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Oz

Kirsala gore daha fazla niifusun yasadig: sehirlerde, insanlarin barinma, yol, dinlenme, egitim ve saglik gibi ortak yasam
alanlar1 imar planlar1 ile planlanir. Bu planlama mevcuttaki ihtiyaclar ve gelecekteki durum dikkate alinarak yapilir.
Hazirlanan imar planlarmin uygulanabilirligi o kentte yasayanlarin gergek ihtiyaglarinin belirlenmesi ve kentin konumu
ile Ortiigtiiriilerek siirdiiriilebilir bir kentsel yasamin ongoriilmesi ile dogrudan iliskilidir. Bu siiregte ne kadar caba
gosterilirse gosterilsin imar planinda bazi eksikliklerin olmasi kaginilmazdir. Bu eksiklikler ¢ogunlukla, ortak kamusal
alan ihtiyacinin veya arazi sahiplerinin beklentilerinin karsilanamamasi seklindedir. Imar plan1 degisiklikleri, onayli imar
planinin ihtiyaglar karsilamadiginin objektif dl¢iitlerle belirlendigi “zorunlu durumlarda” ve “kamu yarar1” gozetilerek
yapilmalidir. imar planlar1 hazirlanirken yol, park, okul, hastane gibi ortak kamusal alanlar igin ilgili arazi sahiplerinin
muvafakatleri alinmaz. Ancak miilkiyet hakkinin bu derece kisitlanmasi ve plani uygulayan idarenin giiciiniin artmasi, bu
durumu dengeleyici karsi mekanizmalarm gelismesine neden olmustur. Imar plani degisikligi de bu mekanizmalardan
birisi haline gelmistir. Bu ¢aligmada; yasal mevzuata gére imar plani degisiklik dlgiitleri belirlenmis, Tiirkiye’nin her biri
farkli illerinden segilen plan degisiklik ornekleri incelenerek, belirlenen Olgiitlere uyma durumlart arastirtlmistir.
Incelenen drneklerde, plan degisikliginde en dnemli dlgiit olan “kamu yarar1” kismen gozetilmekle birlikte, daha ¢ok
“arazi sahiplerinin taleplerinin dikkate alindig1” ve “plan degisiklik 6lgiitlerine uygunlugun tam olarak denetlenemedigi”
tespit edilmistir.

Anahtar kelimeler: Imar plani, Imar plan1 degisikligi, Kamu yarar1, Plan degisiklik dl¢iitleri

Abstract

In the cities wherein a larger population than rural areas are residing, common living spaces of people like housing,
roads, recreation, education, and medical care places are all planned via zoning plans. This planning is plotted as per
the current needs and future projections. Applicability of the zoning plans are directly associated with the identification
of the residents’ real needs in the city and anticipation of a sustainable urban life by fitting these needs with the location
of the city. However, it is unavoidable to have some deficiencies in the zoning plan despite the utmost effort paid for the
plan. These deficiencies are generally the dissatisfactions of either common needs of public space or land owners’
expectations. Zoning plan amendments are supposed to be made in case of “obligatory situations” which are exhibited
with objective criteria revealing that the current plan is unable to satisfy the needs and to be made with care of “public
interest”. While preparing zoning plans, the consents of landowners are not obtained for common public spaces like
roads, parks, schools, and hospital. Nonetheless, such restrictions on freehold estate and the increase of the executing
administration’s power have also caused improvement of counterbalancing mechanisms. Zoning plan amendments have
also become one of these mechanisms. In this study, zoning plan amendment criteria have been determined as per the
legal regulations, the amendment samples -each of which selected from a different city of Turkey- have been examined
and the compliance level of these amendments with the determined criteria has been analyzed. Following these
examinations, it was _found out that the demands of landowners have mainly been taken into account and the compliance
of amendments with plan amendment criteria cannot be controlled implicitly while ‘public interest’ as the most important
criteria of plan amendments has been partially satisfied.
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1. Giris

Bir kentin igerisinde barindirdigi  niifusun
ihtiyaclar1 dikkate alinarak mekansal bi¢iminin
sehircilik ve planlama ilkelerine gére tasarlanmasi
imar planlar ile gergeklestirilir. imar planlarmin
uygulanabilirligi  kentin gercek wverileri ve
ihtiyaclar1 ile ortiismesine baghdir. imar planlar
kentsel islevler arasinda denge kurulmasim
amagladigi (Keles ve Mengi, 2014) halde 6zilinde
bir takim ihtimallere ve dngdriilere dayandigi igin,
cogunlukla kesinlik icermez. Bazen planlamada
kullanilacak  verilerin dogru  bir  bicimde
belirlenememesi, bazen de kentsel gelisme yonii ve
bliyiikliigi  ile  ilgili  hatali  Ongoriilerde
bulunulmasi, planlama hedefinden uzaklasilmasina
neden olur (Yildiz, 2014). Ayrica imar planlart her
tiirlii planlama 6l¢iitiine uygun hazirlanmis olsalar
da sorumlu kurumun bu planlart uygulamada
isteksiz/yetersiz kalmasi veya zorunlu niifus
hareketleri/g6¢ vb. nedenler, planlarin revizyonunu
giindeme getirebilir (Cicek, 2016).

Zaman igerisinde planlanan alanlarin ihtiyaclara
yeterince cevap veremez hale gelmesi, kamu yarari
veya kisisel miilkiyetle ilgili baz1 haklarin 6nemli
oranda zarar gormesi durumunda, plan kararlar1 ve
arsa  kullanim  fonksiyonlarinin  yeniden
diizenlenmesiyle  ilgili  plan  degisiklikleri
yapilabilir (Colak ve Ongéren, 2014). Literatiirde
plan degisikligi ile ilgili ¢ogunlukla birbiriyle
ortiisen tespitler oldukga fazladir. Suher ve ark.,
(1985):  Sesli ve Karadavut, (2009); imar
planlarinda ongoriilemeyen gelismelerin,
mevzuata gore “plan degisikligi” olarak ortaya
¢iktigini belirtmislerdir. Altin (2006) ise imar plani
degisikligini; onayli imar planinin biitiinligiine
zarar vermeden ulasim sisteminde, kentsel
donatilarin fonksiyon, biiyiikliik ve
yogunluklarinda yapilan degisiklikler olarak kabul
etmisti.  Inceyol  (2019);  imar  plam
degisikliklerinin,  plan  yapimi  esnasinda
Ongoriillemeyen veya sonradan ortaya ¢ikan teknik
ve dogal ihtiyaglar nedeniyle zorunlu olarak,
kentsel yasam kalitesine ve plan biitlinliigline
olumlu anlamda katkilar saglayabilecegini
vurgulamistir.  Bademli  (1998), imar plani
degisikliklerinde yalnizca teknik faktorlerin degil,
sosyal, ekonomik, hukuki ve politik faktorlerin de
onemli bir rol oynadigini belirlemistir. Alfasi
(2006) ise, imar plam degisikliklerinin kentsel
mekanm degisimini yonetmede, giderek imar
planlarinin yerini almakta oldugunu tespit etmistir.

Imar plan1 degisiklikleri; (1) kamusal ihtiyaglar ve
(2) parsel sahiplerinin miilkiyet hakkima bagh
degisiklikler olarak iki grupta toplanmistir (Colak
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ve Ongoren, 2014). Birinci gruptakiler; konut
alanlarinin okul alanina c¢evrilmesi, yol agmn
genigletilmesi ve kamu kurumlarinin ihtiyaglar
dogrultusunda  talep  edilen  degisiklikleri
kapsamaktadir. ikinci grupta ise; park veya yol ag1
icinde bulunan bir parselin konut alanina
doniistiriilmesi, emsal artisi, kat artis1 ve ticaret
alanina doniistirme degisiklikleri, kagcak yapilarin
veya bazi yapilardaki kagak katlarin yasal duruma
doniistiiriilmesi  ile imar sinirlart  haricindeki
arazilerin imarh hale doniistliriilme talepleri yer
almaktadir.

Imar plani degisiklikleri yapilis gerekgelerine gore
analiz edilirse, s6z konusu sebep ve ihtiyaglardan
ziyade mevcut kosullarin ortaya ¢ikardig
gerekcelerle yapildigi ve bu degisikliklerin kentsel
dokuya ve plan biitiiniine baz1 olumsuz etkilerinin
de oldugu goriilmektedir (Yavuz ve Sertyesilisik,
2019). Bu konuda Sesli ve Karadavut (2009);
parsel bazli imar planmi degisikliklerinin kiigiik ve
zararsiz goruldiigli fakat “kamu yarari” dikkate
alinmadan, giinliik ve yerel-politik gerekgelerle
yapilmast durumunda kentsel mekana ve kimlige
zarar verici etkilerine dikkat ¢ekmektedir. Ersoy
(1997) ise plan degisiklerinin kentsel yasam
standartlarini yiikseltmekten ¢ok plan biitiinliigiine
olumsuz etki yapabilecegini belirtmektedir.

Genel olarak kabul goren teorik yaklasima gore,
imar plam degisiklikleri ancak “zorumluluk”
durumunda ve “kamu yarari”  gozetilerek
yapilmalidir (Kiling ve Tirk, 2018). “Kamu
yarart” ise, kisilerin bir arada yasayarak
olusturduklar1 toplulugun varligini siirdiirmesine
iliskin bir ¢ikardir ve kisilerin miilkiyet haklar
iizerindeki yetkilerinin smirlandirilmasini
gerektirir. Cogunlugun faydasinin en list diizeye
¢ikartilmasi ve sosyal adaletin saglanmasi i¢in, kisi
cikarlarmin simirlandirilmast “kamu yarar:” nin
temel ilkesidir (Tekeli, 1988).

>

Giiniimiizde imar plam degisikliklerinin biiyiik bir
boliimii parsel olgeginde yapilmakta ve cok sik
kullanilan araglara doniismiis durumdadir. Kiling
ve Tiirk (2018) tarafindan yapilan bir ¢aligmada;
Istanbul’da 2008-2017 yillar1 arasinda 10288 adet
plan degisikligi talebinin yapildigi; bu taleplerden
6824’inilin (%66) onaylandigini belirtmislerdir.
Bir sehrin mekéansal bilesenleri sokaklar/yollar,
yollarin ¢evreledigi yap1 adalari, parseller/arsalar
ve arsa igine yapilan binalarin olusturdugu
mekansal bir dokudur (Unlii, 2018). Kentin
bilesenlerini olusturan bu bigimsel yap1 imar plani
degisiklikleri ile parsel sahipleri, insaatcilar,
emlakgilar, mimarlar ve biiyiik Olgekli yatirim
kuruluglart arasindaki iliski ile ayricaliklt imar
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haklar1 kazanimiyla son seklini almaktadir.
Boylece kentsel planlama ilkelerinin dikkate
alindig1 bir siirecten, ingaat piyasasi realitelerinin
gecerli oldugu bir siirece girilmektedir.

Bazi durumlarda; imar planlarinin kentsel mekanin
bicimlendirmede  yetersiz  kalmasi,  parsel
sahiplerinin ~ kendi sorunlarina  ¢Oziimler
iiretmelerine neden olmus ve bunun sonucu olarak
da ortaya ¢ikan plan degisiklikleri bu siirecte etkin
bir rol tstlenmistir. Bu kapsamda “parsel bazli”
olarak yapilan ve onemsiz/kiigiik olarak goriilen
plan degisiklikleri bir araya getirildiginde
cogunlukla yeni ve oldukca biiyiik bir kentsel doku
olusturacak seviyededir (Unlii, 2007). Bununla
birlikte imar planlar1 yeni binalarin iiretim aracidir.
Bu nedenle imar planlar yapilirken, kentsel yasam
alanlar1 olusturmaktan ziyade insanlar icin ilgi
cekici objeler olarak konumlandirilan binalar daha
oncelikli hale gelmekte, bu yaklasimdan dolay1 da
“kamu yarari’ndan ¢ok “kisisel ¢ikarlarin” 6n
plana ¢iktig1 bir kentsel bi¢imlendirme siirecine
girilmesi kaginilmaz hale gelmektedir (Unlii,
2018).

Bu c¢alismada; uygulama imar planlarindaki plan
degisiklikleri incelenmistir. Birinci agamada yasal
mevzuata gore “imar plam degisiklik olgiitleri”
belirlenmistir. ikinci asamada Tiirkiye’nin her biri
farkl: illerinden secilen plan degisiklik 6rnekleri,
degisiklik Oncesi ve sonrasi durumuna gore

ayrintili olarak analiz edilerek belirlenen “plan
degisiklik  dlgiitleri” ne uyma  durumlan
aragtirllmigtir.  Literatiirde  incelenen  plan

degisiklikleri daha ¢ok bir kent veya bolgedeki
plan degisikliginin sayisi, tiirii, amact vb.
istatistiksel bulgular1 kapsamaktadir. incelenen
plan degisikliklerinde en 6nemli 6lgiit olan “kamu
yarart” kismen gozetilmekle birlikte, daha c¢ok
arazi sahiplerinin taleplerinin dikkate alindigi,
2020 y1l1 sonras1 ¢ikarilan mevzuata ragmen parsel
Olgeginde plan degisikliklerinin yapilmaya devam
ettigi tespit edilmistir. Ayrica plan degisikliklerinin
yasal  degisiklik  Olgiitlerine  uygunlugunu
denetleme sorumlulugunun da tam olarak yerine
getirilmedigi goriilmiistiir.

2. Imar plam degislikleri, yasal cerceve, kamu
yarari ve bireysel ¢ikarlar

Imar planlarmin hazirlanma siirecinde statik ve
duragan bir plan anlayisimin  6ne ¢ikmasi,
belediyelerin plan kararlar {izerindeki etkilerinin
sinirlt  olmasi, plan1  hazirlayanlarin ~ kentin
imkanlarmni, kisitlarini ve 6zellikle bazi sosyal giig
dengelerinin  taleplerini  plana  yeterince
yansitmamalari, plan uygulamaya gectikten sonra
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plam hazirlayanlarin siire¢ digina itilmelerine, bu
asamadan sonra da yerel miilkiyet sahiplerinin
taleplerinin devreye girmesiyle yerel idareler,
yogun plan degisikligi istemleriyle
karsilasmaktadirlar (Ersoy, 1997). Planlama higbir
zaman matematiksel kesinlikte olamaz (Yildiz,
2014). Ancak imar planlari, plan hiikiimlerini ve
yapilmis olan planlamayi tamamiyla devre disi
birakacak sekilde bir esneklikte ve farkli grup veya
bireylerden gelecek taleplere gore kolaylikla
degistirilebilen birer politik belge olarak da
goriilmemelidir (Ersoy, 1997).

2.1. Yasal ¢ergeve

3194 sayili imar Kanunu’nun 8/b maddesine gore,
belediye ve miicavir alan sinirlarindaki imar
planlarimi  yapma-yaptirma  yetkisi ilgili
belediyelerde; belediye ile miicavir alanlar
disindaki bolgelerde ise valiliklerdedir. Ancak bu
yetki yerel yonetimler diginda ¢esitli merkezi kamu
kurum ve kuruluslarma da verilmistir (Tiyek ve
Ulusoy, 2020). Bu kurumlardan Imar Kanunu’nun
9. Maddesine gore Cevre ve Sehircilik Bakanligi en
ist diizeyde imar ve planlama yetkisine sahip
kurum olarak tanimlanmaktadir. Ayrica; Kiiltiir ve
Turizm Bakanligi, Toplu Konut Idaresi Bagkanlig
(TOKI), Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanlhigi’nin
onay1 ile Organize Sanayi Bolgeleri, Ozellestirme
Idaresi Baskanligi, Ilbank, Giineydogu Anadolu
Projesi Bolge Kalkinma Idaresi Baskanligi (GAP
Idaresi) gibi kurumlar kendi yetki alanlari
kapsaminda kendi 6zel kanunlar1 dogrultusunda
ozel amach planlama yetkisi ile
yetkilendirilmislerdir (Ongoren, 2020; Namli,
2017).

Tiirkiye’de  yiiriirlilkteki 3194  sayili  Imar
Kanunu’nun 8. Maddesine gore; ‘“nazim ve
uygulama imar planlar, ilgili belediyelerce yapilir
veya yaptwilir  ve belediye  meclislerince
onaylanarak yiiriirliige girerler”. Imar planlari
yiriirliige girdikten sonra uyulmasi zorunlu
belgeler haline gelir ve yasal olarak herkesi
baglayict bir konuma gelir. Ancak ilgili yasaya
gore kesinleserek yiiriirliige girmis imar planlar

iizerinde bazi “zorunlu durumlarda” plan
degisiklikleri yapilabilir. “Ancak imar plam
degisikliklerinde  uygulanacak  siire¢,  imar

planlarimin yapim ve onaylanma siireci ile aym

olmalidir (3194/Md. 8-9)".

Tiirkiye’de imar plan1 degisikliklerinin Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi (2014) ile “bilimsel ve
nesnel gerekgelerle” yapilabilecegi ayrintili olarak
diizenlenmistir. S6z konusu yonetmeligin 26/1
maddesi; “Imar plan degisikliginin plan ana
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kararlarimi, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve
teknik altyapr dengesini bozmayacak nitelikte,
kamu yarart amach, teknik ve nesnel gerekgelere
dayandrilarak yapilabilecegini” hiikme
baglamaktadir. Danistay kararlarinda ise, “imar
plamt degisikliklerinde, kisilerin miilkiyet haklar
ile kamu yarart arasinda makul bir dengenin
korunmast gerektigi” vurgulanmaktadir (Altin,
20006).

Yakin zamanda 20 Subat 2020 tarihinde yiirtirlige
giren 7221 sayili "Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik  Yapilmasi:  Hakkinda
Kanun"ile 3194 sayili imar Kanunu’na, "imar plan
degisikligi ile meydana gelecek deger artislarinin
kamuya aktariimas:” na yonelik Ek Madde 8
eklenmistir. Bu degisiklik ile;

1) “Parsel bazinda; niifusu, yapi
yogunlugunu, kat  adedini, bina
yiiksekligini  arttiran  imar  plam

degisiklikleri yapilamaz ",

2) “Bin metrekareden az olmamak kaydiyla
olusmus adalarda; ada bazinda niifusu,
yapr  yogunlugunu, kat adedini, bina
yiiksekligini  arttiran  veya  fonksiyon
degisikligi getiren plan degisikliklerinde
ihtiyag duyulan kiiltiirel tesis, sosyal ve
teknik  altyapr  kullammlar;,  adanmin
merkezine en fazla 500 metre yaricapl
alanda karsitlanmak zorundadir”,

3) “Tasinmaz maliklerinin tamamimin talebi
tizerine ada bazinda yapilacak imar plam

degisikligi sonucunda degerinde artisi
olan arsamin artan degerinin tamami
deger artis payi olarak alinir”,

hiikiimleri ile plan degisikliklerinin “ada bazii”
olacagi ve plan degisikligi sonucunda olusacak
“deger artisinin kamuya aktarilacagt”
amaglanmigtir. 15.09.2020 tarihinde de Cevre ve
Sehircilik Bakanhigi tarafindan ¢ikarilan "[mar
Plani Degisikligi ile Meydana Gelecek Deger Artis
Payi  Hakkinda Yonetmelik"  ile  plan
degisikliklerinde olusacak deger artisinin “deger
artis payi” olarak kamuya aktarilmasi ile ilgili
islemler yiirtitilmektedir.

2.2. Imar plam degisiklikleri islem asamalar:

Imar plam degisiklik teklifi dosyalar1 serbest sehir
plancilart veya kamu kurumu adina yapilacaksa
kurumda goérevli sehir Plancilar1 tarafindan
hazirlanarak belediye meclisine sunulmaktadir.
Ancak degisiklik yapilabilmesi i¢in, Oncelikle
miiellifin yeterlilik belgesine sahip olmas1 gerekir.
Belediye meclisi plan degisikligi dosyalarini yasal
mevzuata gore degerlendirilerek teknik inceleme
icin imar komisyonuna havale etmektedir. Imar
komisyonda incelenen dosyalar, gerekgeli raporlart
ile tekrar belediye meclisine sunularak meclis
bagkani tarafindan goriismeye agilarak oylamaya
sunulmasi saglanmir (Karaman, 2012). Uygulama
Imar Plami degisiklikleri islem asamalari sekil 1°de
gosterilmistir.

| 1/1000 Uygulama imar Plam Degisikligi Teklifi |

I Kurum Gériis Dosvalannin Hazirlanmasi ¥ wiski

Gelen Kurum Goriislerinin - alinmasindan
sonra llge Planlama Dosyasimin hazirlanmasi

‘ Dosvanin ilce Beledivesine Teslimi J
T

m Ulasim Daire Bagkanlig
m Zemin ve Deprem Miidiirliigii
mvs.

Dosyamn imza Siireci
m Planlama Miidiirliigii

Ilge Belediye Meclisi
IMAR KOMIiSYONU
fige Belediye Meclisi

m Planlama Daire Bagkanlig
m Genel Sekreter Yardimcist
m Genel Sekreter

m ilge. Bel. Baskam

l RED ‘4—{ OYL)]YMA }—s\ KABUL |

Biiyiiksehir Belediye Bagkanh

m Harita Arsivi
m Bakanlik

m Biiyiiksehir Belediyesi

u ilgilisine

KABUL

figesine DAGITIM

Lay ASKI

Sekil 1-a. Biiyiiksehir Belediyelerinde 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi

Is akis Semas1 (Altin, 2006)
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Dosyanm imza Siireci
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e Imar/Planlama
Midirlign
e Planlama

&

&
| Belediye Meclisi |
+
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¢ Beledive Bagkam

P

| imar komisyonu
¥
| Belediye Meclisi |

imar/Planlama
Miidiirliigii

Bagkanhk

| itiraz Yok [+ 1 Ay Aska Siiresi— Ttiraz Var | —

Pafta Onay1

Dagitim

hd
® Arsiv

® Cevre ve Sehircilik Bakanlig
o Tlgilisine

Sekil 1-b. Biiyiiksehir Disindaki Belediyelerde 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plami

Degisikligi Is akis Semasi
2.3. Imar plam degisiklik tiirleri ve zorunlu haller

Imar plan1 degisiklik tiirleri Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi (MPYY-2014) ile
diizenlenmektedir: Yonetmelikte 4 farkl: tiirde plan
degisikliginden so6z edilmektedir. Bunlar; "(1)
sosyal ve teknik altyapiya iliskin  plan
degisiklikleri, (2) imar parsellerinde yogunlugu
artirmaya yonelik emsal degisiklikleri, (3) kullanim
seklinin degistirilmesine yonelik plan
degisiklikleri, (4) yollarin genigletme daraltma ve
glizergahin degistirilmesine ait degisiklikler" dir.
“Imar planlarindaki sosyal ve teknik altyap:
alanlarmmin yerinin degistirilmesi, kiiciiltiilmesi,
kullanim fonksiyonunun degistirilerek
kaldirilmasina yénelik imar plam degisiklikleri
zorunluluk olmadik¢a yapilamaz” (MPYY-2014).
Bu  durumdaki zorunlu  haller;  “afetler,
kestirilememis demografik hareketler, ekonomik,
sosyal ve teknolojik gelismeler, iist olgekli
planlarda alinan yeni kararlar, maddi hatalar ve
kesinlesmig yargi kararlart” dir (MPYY-2014).

2.4. Imar plan degisikliklerinde kamu yarar: ve
bireysel ¢ikarlar

Keles (2008); imar plan1 degisikliklerinin bireysel
cikarlar koruyucu, artirici nitelikte degil, kentin
giizellestirilmesi, islevlerini gdérmesini
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kolaylastirici, halkin esenlik, giivenlik ve rahatini
artirici, yesil alanlarini ¢ogaltan, trafik giivenligini
saglayan, bu amagclarla yollarin1 diizenleyen,
genigleten ve plan Dbiitlinliigiinii bozmamasi
gerektigini belirtir. Eger imar plan1 degisikligi i¢in
bir zorunluluk olusmussa idari devamlilik ve kamu
yarar1 ilkeleriyle desteklenmelidir (Tiyek ve
Ulusoy, 2020). Bu baglamda imar plam
degisikliklerinde olmas1 gereken bu kriterlerin
tamami1 “kamu yararint” tanimlamaktadir. “Kamu
yarart” kavramimin ¢ok genel ve soyut diizeyde
ifade edilen bir kavram olmasi1 nedeniyle imar plani
degisikliklerindeki “kamu yarar:” nin igerigi ve
“degisikligi zorunlu kilan sartlar” dikkate alinarak
belirlenmelidir  (Ersoy, 1997). Imar plam
degisikliklerinin kisisel ¢ikarlar i¢in degil “kamu
yarari” icin yapilabilecegi temel ilkedir. Imar
planlarmin  kisisel ¢ikarlari olumsuz ydnde
etkilemesi o kisilerin plan degisikligi taleplerini
hakli ¢ikarmaz. Imar planlarinin  topluma
saglayacagt  yararin  kisilere  saglayacagi
yararlardan daha fazla olmasi saglanabilmis ise,
miilkiyet hakkini kisitlasa bile, kamu yararinin agir
bastig1 kabul edilebilir. Yasal mevzuat ve Danistay
kararlarina ragmen, uygulamada ¢ogunlukla arazi
sahiplerine bazi imar kazammlar1 saglamak
amaciyla imar plam degisikliklerinin yapildig1 da
bilinmektedir.
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Imar planlama faaliyetlerinde belediyelerde yeterli
uzman altyapisinin  olmamast ve belediye
meclislerinin kapsamli bir denetim fonksiyonu
yerine getirememesi, imar planm degisikliklerini
cogunlukla parsel Olgeginde insaat alanmnin
artirtlmasi, yapi nizami degisikligi ve mevceut fiili
durumu koruyarak yasal hale getirmek gibi bireysel
cikar elde etmeye yodnelik degisiklikler haline
getirmistir (Cicek, 2016; Turgut, 2012). Imar
planlart her ne kadar “kamu yarar:” ilkesi goz
Online alinarak adil bir sekilde hazirlansa bile
niifusun bir kesimi zarar goriirken, baska bir kesim
de bundan yararlanir (Bakir ve ark., 2018). Plandan
zarar goren taraflar, magduriyetlerini bir baski

unsuru  olarak  kullanarak plan degisikligi
Onerilerini  yogunlastirirlar.  Plan  degisiklik
teklifleri belediyelerin imar komisyonlarinda

gorisiilerek belediye meclisi tarafindan oylanarak
kabul edilirler. Belediye baskani, meclis ve imar
komisyonu iiyeleri se¢imle isbasina geldikleri igin
secmenleri yani parsel sahipleri tarafindan siirekli
ve agir bir baski altindadir. Bu durum “plan
degisiklik  olgiitleri” nin  yeterince dikkate
almmasini engellemektedir.

1985°de yiiriirliige giren 3194 Sayili imar Kanunu
ile imar plan1 yapimi, uygulanmasi ve plan
degisikliklerinin onaylanma yetkisi, merkezi
yonetim siire¢ disinda birakilarak belediyeler ile

valiliklere devredilmistir. Bu tarihten sonra
biirokratik islemlerin biiylik o6l¢iide azalarak
kolaylastirilmig olmasi plan degisikligi

taleplerinin, kabuliinde ve degisiklik sayilarinda
oldukca ciddi bir artisa neden olmustur (Ersoy,
1997). Turgut (2012) ve Cicek (2016) tarafindan
yapilan bir ¢alismada plan degisikligi taleplerinin
daha cok o6zel parsel sahiplerinden geldigi, buna

karsihlk kamu kuruluslar1 tarafindan teklif
edilenlerin sayica ¢ok diisik oldugu, baz
biiyliksehirlerde gerceklesen plan degisikligi

taleplerinin %63 oraninda “parsel bazli” oldugu,
%41’inin arazi sahiplerine biiyiik rantlar sagladigi,
emsal artis1, fonksiyon degisikligi ve fiili durumu
korumaya/yasallastirmaya yonelik oldugu
belirlenmistir. Ayrica 129 belediyenin yine arazi
sahiplerine yol giizergah1 degisikligi ile yarar
sagladigi, geri kalan az sayidaki plan degisikliginin
ise kamuya kaynak saglama amacina yonelik
oldugu, belediye hizmet alan1 olusturmak i¢in yesil
alanlarin kullanildigi, daha sonrasinda ise bu
belediye hizmet alanlarinin planlama ilkeleriyle
bagdasmayan gerekgelerle ticaret alanlarna ve
aligveris merkezlerine doniistirildigi
belirlenmistir. Yine Istanbul-Zeytinburnu ilgesi
plan degisikliklerini inceleyen Demir (2009),
1995-2009  yillan1 arasinda yapilan plan
degisikliklerinin ~ %67’sinin  kamu  yararina,
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%33’Uniin ise “kamu yarar1” na olmayan
degisiklikler ~oldugunu tespit etmistir. Bu
arastirmada da goriildugl gibi “kamu yarar:” na
olmayan plan degisiklikleri azzimsanmayacak bir

boyuttadir.

Imar plam degisikliklerinde yasanan biitiin bu
olumsuzluklar, carpik ve plansiz kentlesmenin
baslica sorunlarindan birisi olarak kabul edilmis ve
yerel yonetimlerin imar siireglerinde saydamlik ve
hesap verebilirliginin artirillmast i¢in birtakim
diizenlemelere gidilmistir. Bu kapsamda Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nca yayinlanan genelge ile
plan degisikliklerine yerel yonetimlerce plan iglem
numarast (PIN) verilmesi zorunlulugu getirilmistir
(Eminagaoglu, 2018). Ayrica Mekénsal Planlar
Yapim Yonetmeligi (MPYY-2014) Madde 34’te
“her tiir ve olgekteki planlar, plan notlart,
agiklama raporlari ve ekleriyle birlikte alenidir. Bu
aleniyeti saglamak plami onaylayan idarenin
gorevidir. Ayrica idareler, internet sayfasinda
stirekli yayimlamak suretiyle de planlara aleniyet
saglayabilir”  denilmektedir. Bu aleniyetin
saglanmasi elbette ki plan degisiklikleri i¢in de
gecerlidir. Plan degisiklikleri “aleni” olmasina
ragmen c¢ogunlukla yapanlar ve yaptiranlar
tarafindan takip edildigi, ticlincii kisiler tarafindan
sikayet ve dava konusu edilme durumu da olmadigi
icin dylece kesinlesmektedir. Cok az sayidaki dava
ve sikdyet konusu edilen plan degisiklikleri ise
cevreye duyarli dernekler ve meslek odalar
tarafindan takip edilmektedir. Ancak dava
siireglerinin uzun siirmesi nedeniyle alinan
ruhsatlarla plan degisikliklerinin fiili duruma
doniismesi, alinacak iptal Kkararlarin1 etkisiz
kilmaktadir.

2.5. Turkiye’de yapilan plan degisiklikleri ile ilgili
bazi sayisal gostergeler

Cevre ve Sehircilik Bakanhigi’nin tarafindan
yayinlanan Tiirkiye geneli plan istatistiklerine gore
(https://e-plan.gov.tr/KesinlesenPlanListesi)
2014-2021 yillar1 aras1 (2021 yili Agustos ay1
dahil) Tiirkiye’de yapilan ve sisteme girilen plan
nitelikleri tablo 1’de gosterilmistir.

Tablo 1°deki verilere gore Tirkiye’de son 7 yilda
yapilan planlarin %60.3’1 plan degisikligidir. Bu
plan degisikliklerinin  2014-2021  donemini
kapsayan yillik ortalamasi ise 7848 adettir. 2021
yili Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine
gore niifusu 15 462 452 kisi olan Istanbul’da 2008-
2017 yillar1 arasinda 10288 adet plan degisikligi
talebi yapilmig ve bu taleplerden 6824’1 (%66)
onaylanmistir (Kiling ve Tiirk, 2018). TUIK
verilerine gore niifusu 3 101 833 kisi olan Bursa
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Biiyiiksehirde 2020 yilinda yapilan ve itirazlar
hari¢ onaylanan plan degisikligi sayis1 1099 adettir
(TMMOB, 2020). Tiirkiye geneli yapilan yillik plan
degisiklik ortalamasi ve Ornek olarak verilen iki
biliylik sehirdeki yillik plan degisikligi sayilari,
kentlerin niifuslar1 da dikkate alindiginda, oldukca
yikksek degerlerdedir. Bu gostergeler plan
degisiklerinin yiiksek oranlar1 hakkinda yeterince
bir fikir vermekte, ancak igerikleri ve “plan
degisiklik  olciitleri” ne uyulup uyulmadigi
konusunda bir ayrint1 igermemektedir. Bu nedenle
plan degisikliklerinin ayrintili olarak incelenerek
“plan  degisiklik  6l¢iitleri” ne  uygunlun
aragtirilmasina ve “biitiinciil planlar” olarak
hazirlanan imar planlarinin neden bu kadar yiiksek
oranlarda (%60 lizeri) degisiklige tabi tutuldugu da
irdelenmelidir. Yapilan biitiin plan
degisikliklerinin tek tek incelenmesi bilimsel bir
makale kapsamini asacagi igin, bu c¢alisma
kapsaminda rastgele secilen 5 fakli ildeki imar
plan1 degisiklikleri incelenmis ve “plan degisiklik
Olgiitleri” ne uyulup uyulmadigi aragtirilmigtir.
Siirh sayidaki “plan degisiklikleri” {izerinden
bunu yapmak riskli bir durum olmakla birlikte
“Icerik” hakkinda bir fikir vermesi amaciyla
yapilmaistir.

Tablo 1. Tiirkiye genelinde 2014-2021 yillar arast
yapilan planlarin nitelikleri

Plan niteligi Adet Oran (%)
[lave plan 1738 1.9
[lave revizyon 2358 2.6
Mevzi plan 2290 2.5
Plan 25754 28.4
Revizyon plan 3743 4.1
Mevzi plan 146 0.2
Degisikligi

Plan degisikligi 54790 60.3
Toplam 90819 100

3. Materyal ve yontem
3.1. Plan degisikligi saha orneklerinin segimi

Bu caligmada kent dlgeginde ve belli bir zaman
araliginda yapilan plan degisikliklerinin tamam
lizerinden istatistiksel bir aragtirma ve veri analizi
yoluyla sonuglar {iretme yerine, somut ve az
sayidaki oOrnek plan degisikligi dosyalari,
belirlenen kriterlere gore degisiklik Oncesi ve
sonrast durumu karsilagtirilarak ayrintili olarak
analiz edilmistir. Bu kapsamda Tiirkiye’deki biitiin
belediyeler tarafindan onaylanarak kesinlesen plan
degisikliklerinin yayinlandigi Cevre ve Sehircilik
Bakanhiginin ilgili internet adresinden (https://e-
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plan.gov.tr/KesinlesenPlanListesi) alinan her
biri farkli illere ait 5 adet plan degisikliginin
aciklandig1 6rnek materyaller segilmistir.

3.2. Yontem

“Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi” (MPYY —
2014), ile "Imar Plan Degisikligi ile Meydana
Gelecek Deger Artislarimin Kamuya Aktariimast”
na yonelik Ek Madde 8 (3194 sayili imar Kanunu
Ek Madde 8- 2020) gercevesinde “kamu yarari ve
zorunluluk” durumu da dikkate alinarak, asagidaki
“plan degisiklik 6l¢iitleri” belirlenmistir:

“Sosyal ~ve  Teknik  Altyapiya  Iliskin
Degisikliklerde; “Bir sosyal ve teknik altyap
alanimin  kaldirilabilmesi ancak, bu tesisin
hizmet gotiirdiigii bolge iginde esdeger baska
bir alamin ayrimast suretiyle yapilabilir.
Esdeger alamn ayridmasinda yiizélgiimii ve
konum ézellikleri korunur” (Madde: 26/3-b).
“Parsel bazinda; niifusu, yapr yogunlugunu,
kat adedini, bina yiiksekligini arttiran imar
plani degisiklikleri yapilamaz .

“1000 m’’den az olmamak kosuluyla ada
bazinda; niifusu, yapr yogunlugunu, kat
adedini, bina yiiksekligini arttiran veya
fonksiyon degisikligi getiren plan
degisikliklerinde ihtiyag duyulan kiiltiirel tesis,
sosyal ve teknik altyapr kullammlari; adanin
merkezine en fazla 500 metre yarigapli alanda
karsilanmak zorundadir”.

“Kat adedinin  artirilmasimin  istenmesi
durumunda; bir yolun iki tarafindaki karsilikl
bina cepheleri arasindaki mesafe K = [(Y] +
Y2) /2] + 7,00 m formiiliine gore bulunacak
asgari uzakligi saglamalidir. Y1 ve Y2
degisiklik sonrasi yolun her iki tarafindaki
bina yiiksekliklerini ifade eder”.

a)

b)

d)

Secilen plan degisikligi ornekleri belirlenen bu
“plan degisikligi dl¢iitlerine” gore incelenecektir.

4. Bulgular ve tartisma

.....

“l nolu plan degisikligi” olarak 14.12.2020

tarihinde “Malatya ili Yesilyurt ilcesi Cilesiz
mahallesi 4427 ada 6, 7, 8 ve 9 no’lu parsellere
iliskin  1/1000 6lgekli uygulama imar plam
degisikligi” (Plan raporu: https://e-

plan.gov.tr/Anasayfa/FileUpload?type=5&pinld=

340606& gorus=False&fromAski=True&dap=Fals
e) secilmistir. “1 nolu plan degisikligi” oOncesi
durum: 4427 ada 6, 7, 8, 9 parseller yiiriirlikteki
1/1000 Olgekli uygulama imar planinda “Emsal=
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1.50, Yencok= 6 Kat yapulasma kosulu ile
“Ticaret-Konut Alani”, olarak planlidir (Sekil 3-
a). Diizenleme alam miilkiyeti kamuya ait (TOKI
ve Yerel belediye), 50 m’lik bulvar iizerinde, ¢arsi

merkezinde, arazi olarak ¢cok degerli ve yaklasik 40
doniimliik  olduk¢a  biiyik  bir  bolgeyi

kapsamaktadir (Sekil 2).

Sekil 2. 1 nolu plan diizenleme alan1 uydu goriiniimii

“1 nolu plan degisikligi” sonras1 durum: Yol
kullanimlarinda ~ herhangi  bir  degisiklik
yapilmadan, “Emsal= 0,027 ve “Yengcok= 6,50”
metre yapilasma kosullarina sahip 31.408 m?
yuzolgliimlii  “Millet Bahgesi, Emsal= 1,50 ve

Yencok= 18,50 metre (6 kat)” yapilasma
kosullarina sahip 5.080 m? yiizol¢iimlii “Belediye
Hizmet Alant” ve 4.375 m? ylizolgimli “Park
Alani” olarak yeniden diizenlenmistir (Sekil 3-b).

28

(a)

S
ST
(b

)

Sekil 3. 1 nolu plan diizenleme alan1 plan degisikligi 6ncesi (a) ve sonrast (b) durum

1 nolu plan degisikligi” icin inceleme bulgulari:
Sekil 2 ve sekil 3’te goriildiigii tizere diizenleme
alaninin ¢evresi yogun olarak “ficaret — konut
alanlart”, sitelesmis apartman yapilari ve 50
metrelik karayolu kenari ticari yapilarin bulundugu
bir bélgedir. Mevcut imar planinda 30.506 m?’lik
biiytik bir kism1 “Ticaret-Konut Alant”, olarak

1331

planli durumda iken; s6z konusu alanin kent
Olceginde yeni bir sosyal yasam alami haline
getirilmesi ve bdlge halkinin kullanimma daha
modern ve biiyiik bir yesil alan kazandirilmasi
amaclanmustir. Kent merkezinde ve 40.864 m?’lik
bu alanm ilgili kurumlara saglayacagi bir seferlik
bliylik ticari getirisinden vazgegilerek, bolge
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insaninin sosyal yasam kalitesinin artmasi, daha
fazla yesil alan ve sosyal donati alani ihtiyacinin
karsilanmasi i¢cin “kamu yarart” dogrultusunda

yeniden islevlendirilerek  “Millet  Bahgesi,
“Belediye Hizmet Alani ve Park Alani” olarak
yeniden diizenlenmigtir. Yapilan plan

degisikliginde “emsal artis1” ve arazinin sahibi
olan kurumlarin herhangi bir maddi kazanim1 s6z
konusu degildir. Plan degisikligi “ada bazli” dir.

e

“2 nolu plan degisikligi” olarak 21.06.2020

tarihinde yapilan “Bursa [Ili, Niliifer Ilgesi,
Ataevler  Mahallesi  1/1000  olgekli  Fethiye-
Ihsaniye 1312 Ada 3 Parsel Imar Plam

Degisikligi” (Plan Raporu: https://e-
plan.gov.tr/Anasayfa/FileUpload?type=5&pinld=
317957&gorus=False&fromAski=True&dap=Fals
€21.06.2020) secilmistir.

we o -

“2 nolu plan degisikligi” éncesi durum: 1312 ada
3 parsel yiiriirliikteki 1/1000 Olgekli uygulama

imar planinda “Emsal= 1.25, Yen¢ok= 15.5 m (5
Kat) yapilasma kosulu ile konut alanit”, olarak
planhidir (Sekil 4 ve Sekil 5-a). Diizenleme alani
0zel miilkiyete ait olup, ¢evresi 10 ve 15 metrelik
yollarla gevrili, konut — site alanlar1 bolgesinde,

konumsal olarak oldukga degerli ve 4921,00 m?’lik
(Sekil 4) bir arsadir.

Sekil 4. 2 nolu plan diizenleme alani uydu
gorinimu

we o -

“2 nolu plan degisikligi” sonrasi durum: Yapilan
plan degisikligi ile emsal degeri arttirilarak

“Emsal=1.75, yapt kat adedi Yencok= 24.5 metre
(8 kat), yapilasma fonksiyonu konut alanindan
TiCK (Ticaret + Konut)” alanina
doniigtirilmistir.  Yapi  ¢ekme  mesafeleri
degistirilmemistir. Artan ingaat alaninin tamaminin
ticaret amaclh kullanilacag: belirtilerek, meydana
gelecek niifus artisi karsiligt 606,33 m? donati
alam, parselin dogusunda park alam1 olarak
ayrilmistir (Sekil 5-b).

Sekil 5. 2 nolu plan diizenleme alan1 plan degisikligi oncesi (a) ve sonrast durum (b)

“2 nolu plan degisikligi” icin inceleme bulgulari:
Plan agiklama raporunda s6z konusu parsel icin
“vapr emsalinin 1.25 ‘den Emsal= 1.75” e, “yap
kat adedinin 5 kattan 8 kat (Yencok=24.5 m)” a
¢ikarilmasiyla ilgili plan degisikliginin 2017
yilinda yapildigi, ancak bu plan degisikliginin ayni
yil  “mahkeme kararyla iptal” edildigi
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belirtilmektedir. Mahkemenin ana iptal gerekcesi
“sosyal donati dengesinin olumsuz yonde
bozulmasi, “Emsal” e ilavenin maksimum 0,50’yi
gecmeyecek sekilde diizenlenmesi, gerekli altyap
analizlerinin  yapilmasi, teknik ve donan
alanlarimin ayrilmasi, ada bazinda c¢oziimleme
yapilmast” olarak vurgulanmistir.
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2020 yilinda yapilan plan degisikliginde mahkeme
kararinda belirtilen iptal gerekgelerine kismen
uyularak yapilan plan degisikligi ile emsal degeri
0.5 arttirllarak “Emsal = 1.75” e, Yap1 kat adedi
3 kat arttirilarak 5 kattan 8 kata (Yencok= 24.5
metre), yapilasma fonksiyonu “konut alanindan
TICK (Ticaret + Konut)” alanina
dondstirilmistiir. Uygulama imar planindaki
emsal degerinden (E:1,25) gelen toplam ingaat
alan1 6151,25 m*’den 8611,75 m*’ye ¢ikarilarak,
“toplamda 2460,50 m?’lik insaat alam artisi
(%40)” meydana gelmistir. Plan notlarina gore
0,50 emsal artisinin tamamina karsilik gelen
2460.50 m?> “‘lik alan, “ficari amach”
kullanilacaktir. Mahkeme kararinda bu artisin
“ticari amach olarak kullamlacag1” ile ilgili bir
hiikiim olmadig1 halde boyle bir karar alinmis ve
bu artisla arazi sahiplerine %40 °‘hk ticari
amach insaat alam kazandirilmistir. Bu artisin
degeri ayr bir degerleme konusu olmakla birlikte
onemli oranda bir artis oldugu goriilmektedir.
Mahkeme kararinda istenen “gerekli altyapt
analizlerinin yapiimast” da dikkate alinmamistir.
Omegin  yoldan ¢ekme 5 metre olarak
degistirilmediginden 1312 nolu adada yapilacak
bir binanin kuzey, giiney ve batisinda bulunan
adalardaki binalarla arasinda olmasi1 gereken
asgari mesafe “K=[(YI+Y2)/2]+7,00m =27
m” olmas1 gerekirken plan degisikligi
sonrasinda hala 20 m olarak kalmstir.
Mahkeme kararinda plan degisikliginin “ada
bazinda” yapilmasi istendigi halde, “parsel bazlt”
yapilmistir. Plan degisikligi yapilan 1312 nolu ada

icerisinde, degisiklik yapilan 3 nolu parselin
dogusunda halen 5 kath, “emsal=1.25" olan ve
yaklagik adanin 1/3 “linli kapsayan 1312/1 ve
1312/2 nolu 2 adet parsel daha mevcuttur. Bu
durum degisikligin  “ada bazli” olmadigim
gostermektedir. Ayrica 1312 nolu adada yapilan
s0z konusu emsal ve kat artiglar1 komsu adalar ve
hatta aym1 ada i¢indeki 1312/1 ve 1312/2 nolu
parseller i¢in de emsal teskil edecek niteliktedir.
Burada aciklanan inceleme bulgularina gore bu
plan degisikliginde herhangi bir “kamu yarart”
tespit  edilememistir.  Mahkeme  kararinda
yapilmasi istenilen degisiklikler bir “zorunluluk”
olustursa da kararda istenilenlerin disina ¢ikilmasi
“zorunluk” olarak degerlendirilemez.

4.3. “3 nolu plan degisikligi” incelemesi

“3 nolu plan degisikligi” 03.11.2020 ‘de yapilan
Sanlurfa ili Karakoprii ilgesi Seyrantepe mahallesi
282 Ada; 2,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12, parsellere ait
1/1000 olgekli imar plani degisikligi (Plan raporu:
https://e-
plan.gov.tr/Anasayfa/FileUpload?type=5&pinld=
336604&gorus=False&fromAski=True&dap=Fals
e) secilmistir. “3 nolu plan degisikligi” oncesi

durum: Planlama alani yiirlirlikteki uygulama
imar planinda “E:1.50 ve Yen¢ok= 45.50 m (15
kat)” yapilagsma kosullarina sahip “Konut Alant”
olarak planli, yaklagik 35 doniimliik bir sahayi
kapsamakta ve 0Ozel miilkiyete (Sekil 6) ait
bulunmaktadir.

Sekil 6. 3 nolu plan diizenleme alan1 uydu goriiniimii

“3 nolu plan degisikligi” sonrasi durum: Sekil
7’deki dilizenleme alan1 incelendiginde, plan
degisikligi 6ncesi (a) ve sonrast durum (b) arasinda
higbir degisiklik goriilmemektedir. Ancak plan
aciklama raporunda “yapilan plan degisikligi ile
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yapilasma kosullarinda degisiklik yapilmadan
plan  notlarinda  diizenleme  yapinustir”
denilmektedir. Plan notlarinda “konut alanlarinda
zemin katta 6.5 m yiiksekliginde asma katl ticaret

alant veya toplam insaat alanimin %15 ‘ini
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gecmemek sartiyla bagimsiz ticaret yapilabilir.
Asma kat emsal disi tutulacakur” notu ile

“konut + fticaret” alanmma

diizenleme alam
doniistiiriilmiistiir.

Y 7
."/, / -
N o 17
e / / Yengok: 15.50m. /'f

y/ A . "

%

Sekil 7. 3 nolu plan diizenleme alan1 plan degisikligi 6ncesi (a) ve sonrast durum (b)

“3 nolu plan degisikligi” icin inceleme bulgulari:
Bu plan degisikliginde farkli bir yontem
izlenmigtir. Yapilan plan notu degisikligi ile
“konut alani” olarak planlanmis olan ada, “Konut
+ Ticaret” alanina donistiriilmiis ancak Oneri
planda sekilsel olarak gosterilmemistir.  Bu
degisiklik ile arazi sahiplerine 7875 m?* “ticaret
alan1” kazandirilmistir. Bu alanin, ada bazli
uygulamada “%10 daha artabilecegi” de plan
notlarinda belirtilmistir. Plan degisikligi yapilan
282 nolu adanin batisinda 30 metrelik yola cepheli
iki adet adanin yapilagsma kosullart “Emsal:l,
Yengok=15.5 m (5 kat)” seklindedir. Bu yapilagma
kosullar1 buradaki arazi sahipleri tarafindan yeterli
goriilmeyecek ve bu adalar igin, hatta 30 m yola
cepheli ayni yapilasma kosullarina sahip biitiin
adalar i¢in de, plan degisikligi taleplerini
tetikleyecektir. Ayni kosullarda yapilacak bu
degisiklikler sonucunda ise 30 m’lik yolun her iki
tarafinda yapilacak binalar arasinda olmasi
gereken asgari “K mesafesi, K = [(45.5 + 45.5) /
2] + 7,00 m = 52.5 m” olmasi gerekirken plan
degisikligi sonrasinda 50 m olarak kalmis
olacaktir. Burada agiklanan inceleme bulgularina
gore bu plan degisikliginde herhangi bir “kamu
yarart” veya “zorunluluk” tespit edilememistir.

4.4. “4 nolu plan degisikligi” incelemesi

“4 nolu plan degisikligi” olarak 11.03.2021
tarihinde yapilan Bayburt ili Merkez ilgesi Singah
Mahallesi 223 ada
72,73,74,75,76,77,78,79,80,81,82,83,87,88,89,90,
91 92,93,94,95,96,97, 98 parseller ve 973 Ada 1
Parsel’e ait 1/1000 olgekli uygulama imar plant
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degisikligi (Plan agiklama raporu: https://e-
plan.gov.tr/Anasayfa/FileUpload?type=>5&pinld=
350454&gorus=False&fromAski=True&dap=Fals
e) se¢ilmistir.

“4 nolu plan degisikligi” oncesi durum:
Planlama alam1 223 ve 973 nolu adalan
kapsamaktadir. 223 nolu adadaki 24 adet o6zel
miilkiyete ait parselin toplam alan1 11.392,53 m?,
973 nolu adadaki 1 adet 6zel miilkiyet parselinin
alani ise 4.045,90 m*’dir (Sekil 8). Yirtirliikteki
uygulama imar planina goére 223 nolu ada
yapilasma kosullar1 “Ayrik Nizam 3 Kat, TAKS
0.25, KAKS 0.75”, niteligi “Gelisme Konut Alant”
kapsamindadir. 973 Ada 1 Parsel ise “Cami” alani
(Sekil 9-a) kapsamindadir.

Sekil 8. 4 nolu plan diizenleme alani uydu
gorinimu
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“4 nolu plan degisikligi” sonrasi durum: Sekil 9-

b ‘deki diizenleme alani incelendiginde, 223 nolu
ada, kuzeyindeki miilkiyet sinirindan gegen ve 72,
73, 98 ve 87 nolu parsellere isabet eden 10 metrelik
bir imar yolu tanimlanarak boliinmiis, yapilasma
0.75’den Emsal:1.80, kat

kosullar1  “emsal:

yiiksekligi 3 kattan 6 kata (Yencok=18.50 m)”,
olacak sekilde degistirilmistir. 973 nolu adada ise,
adanin niteliginin yarnis1 “Belediye Hizmet Alant”,
diger yaris1 “Cami” olarak degistirilmistir.

Sekil 9. 4 nolu plan diizenleme alan1 plan degisikligi dncesi (a) ve sonrast durum (b)

“4 nolu plan degisikligi” icin inceleme bulgulari:
Plan agiklama raporunda yapilan degisikligin
“03.02.2021/91 sayitli meclis kararina istinaden”
yapildig1 belirtilmistir. Yiriirliige girmis imar
planlant {izerinde yapilacak degisiklikler bolim
2.1°deki yasal gergeve ve detaylar1 yine bolim
2.2°de agiklanan iglem sirasina gore, once “haklt
bir gerekceye dayandirilarak” plan tadilatinin
hazirlanmasini, daha sonra “mecliste goriisiilerek
karara baglanmasim”  gerektirmektedir. Bu
degisiklikte once meclis karari alinmis daha
sonra plan degisikligi yapinusur. 223 nolu ada
icin yapilan emsal artisn %105, Kkat artisi
%100°diir. Bu artista arazi sahiplerinin %100’den
daha fazla toplam insaat alam kazanmimlari s6z
konusu iken, herhangi bir “kamu yarart” veya bu
degisikligi gerektirecek bir “zorunluluk” soz
konusu degildir. Ayrica bu degisiklik, diizenleme
oncesi mevcut adanin tamamini degil, diizenleme
sonras1 miilkiyet sinirlarina goére olusturulan yeni
adalar kapsamaktadir. Yapilan plan degisikliginde
“emsal artisina bagh olarak gergeklesen niifus
artisina hizmet vermek iizere dogan yesil alan
ihtiyaci, kendi parseli icerisinden saglanacaktir”
denmekte, ancak yeni diizenlemede (sekil 8-b)
herhangi bir yesil alan goriilmemektedir. Yapilan
diizenleme sonucunda; adanin giineyindeki 15
m’lik yolun her iki tarafinda yapilacak binalar
arasinda olmasi gereken asgari “K mesafesi”
saglanirken, adanin batisindaki 10 m’lik yol igin
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“K=[(185+9.5)/2] +7,00m =21 m” olmasi
gerekirken, plan degisikligi sonrasinda 20 m olarak
kalmig olacaktir. Ayrica sekil 8-b’de goriuldigi
gibi bu plan degisikliginin yapildig1 diizenleme
sahasinin etrafindaki diger adalar “emsal: 0.75, kat
yiiksekligi: 3 m” yapilagma kosullarina sahiptir.
Bu plan degisikligi ile s6z konusu adalar i¢in de
“Emsal: 1.80, kat yiiksekligi: 6 m” talebi ile ayni
emsal ve kat artis1 icin plan degisikligi yolu agilmis
olacaktir. Bu adalarda da aym plan
degisikliklerinin yapilmast durumunda ise “K
mesafesi” nin saglanmasi zaten miimkiin
olamayacaktir. Burada agiklanan inceleme
bulgularina gore bu plan degisikliginde herhangi
bir “kamu yarart” veya “Zorunluluk” tespit
edilememistir.

cvay

“S nolu plan degisikligi” olarak 03.03.2021
tarihinde yapilan Giimiishane ili, Merkez Ilgesi,
Hasanbey Mahallesi 23 Ada, 2, 7, ve 10 nolu
parsellere ait 1/1000 6l¢ekli imar plan1 degisikligi
(Plan raporu: https://e-
plan.gov.tr/Anasayfa/FileUpload?type=5&pinld=
349291&gorus=False&fromAski=True&dap=Fals
e) se¢ilmistir.

“5 nolu plan degisikligi” oncesi durum:
Planlama alani 23 nolu ada ve 2-7-10 numarali
parselleri kapsamaktadir. Adi1 gecen parseller 6zel
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miilkiyete ait olup ylizél¢iimleriyle ilgili plan
aciklama  raporunda  herhangi  bir  bilgi
verilmemistir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Parsel Sorgulama Uygulamasi’imdan

(https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/ 129198
/23/10/1618947032088) ilgili parsellerin toplam
alam 2655 m? bulunmustur (Sekil 10).
Yiiriirliikteki uygulama imar planina gore 23 nolu
ada yapilasma kosullar1 “Bitisik Nizam, 5 ve 6
kat”, niteligi “Ticaret alam” (Sekil 10-a)
kapsamindadir.

Sekil 10. 5 nolu plan diizenleme alani uydu
gorunimu

“5 nolu plan degisikligi” sonrasi durum: Plan
aciklama raporunda yapilan degisiklik (Sekil 10-b)
icin “23 nolu ada, 2-7-10 nolu parseller Millet
Bahcgesi, Ticaret + park + yol olarak yeniden
planlanmis ve plan degisikligi sonucu gerekli

olan yesil alan 272 ada 1 parselden temin
edilmistir” denilmektedir.

“S nolu plan degisikligi” icin inceleme bulgulari:
Plan  agiklama raporunda  yapilan  plan
degisikliginin “miilkiyet deseni ve arazi kullanim
kararlart incelenerek Mekansal Planlar Yapim
Yénetmeligine, Planli Alanlar Imar Yonetmeligine
uygun bir bicimde” yapildig1 belirtilmekte ancak
degisiklik gerekgesinden s6z edilmemektedir.
Sekil 11-b incelendiginde s6z konusu raporda
onemli eksikliklerin oldugu tespit edilmistir.
Ormnegin, adanin bat1 tarafinda “B-5 olan
yapllasma kosulu, B-6 yapilmis” ve plan
degisikligi sonucu “gerekli olan yesil alanin 272
ada 1 parselden temin edildigi” belirtilmektedir.
Ancak ne plan degisikligi sonras1 durumda (Sekil
11-b) ne de parsel sorgu da, aym1 mahalle i¢inde
boyle bir parsele rastlanmamugtir. Millet bahgesi
olarak  diizenlendigi  belirtilen kisim da
goriilmemektedir. Ayrica diizenleme sahasindaki
park alaninin kuzey ve dogusunda “iptal edilen iki
adet yoldan, parkin yaklasik 1/3 alaninin ticaret
alamina  doniistiiriilmesinden” ve bunlarin
“sayisal degerlerinden” de hig
bahsedilmemektedir. Gerek adanin batisindaki “B-
5 olan yapilasma kosulunun B-6’ya” gerekse
“park alamindan doniistiiriilen ticaret alani” ile
arazi  sahiplerine ¢ok Onemli kazanimlar
saglanmistir.  Burada  agiklanan  inceleme

bulgularina gore bu plan degisikliginde herhangi
bir “kamu yarart” veya “zorunluluk” tespit
edilemedigi gibi “park alaninin kismen ticaret
alamina doniistiiriilmesi” ile 6nemli bir “kamu
zararindan” da sz edilebilir.

N
1824

Sekil 11. 5 nolu plan diizenleme alani plan degisikligi 6ncesi (a) ve sonrasi durum (b)
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5. Sonuclar ve 6neriler

Uygulama imar planlar ile; sehrin sahip oldugu
imkanlar bilimsel verilerle analiz edilerek, kentte
yasayanlar i¢in, mekansal anlamda en uygun
¢Oziimler yasal mevzuat ve plan hiyerarsisi
cergevesinde iiretilir. Ancak her zaman en uygun
¢Ozlimiin {iretilmesi miimkiin olmayabilir. Bu
durum  ¢ogunlukla  planlar  uygulanmaya
baslandiginda fark edilir ve sorunun ¢oziimii i¢in
plan degisiklikleri yapilmaktadir. Ancak bu
degisikliklerin yasal mevzuata uygun olmasi, kamu
yararinin gozetilmesi ve arazi sahiplerine saglanan
“emsal artisi ve ticaret alamina doniistiirme”
aracina indirgenmemesi gerekir. Ciinkii plan
degisiklik siiregleri 1985°te ¢ikarilan 3194 sayili
imar kanunu ile kolaylasmis ve yerel idarelere ¢cok
genis yetkiler verilmistir. Seg¢imle igbasina gelen
yerel idarelere bu kadar genis yetkilerin verilmesi,
“zorunlu  haller” ve  “kamu  yararinin
gozetilmesi”  kosuluyla  yapilabilen  plan
degisikliklerini, siklikla bagvurulan bir diizenleme
aract  haline  getirmistir. ~ Boylece  plan
uygulamalarinda yapilan parsel olgegindeki plan
degisiklikleriyle biitiinciil yaklasimdan git gide
uzaklagilmigtir. Her ne kadar 2020°de 3194 sayili
imar kanununa eklenen “Ek Madde 8” ile parsel
bazinda plan degisikliklerinin yapilamayacagi, ada
bazli degisikliklerde ihtiya¢ duyulan sosyal teknik
altyapr alanlarmin adanin merkezine 500 m
yarigapl bir alandan karsilanacagi, olusacak deger
artisinin -~ “deger artis payr olarak kamuya
aktardacagi” hikmii getirilse de c¢aligmanin 4.
boliimiinde inceledigimiz 6rneklerde de goriildiigii
iizere, “parsel bazli” plan degisikligi uygulamalari
ayni hizla devam etmektedir. Plan degisikligi
Olciitlerine uyulup uyulmadigi konusundaki
sorumluluk Belediye Meclisi ve imar Komisyonu
iiyelerine ait olmasina ragmen, segmenlerine karsi
hissedilen sorumluluklar ve komisyonlardaki
uzman sayisinin yeterli olmamasi, Ol¢iitlere
uygunluk denetimini zaafa ugratmaktadir.
Caligmada segilen plan degisikligi Orneklerinin
belirlenen yasal oOlgiitlere gore incelenmesi
sonucunda asagidaki sonuglara ulagilmistir:

1) Calismada segilen plan degisikligi
orneklerinde; 2020 yili sonrasina ait olmasina
ragmen ‘“zorunlu” bir gerekceye dayanmayan
emsal artisi, kat artisi, konut veya park
alamndan ticari alana doniistiirme gibi arazi
sahiplerine oOnemli kazanmimlar saglandig
gbzlemlenmistir.

Kat yiiksekligi artislarinda yolun her iki
tarafinda yapilacak binalar arasinda olmasi
gereken asgari “K” mesafesinin bazi durumlar
icin saglanamadigmi, benzer sekilde komsu

2)
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adalarda yapilacak kat artiglar1 icin ise hig
dikkate alinmadig: tespit edilmistir.

Hala “parsel bazli” plan degisikliklerinin
yapilabildigi, ihtiyag duyulan “teknik ve sosyal
altyapr  ihtiyac1” nmn  karsilanmadigi,
bulgularda ayrintilariyla gosterilmistir.

“Ada bazli plan degisikliklerinde olusacak
deger artistmin kamuya aktariimasi” konusu
heniiz yeni bir durum oldugu i¢in sonraki
calismalarda incelenebilir. Se¢ilen Ornekler
2020 yili sonrasima ait olmasina ragmen bu
durumdan hig¢ s6z edilmemektedir.

Imar komisyonunda planlama-imar
disiplinleriyle iligkili meslek grubuna mensup
olanlarin sayist oldukca az oldugu i¢in plan
degisikligi olgiitlerine uyulup uyulmadig: tam
olarak belirlenememektedir. Marmara bolgesi
imar komisyonu iiyelerinin mesleki profilleri
ile ilgili bir calismada iiyeler arasinda
“miithendis” olanlarin oram1 %24.8 olarak
bulunmustur (Oktay, 2013). Plan
degisikliklerinde “plan degisikligi dlciitlerine
uyulup uyulmadigi” konusundaki sorumluluk
Belediye Meclisi ve Imar Komisyonu
iiyelerine ait olmasina ragmen, se¢cmenlerine
kars1 hissedilen sorumluluklar “plan degisiklik
Olgiitleri” ne uygunluk denetimini zaafa
ugratmaktadir. Calismada incelenen
orneklerdeki bulgular, “plan degisikligi
Olgiitleri” ne gogunlukla uyulmadigim agikca
gosterir niteliktedir.

Incelenen plan degisikliklerinden birisi harig
tamaminda “kamu yarar1” veya
“zorunluluk” tespit edilememistir.

3)

4)

5)

6)

Bu sonuglar dikkate alindiginda iilkemizde plan
degisikliklerinde  “kamu yarari” ndan ¢ok
“bireysel yararlar” m daha 6n planda tutuldugu
sOylenebilir. Bunun oOnlenebilmesi konusundaki
Oneriler su sekilde siralanabilir:

1) Plan degisikliklerini inceleyen Belediye
Meclisi imar komisyonu, planlama ve imar
konularinda  mesleki  yeterlilige  sahip
iyelerden  olusturulmalidir. Bunun igin
Belediye Meclisi aday listelerinin olusturulma
asamasinda s6z konusu yeterliliklere sahip
kisilere yer verilmesine 6zen gosterilmelidir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 26/1
maddesinde “Imar plan: degisikligi; plan ana
kararlarimi, stirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal
ve teknik altyapr dengesini bozmayacak
nitelikte, kamu yarari amagl, teknik ve nesnel
gerekgelere dayanilarak yapilir” denmektedir.
Cogunlukla “soyut-nesnel” olan bu kriterlere
uygunlugun belirlenebilmesi, plan
degisikligini talep eden/yarar saglayacak

2)
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kisiler veya se¢men baskisi altindaki imar
komisyonu iiyelerinden beklenmemelidir. Plan
degisikliklerinde s6z konusu kriterlere
uymama durumu daha ¢ok 6zel miilkiyete ait
arazilerdeki plan degisiklerinde saglanan
bliyik imar kazanimlar1 ile ilgilidir. Bu
nedenle imar komisyonu kamu kurumlarn
disinda hazirlanan her plan degisikligi igin
Universite  Sehir Planlama veya Harita
Miihendisligi boliimlerindeki ilgili
uzmanlardan, “Plan Degisiklik Kriterlerine
Uygunluk Raporu” istemeli ve bu rapora gore
kararini vermelidir.

Imar planlar1  hazirlanirken  yapilan  6n
caligmalardaki veriler titizlikle toplanarak
incelenmeli, sire¢  seffaflik  igerisinde
yiriitiilmeli ve kentin yerel-fiziki- sosyal
yapisina uygun imar planlari yapilmalidir. Bu
durum plan degisiklik taleplerini biiyiik oranda
azaltacaktir.

Sehirlerimizin ~ yasanabilir bir mekansal
dokuya sahip olmasi o kentte yasayanlari
mutlu kilar. Bu sorumluluk sadece yerel
idareciler ve imar komisyonu iiyelerine
yiikklenemez. Bunun i¢in ortak ve sosyal bir
bilincin olugmasina ihtiyag¢ vardir. Bu olgu ve
bilinglenme diizeyi, yerel idarelerin bu
konularda yapacagi cesitli etkinlik ve sosyal
medya yayinlari ile olusturulabilir.

3)

4)
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