Elvan Konut gelisme bolgesi igerisinde
degerlendirilmistir. Planda, bu alan “Onayli Planlarla Belirlenmis Gelisme Konut
Alanlar1” olarak tanimlanmistir. Bolgenin niifus projeksiyonlart dikkate alindiginda,
2000 yilinda 1.030 olan niifusun, 2023 yili itibartyla 105.000 kisiye ulasacagi
Ongoriilmiistiir (Ankara Biiyiliksehir Belediyesi, 2023).

Etimesgut ilgesinin 1/5000 dl¢ekli Nazim Imar Plan1 18.09.1997 yilinda, 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plam ise 15.11.1998 yilinda onaylanarak yiiriirliige girmistir.
Baglica Mahallesinin bulundugu bolgeye iliskin 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plani
Sekil 4.6°da yer almaktadir.
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Sekil 4.6: 1998 yilinda onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 (Etimesgut Belediyesinden alinan

veriler kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)
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1998 yilinda onaylanan planda Onerilen donatilara bakildiginda, her bdlge i¢in
niifusa gore asgari biiyiikliikte sosyal donati1 alanlarinin 6nerildigi goriilmektedir. Plan
kapsaminda yaklagik 100.000 kisilik niifusun yerlesebilecegi diisiintilerek gerekli sosyal
ve teknik altyap1 alanlar1 ayrilmistir. Arazi kullanimina ait sayisal degerler Tablo 4.1°de

yer almaktadir.

Tablo 4.1: 15.11.1998 Yilinda Onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Arazi Kullanim Tablosu
(30.06.1998 tarih ve 76 sayili Etimesgut Belediyesi Meclis Karar1)

KULLANIM TURU ALAN (ha) |ORAN (%)
Konut 631.5 52.62
Ticaret 2491 2.07
Egitim 35.43 2.95
Saghk 10.31 0.85
Sosyal-Kiiltiirel Tesisler 16.93 1.41
Idari Tesisler 24.41 2.03
Yesil Alan 106.31 8.85
i[l):; + Agaclandirilacak A5, .
Yol-Otopark 271.96 22.7
TOPLAM 1200 100

Etimesgut Belediyesi ile yapilan goriismeler neticesinde, planin giinlimiizdeki
haline ulasilabilmis, ilk plan {izerinde degisiklige ugramis alanlar ve ilave imar plani
yapilan alanlar Sekil 4.7°de gosterilmistir. Mahallenin 1998 yilinda onaylanan plam
yaklagik 1200 ha, ilave imar plani yapilan alanlar ise yaklagik 60 ha biiyiikliiglindedir.
1200 ha’lik alan igerisinde de yaklasik 100 ha’lik alanda plan degisikligi yapilmistir.
Mabhalle dlgeginde diisiiniildiiglinde, planin énemli bir boliimiinde degisiklik yapildigi,
ayrica halen planli alanlarda yapilagma tamamlanmamis olmasina ragmen ilave alanlarin

planlandig1 goriilmektedir.
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Sekil 4.7: 1998 yilinda onaylanan plan {izerinde imar plani degisikligi yapilan kisimlar (Etimesgut
Belediyesinden alinan veriler kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)

4.3. Baglica da imar Planlarimin Uygulanma Siireci

Kentsel gelisim siireglerinde imar plani uygulamalarinin etkinligi, planin
Ongordiigii hedeflere ulagma siiresi ve bu sliregte ortaya c¢ikan sorunlarla dogrudan
iliskilidir. Imar planlar1 niifusa gére asgari sosyal donat1 alanlar1 standartlarina uygun
olarak hazirlanmaktadir. Dolayisiyla bir bolge planlandiktan sonra, konut alanlar1 ve
donati alanlar1 ile birlikte planin biitiinciil olarak uygulanmasi 6nem tasimakta, bunun
olmadig1 durumlarda plan degisikligi baskisi basta olmak {izere bir¢ok sorunun ortaya

¢ikmasi olasi hale gelmektedir.
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Sekil 4.8’de Baglica’nin yapilasma diizeyini gosteren farkli yillara ait uydu
goriintiileri yer almaktadir. Sekle bakildiginda, Baglica Mahallesi’nde, yapilasmanin,
planlarin onaylanmasini takip eden siirecte hemen baslamadigi, zamana yayilmis olan
yapili gevrenin olusumunun da giiniimiizde heniiz tamamlanmadig1 izlenmektedir. Farkli
yillara ait uydu goriintiilerinden, 1998 yilinda uygulama imar plan1 onaylanan bolgede
2002 yilinda yapilagmanin heniiz olusmaya baslamadigi, 2010 yili itibari ile kismen
yapilagmalarin ortaya ciktig1 goriilmektedir. 2024 yilinda planin onaylanmasinin
tizerinden yaklasik 25 yi1l gegmesine ragmen planli alanin kuzeyinde hala yapilasmamis

kisimlar bulunmaktadir.

Sekil 4.8: imar plania bagh olarak Baglica’da yapilasmanin olusum siireci (Google Earth verisi
kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)

Etimesgut Belediyesi ile yapilan goriismelerde, Baglica Mahallesi’nin imar
planinin uygulamasina yonelik 16.02.1999 ve 11.04.2000 tarihlerinde arazi ve arsa
diizenlemesi (18.madde uygulamasi) islemlerinin iki etap halinde onaylandig: bilgisine

ulagilmistir. Bu bilgiye bagli olarak sadece imar planinin degil arazi ve arsa diizenlemesi
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islemlerinin {izerinden de ciddi bir zaman ge¢mesine karsin planla 6ngdriilen yapili
cevrenin heniiz tam anlamiyla olusmadigini; dolayisiyla giiniimiizde arazi ve arsa
diizenleme islemleri biitiinciil bir uygulama yaklasimi olarak kabul edilse de
yapilasmanin biitlinciil bicimde ortaya ¢ikmasina yonelik etkin bir arag olmadigini
vurgulamakta yarar vardir. Ayrica, Baglica bolgesinde planin ve arazi ve arsa
diizenlemesi islemlerinin onaylanmasinin ardindan gilinimiize kadar yapilan plan
degisikliklerinin sayis1 ve niteligi incelendiginde s6z konusu aracglarin plan degisikligi

baskini da ortadan kaldirmadigi goriilmektedir.

Sekil 4.9°da Baglica’nin giincel doluluk-bosluk analizi yer almaktadir. Analiz
yapilirken her bir yap1 adasinda %50 ve iizeri oraninda yapilasma varsa s6z konusu yapi
adas1 yapilasmis alan olarak kabul edilmistir ve sekle gore alanin yaklasik %25’inin

yapilagmasinin heniiz tamamlanmamis oldugu saptanmistir.

Sekil 4.10’da 1998 yilinda onaylanan planda donati alanlarmin dagilimi, Sekil
4.11°de ise 1998 yilinda onaylanan uygulama imar planina gore uygulanan donatilar
gosterilmistir. Sekillere bakildiginda, planin onaylanmasinin iizerinden yaklasik 25 yil
gegmesine ragmen, planda Onerilen donatilarin yalnizca %15’inin  uygulandig:
izlenmektedir. Bu durum, plan sonrasinda uygulama siirecinin biitlinclil bi¢imde
gerceklesmemesi ve sosyal-teknik donati alanlarinin bir boliimiiniin plan degisiklikleri ile

kaldirilmis olmasinin bir sonucudur.
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Sekil 4.9: Baglica’nin yapilagmig-yapilasmamis alan durumu (Etimesgut Belediyesinden alinan veriler
kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)
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Sekil 4.10: 1998 yilinda onaylanan planda donati alanlarinin dagilimi (Etimesgut Belediyesinden alinan
veriler kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)
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Sekil 4.11: 1998 yilinda onaylanan Uygulama imar Planina gére uygulanan donatilar (Etimesgut
Belediyesinden alinan veriler kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)
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Baglica’nin TUIK verilerine gére 2023 yili niifusu 21.930, 1998 onayli plana gore
projeksiyon niifusu ise 100.000°dir. Ancak sekillerde plana gore onerilen donatilar ve
plana gore uygulanan donatilara bakildiginda bahsedilen niifusa goére bulunmasi gereken
sosyal donati alanlarmin uygulanmadigi Sekil 4.11°de agik¢a goriilmektedir. Zaman
icerisinde yapilagma tamamlanmasina ragmen, konut alanlarina hizmet edecek donati
alanlar1 henliz tamamlanmamistir. Bu durum bdlgenin yasam kalitesinin diismesi,
ozellikle egitim ve saglik gibi donati ihtiyaclarmin bagka boélgelerden kargilanmak

zorunda kalinmasi gibi sorunlara neden olmaktadir.

4.4. Baglica’da Ik Imar Planinin Onaylanmasindan Giiniimiize Kadar Yapilan Plan

Degisikliklerinin Siniflandirilmasi, Icerikleri ve Plan Biitiiniine Olan EtKisi

Etimesgut Belediyesi arsivinde yapilan arastirmalar sonucunda 1998-2024 yillari
arasinda yapilan 75 adet plan degisikligine ulasilmis, bu degisikliklerin 4 tanesinin ilave
imar plan1 yapilan alanlarda yer aldig tespit edilmistir. 75 adet plan degisikliginin 9’unun
meclis kararina ulasilamadigindan, 66 adet plan degisikligi incelenmistir. Bahse konu
plan degisiklikleri, konumuna, onay tarihine, icerigine ve biiylikliigiine gore
simiflandirilmistir (Tablo 4.2). Ayrica plan degisiklikleri tiplerine goére dort gruba

ayrilmistir:
Tip 1: Sosyal ve teknik altyap1 alanlariin kaldirilmasi, kiigiiltiilmesi,

Tip 2: Imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, ifraz sartlarimin ve yapilasma

kosullarinin degistirilmesi,

Tip 3: Imar planlarindaki yollarin  kaldirilmasi, genisletilmesi, —daraltiimast,

giizergahlarinin degistirilmesi,

Tip 4: Imar planlarinda herhangi bir amaca ayrilmis olan bir alan kullaniginin

degistirilmesi (Eryaman, 1996).
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Tablo 4.2: Plan degisikliklerinin siniflandirilmasi (Etimesgut Belediyesi’nden alinan veriler kullanilarak
yazar tarafindan olugturulmustur)

Plan Degisikligi Onay Tarihi igerik Biiyiikliik Uygulanma Durumu

1 15.10.2001 Tip2 Tip3 Ada 6lceginde/ 4.5 ha UYGULANMIS

2 7.01.2002 Tip2 Tip3 Tip4 Ada dlgeginde/ 3.25 ha UYGULANMIS

3 13.04.2005 Tip4 Ada 6lceginde/ 0.9 ha UYGULANMAMIS

4 15.03.2007 Tip2 Parsel 6l¢eginde/1.6 ha UYGULANMIS

5 14.07.2010 Tip4 Parsel 6l¢eginde/0.4 ha UYGULANMIS

6 14.07.2010 Tip 4 Parsel 6l¢eginde/0.3 ha UYGULANMIS

7 14.01.2011 Tip 2 Parsel 6l¢eginde/1.9 ha UYGULANMAMIS

8 29.11.2011 Tip4 Parsel 6l¢eginde/0.3 ha UYGULANMIS

9 13.03.2012 Tip2 Ada dlgeginde/ 2.5 ha UYGULANMAMIS
10 13.03.2012 Tip2 Parsel 6l¢eginde/2 ha UYGULANMIS

11 13.03.2012 Tip3 Parsel 6l¢eginde/1.65 ha UYGULANMIS

12 11.04.2012 Tip1 Tip3 Parsel 6l¢eginde/6.5 ha UYGULANMIS

13 9.01.2013 Tip4 Parsel 6l¢eginde/0.5 ha UYGULANMAMIS
14 9.01.2013 Tip2 Parsel 6l¢eginde/0.6 ha UYGULANMAMIS
15 9.01.2013 Tip4 Parsel 6lceginde/1.45 ha UYGULANMAMIS
16 9.01.2013 Tip2 Parsel 6l¢eginde/0.8 ha UYGULANMAMIS
17 9.01.2013 Tip 4 Parsel 6l¢eginde/0.6 ha UYGULANMIS

18 9.01.2013 Tip4 Parsel 6l¢eginde/3 ha UYGULANMAMIS
19 10.01.2013 Tip4 Parsel 6lceginde/ 1 ha UYGULANMAMIS
20 10.01.2013 Tip2 Parsel 6l¢eginde/0.8 ha UYGULANMAMIS
21 11.02.2013 Tip4 Parsel 6l¢eginde/ 0.5 ha UYGULANMAMIS
22 11.02.2013 Tipl Parsel 6l¢eginde/0.6 ha UYGULANMAMIS
23 11.02.2013 Tip4 Parsel 6l¢eginde/1.08 ha UYGULANMAMIS
24 11.02.2013 Tip4 Parsel 6l¢eginde/0.5 ha UYGULANMAMIS
25 12.02.2013 Tip4 Parsel 6l¢eginde/0.6 ha UYGULANMAMIS
26 12.03.2013 Tip4 Parsel 6l¢eginde/0.5 ha UYGULANMAMIS
27 9.04.2013 Tip4 Parsel 6l¢eginde/0.4 ha UYGULANMAMIS
28 9.04.2013 Tip2 Parsel 6lgeginde/0.5 ha UYGULANMAMIS
29 14.05.2013 Tip 4 Parsel 6lgeginde/0.2 ha UYGULANMIS
30 14.05.2013 Tip4 Parsel 6lgeginde/0.5 ha UYGULANMAMIS
31 9.07.2013 Tipl Parsel 6l¢eginde/1.05 ha UYGULANMAMIS
32 13.08.2013 Tip3 Parsel 6l¢eginde/0.8 ha UYGULANMIS
33 9.10.2013 Tip4 Parsel 6l¢eginde/2.4 ha UYGULANMAMIS
34 15.11.2013 Tip4 Parsel 6lgeginde/0.3 ha UYGULANMIS
35 12.02.2014 Tip2 Parsel 6lgeginde/1.5 ha UYGULANMIS
36 14.03.2014 Tip2 Parsel 6l¢eginde/0.8 ha UYGULANMIS
37 14.03.2014 Tip4 Parsel 6l¢eginde/0.4 ha UYGULANMIS
38 13.03.2015 Tip2 Parsel 6lgeginde/4.2 ha UYGULANMAMIS
39 13.03.2015 Tip4 Parsel 6l¢eginde/0.65 ha UYGULANMIS
40 13.03.2015 Tip2 Ada 6lgeginde/ 13 ha UYGULANMAMIS
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Tablo 4.2 (devami): Plan degisikliklerinin siniflandirilmasi (Etimesgut Belediyesi’nden alinan veriler
kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)

41 14.04.2015 Tip2 Ada 6lgeginde/ 2.8 ha UYGULANMIS
42 14.09.2015 Tip2 Parsel 6l¢eginde/0.2 ha UYGULANMAMIS
43 26.11.2015 Tipl Tip3 Parsel 6l¢eginde/0.4 ha UYGULANMAMIS
44 12.01.2016 Tipl Parsel 6l¢eginde/0.2 ha UYGULANMIS
45 12.02.2016 Tipl Parsel 6l¢eginde/0.5 ha UYGULANMIS
46 12.02.2016 Tip 4 Parsel 6l¢eginde/0.5 ha UYGULANMIS
47 12.02.2016 Tip4 Ada dlceginde/ 1.6 ha UYGULANMIS
48 9.05.2016 Tip2 Parsel 6lgeginde/0.1 ha UYGULANMIS
49 13.05.2016 Tip2 Tip4 Parsel 6lgeginde/1.6 ha UYGULANMIS
50 9.08.2016 ILAVE 0.13 ha UYGULANMAMIS
51 9.09.2016 Tip4 Parsel 6lgeginde/1.6 ha UYGULANMAMIS
52 9.09.2016 Tip2 Tip4 Parsel 6lgeginde/0.4 ha UYGULANMIS
53 21.09.2016 Tipl Parsel 6lgeginde/2.4 ha UYGULANMAMIS
54 24.11.2016 Tip4 Parsel 6l¢eginde/0.7 ha UYGULANMAMIS
55 12.06.2017 Tip2 Parsel 6l¢eginde/1 ha UYGULANMAMIS
56 10.10.2017 Tip2 Ada 6lceginde/ 4 ha UYGULANMIS
57 14.02.2018 Tip4 Parsel 6lgeginde/0.8 ha UYGULANMIS
58 11.09.2018 ILAVE 0.3 ha UYGULANMAMIS
59 14.09.2018 ILAVE 1.05 ha UYGULANMAMIS
60 11.10.2019 Tip2 Parsel 6lgeginde/0.9 ha UYGULANMAMIS
61 11.10.2019 Tip3 Ada 6lgeginde/ 1 ha UYGULANMIS
62 12.01.2021 Tip2 Tip3 Parsel 6lgeginde/3.6 ha UYGULANMIS
63 9.03.2021 ILAVE 1.05 ha UYGULANMAMIS
64 9.02.2022 Tip4 Parsel 6lgeginde/4.5 ha UYGULANMAMIS
65 9.06.2022 Tip4 Parsel 6lgeginde/1.05 ha UYGULANMAMIS
66 10.10.2023 Tip2 Parsel 6l¢eginde/0.24 ha UYGULANMAMIS
67 - Tip4 Parsel 6lgeginde/ 0.5 ha UYGULANMAMIS
68 - Tip1 Tip2 Tip4 Ada dlgeginde/ 2 ha UYGULANMIS
69 - Tip 4 Parsel 6lgeginde/0.25 ha UYGULANMAMIS
70 - Tip4 Parsel 6lgeginde/1.3 ha UYGULANMAMIS
71 - Tipl Parsel 6l¢eginde/0.45 ha UYGULANMIS
72 - Tip2 Ada 6lgeginde/15.4 ha UYGULANMAMIS
73 - Tip4 Parsel 6l¢eginde/0.3 ha UYGULANMIS
74 - Tip4 Parsel 6l¢eginde/0.2 ha UYGULANMIS
75 - Tip4 Parsel 6lgeginde/0.3 ha UYGULANMIS

Tablo 4.2°de tez kapsaminda incelenen plan degisiklikleri gruplandirilmis, plan

degisiklerinin en yogun 2010-2020 yillar1 arasinda oldugu tespit edilmistir. Plan
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degisikliklerinin ise ¢ogunlukla herhangi bir amaca ayrilmis olan bir alan kullanisinin
degistirilmesine (Tip 4) yonelik oldugu belirlenmistir. Plan degisikligi yapilan alanlar
incelendiginde, yarisina yakininin (%46’sinin) uygulandigi goriilmektedir. Diger yandan,
yapilasmamis alanlarda saha c¢alismasinda da belirtildigi iizere heniiz yapilasma
gerceklesmedigi i¢in bu alanlarin hala plan degisikligi baskisi altinda oldugunu sdylemek

miimkiindiir. Sekil 4.12°de plan degisikliklerinin konumlar1 yer almaktadir.

N

Sekil 4.12: Tabloda numaralari verilen plan degisikliklerinin yapildig1 yerler (Etimesgut Belediyesinden
alman veriler kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Alanda yapilan plan degisiklikleri, 1998-2006, 2006-2010, 2010-2015, 2015-
2020, 2020-2024 yillar1 arast olmak iizere bes doneme ayrilarak, plan degisikliklerinin

yapilis amaci ayr1 ayr1 incelenmistir.

Tablo 4.3’te, plan degisikliklerinin farkli donemler itibariyle ne kadarlik alani
kapsadigi ortaya konulmaktadir. Verilere gore, 2010-2015 donemi, toplam 37 plan
degisikligi ile en yogun plan miidahalesinin ger¢eklestigi donemdir. S6z konusu donemde
Ozellikle O0-1 hektar biyiikliigiinde alanlar1 kapsayan 39 adet plan degisikligi
onaylanmistir. 0-1 hektarlik alan1 kapsayan degisikliklerin yogun olmasi, onaylanan plan
degisikliklerinin genelde parsel Olceginde yapildigini; 5 hektar ve {izerinde alam
kapsayan yalnizca 2 adet plan degisikliginin olmasi da ada veya yap1 adalart 6lgegindeki
kapsamli plan degisikliklerinin incelenen donem (1998-2024) boyunca oldukca az sayida
gerceklestigini gostermektedir.

Tablo 4.3: Plan Degisikliklerinin Alan Biiyiikliigli Gruplarina Gére Dénemsel Dagilimi (yazar tarafindan
olusturulmustur)

1998- 2006- 2010- 2015- 2020- Toplam
2006 2010 2015 2020 2024
0-1 (ha) 1 2 23 12 1 39
1-5 (ha) 2 1 12 6 4 25
5 (ha) ve iizeri - - 2 - - 2
Toplam 3 3 37 18 5 66

Incelenen dénemlere ayrmtili olarak bakindiginda 1998-2006 yillar1 arasinda
toplam {i¢ adet plan degisikligi yapilmistir. Plan degisikliklerinin yapilis amaci
incelendiginde ingaat emsalinin, ifraz sartlarinin ve yapilasma kosullarinin degistirilmesi
(Tip 2), yollarin kaldirilmasi, genisletilmesi, daraltilmasi, giizergahlarin degistirilmesi
(Tip 3) ve alan kullaniginin degistirilmesi (Tip 4) tiirlerinde oldugu, s6z konusu
degisikliklerin ikisinin uygulanmis oldugu goriilmektedir. Bu donemde plan
degisikliklerinin sayisinin az olmasinin nedeni, planin yakin tarihte onaylanmis olmasidir

(Sekil 4. 13).
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Sekil 4.13: 1998-2006 yillar1 arasinda yapilan plan degisikliklerinin konumu (09/2003 yilina ait Google
Earth uydu goriintiisii kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur.)

2006-2010 yillar1 arasinda toplam {i¢ adet plan degisikligi yapilmistir. S6z konusu
degisiklikler alan kullaniglarinin degistirilmesine (Tip 4) yoneliktir ve yapilan

degisikliklerinin tamaminin uygulanmis oldugu saptanmustir (Sekil 4.14).
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Sekil 4.14: 2006-2010 yillar1 arasinda yapilan plan degisikliklerinin konumu (10/2010 yilina ait Google
Earth uydu goriintiisii kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur.)

2010-2015 yillar1 arasinda toplam 37 adet plan degisikligi yapilmistir. S6z konusu
donemde daha ¢ok alan kullanisinin degistirilmesi (Tip 4) tiirtindeki plan degisikliginin
yogunlukta oldugu goriilmektedir. Giliniimiize kadar yapilan plan degisikliklerinin
neredeyse yaris1 bu donemde onaylanmigstir. Bolgede faaliyet gosteren ve yatirimlari olan
ingaat firmalar1 ile yapilan goriismelerde, 2010-2015 yillar1 arasinda bolgedeki kentsel
gelisimin hizlandig1, Baglica Mahallesinde sosyal ve teknik altyap1 hizmetlerine yapilan

yatirimlarin ve mahalleye olan talebin bu donemde arttig1 bilgisine ulagilmistir.
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Dolayisiyla plan degisikligi sayisindaki artisin, belirtilen nedenlere bagli olarak
gerceklestigini soylemek miimkiindiir (Sekil 4.15).

Sekil 4.15: 2010-2015 yillar1 arasinda yapilan plan degisikliklerinin konumu (03/2012 tarihine ait Google
Earth uydu goriintiisii kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur.)

2015-2020 yillar1 arasinda ise toplam 18 adet plan degisikligi yapilmistir. Yapilis
amacinin daha ¢ok insaat emsalinin, ifraz sartlarinin ve yapilasma kosullarinin
degistirilmesi (Tip 2) ve alan kullanisinin degistirilmesine (Tip 4) yonelik oldugu tespit
edilmistir. Bu donemde yapilan degisikliklerin sekiz tanesinin uygulandigi, ayrica bu
donemin plan degisiklikleri agisindan ikinci en yogun donem oldugu goriilmektedir (Sekil

4.16).
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Sekil 4.16: 2015-2020 yillar1 arasinda yapilan plan degisikliklerinin konumu (04/2020 tarihine ait Google
Earth uydu goriintiisii kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur.)

Son olarak 2020-2024 yillar1 arasinda toplam bes adet plan degisikligi yapilmis,
yapilan degisikliklerin insaat emsalinin, ifraz sartlarinin ve yapilasma kosullarinin
degistirilmesi (Tip 2) ve alan kullanisinin degistirilmesine (Tip 4) yonelik oldugu tespit
edilmistir. Bahse konu yillar arasinda yapilan degisikliklerinin bir tanesinin uygulandig:
goriilmektedir. Onceki iki dénemde plan degisiklikleri daha yogunken, 2020-2024

doneminde plan degisikliklerinin sayisi ciddi oranda azalmigtir. Bu donemde
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yapilagmanin 6nemli bir boliimiiniin tamamlanmis olmasi, ayrica 15.09.2020 tarih ve
31245 say1li Resmi Gazetede yayilanan ‘Imar Plan1 Degisikligine Dair Deger Artis Payi
Hakkinda Yonetmelik’ in 6. Maddesinin 1 fikrasinda yer alan “fasinmaz maliklerinin
tamaminin  talebi iizerine 5.maddede belirtilen sekilde gergeklestirilecek plan
degisiklikleri sonucunda degerinde artis olan tasinmazin artan degerinin tamami deger
artis payina konu edilir’ hikkmii uyarinca plan degisikliklerinde deger artis paymin
getirilmesi plan degisikliklerinin sayisinda yasanan azalmanin temel nedenleri olarak

ifade edilebilir (Sekil 4.17).

.

’

Baglicate

il
.

Sekil 4.17: 2020-2024 yillar1 arasinda yapilan plan degisikliklerinin konumu (09/2024 yilina ait Google
Earth uydu goriintiisii kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Sekil 4.18’de plan degisikliklerinin konumu, sayist ve tiplerine gore yapilan
incelemenin ardindan, yapilan degisiklikler kapsadigi alanin biiyiikligiine gore analiz

edilmistir.

e

Sekil 4.18: Alan biiyiikliiklerine gore plan degisiklikleri (Google Earth verisi ve Etimesgut
Belediyesinden alinan veriler kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)
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Tablo 4.4: Plan degisiklik tiplerinin alan biiyiikliiklerine gére analizi (Yazar tarafindan olusturulmustur)

Toplam
S have
0-1 (ha) 1-5 (ha) iizeri Toplam(say1) | (alan)
Tipl
(Sosyal ve teknik altyap1 alanlarmin 3 2 - 5 5h
kaldirilmasi, kiiciiltiilmesi) a
Tip2
(Imar planinda verilmis olan insaat
emsalinin, ifraz sartlarinin ve 10 8 1 19 40 ha
yapilagma kosullarinin
degistirilmesi)
. Tip3
(Imar planlarindaki yollarin
kaldirilmasi, genisletilmesi, 2 1 - 3 4 ha
daraltilmasi, giizergahlarinin
degistirilmesi)
' Tip4
(Imar planlarmdq herhangi bir amaca 20 ] i 28 27 ha
ayrilmis olan bir alan kullaniginin
degistirilmesi)
Tip2 ve Tip3 - 2 - 2 8 ha
Tip2, Tip3 ve Tip4 - 1 - 1 3ha
Tip1 ve Tip3 1 - 1 2 7 ha
Tip2 ve Tip4 1 1 - 2 2 ha
flave 2 2 - 4 3ha
Toplam (say1) 39 25 2 66 -
Toplam (alan) 22 ha 57 ha 20 ha - 99 ha

Tablo 4.4’te, 6ne ¢ikan plan degisikligi tipleri ile bu tiplerin kapsadigi alan
biiyiikliikleri gosterilmektedir. Biiyiikliik ve plan degisikligi tipi eslesmesinde Tip 2 6n
plana ¢ikmakta, bu tip plan degisikliklerinde 6zellikle O—1 hektar araliginda yogunlagsma
gozlenmektedir. S6z konusu durum, planlama siirecinde daha ¢ok pargacil miidahalelerin
gerceklestirildigine isaret etmektedir. Ayrica 0-1 ha arasi biyiikliigiindeki plan
degisikliklerinde en fazla Tip 4 (Imar planlarinda herhangi bir amaca ayrilmis olan bir
alan kullanisinin degistirilmesi) goriilmekte, degisiklikler daha ayrintili incelendiginde
ise yarisina yakininin kullanim  fonksiyonlarinin  degistirilerek konut alanina
doniistiiriilmesine yonelik oldugu anlasilmaktadir. Ulasilan bulgu, alandaki teknik ve
sosyal donati kurgusunun bozulmasim1 somut bi¢imde ortaya koymasi agisindan
onemlidir. 1-5 ha aras1 ve 5 ha iizeri biiyiikliiglindeki plan degisikliklerinde ise Tip 2
(Imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, ifraz sartlarinin ve yapilasma kosullarinin
degistirilmesi) on plana ¢ikmakta; 1-5 ha aras1 biyilikligiindeki degisikliklerin
hmax=serbest degerlerinin Yencok:18 kata doniistiiriilmesine yonelik, 5 ha ve iizeri

degisikliklerin 1ise emsalin artirilmasina yonelik oldugu gorilmektedir. Ayrica
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degisikliklerin tamami alan biiytikliiklerine gore gruplandirildiginda; 0-1 ha arasi plan
degisikliklerinin yaklagik 22 ha, 1-5 ha aras1 plan degisikliklerinin 57 ha, 5 ha ve iizeri
plan degisikliklerinin ise 20 ha lik alan1 kapsadigi saptanmustir.

Plan degisiklik tiplerinin plan biitiiniinde kapsadigi alanlar incelendiginde, Tip 1
(sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin kaldirilmasi, kiigiiltiilmesi) yaklasik 5 ha; Tip 2 (imar
planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz sartlarinin ve yapilasma
kosullarinin degistirilmesi) yaklasik 40 ha; Tip 3 (imar planlarindaki yollarin
kaldirilmasi, genisletilmesi, daraltilmasi, glizergahlarin degistirilmesi) yaklasik 4 ha; Tip
4 (imar planlarinda herhangi bir amaca ayrilmis olan bir alan kullanisinin degistirilmesi)
ise yaklagik 27 ha lik alani kapsamakta, Sekil 4.19°da bahse konu degisikliklerin

konumlar1 gosterilmektedir.
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Sekil 4.19: Plan degisiklik tiplerinin konumlari (Google Earth verisi ve Etimesgut Belediyesinden alinan
veriler kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)

4.5. Boliim Sonu Degerlendirmesi

Ankara’nin planlama tarihi ve mekansal gelisim siireci ¢ergevesinde, Baglica
Mahallesi’nin imar plan1 ve plan uygulama siirecleri kapsamli bir sekilde ele alinarak,
planlamadan sonra uygulama ve yapilasmanin zamana yayilmasiyla ortaya ¢ikan plan
degisikligi baskisina odaklanilmis, ilk plan kurgusuna zarar verecek degisikliklerin ortaya
cikmast sorunu analiz edilmistir. Bulgular ¢ercevesinde, 1998 yilinda onaylanan imar

planindan bu yana gecen yaklasik 25 yillik siirede, planda onerilen sosyal ve teknik
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altyap1 alanlarmin yalnizca %15’inin uygulandigi, ayrica yapilan plan degisikliklerin

bolgenin plan biitiinliigiine ciddi zararlar verdigi gorilmiistiir.

Plan degisiklikleri agisindan, ozellikle 2010-2020 donemi, en yogun
degisikliklerin gerceklestigi donem olarak dikkat ¢ekmektedir. Bu siiregte yapilan
degisikliklerin biiyiik bir kisminin Tip 2 (insaat emsali ve yapilasma kosullarinin
degistirilmesi) ve Tip 4 (alan kullanim degisiklikleri) tiirtinde oldugu tespit edilmistir.
Degisikliklerin %86 sinin parsel dlgeginde yapilmis olmasi, ortaya ¢ikan plan degisikligi
baskis1 ve yapili ¢evrenin biitlinciil olarak olusmasinin 6niinde olusan engeli géstermesi
acisindan onemlidir. Planlanan sosyal ve teknik altyapi alanlarinin azaltilmasi ya da
tamamen kaldirilmasi1 gibi uygulamalar da kentsel gelisim acisindan ciddi sorunlar

yaratmistir.

Baglica’nin yapilagsma siireci uydu goriintiileriyle incelendiginde, 2002 yilinda
heniiz yeni baslayan yapilagsma siireci, 2010 yilinda belirgin bir ivme kazanmis, ancak bu
ivme bdlgenin tamaminda bir biitiin olusturacak sekilde siirdiiriilememistir. 2024 yil
itibariyle bolgenin %25’inin hala yapilagsmadigi, uygulanan planin sosyal donati ve
altyapr alanlarinda beklenen hedeflere ulasamadigi agik¢a goriilmektedir. Bu durum,
planlama siireglerinin uzun vadeli uygulanabilirligini saglamak icin daha etkin bir

denetim mekanizmasinin gerekliligini ortaya koymaktadir.

Zamana yayilan uygulamanin plan degisikligi baskis1 yoniinden incelendigi bu
calismada yapilan analizlerde karsilagilan 6nemli sonuglardan biri de sosyal ve teknik
altyapr alanlarinin azaltilmas: veya kaldirilmas1 yoniinde yapilan plan degisiklikleridir.
Sosyal ve teknik altyapi alanlari, alandaki fiziksel yapinin gelisiminin 6tesinde kamu
hizmetlerinden yararlanma (egitim, saglik vb.) ve insanlarin sosyallesebilecegi mekanlar
(park, vb) anlaminda biiyiik 6neme sahip alanlardir. Buna karsin analizlere bakildiginda,
yaklasik 12 ha lik alanda sosyal ve teknik altyap1 alanlariin kaldirilmasina yonelik plan
degisikligi yapildig1 goriilmektedir.

Ayrica, Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeliginin 25. Maddesinin 2. Fikrasinda
‘Imar planlarmin ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda, mevcut plana bitisik ve mevcut
planin genel arazi kullanim kararlari ile siireklilik, biitlinliik ve uyum saglayacak bi¢cimde,
bu Yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve standartlara uygun olarak ilave imar plani

yapilabilir.” hiikkmii yer almasma karsin Baglica Imar Plammin tamami hayata
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gecirilmeden ilave planlar yapilmasi yonetmeligin belirtilen hiikkmii ile ¢elismektedir.
Aymi yonetmeligin 26. Maddesinin 1. Fikrasinda ise ‘Imar plani degisikligi; plan ana
kararlarini, stirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik altyapir dengesini bozmayacak
nitelikte, kamu yarar1 amagli, teknik ve nesnel gerekcelere dayanilarak yapilir.” hilkkmii
yer almaktadir. Fakat plan degisiklikleri incelendiginde degisikliklerin ¢ogunun parsel

6lceginde, plan biitiinliigiinii bozucu nitelikte kararlar oldugu goriilmektedir.

Planin uygulamasinin zamana birakilmasi nedeniyle ortaya ¢ikan degisikliklerin,
plandaki temel kararlar1 ve kurguyu bozan niteligi, planlama ile uygulama siiregleri
arasinda uyumsuzluga neden olurken, bolge niifusunun hedeflenen kapasiteye
ulasamamas1 gibi ciddi sonuglar da dogurmustur. Ayrica, onaylanan plan degisikliklerin
yalnizca %46’ simin uygulanmis olmasi, plan degisikliklerinin uygulanabilirliginin diisiik
oldugunu gostermektedir. Bununla birlikte, uygulama yapilmamis, yapili ¢evrenin
olugmadig alanlar hala plan degisikligi baskist altinda kalmakta ve bu durum, planin
biitiinliiglinlin korunmasin1 daha da zorlastirmaktadir. 2020 yilinda yiiriirliige giren

"Deger Artis Pay1 Yonetmeligi" ile degisiklik sayisinda bir azalma gdzlemlenmis olsa da

onceki yillarda yasanan sorunlarin etkileri devam etmektedir.
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5. SONUCLAR VE ONERILER
5.1 Sonuclar

Tez caligmas1 kapsaminda, Tirkiye’de imar planlarmin biitliinciil olarak
uygulanmamasi ve yapili ¢gevrenin biitiinciil olarak olusmamasinin yarattigi sorunlar plan
degisiklikleri yoniinden incelenmistir. Calismada, planlamanin yalnizca bir karar alma
siireci olmadigi, ayn1 zamanda uygulama ile biitiinlesik bir slire¢ olmasi gerektigi
vurgulanmistir. Ancak Tirkiye’de imar planlarinin hazirlanmasi ile uygulanmasi
siirecleri genellikle birbirinden kopuk ilerlemekte, bu durum da hem planin biitiinliglinii
bozmakta hem de plan degisikligi baskisini artirmaktadir.

Tiirkiye’de imar planlarinin uygulanmasina yonelik kamulagtirma ve arazi ve arsa
diizenlemesi olmak {izere iki farkli yontem vardir. Arazi ve arsa diizenlemesi yontemi
kamulastirma ile karsilastirildiginda sosyal adalet ilkesine uygunluk ve ekonomikligi
nedeniyle bazi avantajlari olmakla birlikte, iilkemizde arazi ve arsa diizenlemesinin
uygulanmast ile ilgili bazi agmazlar vardir. Ciinkii siire¢ yalnizca parsel iiretme amaciyla
ilerlemekte, planlarin biitiinciil uygulanmasi ile ilgili bu uygulamay1 destekleyici araglar
bulunmamaktadir.

Planlarin uygulanmasinin zaman yayilmasi ve yapili ¢evrenin biitiinciil olarak
olugsmamasi sosyal ve ekonomik sorunlara neden olmasmin yaninda plan degisikligi
baskisini da artirmaktadir. Yapili ¢evrenin biitiinciil olarak olusmamasi veya uzun siirede
olusmasi altyapr yatirimlarini atil hale getirmekte, bu durum da kamu kaynaklarmin
israfina yol agmaktadir. Ayrica dnce konut sonra donati alanlari olustugundan sosyal
donatilara erisim olanag: kisitlanmaktadir.

Yapili ¢evrenin olusumu siirecinde en Onemli konulardan birisi miilkiyetin
cozlimlenmesi ve miilkiyete yOnelik getirilen sinirlamalardir. Diinya ornekleri
incelendiginde, uygulama asamasma halkin katiliminin saglandigi, planlama ve
uygulama siireglerinin ¢ok sektorlii ilerledigi, uygulama asamasinda arsa dagiliminin
nasil yapilacaginin uygulamadan 6nce somut olarak belirlendigi goriilmektedir. Ayrica
plan degisikligi ile yogunluk artist durumunda arsa sahibinden yliksek oranda vergi
alinmakta, yapilacak olan plan degisiklikleri yalnizca zorunluluk halinde, ayn1 bolgede
bu degisiklikten etkilenecek halkin goriisleri alinarak, halk toplantilar1 yapilarak
degisikligin mahkemeye sunulmasi seklinde ilerlemektedir. Dolayisiyla Tirkiye’deki

gibi kolaylikla plan degisikligi yapildigini séylemek miimkiin degildir. Tiirkiye’de, plan
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degisikliklerinde artan degerin kamuya aktarilmasi ile ilgili 15.09.2020 tarih ve 31245
sayili Resmi Gazetede yaymlanan ‘Imar Plani Degisikligine Dair Deger Artis Payi
Hakkinda Yonetmelik’ in 6. Maddesinin 1 fikrasi ile “plan degisiklikleri sonucunda
degerinde artis olan tasinmazin artan degerinin tamami deger artis payina konu edilir.’
hiikkmii getirilmistir. Ancak, bu yonetmelikte de baz1 eksiklikler bulunmaktadir. Plan
degisikliklerinin sonucunda elde edilecek degerin yalnizca parasal bir kavram olarak ele
alinmasi, deger anlayisinin uygulanabilirligine dair belirsizlikler barindiran énemli bir
sorundur. Ozellikle, planli alanlarda gerceklestirilen imar degisikliklerinin kamuya
aktarilmasi, kamu yararin1 gézeten bir faaliyet olarak degerlendirilmekle birlikte, sadece
parasal deger artis1i amaci giiderek yapilan imar plani degisiklikleri, {ist 0lgek plan
kararlar1 ile uyumsuzluk yaratabilir ve planlama hiyerarsisine aykir1 durumlarin ortaya
¢itkmasina neden olabilir. Bu baglamda, ilgili yonetmelik, plan degisikliginin gerekgesini,
mevcut plan siirecleri ve sehircilik ilkeleriyle uyumlu olma zorunlulugu agisindan agikca
tanimlamamaktadir (Basdogan, 2021). Dolayisiyla bahsedilen eksiklikler giderilirse,
Yonetmelik yalnizca parasal bir tanimlama olarak degil, planlarin biitiinciil bicimde
uygulanmasini saglayabilecek bir arag olarak da degerlendirilebilecektir.

Yapili ¢evrenin biitiinciil olusumu konusunda karsilasilan 6nemli sorunlardan bir
digeri, Tirkiye’de ihtiyagtan fazla alanin planlanmasi ve uzun erimli planlarin
yapilmasidir. Thtiyag olmadigi halde planlanan alanlarda, uzun siire yapilasma olmadan
beklenmekte, bu siiregte zaman gectikce bireysel rant olugsmakta ve mevcut plan
giincelligini kaybettiginden plan degisikligi talepleri artmaktadir.

Tiirkiye'nin plan temelli bir sistemi benimsemis olmasi baglaminda, bu sistemin
uygulandigi diger tilkelerdeki basarili 6rnekler incelenmis; ayrica, proje temelli sistemin
uygulandig1 {ilkelerdeki iyi uygulama Orneklerinin hangi yonleriyle Tiirkiye'deki
planlama pratigine katki saglayabilecegi tartisilmistir. Diinya 6rnekleri incelendiginde,
Almanya, Fransa, Avustralya ve Ingiltere gibi iilkelerde planlama siireclerinin uygulama
asamasiyla birlikte ele alindigi ve kentsel gelisimin daha Ongoériilebilir bir sekilde
yonetildigi goriilmiistiir. Bahse konu iilkelerde arazi ve arsa diizenlemesine benzer
uygulamalar yapilmakta ancak bu yontemi wuygularken kullanilan araglar
farklilasmaktadir. Uygulamanin zamana yayilmasin1 engelleyici Almanya’da zorlayici
yasal diizenlemeler, Fransa’da ZAD bolgesi belirlenmesi gibi sistemler bulunmaktadir.
Fransa’da Tiirkiye’deki uzun erimli planlar yerine kisa vadeli uygulama projeleri ve

oncelikli gelisme alanlar ile siire¢ yonetilmektedir. Tiirkiye’de, gecmiste ¢ok basarili bir
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ornek olarak hayata gecirilen Yenimahalle (Ankara) deneyimine benzer bir uygulamanin
bugiin yapilamamasinin nedeni, incelenen Diinya 6rneklerinde kullanilan yapilagmaya
zorlayic1 herhangi bir yasal diizenlemenin bulunmayisidir. 5218 sayili yasa ile getirilen
insaat yapmaya zorlayici hiikiimlerin 3194 sayili kanunla kaldirilmasi iizerinde durulan
sorunun yasanmasindaki en 6nemli nedenlerden biri olarak ifade edilebilir.

Tez kapsaminda Orneklem alani olarak segilen Baglica Mahallesi’'nde yapilan
incelemeler sonucunda 1998 yilinda onaylanan imar planinin ardindan yapili ¢evrenin
biitlinciil olarak gerceklesmedigi, bu siliregte bircok plan degisikligi yapildig1 tespit
edilmistir. Plan degisiklikleri siniflandirilarak, bu siniflandirmalar {izerinden analizler
yapilmistir. Yapilan degisikliklerin kamu yarart ve zorunluluk durumundan kaynakli
degil, genellikle parsel Olgeginde, plan biitiinliigiinii zedeleyici nitelikte oldugu
saptanmistir. Ayrica, plan degisikligi onaylanan ancak yapilasmanin halen olugmadigi
alanlar tizerinde plan degisikligi baskisinin devam ettigi goriilmektedir.

Sonug olarak, Tiirkiye’de imar planlarinin sadece hazirlanmasi degil, uygulanma
siirecinin ve yapili g¢evrenin olusum siirecinin de etkin bir sekilde yonetilmesi
gerekmektedir. Planlarin uygulanmasi siirecinde konut alanlar ile birlikte altyapi ve
sosyal donati alanlarinin da es zamanli olarak hayata gegirilmesi saglanmalidir.
Tiirkiye’de bir¢ok plan uygulamasi, 6nce konut alanlarinin yapilasmasi, ardindan sosyal
ve teknik altyapinin olugmasi seklinde ilerlemektedir. Bu durum, kentsel yasam kalitesini
diistirmekte ve mahalle oOlgeginde sosyal iliskilerin gelismesini engellemektedir.
Dolayisiyla planlarin uygulanmasinin zamana yayilmasinin, plan degisikligi baskisin
arttirdig1, bunun da yapili cevrenin plan kararlarina uygun gelisimini engelledigi ve planin
biitiinliiglinlin bozulmasina neden oldugu acik¢a goriildiigiinden ifade edilen sorunlarin

¢cozlimiine yonelik strateji ve araglarin gelistirilmesi gerekmektedir.

5.2 Oneriler

Yapili gevrenin biitiinciil olarak olusmasini saglamak ve plan degisikligi baskisini
azaltmak amaciyla hem Tiirkiye’deki ge¢mis uygulamalar hem de Diinyadaki iyi
uygulamalar incelenerek bazi Oneriler gelistirilmis, bahse konu oOneriler planlama
sistemine yonelik diizenlemeler ve miilkiyetin sinirlamasina yonelik diizenlemeler olmak

tizere iki baglik altinda kurgulanmistir.
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1. Planlama sistemine yoOnelik oncelik sirasina gore yapilabilecek diizenlemeler

sunlardir:

©)

Soz

Uzun erimli planlar yerine, Avustralya’daki gibi kisa vadede uygulanacak
ayrintili projeler gelistirilmesi,

Ingiltere’deki sisteme benzer sekilde, tasarim denetiminin getirilmesi, ayrintili
tasarim kilavuzlari ve yap1 planlarinin hazirlanmasi,

Konya 4 nolu Gecekondu Onleme Bolgesindeki planlama ve tasarim siirecine
benzer sekilde ayrintili vaziyet planlarinin hazirlanmasi, planin biitiinciil
olarak nasil uygulanacagimin somut bir sekilde belirlenmesi, bu kapsamda
plan degisikligi baskisinin da oniine gegilebilmesi,

Planlama asamasinin farkli meslek gruplarinin katilimi ile ilerlemest,
Miilkiyet durumunun nasil ¢ozlimlenecegi ve proje biitcesinin nasil
saglanacaginin ayrintili olarak kurgulanmasi ve

Planlama agamasinin uygulamaya yon verecek sekilde tasarlanmasi.

konusu diizenlemeler yapildiginda, uygulama asamasimnin planlar

dogrultusunda daha hizli/etkin ilerlemesi saglanabilecek; arsa spekiilasyonu ve plan

degisikligi baskisinin 6nlenmesi miimkiin olabilecektir.

2. Miilkiyetin sinirlamasina yonelik oncelik sirasina gore yapilabilecek diizenlemeler ise

su sekildedir:

O

Almanya’da oldugu gibi, arazi ve arsa diizenlemesinin ardindan detayli bir
yapt plan1 hazirlanmasi, arsalarin satisginin ve bina ingaat siirecinin arsa
sahiplerinin sorumluluguna birakilmasi, inga siirecine ge¢ baslanmasi
durumunda belediyenin bu arsay1 satin alma hakkina sahip olabilmesi,

Arsa sahibine belirli bir siire icerisinde yapi1 insa etme yiikiimliiligi
getirilmesi ve bu yiikiimliiligli yerine getirmeyen miilk sahiplerinin
taginmazlarinin elden ¢ikarilmaya zorlanmasi (Tekeli, 1988),

Yenimahalle deneyiminde oldugu gibi konutlar i¢in belirli bir siirede yapinin
ingasin1 tamamlamak kosuluyla parsel sahiplerine diisiik faizli kredi
saglanmasi,

Fransa’daki uygulamaya benzer sekilde yogunluk artigina yonelik yiiksek
oranda vergi getirilmesi, bodylece plan degisikligi baskisinin da Oniine

gecilebilmesi,
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o Kamu kaynaklarinin konut fonlarina yonlendirilmesi ve

o Bos birakilan arsalarin yiiksek oranda vergilendirilmesi.

Boylece, arsa sahiplerinin topluma yiikledigi maliyetin azaltilmast miimkiin
olacaktir. Bu tir miilkiyet sinirlamalariyla ulasilmak istenen iki temel amag
bulunmaktadir. Ilki, bireylerin hak etmedikleri deger artislarindan faydalanmalarin
oniine gegcmek; ikincisi, kentsel arsalarin kamu yararimi goézeten, saglikli yasam
kosullarim1 destekleyen ve planlanan islevleri ekonomik bi¢cimde yerine getirebilecek
sekilde kullanilmasini saglamaktir (Tekeli, 1988).

Sonu¢ olarak, plan temelli sistemde yapili ¢evre olusumunun zamana
yayilmasinin ciddi bir plan degisikligi baskis1 yarattigi savi ile gerceklestirilen ve
bulgular c¢ercevesinde dogrulanan soruna yonelik iki baslik altinda Onerilen
diizenlemelerle plan degisikligi baskisinin ortadan kalkmasi ya da biyiik oSlgiide

azalmasi olanakli hale gelebilecektir.

5.3 Teze Iliskin Kisitlar ve Gelecek Calismalar I¢in Oneriler

Tez caligmasi sirasinda, belediyeden plan degisikliklerine iligskin kararlarin toplu
ve sistematik bir sekilde temin edilememesi 6nemli bir kisit olusturmustur. Veri eksikligi
nedeniyle parsel bilgileri 1998 onayli plan {izerinden tespit edilip belediyeye iletilmis ve
kararlar tek tek elde edilmistir. Ayrica, eski plan bilgileri ile meclis kararlarina erisimde
yasanan zorluklar nedeniyle, eski ve yeni planlar tek tek karsilagtirilarak farkliliklar tespit
edilmistir. Bunun yani sira, plan degisiklikleri sonrasinda uygulamalarin hangi tarihlerde
yapildig1 ve onaylanmasina ragmen uygulamasi gerceklestirilmeyen plan degisiklikleri
ile ilgili beklenme gerekgelerine erisilememistir. Bu durum, veri biitiinliigiinii ve analizin
kapsamini smirlamig; zaman ve kaynak kisitlamalariyla birlikte daha genis kapsamli
incelemelerin yapilmasini engellemistir.

Gelecek calismalarda, farkli kentlerde ve olgeklerde benzer incelemelerin
yapilmasi, ¢calisma konusunun daha genis baglamda aragtirilmasina olanak saglayacaktir.
Ayrica, bu c¢alismada veri yetersizligi nedeniyle ulasilamayan plan degisikliklerinin
uygulama tarihleri ile onaylanmasina ragmen uygulanmayan plan degisikliklerine iliskin
gerekeeler, ileride yapilacak arastirmalar i¢in odak noktasi olabilecek 6nemli konulardir.

Plan degisikliklerinin yalmizca igerik degil, zamanlama ve sonuglar1 bakimindan da
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degerlendirilmesi; kamu yatirimlarinin etkinligi, sosyal donatilarin erisilebilirligi ve kent
mekaninda olusan esitsizliklerin analiz edilmesine temel olusturabilecek ve tez

konularinin g¢esitlenmesine olanak saglayacaktir.
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