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OZET

KENT BUTUNUNDE ONAYLANMIS IMAR PLAN DEGISIKLIKLERININ
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Yerel Yonetimlere taninmis olan imar planlar1 yapma ve degistirme yetkisi ile
ozellikle imar plan degisiklikleri sik¢a rastlanan bir durum haline gelmistir. Esneklik
ilkesinden yola ¢ikilarak ve mevzuat hiikiimlerine dayanilarak yapilan imar plan
degisikliklerinin plan biitiinliigline olumsuz etkileri s6z konusudur.

Calisma alanm1 olarak Hopa kenti secilmistir. 2010-2018 yillar1 arasinda belediye
meclisince onaylanan imar plan degisiklikleri incelenmistir. Veriler {izerinden tablolar,
grafikler ve krokiler hazirlanmistir.

Revizyon yili gelmesine ragmen degisiklik yapilmayan imar plani alaninin yarisina
yakin bir alan iizerinde degisiklik yapildig1 tespit edilmistir. Plan degisikliklerinin kentin
tim mahallelerinde yapildigi, merkeze yakin alanlarda bu oranin daha fazla oldugu
goriilmiistiir. Yapilan bu degisikliklerin plan biitiinlinii bozucu etkileri oldugu tespit

edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Esneklik, Planlama, Imar Plan1 Degisikligi, Hopa Kenti
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Master Thesis

SUMMARY

REVIEW OF APPROVED ZONING PLAN AMENDMENTS IN THE WHOLE CITY:
THE EXAMPLE OF HOPA (ARTVIN) CITY

Deniz SARI

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Urban and Regional Planning Graduate Program
Supervisor: Assoc. Prof. Sanem OZEN TURAN
2025, 95 Pages

With the authority granted to local governments to make and amend zoning plans,
zoning plan amendments have become a frequent occurrence. Zoning plan amendments
made based on the principle of flexibility and the provisions of the legislation have negative
effects on the integrity of the plan.

Hopa city was selected as the study area. The zoning plan amendments approved by
the municipal council between 2010-2018 were analyzed. Tables, graphs and sketches were
prepared based on the data.

Although the revision year has come, it has been determined that changes have been
made on an area close to half of the unchanged zoning plan area. It was observed that plan
amendments were made in all neighborhoods of the city, and this rate was higher in areas
close to the center. It has been determined that these amendments have disruptive effects on

the plan as a whole.

Key Words: Flexibility, Planning, Zoning Plan Amendment, Hopa City
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1. GENEL BILGILER

1.1. Giris

Tiirk Dil Kurumu plan sézciigiinii “bir isin, bir eserin ger¢eklestirilmesi, bir konunun
yolunda yiiriimesi i¢in uyulmasi tasarlanan diizen” olarak, diger bir agiklamada da “bir
sehrin, bir yapmin, bir makinenin ¢esitli boliimlerini gdsteren ¢izim” olarak
tanimlamaktadir. Planlama kavramini ise “yapilacak bir isi belli bir plana gore diizenleme
isi” ya da “hiikiimet tarafindan ulasilacak amagclar1 belirleyen, tarim, ulagim, sanayi vb.
kesimlerdeki artis dlciisiinii tespit eden ve uygulanmasi gerekli careleri dnceden gdsteren
ekonomik, sosyal programin belli siireler i¢cin hazirlanmasi isi” olarak tanimlamaktadir
(TDK Sozliik, 2025).

Planlama, kavramsal ac¢idan bakildiginda, bir hedefe ulasmadan Once yapilan
hazirliklar, karar siireglerini ve alternatifler arasindan se¢im yapilmasini igeren bir siiregtir.
Bu siireg, gelecege yonelik bir 6ngorii niteligi tasidigindan, planlama esasen gelecegi tahmin
etme ve yonlendirme c¢abasidir. Bu genel tanim 15181nda, planlamay1 bir karar alma siireci
olarak degerlendirmek miimkiindiir. Planlamanin siirekli bir faaliyet oldugunu ifade
edebilmek icin, onun bir siire¢ oldugunun alt1 ¢izilmelidir (Ozdes, vd., 1985).

Plan yapma eylemi; belirlenen hedeflere ulagsmak amaciyla onerilen ¢esitli eylem
yollarinin karsilastirilmasi, bu yollarin analiz edilmesi ve bunlar arasinda en uygun olaninin
secilmesi anlamina gelir. Tanim olarak planlama, akilc1 ve mantikli kararlarin alindig: bir
siirectir ve bu nedenle s6z konusu karsilastirmalarin nesnel verilerle, bilimsel temellere
dayandirilarak yapilmasi gereklidir (Keles ve Mengi, 2003).

En genel anlamiyla planlama; gelecekte ulasilmak istenen hedeflere yonelik olarak,
bugiinden itibaren sistemli kararlarin alinmasi ve bu kararlarin uygulamaya ge¢irilmesidir
(Keles, 2020).

Kent planlamasi1 kavrami, kentlerin gelecegine iliskin kararlar alinabilmesi amactyla
gerceklestirilen analizlerin bir senteze doniistiiriilmesi ve bu sentez lizerinden c¢esitli
alternatiflerin ortaya konulmasini gerektirir. Bu alternatiflerin degerlendirilmesi sonucunda
ise, en uygun olanina ulasilmasi hedeflenir. Mekansal verilerin yani sira sosyal, ekonomik

ve demografik bilgiler de kent adina alinacak kararlarin yoniinii belirlemede etkili rol oynar.



Kent planlamasi; kentte mevcut olan sorunlar ve kentin gelisme yoOniindeki
egilimlerinden elde edilen bilgiler dogrultusunda, belirli bir zaman dilimi i¢inde ulasilmasi
planlanan biiyiikliikk ve yapiya gore, islevsel iliskiler, ulasim-iletisim sistemleri ile birlikte
sosyal ve fiziksel dokunun tasarlanmasi siireci olarak tanimlanabilir (Aydemir, 1999).

Planlama, genel olarak bir siireci ifade eder ve bu siire¢ hem normatif hem de analitik
boyutlar igerir. Normatif yoniiyle planlama, bir toplumun nasil bir gelecek istedigini
belirlerken; analitik yoniiyle ise bu gelecege ulasmak i¢in kullanilacak ara¢ ve yontemleri
ortaya koyar.

Yukarida verilen tanimlar dogrultusunda planlamanin ii¢ temel 6zelligi oldugu
sOylenebilir:

* Gelecege doniik bir yapida olmasi,

* Belirli hedef ya da amaclara ulasmay1 amaclamasi,

* Sistematik bir eylem planini icermesi (Ersoy, 2007).

Kent planlamasi, temel amaglarindan biri olan bilgi tiretimi ile toplumsal gelisimin
paralelinde ilerleyen bir olgudur. Bu alandaki en 6nemli gérevlerden biri, liretilen bilginin
kayda ge¢mesini saglayarak onu enformasyon haline getirmek ve siirekli olarak yenilenen,
yol gosterici bir deger olarak muhafaza etmektir. Bu 6zelligi nedeniyle, kent planlamasini
sadece tek bir disiplinle sinirlamak miimkiin degildir; siyaset bilimi, ekonomi, sosyoloji,
hukuk, tarih gibi bir¢ok alanla baglantili ¢ok disiplinli bir yapiya sahiptir (Dinger, 1994).

Ersoy (2001), planlamay1 “yalnizca fiziksel mekanin degil, ayn1 zamanda sosyal ve
ekonomik iliskilerin de diizenlenmesine yonelik kapsamli bir miidahale bi¢imi” olarak
tanimlar ve bu nedenle planlamanin ¢ok boyutlu, ¢ok disiplinli bir perspektife sahip olmasi
gerektigini belirtir.

Sehircilik yaklagimina gore planlama, gelismeleri izleyip degerlendirme g¢abasini
iceren dinamik bir siireci ifade eder. Ayni1 zamanda Ongoriilemeyen kosullara karsi
aliabilecek dnlemleri iceren esnekligi de barindirir. Bu nedenle sabit, degisime kapali, kati
kaliplara bagli planlama anlayislarindan uzak durulmakta ve degisen sartlara uyum
saglayabilen planlama yaklasimlari benimsenmektedir.

Bu yaklagimlarla beraber planlama siirecinin bilimsel, gercek¢i ve uygulanabilir
olmasi1 belirli ilkeler cergevesinde miimkiindiir. Bu ilkeler planlama siireciyle planlarin

tatbik edilme siirecinde de 6nemli roldedir. S6z konusu bu ilkeler (Keles, 1993):



e Genellik Ilkesi:

Kent planlamasi, sehrin gelecekteki yonelimlerini genel hatlariyla belirlemeyi
amaglar. Bu tiir planlamalarda ayrintilara girilmez; detayli diizenlemeler, uygulamaya
yonelik alt dlgekli planlarla ele alinir. Boylece, planlama siireci stratejik bir ¢ercevede kalir
ve operasyonel ayrintilar daha sonra sekillendirilir.

e Genis Kapsamlilik Ilkesi:

Sehir planlar1 yalnizca fiziksel yapiin sekillenmesini degil, ayni zamanda kentsel
yasami etkileyen sosyal ve ekonomik boyutlari1 da dikkate alir. Bu planlar, sadece yapilagma
diizenini degil, toplumun genel ihtiyaclarint ve ekonomik iliskileri de i¢ererek biitiinsel bir
yaklasim benimser.

e Uzun Siireli Olma Ilkesi:

Kent planlari, mevcut kosullarla smirli kalmayip, gelecege doniik hedef ve
projeksiyonlar1 kapsamalidir. Ancak, teknolojik yenilikler ve hizli toplumsal doéniisiimler
nedeniyle planlarin 6mrii tilkeden iilkeye ya da doneme gore degiskenlik gosterebilir ve
bazen daha kisa siirelerde giincellenme geregi dogabilir.

e Zorunluluk Ilkesi:

Resmi olarak onaylanmis imar planlari, baglayici nitelige sahiptir ve bu planlarin
disina ¢ikilmasi genel olarak miimkiin degildir. Bu durum, planlarin hem kamu kurumlar
hem de bireyler agisindan uyulmas gereken hukuki belgeler olarak goriilmesini saglar.

e Nesnellik Ilkesi:

Kent planlarinin tarafsiz ve adil bir sekilde hazirlanmasi esastir. Planlama siireci,
toplumun tiim kesimlerini kapsayacak sekilde esitlik¢i bir yaklasimla yiiriitiilmeli ve
uygulamalar da bu ¢ercevede sekillenmelidir.

e Aciklik (Aleniyet) ilkesi:

Sehir planlarinin toplum tarafindan erisilebilir olmasi, planlama siirecinin seffafligini
ve demokratikligini artirir. Hazirlik siirecinde halkin katilimi tesvik edilmeli, onaylanan
planlar da halkin bilgisine sunulmak tizere belediyelerde ilan edilmelidir.

e Esneklik Ilkesi:

Her ne kadar planlarda istikrar 6nemli olsa da, zamanla meydana gelen ekonomik,
toplumsal ya da teknolojik gelismeler karsisinda planlarin revize edilebilmesi gerekir. Bu da
planlarin belirli kosullar altinda degisime agik olmasini zorunlu kilar.

Imar Planlar1, kentlesmenin saglikli ve diizenli olabilmesi icin en &nemli araglardan

biridir. Imar plam1 uygulanacak alanin, ozellikleri ve gereksinimleri dikkate alinarak



planlanmaktadir. Ancak imar planlarinda, siirekli degisen ve gelisen sartlara gore bolge ve
kent sakinlerinin ihtiyaclarini gideremeyecek duruma gelmis olabilir. Boylesi bir durumda
yeni bir imar plam gelistirmek yerine, mevcut planda kanun ve ydnetmeliklere uygun
bicimde degisiklik yapma yoluna gidilmektedir. Gereksinimlerden kaynaklanan bu
degisiklikler planin uygulanacagi yoredeki yasam kalitesinin gelistirilmesinde etkili
olmaktadir (inceyol, 2021).

Kenti dogrudan etkileyen calisma 1/1000 6lgekli Uygulama imar planlaridir. Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi’nde belirtilen plan kademelenmesine gore 1/1000 oSlgekli
Uygulama imar planlari, 1/5000 6l¢ekli Nazim imar planlarina, Nazim imar planlar1 da
calisma bolgesinin yer aldig1 1/100000 6lg¢ekli Ordu - Trabzon - Rize - Giresun — Giimiishane
- Artvin Cevre diizeni plani ile uyumlu olmalidir. Belirtilen planlar1 yapma ve onama
yetkileri 1/100000 &lgekli Cevre Diizeni planinda; Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi’nda, 1/5000 Nazim imar Planit ve 1/1000 o&lgekli Uygulama imar planinda
belediyeler ve Il Ozel Idareleri yetkisindedir.

Kentin gelisme yonii, zamanla olusan farkli fonksiyon ihtiyaclari, kentte yasayan
vatandaslarin talepleri ile imar plan degisiklikleri ile diizenlemeler yapilmaktadir. Olusan
ihtiyaclar ve taleplerin karsilanmasinda uygulanan plan degisikliklerinin 3194 sayili Imar
Kanunu ve ilgili kanuna bagli yonetmeliklere gore diizenleme yapilmasi saglikli ve
yasanabilir bir kent i¢in 6nemlidir.

Imar plani degisiklikleri, planlarin onaylanmasindan kisa bir siire sonrasinda bile
giindeme gelmekte ve sikca bagvurulan diizenleme araglar1 arasinda yer almaktadir. Bu
calismada onayli imar plami degisiklikleri asagida yer alan arastirma sorular1 ¢er¢evesinde
ele alinacaktir.

e Hopa Belediyesi’nde 2010-2020 yillar1 arasinda yapilan imar plan degisikliklerinin

mekansal ve konularina gore dagilimi nasildir?

e Yapilan imar plan degisikliklerini, planin biitiinciil yapisini nasil etkilemigtir?

e Hopa’da yapilan plan degisiklikleri, niifus yogunlugu, ulagim, sosyal-teknik altyap:

alanlar1 lizerinde nasil etkiler yaratmistir?

e Incelenen plan degisikliklerinin sayis1 ve icerigi, esneklik ilkesinin kotiiye

kullanildigina dair bir egilim gostermekte midir?

e Hopa’da yapilan plan degisiklikleri hangi aktorlerin talepleri dogrultusunda

giindeme gelmis ve bu taleplerin planlama siirecine etkisi nasil olmustur?



Bu tez calismasinda planlama ilkelerinden esneklik ilkesinden yola ¢ikilarak ve
mevzuat hiikiimlerine dayanarak yapilan imar plani degisikliklerinin plan biitiinliigiine olan
olumsuz etkilerinin incelenmesi amaglanmaktadir. Yapilacak calisma ile kent biitliniinde
04.11.2020 tarih ve 32 say1l1 meclis karariyla onaylanan Hopa Belediyesi Ilave ve Revizyon
Imar Plan1 yapim asamasma kadar olan imar plan degisiklikleri tarihsel, mekansal ve
konularina gore dagilimlar1 incelenecektir.

Bu kapsamda calisma alani olarak belirlenen Hopa kentinin 15.09.1999 tarihinde
onaylanarak vyiiriirliige giren Ilave ve Revizyon Imar Planindan sonra Belediye meclisi
tarafindan kabul edilen imar plant degisiklik teklifleri; niifus yogunlugunu etkileyen plan
degisiklikleri, sosyal ve teknik altyapi alanlarina iliskin plan degisiklikleri, yollarin
diizenlenmesine iliskin plan degisiklikleri ve kullanim seklinin degistirilmesine yonelik plan
degisiklikleri basliklar1 altinda incelenecektir. Imar plan degisikliklerine ait saglikl1 bir arsiv
kayd1 bulunamamasi nedeniyle baslangi¢ tarihi 2010 y1l1 olarak ele alinacaktir.

Yontem olarak; Hopa Belediyesi sinirlari icerisinde kalan ilave — revizyon 1/1000
6lcekli uygulama imar plani ve 1/5000 6lgekli nazim imar plani kapsaminda 05.10.2010 ve
05.10.2018 tarihleri arasinda kabul edilen imar plan degisiklik teklifleri lizerinden zamansal,
mekansal ve konulara gore analizler yapilacaktir.

[lk olarak imar plan1 degisikliklerine ait saglikli bir arsiv bulunmadigindan 1999 yili
ilave ve revizyon imar plani ¢alismasina en yakin zaman araligina ulasilmaya ¢alisilmistir.
Meclis kararlarina ulasilmis olsa bile imar plan degisiklik dosyasina ait igerik ancak
05.10.2010 tarihinde ulagilmistir. Temin edilen veriler ve meclis kararlar yillara gore tasnif
edilerek; mahalle bilgisi, ada parsel bilgisi, degisikligin yapildig1 6l¢ek, degisikligin kim
tarafindan belediyeye sunuldugu, degisikligin konusu, degisikligin ada bazli veya parsel
bazli olma durumuna gore basliklar altinda Excel ortamina aktarilarak tablo haline
getirilecektir. Veriler ada parsel verilerinden yararlanilarak Netcad programi yardimiyla
mekansallastirilarak tematik haritalar olusturulacaktir. Mekénsal ve istatistiksel analizler
sonucunda tablolar, grafikler ve tematik haritalar yardimiyla plan degisiklik tekliflerinin;
yillar i¢cinde mahallere gore dagilimi, degisiklik tekliflerinin konulara gére dagilimlar
incelenecek ve yorumlanacaktir. Yorumlanan veriler lizerinden ¢ikarimlarda bulunulacaktir.

Tirkiye’de imar plan1 degisiklikleriyle ilgili olarak ¢ok sayida akademik calisma
yapilmistir. Literatiir arastirmasi yapildiginda plan degisikliklerini ¢esitli agilardan ele alan

cok sayida aragtirma ve 0zellikle yliksek lisans tezinin mevcut oldugu goriilmektedir.



Sen (2000), ¢alismasinda plan degisikliklerinin kentsel gelisimi ne dlgiide etkiledigini,
bu degisikliklerin kentte hangi bolgelerde yogunlastigini ve kent iizerindeki ek yiiklerini
analiz etmistir. Grafiksel ve istatistiksel yontemlerin kullanildigi c¢alismada, planlama
siirecinde katilimc1 yaklagimlarin  6nemi vurgulanmistir. Arastirma sonucunda, plan
degisikliklerinin kentsel dokuya zarar verdigi, yasam kalitesini diislirdiigli ve plan
biitiinliiglinli bozarak kent kimligini olumsuz etkiledigi sonucuna ulasilmistir.

Karadavut (2008), calismasinda plan degisikliklerini yasal ve ydnetsel agidan
degerlendirmis, bu degisikliklerin plan biitiinii iizerindeki etkilerini ortaya koymay1
amaglamistir. Milas ilgesi Orneginde 1989-2007 yillar1 arasinda gergeklesen 34 plan
degisikligi incelenmis, arsiv taramasiyla elde edilen veriler zaman, tiir ve konumlarina gore
siniflandirilarak analiz edilmistir. Sonug olarak, plan degisikliklerinin bireysel rant amagh
kullanildig1 ve kent biitiinliiglinti zedeledigi belirlenmistir.

Demir (2009), Zeytinburnu ilgesinde 1995-2009 yillar1 arasinda yapilmis olan 159
plan degisikligini donemsel olarak siniflandirarak incelemistir. Plan degisiklikleri donati,
kullanim, yol diizenleme, yogunluk ve plan notu degisiklikleri olarak bes baslik altinda
analiz edilmistir. Arastirma, plan degisikliklerinin siklikla bagvurulan bir ara¢ oldugunu ve
plan ana kararlarinin bozulmasina neden oldugunu ortaya koymustur.

Yavuz (2017), Kagithane ilgcesinde 2007-2016 yillar1 arasinda yapilan 105 plan
degisikliginin yapilasma egilimleri tizerindeki etkilerini incelemistir. Plan degisikliklert;
sosyal ve teknik altyapiya iliskin, yogunlugu etkileyen, yol diizenlemeleri ve kullanim
degisiklikleri seklinde siniflandirilmistir. Calismanin sonucunda plan degisikliklerinin
dogrudan yapilagsmay sekillendirdigi saptanmistir.

Yalki1 (2022), Malatya ili, Yesilyurt ilcesinde 2014 yilindan 2021 yilina kadar
onaylanan 231 adet imar plan1 degisikliginin kentsel yasam kalitesine olan etkisini
incelemistir. Konularina gore; islev degisikligine yonelik, yogunluk degisimine yonelik,
yogunluk ve islev degisikligine yonelik plan degisiklikleri olmak iizere 3 baslikta inceledigi
plan degisiklikleri sonucunda kisi basma diisen yesil alan miktarinin kentsel yasam
kalitesindeki 6nemini vurgulamistir.

Coskuner (2023), Trabzon Ortahisar ilgesinde imar plani degisikliklerinin yapilagsma
tizerindeki etkilerini incelemistir. Calismasinda imar planmi degisiklikleri ile verilen
ruhsatlardan yapi kullanma izin belgesine kadar olan siirecin tutarliligini incelemistir.
Sonugta tutarsizhgin nedeni olarak imar plan notlar1 ve Planli Alanlar Tip Imar

Yonetmeligi’'ne dikkat gekmistir.



Selvi (2024), yapmis oldugu caligmada, Giimiishane kentinde 2007-2022 yillart
arasinda belediye meclisine teklif edilen imar plan1 degisikliklerini incelemistir. Tarihsel,
istatistiksel, mekansal ve igeriksel olarak inceledigi plan degisikliklerinin, kent iizerindeki
yapilasmada biiyiik etkisi oldugunu tespit etmistir.

Bu tez c¢aligmasinda, kent biitlinlinde planlama siirecinin zamansal, mekansal ve
konularma gore incelenmesinin disinda, planlama siirecinin saglikli yiiriitiilmesi amaciyla
belirlenmis planlama ilkelerinin  kullanilarak imar planmin bitiincilligii  ve
uygulanabilirliginin olumsuz olarak nasil etkilendigine vurgu yapilmasi bu tez ¢alismasini

diger akademik ¢alismalardan ayirmaktadir.

1.2. Tiirk imar Mevzuatindaki Plan Tiirleri

Tiirkiye’deki planlama sisteminin temelini, 3194 sayili Imar Kanunu olusturmaktadur.
Bu kanun dogrultusunda, planlar iist dlgekten alt 6l¢cege dogru belirli bir hiyerarsi i¢inde
diizenlenmektedir. Ust dlgekli planlar, alt dlgekli planlarin temel gergevesini ve esaslarini
belirlemekte; bu dogrultuda, planlama siirecinde kararlarin siirekliligi ve biitiinliigliniin
saglanabilmesi i¢in her planin, bir iist 6l¢ekteki plan ile uyumlu olmasi gerekmektedir. Plan
tiirlerine iliskin diizenlemelerin bir boliimii, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 6. Maddesinde
(09.05.1985 tarih ve 18749 sayili Resmi Gazete) yer almakta olup; burada planlar,
kapsamlar1 ve amaglar1 dogrultusunda bolge planlart ve imar planlar seklinde
smiflandirilmistir. Imar planlari ise, nazim imar plan1 ve uygulama imar plam olarak ikiye
ayrilmaktadir. Bunun yani sira, s6z konusu kanunun uygulanmasma yonelik cesitli
yonetmeliklerde, revizyon ve mevzi imar planlari gibi tamamlayici nitelikteki plan tiirlerine
de yer verilmektedir. Baska kanun ve yonetmeliklerde (islah imar plani, koruma amacglh
planlar, turizm amagli planlar, ulusal park gelisme plani) 6zel amagl plan tanimlarina da
rastlanmaktadir.

Danistay 6. Dairesinin 2004/4925 sayili kararinda, alt 6l¢ekli planlarin st 6lgekli
planlara uygunluk gostermesi gerektigi agikca vurgulanmistir. Bu kararda, bir uygulama
imar planinin hazirlanabilmesi i¢in, dncelikle iist 6l¢ekli bir nazim imar planinin mevcut
olmasi1 ve hazirlanacak uygulama planinin da bu nazim plana uygunluk arz etmesi gerektigi
ifade edilmistir.

Bu planlar plan kademelenmesinde iistlenicileri ve dl¢ekleri bakimindan asagida yer

alan tabloda gosterilmektedir.



TURK IMAR MEVZUATINDAKI PLAN TURLERI
USTLENICILERI VE OLCEKLERI

SOSYO-EKONOMIK
PLANLAR

ULKE KALKINMA PLANLARI
T.C CUMHURBASKANLIGI
STRATEJI VE BUTCE
BASKANLIGI

|
FiZiKi (MEKANSAL) PLANLAR l
[ I I |
UST DUZEY ANA PLAN TURU OLAN YAPILIS BICIMINE GORE

FIZIKI PLANLAR

FIZIKI PLANLAR

FIZIKI PLANLAR

OZEL AMACLI FIZIKI
PLANLAR

BOLGE PLANLARI
KALKINMA PLANLARI

MEKANSAL STRATEJi
PLANI CEVRE VE
SEHIRCILIK BAKANLIGI
1/250.000 - 1/500.000

CEVRE DUZENI PLANI
CEVRE ve SEHIRCILIK
BAKANLIGI,
BUYUKSEHIR
BELEDIYESI, IL OZEL
IDARESI
1/50.000 - 1/100.000

NAZIM iMAR PLANI
CEVRE ve SEHIRCILIK
BAKANLIGI, iL
VE BUYUKSEHIR
BELEDIYELERI,

IL OZEL IDARESI
1/5.000 - 1/25.000

2 ve SEHIRCILIK
BAKANLIGI, iL
VE BUYUKSEHIR
BELEDIYELERI,

iLCE BELEDIYELERI
1/5.000 - 1/1.000

METROPOLITEN

BELEDIYESI

UYGULAMA
IMAR PLANI CEVRE ve
SEHIRCILIK BAKANLIGI,
iL VE BUYUKSEHIR
BELEDIYELERI
1/1.000

REVIZYON
IMAR PLANI CEVRE ve
SEHIRCILIK BAKANLIGI,
L VE BUYUKSEHIR
BELEDIYELERI, ILCE
BELEDIYELERI
1/5.000 - 1/1.000

ISLAH IMAR PLANI
IL VE BUYUKSEHIR
BELEDIYELERI
ILCE BELEDIYELERI
1/1.000 - 1/5.000

TURIZM AMACLILIMAR
PLANI KULTUR VI
TURIZM BAKANLIGI

1/1.000 - 1/5.000

KIYIYERLESIM PLANI
CEVRE ve SEHIRCILIK
BAKANLIGI
1/1.000 - 1/5.000

KOY VE YERLESIM PLANI
CEVRE ve SEHIRCILIK
BAKANLIGI
1/1.000 - 1/5.000

OZEL CEVRE KORUMA
BOLGESI PLANI CEVRE ve
SEHIRCILIK BAKANLIGI

1/1.000 - 1/5.000

KORUMAAMACLI
IMAR PLANIKULTUR VI
TURIZM BAKANLIGI
1/1.000 - 1/5.000

Sekil 1. Tiirk imar mevzuatindaki plan tiirleri, iistlenicileri ve dlgekleri (Unal, 1991;

1.2.1.

Tasmektepligil, 2021)

Sosyo-Ekonomik Planlar

Sosyo ekonomik planlar; kalkinma planlar1 ve bolge plant olmak iizere iki baglik
altinda incelenmektedir.

e Kalkinma Plani

3194 sayih Imar Kanunun 5. ve 6. maddelerinde iilke plan1 kavramindan
bahsedilmekle birlikte, iilke planinin kapsami konusunda bir diizenlemeye yer verilmemistir
(Kalabalik, 2012)

Imar Kanunu'nda tanim1 yer almayan "iilke plan1" kavramu, yiiriirliikten kalkmis olan
Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik'in 13. maddesine dayanilarak, Iller Bankasi
Genel Midiirliigii tarafindan hazirlanan s6zlesme ve teknik sartlara iligkin sartnamenin 1.
maddesinin 2. fikrasinda agiklanmaktadir. Bu aciklamaya gore; iilke plani, ulusal diizeyde
alian ekonomik ve sosyal plan kararlarinin mekansal yansimalarinin saglanmasi, mekanda
iliskilendirilmesi,

gerceklesen gelismelerin  kalkinma planlartyla iilke genelindeki



yatirnmlarin  dengeli bir bigcimde dagitilmasi, sehirlesme ve niifus dagiliminin
yonlendirilmesi amaciyla hazirlanan ve alt dlgekli planlara yon veren iist diizey planlar
olarak tanimlanir. Bu baglamda, iilke planlarinin; bolge planlari, ¢cevre diizeni planlar1 ve
imar planlariin iizerinde bir konumda yer aldig1 ifade edilebilir (Akdemir, 2021).

10 Temmuz 2018 tarihli ve 1 sayilt Cumhurbagkanligi Teskilati Hakkinda
Cumhurbaskanligi Kararnamesi’nin 217/1-m maddesi kapsaminda, kalkinma planlarinin
hazirlanmas1 gorevi, Hazine ve Maliye Bakanligi’nin koordinasyonunda, Cumhurbaskani
tarafindan belirlenen temel ilke, hedef ve amaclar dogrultusunda Strateji ve Biitge Baskanligi
ile is birligi icerisinde yiiriitiilecegi sekilde diizenlenmistir.

Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1963-1967) 1963 yilindan itibaren baglatilmis ve
i¢inde bulundugumuz 2025 y1li itibariyle On Ikinci Kalkinma Planu siireci devam etmektedir.
On ikinci Kalkinma Plani'nin vizyonu, temel amaclar1 ve ilkeleri dogrultusunda; hukukun
istlinliigli, demokrasi ile temel hak ve ozgiirliiklerin giiclendirilmesi Oncelikli hedefler
arasinda yer almaktadir. Bu gercevede, iyi yOnetisim anlayisinin kurumsallagtiriimasi ve
toplumsal yapmin temel birimi olan ailenin yami1 sira beseri ve sosyal dokunun
giiclendirilmesi amaglanmaktadir. Afetlere karsi direncli, medeniyet degerlerini esas alan,
akilli ve silirdiriilebilir kentsel yasam alanlarinin gelistirilmesi Ongoriilmektedir.
Makroekonomik istikrarin saglanmasi ve siirdiiriilebilirligin temin edilmesi temel alinirken;
yesil ve dijital doniisiim ekseninde rekabet giiciiniin artirilmasi hedeflenmektedir. Bu
kapsamda, verimliligi esas alan, sanayi odakli ve ihracata dayali bir biiylime modeli
benimsenmekte; imalat sanayiinde teknoloji temelli yapisal doniisiim ile sektorel
onceliklendirmeye dayali aktif sanayi politikalarinin uygulanmasi planlanmaktadir. Ayrica,
enerji ve gida alanlarinda arz giivenliginin saglanmas1 ve uluslararasi is birliklerinin yan1
sira stratejik ortakliklarin gli¢lendirilmesi temel stratejiler arasinda yer almaktadir (URL-1,
2025).

e Bolge Plam

Kalkinma plani ile birlikte alinan kararlarin hayata ge¢irilmesi i¢in uygulamay1 ifade
edecek planlar bolge planlaridir. Mevcut Imar Yasasi'nin tanim kismi imarlasmay1 agikca
tanimlamasa da, Imar Kanunu’nun 8. maddesinin (a) bendinde, sosyo-ekonomik gelisim
egilimlerini, yerlesim alanlarinin biiyiime potansiyelini, sektorel hedefleri ile faaliyet ve
altyapilarin mekansal dagilimini belirlemeye yonelik olarak hazirlanacak planlar seklinde

tanimlama yapilmistir. Cevre Diizeni planlar1 gliindeme geldiginde bu planlama eksikligini
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daha iist 6lgekte telafi etmek i¢in bolgesel planlamanin giindeme geldigi, fakat glinlimiiz
kosullarinda islerliginin olmamasi sebebiyle uygulamadan kalkmistir (Kalabalik, 2019).

Tirkiye’de uygulanan ilk bolge plan1 Dogu Marmara Bolge Plani olmustur. Bu proje
gibi merkezi yonetim diizeyindeki birimlerce hazirlanmis olan projeler, yasal
diizenlemelerin olmamas1 sebebiyle Giineydogu Anadolu Projesi (GAP) hari¢
uygulanamamaktadir (Ersoy, 2006).

3194 say1li imar Kanunu’nun 8. maddesi uyarinca, bélge planlarinin hazirlanmasindan
Devlet Planlama Teskilati sorumlu tutulmustur. Ancak bu teskilat, 641 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname ile yiiriirliikten kaldirilmistir. Sonrasinda, 10 Temmuz 2018 tarihinde
yayimlanan 1 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi'nin 394/1-b maddesi uyarinca, bolge
planlarinin hazirlanmasi gorevi Kalkinma Ajanslart Genel Midiirliigi'ne devredilmistir

(Akdemir, 2021).

1.2.2. Mekéansal Planlar

Mekansal planlar iist diizey (mekansal) planlar, ana plan tiirii mekansal planlar olarak
iki sekilde ele alinmaktadir.

e Ust Diizey Mekansal Planlar

Mekansal strateji plani, ¢evre diizeni plan1 ve metropoliten imar plani olarak iice
ayrilmaktadir.

e Mekansal Strateji Plan1

Mekansal strateji plani, 29 Kasim 2018 tarihli, 7153 sayili Cevre Kanunu ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun ile birlikte Imar Kanunu'na eklenmistir
(Ersoy, 2002). Bu Kanunu'nun 5. Maddesinde; sosyal ve ekonomik politikalar ve ¢evre
politikalar ile stratejilerini mekan ile iligskisi kurularak fiziksel geligsmeleri ve sektorel
kararlarin sekillenmesini saglayan, iilke genelinde ve 6zellikle gerekli oldugu diisiiniilen
bolgelerde hazirlanan, raporu ile biitiin olan planlarin mekénsal strateji plan1 oldugu
belirtilmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 4. Maddesinin “i” bendinde Mekéansal
Strateji Planmin tanimi Ulusal ve bolgesel kalkinma stratejilerini mekansal diizeyde
iliskilendirmek, sosyal ve ekonomik kapasiteyi, bolgesel planlamanin amag ve stratejilerini
degerlendirmek, ulagim iliskilerini ve fiziksel esikleri dikkate almak, yeralt1 ve yeriistii

kaynaklarimi ekonomiye entegre etmek, dogal ve tarihsel yapiy1r korumak ve gelistirmek
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yerlesmeler, ulasim sistemi ile kentsel, sosyal ve teknik altyapinin sekillendirilmesi i¢in
mekansal stratejileri olusturan, sektorlerle ilgili mekansal politikalar ve stratejilerin iliskisini
olusturan, 1/250.000, 1/500.000 ya da daha iist 6l¢ek haritalar tizerinde sematik ve grafik dil
kullanilarak hazirlanmis olan plan olarak agiklanmaktadir (Akdemir, 2021).

Imar Kanunu’nun 6. Maddesine gére, Cevre Diizeni Plan1 ve Imar Planlar1 kapsamig
olduklart alan ve hedefleri bakimindan Mekansal Strateji Planlarima uyacak sekilde
olusturulmalidir. Imar planlari, nazim imar planlar1 ve uygulama imar planlar1 seklinde
hazirlanmaktadir. Biitiin planlar bir sonraki asamadaki plana uygun olarak hazirlanir.
Mekansal stratejik planinda; kalkinma plani, bdlge plani, bolgesel kalkinma stratejisi ve
diger stratejik belgelerde (varsa) belirtilen hedefler dikkate alinmaktadir. Kanunda Mekansal
stratejik planin iist diizey bir mekénsal plan oldugu, kalkinma plan1 ve bolge planlarina
uygun olarak hazirlanmasi gerektigi anlasilir olsa da, planlama diizeyindeki konumu ve
planlama tiirii kesin olarak belirlenmemistir (Akdemir, 2021).

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan mekansal strateji planina
yonelik bir ¢aligma yiiriitiildiigii, iImar Kanunu’nda mekansal gelisimi ydnlendiren en iist
diizey plan olarak tanimlanan “Tiirkiye Mekansal Strateji Plan1”nin, Cumhurbaskanligi’nin
100 Giinliik icraat Programi kapsaminda 2018 yilmin sonlarina dogru hazirlanmasina
baslandig1 ifade edilmistir. (URL-2, 2025).

e (Cevre Diizeni Plan1

Bolgesel planlartyla baglantili olan ¢evre diizeni plani, oncelikle biiyiik sehirler ve
cevreleri ile degerlendirilmesi gereken bir planlama karar1 olup mekansal diizenlemeleri ve
arazi kullanimindaki kararlarina bakildiginda kalkinma, bolge ve mekansal stratejik planlara
dayal1 hazirlandig1 anlagilmaktadir (Uzun, 2016).

Cevre diizeni plani, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 5. Maddesinde, “varsa mekansal
strateji planlarinin hedef ve stratejilerine uygun olarak yerlesim, gelisme alanlar1 ve
sektorlere iligkin alt 6lgek planlarini yonlendiren genel arazi kullanim kararlar1 ¢cergevesinde
ilke ve kriterleri belirleyen, bolge, havza veya il biitiiniinde hazirlanan, plan hiikiimleri ve
raporuyla bir biitiin olan plandir.” olarak tanimlanmistir. Cevre diizeni plani; konut, sanayi,
tarim, turizm ve ulagim gibi sektorlerin yani sira kentsel ve kirsal gelisme ile dogal ve
kiiltiirel varliklar arasinda koruma-kullanma dengesini gozeterek arazi kullanim kararlarim
belirleyen, mekansal, yonetsel ve islevsel biitiinliik i¢inde hazirlanmis planlardir. S6z
konusu planlar, varsa bolge plan1 kararlariyla uyumlu bicimde gelistirilir; kalkinma ve bolge

planlarmi temel alir, idareler arasi koordinasyonu esas alir ve imar planlarina temel
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olusturur. Genellikle 1/50.000 veya 1/100.000 ol¢eklerde hazirlanir ve plan notlart ile
aciklayici raporlariyla birlikte bir biitiin tegkil eder.

e Metropoliten imar Plan1

Metropol, lilkedeki diger sehirlerden sosyal ve ekonomik olarak {istiin olan ve iilkenin
diger iilkelerle iligkilerinde Onemli rol oynayan biiyiikk bir sehrin adi olarak
tanimlanmaktadir. Metropoliten alan, ¢ekici sehirlerin bulundugu alan olarak tanimlanir ve
merkez sehrin etrafinda, her biri ayr1 ayr1 yonetilen irili ufakli sehirlerin merkez sehir
etrafinda var olmasina kaynak saglamaktadir (Kalabalik, 2012). Diger bir ifadeyle, ortak
cikarlar, ekonomi ve yasam tamamen merkeze baghdir ve siirlar1 dogal kosullar ve ticari
ulagimla olusturulan kentlesmis alanlara metropolitan alanlar denir. (Yildiz, 2020).

3194 sayili imar Kanunu’nun “Imar Planlarinda Bakanligin Yetkisi” baslikli 9.
Maddesinde Metropoliten imar plani kavrami gegcmekte, bu madde disinda ilgili plan tiirii
ile alakali ilgili mevzuatta herhangi bir tanim bulunmamaktadir.

e Yerel Fiziki Planlar (Imar Planlar1)

Imar planlar1 “Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik” in 3. Maddesinin 11.
bendinde “belde halkinin sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerini karsilamay, saglikli ve giivenli
bir ¢evre olusturmayi, yasam kalitesini artirmayi hedefleyen ve bu amagla beldenin
ekonomik, demografik, sosyal kiiltiirel, tarihsel, fiziksel 6zelliklerine iligkin aragtirmalara ve
verilere dayali olarak hazirlanan, kentsel yerlesme ve gelisme egilimlerini alternatif
coziimler olusturmak suretiyle belirleyen, arazi kullanimi, koruma, kisitlama kararlari,
orgiitlenme ve uygulama ilkelerini iceren pafta, rapor ve notlardan olusan belge” olarak
tanimlanmaktadir. Ilgili yonetmelik 14.06.2014 tarih ve 29030 sayili resmi gazetede
yayilanan Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ile yiiriirlikkten kaldirilmagtir.

Imar planlari, hukuki agidan degerlendirildiginde diizenleyici islem niteligi tasiyan
belgelerdir. Bu planlar, kisisel olmayan, genel gecer, soyut ve baglayici kurallar igeren,
kanun, tiiziik ve yoOnetmeliklerle benzer karakterde objektif hukuk normlaridir (Erkiin,
1999).

Karahasan’a (1997) gore imar plani; yore halkinin saglik, giivenlik, iyi yasam kosullar
ile sosyal ve Kkiiltiirel gereksinimlerini karsilamaya yonelik olarak; iilke, bolge ve kent
Olcegindeki veriler 15181nda oturma, ¢alisma, dinlenme ve ulasim gibi kentsel islevlerin en
uygun bi¢cimde diizenlenmesini amaclayan, bulunuyorsa kadastro durumunu da igeren,
onayl1 harita kopyalari iizerine ¢izilen nazim ve uygulama planlarindan olusan bir planlama

aracidir.
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Keles’in (1993) ifadesiyle imar planlari, bireylerin miilkiyet haklarin1 kamu yararini
zedeleyecek sekilde kullanmalarini 6nlemeye yonelik diizenlemeler olup, kentlerin sagliklt
ve diizenli gelisimini teminat altina alan hukuki belgeler olarak islev gérmektedir.

Kalabalik’a (2005) gore ise imar planlamasinin temel amaci, belediye sinirlart ve
miicavir alanlar basta olmak {izere tiim yerlesim alanlarinda kamu ve toplum yararini esas
alan bir hukuki diizenin olusturulmasidir.

Yerel fiziki planlar; nazim imar plan1 ve uygulama imar plani olarak ele alinmaktadir.

e Nazim imar Plam

3194 sayili Imar Kanunu'nun 5. maddesinde; “Varsa bolge veya cevre diizeni
planlarina uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis
olarak ¢izilen ve arazi pargalarinin; genel kullanis bigimlerini, baglica bolge tiplerini,
bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapt yogunlugunu, c¢esitli
yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve
problemlerinin ¢6ziimii gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla
beraber biitiin olan plan” olarak tanimlanmaktadir.

Nazim Imar Plani, var ise Cevre Diizeni Plan1 genel ilke, amag ve kararlarina uygun
olarak, parselin genel kullanim bigimleri, ana alan tiirleri, alanin gelecekteki niifus
yogunlugu, bireysel kentsel ve kirsal yerlesmelerin gelisme yonii ve ilkelerini, kentsel,
sosyal ve teknolojik altyapt yoniindeki metropoliin 1/5.000 ile 1/25.000 arasinda herhangi
bir dlgekte, onayli mevcut harita {lizerinde, plan a¢iklamasi ve detayli raporu olan genel bir
plandir (Resmi Gazete, 2014).

e Uygulama Imar Plani

3194 sayili Imar Kanunu’nun 5. maddesinde “Uygulama imar plani; tasdikli halihazir
haritalar tizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore
cizilen ve cesitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve
uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlaria esas olacak uygulama etaplarini ve
diger bilgileri ayrintilari ile gdsteren plandir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 24. maddesi uyarinca, uygulama imar
planlar1 belirli bir planlama asamasinda hazirlanabilecegi gibi, nazim imar planinda
belirtilmek kaydiyla etaplar halinde de diizenlenebilir. Bu planlarda, yap1 adalari ile imar

parselleri detayli bicimde belirlenmis sekilde yer alir. Ayrica, uygulama imar planinda
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gosterilen teknik ve sosyal altyapi alanlarinin konumu ve biiyiikligi, ilgili standartlarin
altina diismemek kosuluyla degistirilebilmektedir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 35. maddesi, planlarin iist 6lgekli planlara,
ilgili yonetmelige ve imar mevzuatina uygunlugunun saglanmasindan plani1 hazirlayan ve
onaylayan idarelerin sorumlu oldugunu belirtmektedir. Belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde planlarin onayr belediyelerce, bu simirlarin diginda ise il 6zel idarelerince
gergeklestirilir. Tiim bu planlarin, {ist dlcekli planlara, 3194 sayili Imar Kanunu’na ve
yonetmelik hiikiimlerine uygun olup olmadiginin izlenmesi ve denetlenmesi gorevi ise
Bakanlik tarafindan yiiriitiilmektedir.

Bununla birlikte, imar planlarinda agik¢a belirtilmemis ya da Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’'nde diizenlenmemis hususlarda, uygulama yontemleriyle ilgili kararlar, yerel
ihtiyaglar ve bolgenin kendine 6zgii kosullar1 dikkate alinarak belediyeler tarafindan
belirlenmektedir.

Uygulama imar planinda gerceklestirilecek her tiirlii revizyon, ekleme ya da
degisiklik, nazim imar plam1 kararlariyla uyumlu olmali; baska bir ifadeyle, bu tiir

diizenlemelerin nazim planda dayanaginin bulunmasi gerekmektedir (Tekinbas, 1992).

1.3. imar Plam Kavrami

Imar, bir yeri baymndir, yasam kosullarma uygun hale getirmek, gelistirmek ve
iyilestirmek icin caligmaktir. Imar plani, bir is, eser ya da bir kentin tasarimini gosteren
¢izim, diizendir (Yalki, 2022).

Imarin sdzciik manasi dogrultusunda bir yerin imar kapsamina almmmak suretiyle
yapilarin olusturulmasinin planlanmasi, plan diizleminde arazinin imar parsellerinin
sekillendirilmesi, altyap1 ve listyapinin planlanarak kurulumun yapilabilmesi, genel ve 6znel
yapilasmanin projelendirilmesi, yap1 izninin verilmesi, yapilagmanin izinler diizleminde
gerceklesmesini saglamaya yonelik himaye ve denetlemelerin gerceklestirilmesi, projeye
ters uygulamalarla ilgili yapilmasi gerekenler ve yapilagsmanin normlara uygun bir sekilde
tamamlanmakta oldugunun tespit edilmesi imar kavrami kapsami igerisinde olan
faaliyetlerdir (Ergun, 2013).

02 Kasim 1985 tarih ve 18916 sayili Resmi Gazete’de yayimlandiktan sonra
yiirtirliige girmis olan Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’in 3/11. Maddesinde;

imar planinin hedefinin giivenli ve saglikli bir ¢evre olusturulmasi, bireylerin kiiltiirel ve
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sosyal ihtiyaclarinin karsilanarak yasam kalitelerinin yiikseltilmesi oldugu belirtilmistir.
Yonetmelige gore imar planinin hazirlanmasinda; bolgenin kiiltiirel, ekonomik, sosyal,
fiziksel, demografik, tarihsel 6zelliklerinin arastirilmasi sonrasinda elde edilen verilerin
dikkate alindig1 vurgulanmistir. Kentsel gelisme egilimi ile birlikte yerlesme durumuna
alternatif ¢6ziim Onerilerinin belirtildigi yonetmelikte; plani yapilan arazinin kullanilmasi,
korunmasi, kisitlama ile ilgili diizenlemelerin yapilmas: ve bu konularda uygulamalarin
bulundugu pafta, rapor ve notlarin bulundugu belgeye imar plan1 adi verildigi
vurgulanmaktadir (Resmi Gazete, 1985). Mevzuata gore de Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
Yonetmelik eski standartlarin uygulanamamasindan, 1985 yilindan bu yana degisen iilke
kosullart ve plan kademelenmesi gibi sebeplerden dolayr 14.06.2014 tarih, 29030 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeligi ile yiiriirliikten
kaldirilmistir (Resmi Gazete, 2014).

Yirtirliige giren Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde imar plani hakkinda ayrica
bir tanima yer verilmemis, imar plani gesitlerinin tanimlamalar1 yapilmistir. imar planlarmin
amaglari, kullanildig1 alanlar, {ist-alt 6lgek iliskilerine gore farkli gesitlere ayrilmaktadir
(Akdemir, 2021).

Kentsel alanin artmasi ve kentsel alan icerisinde yasayan sakinlerin birbirleriyle,
yonetim ve mekan ile olan iligkilerinin diizenlenmesi gerekliligi, toplumu farkli kurumsal
sistemler olusturmaya yoneltmistir. Meskin yerlerde, kentsel alan icerisinde ikamet eden
halkin, mali, sosyal, 6znel, diistinsel ve kiiltlirel agidan ilerlemesinin saglanmasi, toplumsal
oldugu kadar, yoresel ve yore edimlerinin de maksimum bi¢imde diizenlenmesi zorunlulugu
oniinde, yerel diizenleme ve uygulama araglart meydana gelmistir (Kalabalik, 2012).

Imar Planlar1, sistemli kentlesmeyi saglayan araglardan biridir. Bayimdirlik, farkli bir
anlatimla “imar” kelimesi, Arapca “Umran (diizenlilik)” kelimesinden tiiretilmis bir
kavramdir. Imar soyut bir kavram olmakla birlikte; somut, nesnel bir arazi pargasi olarak
diisiiniilmesi, insan bilgi ve deneyiminin arazi iizerine yasamsal faktorleri goz 6niine alarak
olusturmus oldugu bigimdir (Ergun, 2013).

Kalabalik'a (2012) gore imar planlamasi; yerlesmelerin bigimi ve bilytikliigi, topragin
durumu gibi fiziki ve cografi; niifus, gecim, ulagim ve barmmma gibi ekonomik ve sosyal
Ozelliklerin ve buralar1 kapsayan biitiin kosullarin belirlenmesidir. Kisa bir tanim yapan
Artukmagc (1979) ise, imar planina, planin amacina ve mevcut durumuna yer vermemekte,
bunu sehir ve kasabalarin gelecekteki seklini gdsteren bir plan olarak ifade etmektedir.

Orta’ya (2006) gore de, imar kanunlarinin bir uygulama araci olarak imar planlarinin
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yerlesim yerlerinin fiziki diizenine iliskin islem ve eylemlerin yasal dayanagim
olusturdugunu ve yalnizca gelecegi sekillendirmek olarak goriilmemesi gerektigini
belirterek; imar planlariin ¢ok boyutlu olmasi, c¢esitli islevleri iistlenmesinden
kaynaklanmaktadir (Ergun, 2013).

Yasanilabilir bir kentin planlamasinin temel ve en etkili aract imar planidir. Imar Plani;
kent veya kasabada yasayanlarin sagliklarini koruyarak, toplumun tarim ve ekonomi ile ilgili
ihtiyaclarim1 gidermek, yasam Kkalitelerini ylikseltmek, bolge ve sehir verilerine dayali
olarak; ikamet, calisma, dinlenme ve ulasim benzeri kentsel gereksinimler konusunda bir
denge olusturup, olusturulabilecek imkanlar dogrultusunda en ideal ¢oziim segeneklerini
bulabilmek i¢in var ise kadastro durumu ile haritalar lizerinden, arsa boliimlerinin kullanilma
sekilleri ile alan ¢esitlerini gostermekte olan, onaylanan belgedir (Keles ve Mengi, 2014).

Imar planlari, kentlerin sahip olduklar1 &zelliklere bagli olarak bir diizen olusturmalari
ve igerisinde yasam kurulabilmeleri i¢in gereklidir. Kentin i¢inde yasayanlarin refahinin
devamli olmasi, kamu diizeninin saglanmasi ve kamusal ihtiyaglarin karsilanmasi planli bir
yerlesimle miimkiindiir. Buna karsilik plansiz yerlesim yerlerinde olusacak olumsuzluklar,
toplumun ihtiyag¢ duydugu hizmetleri karsilayamayacaktir (Colak ve Ongdren, 2014).

Imar plani; yerlesmenin su an ve ileriki bir dénemdeki, sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve
tabii kosullarla kurallar1 dahilinde diizenlenebilmesi bakimindan gereken islem ve
faaliyetlerle orgiitlenme calismalarmm tamamini kapsamaktadir (Yayla, 1975). Imar
planlamas1 etkili bir sekilde dogrudan o bdlgede yasayanlarin gereksinimlerine gore
yapilmaktadir. Imar planlarmin hazirlanmasinda siireg; hazirhk galigmalari, anket
uygulamalar1 ve toplantilar gergeklestirme ile bolgede yasayanlar ile idarenin karsilikli
olarak istisare etmeleri ile miimkiin olmaktadir (Kalabalik, 2003).

Danistay’in  vermis oldugu kararda bahse konu kamu yarar1 boyutunda
degerlendirilebilecek maddeleri detayli bir sekilde belirtmistir. Danistay kararinda imar
planlarin1 ve imar planlariyla ulasilmak istenen amaglar arasinda mevcut cografi ve kentsel
veriler 1518inda bolgenin gelecekteki kullannm durumu, mali bilgileri, donanimi,
yasayanlarin gereksinimlerini belirlemek amaciyla anket ve goriismeler yapilacagini, bu
caligmalarin sonucunda kentsel imar ihtiyaclariin belirlenecegini vurgulanmistir. Yapilacak
imar planinin o bolgede yasayan halkin saglik ve giivenligini koruyacak, kiiltiirel ve sosyal
gereksinimlerini karsilayacak bicimde olmasi gerektigi belirtmektedir (Danistay, 6.D.,
25.11.1986, E. 1986/18, K. 1986/1023). Danistay tarafindan alinan bagka bir kararda ise

imar plani ile toplum yasamini yakindan ilgilendiren fiziksel ¢evrenin saglikli bir yapiya
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kavusturulmasi, bolgeye yapilacak yatirimlar i¢in yer se¢imi ve bolgenin gelisme egilimine
gore topragin dengeli kullanilmasinin amagclandigi vurgulanmistir (Danistay, 6.D.,
22.05.2000, E. 1999/1663, K. 2000/3194).

Mekansal planlama konusunda yetki, 3194 sayili kanun kapsaminda yetkilendirilen
biiyiiksehir belediyeleri, il ve ilge belediyeleri gibi yerel idareler haricinde 5302 say1l1 il Ozel
Idaresi kanunuyla ad1 gegen idarelere (2014 sonras1 sadece biiyiiksehir statiisii almayan
illerde) ve 646 sayih KHK ile Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi
yetkilendirilmistir (Ersoy, 2015).

Ulkemizde mekansal planlamada plan kademelenmesi uygulamasi bulunmaktadir. Bu
planlar, Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin 6. maddesine gore “ kapsadiklari alan ve
amaglar1 agisindan Mekansal Strateji Planlar1, Cevre Diizeni Planlar1 ve Imar Planlari olarak
hazirlanir” ve “planlama kademeleri, list kademeden alt kademeye dogru sirastyla; Mekansal
Strateji Plan1, Cevre Diizeni Plani, Nazim Imar Plan1 ve Uygulama imar Planindan” olusur.
Buna gore yine Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 6. Maddesinin 2. fikrasinda
belirtilen kademeli birliktelik ilkesine gore yiirtirliikte bulunan iist kademe planlarda yer alan
kararlara uygun olma, raporu ile biitlin olusturma ve bir alt kademedeki plani
yonlendirmelidir (Resmi Gazete, 2014).

Biiyiik olgekli planlama, mekanin biitiiniinden en kiigliik birimine kadar bir biitiin
olarak mekanin her parcasini etkileyebilmektedir. Ayrica ilge diizeyinde planlama
incelemesi icin ilgili diizeydeki (Biiyiiksehir belediyesi veya ilgili iller, ilgeler, belediyeler
ve dogrudan Merkezi Yonetime bagli belediyeler) yetkili planlama birimince hazirlanan
imar planlariin ayrica degerlendirilmesi gerekmektedir (Ergun, 2013).

1982 Anayasasi'nin 56. maddesi, iilkemizin ihtiyaglari dogrultusunda, imar ve imar
planlamasi1 kavramin1 Anayasa'dan yola ¢ikarak ilk kez bilinyesine dahil etmistir. Saglikl1 bir
cevrede yasama hakki kapsaminda devlet tim imar planlarin1 yapmakla yilikiimlidiir.
Aslinda idari islemlerden biri olan imar planlar1 da imar kanunlarinin gelismesine katki
saglamistir (Tiyek & Ulusoy, 2020).

Giiniimiizde imar planlar1 ve bu planlarin uygulanmasi 3194 sayili imar Kanunu ve bu
kanundan kaynaklanan birgok yonetmelikle diizenlenmektedir.

Imar Hukuku’nun ana kaynag imar Kanunudur. Hem mahalli idareler hem de
bakanliklar plan hazirlama yetkisine sahiptir. Imar planlamas1 faaliyetleri yetkili kurulusa
gore degisiklik gostermekte olup, belirli usul ve esaslar cergevesinde gerceklestirilmelidir.

Imar planmin degistirilmesi ¢ok yaygin bir durum olmamalidir. Ancak mutlaka
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degistirilmesi gerekiyorsa kamunun ihtiyaclari géz Oniinde bulundurulmalidir (Tiyek,
Ulusoy 2020).

3194 sayili Imar Kanunu, Tiirkiye’de imara iliskin bir diizen kurulmasi amaciyla 3
Mayis 1985 tarihinde kabul edilmis ve 9 Mayis 1985 tarihinde Resmi Gazete'de
yayimlanarak yiirtirliige girmistir (Resmi Gazete, 1985).

Amact; Bu yerlerdeki yerlesim ve yapilasmalarda; program, bilimsel, saglik ve ¢evre
kosullarina uygunlugu saglamay1 amaglamaktadir (Resmi Gazete, 1985).

Kapsami; Sehir i¢inde ve ¢evresinde ve miicavir alanlar i¢inde plan ve insaat yapilan
tiim resmi ve 6zel yapilar bu Kanun hiikiimlerine tabi olmaktadirlar (Resmi Gazete, 1985).

Temelinde; Higbir alan, planlama ilkelerine, bolgesel kosullara ve her biiyiikliikteki
yonetmelige aykirt amaglarla kullanilamaz. (Resmi Gazete, 1985).

Kanunun iceriginde; kanuna ait genel hiikiimler, tanimlar, imar planlari ile ilgili esaslar
yer almaktadir.

3194 sayili imar Yasasi, yerel yonetimleri giiglendirmek icin tasarlanmis bir yasadur.
Kanun kapsaminda;

e Sistem dahilinde imar planlamasinin yapilmasi saglanmaistir.

e Sosyoekonomik faktorleri fiziksel plana dahil edilmistir.

e Plan tarafindan kapsanan veya kapsanmayan alanlarin genel bir degerlendirmesi

saglanmustir.

e Imar planlarinin gelistirilmesi ve uygulanmasinda belediyelerin ve valiliklerin
sorumluluklarim artirmak, ayrica belediyelere ve bagbakanlara imar planlarin
onaylama yetkisi verilmistir.

e Yapilan islemler kolaylastirilmistir.

e Uygun lisanslama prosediirii olusturulmustur.

Imar yasalari, sagliga ve gevreye duyarli bir sekilde yerlesim alanlari olusturmayi
amaglamaktadir. Form verme igleminin imar planma gore yliriitiilmesi, silirecin sorunsuz
islemesi i¢in ¢ok 6nemlidir.

Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi, 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 5, 8 ve 44'incii
maddeleri ile 1 Sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi'nin 97'nci maddesine gore
olusturulmustur (Resmi Gazete, 2014).

Amag; "Maddi, dogal, tarihi ve kiiltiirel degerleri korumak ve gelistirmek, koruma ve
kullanma dengesini saglamak, ulusal, bolgesel ve kentsel diizeyde stirdiiriilebilir kalkinmay1

desteklemek, saglikli ve giivenli bir ¢evre olusturulabilmesi i¢in hazirlanan mekansal planlar
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gelistirmek ve yasam kalitesi saglamak, arazi kullanim ve insaat kararlarin1 beraberinde
getirmek ve bunlarin uygulanmasi ile ilgili usul ve esaslar1 belirlemektir.” (Resmi Gazete,
2014).

Kapsam; her tiir ve 0lgekte mekansal planlamanin usul ve esaslar1 ile bu planlarin
revizyon, ilave ve degisikliklerin yapilmasi ve gbzden gecirilmesi, mekansal planlama ve
6zel kullanim plan ve projelerini kapsamaktadir (Resmi Gazete, 2014).

Yonetmelik, mekan kullanimi, mekan planlama agamalari, mekan planlama ve yapim
esaslar1 ile imar planlama esaslarin1 tanimlamaktadir. Calisma kapsaminda 3194 sayili Imar
Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligine gore imar plan degisiklikleri
incelenmistir. Bundan sonraki bagliklarda imar planlarindan yetkili kurumlar, tiirleri ve

degisiklikleri ile ilgili konular genis sekilde agiklanacaktir.

1.3.1. imar Planlarimin Hazirlanma Siireci

Imar planlarinin hazirlik siireci biitiinciil bir siirectir. Bu siire¢ sorunlarin tespit
edilmesi, ihtiyaclarin belirlenmesi, hedeflerin olusturulmasi, imkanlarin degerlendirilmesi
ve degerlendirilen imkénlar iizerinden secimler yapilmasi, secimi yapilan kararlarin
uygulanmasi ile gerceklestirilir (Tiyek & Ulusoy, 2020). imar planlarinin hazirlanmasi
stirecinde elde edilen verilerin ve olusturulan hedeflerin dogru olmasi, plan degisikligine
bagvurma oranini azaltacaktir. Ciinkii tamamlanan planlar tizerinden degisiklik yapildik¢a
planin giivenilirligi azalmaktadir (Cicek, 2016).

Planlarin hazirlik siirecinde verilerin dogrulugu kadar toplumsal islevlerde 6nem arz
ettiginden, mekansal veriler ve sosyo-kiiltiirel veriler birlikte degerlendirilmelidir (Yavuz,
2017). Planlama siirecinde planlama yapilan bolgede yasayan halkin yagam standartlarinin
iist seviyede olabilmesi icin sosyal ve kiiltiirel olanaklar korunarak planlama yapilmalidir.
Kentin tiim unsurlar1 ile planlanmasi, planlamada hukuk kurallarima uyulmasi, planlama
yapilmadan 6nce hazirliklarin dogru yapilmasi planlarin uzun 6miirlii ve kalict olmasini
saglayacaktir (Tiyek & Ulusoy, 2020). Planlamanin hazirlik siireci boyunca yapilan
aragtirma ve incelemeler neticesinde alinan plan kararlar1 ve olusturulan imar planlari;
kentteki arazilerin giinlimiiz ve gelecek kullanimlarini belirleyerek, kentlerin diizenli ve
saglikli yerlesimine altlik olusturmaktadir (Cicek, 2016).

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 7. maddesinin (i) bendine gore, planlama

siireci  belirli asamalardan  olusmaktadir. Bu siire¢; Oncelikle arastirmalarin
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gerceklestirilmesi ve mevcut sorunlarin ortaya konulmasiyla baslar. Ardindan, gerekli veri
ve bilgilerin toplanarak analiz edilmesi gelir. Devaminda, elde edilen bilgilerin bir araya
getirilip biitiinciil sekilde degerlendirilmesiyle sentez asamasina gegilir. Son olarak, tiim bu
caligmalarin sonucunda plan kararlarinin olusturulmasi siireci tamamlanir.

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

Planlarin hazirlik ve sentez asamalarindan sonra sonu¢ asamasinda ise ¢ikti olarak
planlar elde edilir. Elde edilen planlar ilgili idareye onay islemine sunulur, idarelerin
onaylamaya yetkili merci planlar1 onaylar ve planlar onaylandiktan sonra 3194 sayili imar
Kanunu’na gore yasal aski siireci baglar. Aski siireci bittikten sonra plana iliskin herhangi
bir itiraz olmamasi halinde plan kesinleserek yiiriirliige girer (Selvi, 2024).

Genel diizenleyici islem niteligindeki imar planlari, bu diizenlemenin belirli bir kisi,
nesne ya da olaya uygulanmasiyla bireysel islem niteligi kazandig1 anda, ilgili kisinin itiraz
stireci baglamaktadir. Bu siirecte bireyin c¢ikarlarinin zarar gordiigline dair algi, plan
kararlarinin tek tarafli ve baglayici niteliginden kaynaklanmaktadir. Gerek imar planinin
hazirlanmas1 asamasinda gerekse bu plana dayali bireysel islemlerin yiiriitiilmesinde,
tasinmaz maliki acisindan herhangi bir izin ya da onay sarti aranmamaktadir. Idare, soz
konusu islemleri yalnizca kamu yararin1 gozeterek ve tek tarafli olarak ger¢eklestirmektedir.
Bu nedenle, bu tiirden tek yonlii isleyise karsi, bireyin hak ve menfaatlerini koruyabilecek
etkili bir itiraz mekanizmasinin varlig1 zorunludur (Gok, 1988).

Bir imar planinin yapimina dair siralama Sekil 2°de ve onaylanma agamasi Sekil 3°te

gosterilmektedir;
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Imar Plan1 Hazirlama Karar1 (idare)

Planlama Alanimin Sinirlarinin Belirlenmesi

; ; o — Halihazir Harita Onay1
Az Hatiiy Taiit (Belediye, Valilik, Iller Bankasi)
I
- Planlama alaninin konumu ile ilgili bilgiler
Dokiimanlarin Toplanmasi ve Arastirmalar [—)

h 4

Amaglarin Belirlenmesi ve
Hedeflerin Saptanmasi

|

Toplanan Bilgilerin Analiz

- Yonetim yapist, idari boliinis, smirlar
- Fiziksel yap1 ve mevcut arazi kullanimi
- Cevresel degerler ve koruma alanlar

- Afet verileri, afete maruz kalan alanlar
- Yerlesmeler ve ozellikleri

- Planlama alani ile ilgili demografik, sosyal,
ekonomik, kiiltiirel, tarihi vb. bilgiler

- Ulasim ve enerji dahil teknik altyap:

- Askeri alanlar

- Miilkiyet yapist

- Yerlesmelerle ilgili yerel 6zellikler

Edilmesi

-

Bilgileri sentezleyerek yorum
yapma ve ¢ikan sonuglarin
degerlendirilmesi

Plan kararlari,

planlamaya gegis,

plan alternatifleri,
alternatiflerarasi kargilatirma ve
degerlendirme

Sonug:

- Plan Belgesi

- Plan Notlar1

- Plan A¢iklama Raporu

ONAY

- Planlama alanimin; bolge i¢inde ve
cevresindeki yeri, ekonomik yapisi, gevresel
durumu, tarihsel gevresi, kent estetigi,
jeomorfolojik ve topografik esikleri, iklimi,
bitki ortiisii, jeolojik durumu, deprem bélgesi,
akarsularin taskin durumu, toprak kabiliyeti
ve sulama durumu, i¢gme ve kullanma suyu
kaynaklar1, maden kaynaklari, ¢evre sorunlari,
niifus yapisi, sosyal yapi, ekonomik yapi,
caliganlarin ekonomik faaliyetlere dagilimi,
gelir diizeyi ve ilgili endeksler, tarim, sanayi
ve hizmet sektorleri, altyapi, yerlesme ve is
alanlari, sosyal donati alanlari vb.

-Esik sentezi
-Geligsme potansiyeli
-Projeksiyonlar

Sekil 2. Plan yapim stireci (Demir, 2009)
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Baolge Plami
Belediye Valilik ilgili
Kurum . . . i
1 ) ] Uygunluk Belediye Meclisi, i Belediye Meclisi,
Nazim imar Plam il Genel Meclisi, | 1 Ay i }1raz . 1__5 1l Genel Meclisi,
T "y flgili Kurum [~ Hlan H{0CEIENMESI-Giin = joili Kurum
Uygunluk :‘ l i
a
| ' (]
IMAR PLANI | Onmay i
Uygulama i L H
imar Plam - Plan il
— — | L}
T Cevre Diizeni Plam i i Kesinlesir | ! i
‘ | ik
I 1 '
' N oy
I i
. Plan Degisikligi ]
i '

Sekil 3. Plan onaylama siireci (Memisogullari, 2017)

Belediyeler biinyesinde imar plani yapimi ve imar plan degisikligi stireci Sekil 4’te

gosterilmektedir.

PLAN YAPIMI VE TADILATI i$ AKISI

1) Degisiklikle ilgili mevzuatta belirtilen kamu kurum ve
kuruluslarinm goriisleri almir.

2) Giincel halihazir haritalar iizerinde imar plam ve raporunun
yapim ¢aligmasi yapilir.

3) Tmar plam belediye meclisine sunulur.

4) Imar plan degisikligi imar komisyonuna havale edilir.

5) Imar komisyonda goriiiildiikten sonra Belediye Meclisinin
onayina sunulur.

6) Degisiklik yapilan imar plan1 30 giin siireyle askiyla gikarilir.
Bu siireg i¢inde plana itiraz edilebilir.

7) Tmar plam degisikligi ile ilgili itirazlar 15 giin igerisinde
belediye meclisince degerlendirilir ve kesin karara baglanir.

8) Karar 15 giin igerisinde, Belediye Bagkanlhiinca ilgisine
yazi ile bildirilir. (Belediye ve miicavir alan sinirlan igerisinde
Belediye, disinda ise Valilik yetkili idaredir.

9) Kabul edilirse, mevcut imar planina degisen kisim iglenir.

10) Kabul edilmezse, ilgili kisiye teblig edilir. Bu durumda kisi
isterse konuyu 60 giin i¢inde mahkemeye tagiyabilir.

Sekil 4. Belediyelerde gerceklesen imar plan1 yapimi ve imar plani tadilati siireci
(Memisogullari, 2017)
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1.4. Imar Plam Degisikligi Kavram

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

Imar plan degisiklikleri ile ilgili 3194 sayili imar Kanunu temel alinmak ile birlikte
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’'nde de plan degisiklikleri konusunda agiklamalar
yapilmistir. Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi’'nde “Imar plam degisikligi; plan ana
kararlarini, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak
nitelikte, kamu yarar1 amacl, teknik ve nesnel gerekgelere dayanilarak yapilir.” seklinde
tanimlanmaktadir. Planlama siirecinin bir pargasi olan imar plan degisikliklerine iliskin
olarak yukarida ifade edilenlerden yola ¢ikarak; imar plan degisiklikleri nesnel gergeklere
dayandirilarak ve kamu yarar1 gozetilerek yapilmali ve zorunlu olmadik¢a yapilmamalidir.
Plan degisikligi yapilmasi durumunda plan ana kararlari ve planin biitiinligi
bozulmamalidir.

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

20.02.2020 tarihinde yayinlanan 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile 3194 sayili imar Kanunu’na eklenen
Ek Madde-8’de “Parsel bazinda; niifusu, yapt yogunlugunu, kat adedini, bina ytiksekligini
arttiran imar planmi degisiklikleri yapilamaz.” Mevzuata eklenen bu madde ile bu kanunun
yiirlirlige girdigi tarihten itibaren artik parsel bazli degisikliklerin yapilamayacak oldugu,
sadece ada bazli degisikliklerin yapilabilecek oldugu ifade edilmistir.
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1.4.1.  Imar Plam Degisikliklerinde Usul ve Esas

Imar planlarinda yapilacak degisikliklerde belirli usul ve esaslara uyulmasi
gerekmektedir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin  26. maddesinde, plan
degisikliklerine iligkin yontem ve kurallar ayrintili olarak diizenlenmistir. Bu maddeye gore,
imar plan1 degisiklikleri kamu yararin1 gozeterek gergeklestirilmelidir. Plan degisikligi;
paftalar, lejant, agiklama raporu ve plan notlariyla birlikte bir biitiin olarak ele alinmalidir.
S6z konusu degisiklikler, mevzuata uygun sekilde, gerekli mesleki yeterlilige sahip
muellifler tarafindan hazirlanmalidir. Ayrica, paftasi, plan notlar1 ve agiklama raporu
bulunmayan, yetkili miielliflerce hazirlanmamis ve imzalanmamis plan degisikliklerinin
idarelerce karar alma siireclerine sunulamayacagi agikca belirtilmistir.

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

Plan degisikligi yapilirken ve denetimi sirasinda plan degisiklik dosyasinin usul ve
esaslara yoniinden kontrolii yapilmalidir. Ayrica imar plan degisikliklerini yapacak
miellifler ile ilgili olarak “Plan Yapimini Yiiklenecek Miielliflerin Yeterliligi Hakkindaki
Yonetmelik” hiikiimlerine uyulmasi gerekmektedir. S6z konusu yonetmelik ile plan
miellifin tiniversitelerin sehir ve bolge planlama bdliimiinden lisans egitimini tamamlayarak
mezun olmasi sartt aranmaktadir. Yonetmelikte kentler niifus projeksiyonlar1 ve alan
biiytikliiklerine gore A, B, C, D, E, F olmak iizere alt1 gruba ayrilmistir ve hangi gruptaki
planlarin hangi plancilar tarafindan yapilacagi acikca belirtilmistir.

e Plan Degisikligi Yapilirken G6z Oniinde Bulundurulmasi Gereken Esaslar

Onceki boliimlerde yer alan Planlamanin Ilkeleri basligi altinda yer alan esneklik
ilkesinde de belirtildigi gibi plan kentteki ekonomik, toplumsal ve teknolojik gelismelere
cevap veremedigi durumlarda kentteki degisime uyarlanmasi gerekmektedir. Belirli
araliklarla yapilan Revizyon imar plan1 kararlarmna uygun gelismesi beklenen kentte
yatirimlarin Oniinii acabilmek ya da beklenenin disinda olusan gelismeleri kontrollii bir
sekilde devam ettirebilmek admna lokal degisimler yapilabilmektedir. Bu durumlarda
oncelikle g6z 6niinde bulundurulmasi gereken kavram kamu yararidir.

Her ne kadar imar planlarinda degisiklik yapilmamasi temel ilke olarak kabul edilse

de, kimi zaman ortaya ¢ikan zorunlu durumlar bu planlarda degisiklik yapilmasini gerekli
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kilabilmektedir. Ancak bu durum, imar planlarinin her talep dogrultusunda veya yalnizca
bireysel ¢ikarlar gozetilerek degistirilebilecegi anlamina gelmemektedir. Plan
degisikliklerinin gerceklestirilebilmesi i¢in bazi1 temel ilkelere uyulmasi zorunludur. Bu
ilkeler dikkate alinmaksizin yapilan degisiklikler yargi denetimine konu olabilir ve hukuka
aykirihi@ halinde iptal edilebilir. Imar planlarinda degisiklik yapilirken gozetilmesi gereken
baslica esaslar; sehircilik ve planlama ilkelerine uygunluk, planmn biitinligi ile ana
kararlariyla uyumluluk ve kamu yararinin gozetilmesidir (Demir, 2009).

> Sehircilik Ilkelerine ve Planlama Esaslarina Uygunluk

Imar planlarinda degisiklik yapilmasi durumunda, bu degisiklik teklifinin
hazirlanmasinda sehircilik ilkeleri ile planlama esaslarina uygunluk temel bir gerekliliktir.
Imar planlari; planlama alanmin mevcut durumu, dogal yapusi, arazi kullanimi, teknik altyap:
ve sosyal donati alanlar1 gibi fiziksel veriler ile ekonomik ve demografik ozellikler
dogrultusunda yapilan arastirmalar ve anket calismalari sonucunda elde edilen bilgiler
1s1¢1nda, s6z konusu alan ve orada yasayan niifus i¢in en uygun ¢oziimleri iiretmek amaciyla
hazirlanmaktadir. Bu kapsamda olusturulan planlar, ancak planlama alanindaki kosullarin
zorunlu kildig1 durumlarda ve yiirirlikkteki kanun ve yonetmeliklerde belirtilen usullere
uygun bigimde degistirilebilir.

Plan degisikligi giindeme geldiginde, oncelikle yapilmasi diisiiniilen degisikligin
gercekten gerekli olup olmadig titizlikle degerlendirilmelidir. Danistay 6. Dairesi’nin 1963
tarth ve 1963/45 sayili kararinda da ifade edildigi lizere, bir imar planinda degisiklige
gidilebilmesi i¢in kamu yararini ilgilendiren agik, kesin ve zorunlu sebeplerin bulunmasi
sarttir. Bu tiir bir zorunluluk somut sekilde ortaya konmadig: siirece, yalnizca belirli parsel
sahiplerinin 6zel menfaatlerini korumaya yonelik degisiklik girisimleri, idare hukuku ilkeleri
ile imar mevzuatina aykirilik teskil eder (Kalabalik, 2005).

» Planin Biitiinliigiine ve Plan Ana Kararlarina Uygunluk

Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde imar plani degisikliklerine iliskin olarak,
“planin ana kararlarimi, stirekliligini, biitiinliglinti, sosyal ve teknik altyapi1 dengesini
bozmayacak nitelikte” ifadesiyle bir sinir ¢izilmistir. Bu dogrultuda, plan degisikliginin
yapilacagi alanda, mevcut planin temel kararlarina, siirekliligine, biitiinliigiine ve donati
dengelerine miidahale edilmemesi gerekmektedir.

Belirtilen bu ilkelere riayet edilmedigi takdirde, planin hazirlanma siirecinde yapilan
hesaplamalarin tamami degisiklige ugrayacaktir. Ornegin, sosyal donati alani olarak

belirlenmig bir bolgeye konut fonksiyonu verilmesi durumunda, yap1 yogunlugu artacak, bu



26

da planin ana kararlarina ters diisen ve donat1 dengesini bozan bir sonuca yol agacaktir. Bu
tiir bir miidahale, yapilan plan degisikliginin hukuki dayanaklardan ve planlama ilkelerinden
yoksun oldugunu ortaya koyar. Planin temel kararlarinin, siirekliliginin ve biitiinliigiiniin
bozulmasi halinde, plan yapim siirecinde ortaya konan tiim analiz ve donati hesaplarinin
dengesi de zarar goriir; bu da planin dnceden belirlenmis hedeflerine ulasmasini engeller
(Demir, 2009).

En sik karsilasilan plan degisikligi bi¢cimi olan uygulama imar plani degisikliklerinde
ise, ilgili degisiklige uygun bicimde nazim imar planlarinda da gerekli diizenlemeler
yapilmaktadir. Ancak, bu tiir diizenlemelerin nazim planin kararlarini ihlal etmemesi gerekir.
Aksi halde, yapilan islem plan degisikligi degil, planin genel kararlartyla bagdasmayan bir
miidahale niteligi tasir (Demir, 2009).

» Kamu Yararina Uygunluk

Imar planlarinin  hazirlanmasindaki temel amaglardan biri, kamu yararmin
gozetilmesidir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde yer alan “Planlar, kamu yarar1
amactyla yapilir” ifadesi de bu yaklasimi agik¢a ortaya koymakta, dolayisiyla yapilacak her
plan degisikliginde kamu yararinin esas alinmasini zorunlu kilmaktadir.

Tiirk Dil Kurumu kamu yararini, “devletin gereksinimlerine yanit veren ve topluma
fayda saglayan degerler biitiinii” olarak tanimlamaktadir (TDK Sozliik, 2025). Kentbilim
Terimleri So6zliigii’nde ise “kamu” kavrami, “ortak ¢ikarlar etrafinda sekillenmis, bu ¢ikarlar
dogrultusunda etkilesimde bulunan toplumsal kesim” olarak agiklanirken, “yarar” ise “bir
kiiltiirel 6genin, insan ihtiyaclarini karsilama yetisi” seklinde tanimlanmistir (Keles, 1980).

Kamu yarari; bireysel ¢ikarlardan bagimsiz olarak, toplumun ortak yasamini
siirdiirmesini saglayan ve kolektif fayday1 onceleyen ¢ikarlar ifade eder. Bu durum, bireysel
hak ve taleplerin kimi zaman siirlandirilmasini beraberinde getirebilir. Sosyal adaletin
tesisi amactyla, cogunlugun faydasina oncelik verilmesi ve bu cergevede kisisel ¢ikarlarin
sinirlandirilmasi, kamu yarari ilkesinin temelini olusturur (Tekeli, 1988).

Bir plan degisikligi yalnizca bireysel menfaatleri gozetiyorsa, bu durum hem
yiirtirliikteki yasa ve yonetmeliklerle hem de planlama etigiyle bagdagsmayan bir uygulama
olarak degerlendirilir. Kamu yararinin dar anlamda tanimi, kamu hizmetlerinin kar amaci
giidiilmeden, toplumsal ihtiyaglar siirekli ve esitlik ilkesi ¢cer¢evesinde karsilayacak sekilde
sunulmasidir (Ergen, 2006). Bu baglamda, planlar1 hazirlayan kamu kurum ve kuruluslarinin

onceligi bireysel talepler degil; kentsel yasam kalitesinin artirilmasi, islevlerin dengeli
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dagitilmasi, yesil alanlarin artirilmasi, trafik giivenliginin saglanmasi gibi kamusal fayday1
gozeten plan degisiklikleri olmalidir (Kalabalik, 2005).

e Plan Degisikligine iliskin Imar Yonetmeligi Esaslari

Imar planlarinda yapilacak degisikliklerin kapsami ve yasal cercevesi, Mekansal
Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin 26. maddesinde “Imar Plan1 Degisiklikleri” bashg altinda
ele alimmistir. Bu maddede, plan degisikliklerinin hangi kosullar altinda ve hangi
yontemlerle gerceklestirilebilecegi ayrintili bigimde agiklanmistir. Zorunluluk arz eden
durumlarin olugmas: halinde, dort farkli gerekgeye dayali olarak imar plant degisikligi
yapilabilmesi miimkiin kilinmaistir.

Imar planlarinda degisiklik yapilmasi s6z konusu olmasi durumunda ilgili
yonetmelikteki esaslara uyulmasi gerekmektedir. Bu degisiklikler asagida siralanmaktadir:

1) 26. Maddenin 3. Fikrasinda “Imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyapi

alanlarmin kaldirilmasi, kiiciiltiilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan
degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a yapilmaz. Zorunlu hallerde boyle bir
degisiklik yapilabilmesi igin:

a) Imar planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyapr alanindaki tesisi
gerceklestirecek ilgili yatirimci1 Bakanlik veya kuruluglarin goriisii alinir.

b) Imar planinda yer alan yol hari¢ sosyal ve teknik altyap1 alanlarmin ve kamuya ait
sosyal ve kiiltiirel tesis alanlarinin kaldirilabilmesi veya kiiciiltiilmesi ancak bu tesislerin
hitap ettigi hizmet etki alani iginde esdeger yeni bir alanin ayrilmasi suretiyle yapilabilir.
Esdeger alanin ayrilmasinda yiizél¢limii ve konum 6zellikleri korunur. Bu alanlarin yerinin
degistirilmesinde, mevcut plandaki hizmet etki alanina gore ayn1 uygulama etab1 veya bolge
icinde kalmasi, yaya erisim mesafelerinin dikkate alinmasi ve yeni tespit edilen alanin tesisin
yapilmasina miisait olmas1 zorunludur.

c¢) Diizenleme ortaklik payindan elde edilen alanlarin yiizélglimleri toplaminin altina
diistilmemek kaydiyla, plan degisikligi ile kaldirilan yol alanlarinin miktarlari, diizenleme
ortaklik payindan olusturulan park, ¢ocuk bahgesi, meydan gibi agik ve yesil alanlarda
kullanilabilir. Ancak yol hari¢ diizenleme ortaklik payina tabi bir kullanimin kamu ortaklik
payina tabi bir kullanima doniistiiriilmek istenilmesi halinde, diizenleme ortaklik payina tabi
alanin hizmet edecegi etki alaninda esdeger bir alan ayrilir.” denmektedir.

2) 26. Maddenin 4. fikrasinda “Kat adedi veya bina yliksekligini artiran imar plani

degisiklikleri, yorenin yerlesim Ozellikleri, dokusu ve kimligi dikkate alinmak

suretiyle, sehrin veya alanin yakin ¢evresinin siliieti, yapilarin giinese gore cephesi
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ve yonlenmesi 6zelliklerini olumsuz yonde etkilememesi esas alinarak yapilir.”
denmektedir.

3) 26. Maddenin 5. fikrasinda Imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat
adedinin, ifraz sartlarinin degistirilmesi sonucu niifus yogunlugunun artirilmasina
dair imar plan1 degisikliklerinde:

a) Artan niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi alanlar standartlara uygun

olarak plan degisikligine konu alana hizmet vermek iizere ayrilir.

b) Niifus yogunluguna bagli olmaksizin, kat adedinin artirilmasinin istenmesi

durumunda; Onerilecek kat adetlerinin tayininde asagidaki formiile gore bulunacak biitiin

yollardaki karsilikli bina cepheleri arasindaki asgari uzaklik saglanacaktir.

K =[(Y1+Y2)/2] +7,00m (1)

Yukaridaki formiilde;
K = Karsilikl1 bina cepheleri arasindaki mesafe (metre),
Y1 = Yolun bir cephesine onerilecek yapinin yiiksekligi,

Y2 = Yolun diger cephesinde onerilecek yapinin yiiksekligini, ifade eder.

4) 26. Maddenin 6. Fikrasinda Imar planinda gésterilen yollarmn genisletme, daraltma
ve glizergahina ait imar plan1 degisikliklerinde:

a) Devamlilig1 olan bir yolun belli bir kesimde serit sayis1 azaltilamaz ve daraltilamaz.

b) Yollarin kaydirilmasinda, miilkiyet ve yapilasma durumu dikkate alinir.

¢) Imar planlarindaki gelisme alanlarinda gegis amaclh 3,00 metreden dar yaya yolu,
10,00 metreden dar trafik yolu acilamaz; yerlesik alanlarda miilkiyet ve yapilasma
durumlarinin elverdigi 6l¢iide yukaridaki standartlara uyulur. Ancak parseller 7,00 metreden
dar yollardan mahre¢ alamaz.

¢) Imar plan1 degisikligi ile tasit geri doniis kurbu olmayan ¢ikmaz yol ihdas edilemez.

d) Imar planlarinda Karayollar1 Genel Miidiirliigiiniin sorumlulugunda olan
karayollarinda yapilacak her tiirlii degisiklikte bu Kurulustan alinacak goriise uyulur.

e) Plan alanindaki trafik hacimleri ile yeni getirilen kullanimlarin trafik tiretme ve
trafik cekme hacimleri dikkate alinarak yol ve kaldirim genislikleri belirlenir.

5) 26. Maddenin 7. Fikrasinda “Yogunluk artiran veya kentsel ulasim sistemini

etkileyen imar plan degisikliklerinde, kentsel teknik altyapiya yonelik etkilerin
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belirlenmesi ve gerekli dnlemlerin alinmasi amaciyla ayrica kentsel teknik altyap1
etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir.” denmektedir.

e Imar Planlarinda Degisiklik Usulii

Imar planlarinda degisiklik yapilirken, plan yapim siirecine iliskin tiim yasal usullere
uyulmasi zorunludur. Plan degisiklikleri, hazirlanma, onaylanma ve yiiriirliige girme
asamalar1 bakimindan imar planlar1 ile ayni prosediirleri izler. Bu degisiklik talepleri
yalnizca belediyelerden degil, plan yapma yetkisine sahip diger kamu kurum ve
kuruluslarindan da gelebilir. 3194 say1li Imar Kanunu’nun 9. maddesinin iigiincii fikrasinda;
kamu hizmeti sunulmasi amaciyla imar planinda resmi yap1 ve tesisler i¢in yer ayrilmasi
veya mevcut planda degisiklik yapilmasinin gerekli olmas1 durumunda, Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlig1’nin, valilik araciligiyla ilgili belediyeye talimat verebilecegi ya
da dogrudan ilgili kisimla smirli olmak kaydiyla imar planin1 re’sen hazirlayip
onaylayabilecegi diizenlenmistir. Bu hiikiim dogrultusunda, Bakanlik belediye meclisi
kararina ihtiya¢ duymaksizin plan veya plan degisikligi yapabilme yetkisine sahip olmakla
birlikte, bu yetki yalnizca kamu hizmeti amaciyla yapilacak resmi bina ve tesislerle sinirl
tutulmustur.

Imar plam1 degisiklikleri genellikle belediye meclislerinin onayiyla yiiriirliige
girmektedir. Imar Kanununun 9. maddesinde yer alan “Re'sen yapilan planlardaki
degisiklikler de yukaridaki usullere tabidir” hiikkmii, planlarin ilgili yerel idare tarafindan
hazirlanmas1 durumunda, bu degisikliklerin de benzer yontem ve asamalardan gecerek
onaylanmasi gerektigini ortaya koymaktadir. Ayrica, sadece kamu kurumlar1 degil, 6zel

miilkiyet sahipleri de imar planlarinda degisiklik talep edebilmektedir.

1.4.2. Imar Plam Degisikliklerinde Yetki

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

1985 yilinda yiiriirliige giren 3194 sayili Imar Kanunu ile merkezi yonetimin
yetkisindeki plan degisikligini onaylama yetkisi yerel yonetimlere verilmistir (Baba, 2016).

3194 sayili kanun ile merkezi yonetim imar plan degisiklikleri ile ilgili siirecin disinda
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birakilmig, mahalli idarelerin yetkileri arttirilmistir. Merkezi yonetimin plan degisikligi
stireci diginda birakilmasi ile plan degisikligi sayilarinda artis olmustur (Eminagaoglu,
2018).

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

Plan Islem Numarasi, yerel idareler tarafindan hazirlanan, hazirlatilan ve onaylanan
her 6l¢ekteki mekansal planlar ile bu planlara ait revizyon, ilave ve degisikliklerin Bakanlik
tarafindan incelenip arsivlenebilmesi amaciyla verilen benzersiz bir numaradir. Bu numara,
Bakanlik biinyesinde gelistirilen E-Plan Otomasyon Sistemi araciligiyla olusturulmaktadir.

E-Plan Otomasyon Sistemi; kurum temsilcileri ve plan mielliflerinin yetkileri
dahilinde plan teklifinde bulunmalarini, plan islem numarasi temin etmelerini, plan onay
stireclerini  ylriitmelerini, planla ilgili bilgileri giincellemelerini, verileri sisteme
yiliklemelerini ve plan siirecinin yonetilmesini miimkiin kilan temel dijital platformdur.
Ayrica, planlarin askiya cikarilmas: ve kesinlesmesi islemleri de bu sistem iizerinden
gerceklesmektedir. Bu sayede, Bakanlik iilke capinda gerceklesen plan degisikliklerini

dijital olarak kayit altina almaktadir.

1.4.3. Imar Plan Degisikliklerinde Siire¢

Imar planlarinda zorunlu hallerde kamu yarar1 gdzetilerek degisiklige gidilebilir. 3194
sayili Imar Kanunu'nda Imar planlarinda degisiklik yapilirken izlenecek siire¢ Imar
planlarinin yapilmasina iligkin siire¢ ile ayn1 agsamalardan olusur seklinde ifade edilmistir.

Bu durumda plan tizerinde degisiklik yapilmak istenen alana iliskin olarak izlenmesi
gereken siireg; kisi, kurum veya kuruluglar tarafindan sehir plancilarina plan degisikligi
teklif dosyast hazirlatilir. Hazirlanan teklif dosyasinin kurum goriisleri alinir ve Cevre,
Sehircilik ve Ilkim Degisikligi Bakanlig1 na ait elektronik sistem olan E-Plan sistemine girisi

yapilarak plan islem numarasi alinan teklif dosyasi yerel yonetime sunulur. Yerel
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yonetimlere sunulan imar plan degisikligi dosyast ilgili birim tarafindan incelenir ve
Belediye Meclisine/ 11 Genel Meclisine sunulur. Meclis plan degisikligi dosyasin
degerlendirilmek ilizere imar komisyonuna sevk eder, imar komisyonu degerlendirdigi dosya
hakkinda olumlu veya olumsuz olarak komisyon raporu hazirlar. Hazirlanan komisyon
raporu meclise sunulur ve meclis tarafindan oylanir. Meclis plan degisiklilerini
onaylayabilir, reddedebilir veya diizeltme yaparak kabul edebilir.

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

Kesinlesen imar plan degisiklik paftalar1 onaylanir, arsivleme islemi yapilir ve
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 35. maddesinde belirtildigi lizere yapilan
degisiklikler incelenmesi ve denetlenmesi i¢in on bes giin icerisinde Cevre, Sehircilik ve

Iklim Degisikligi Miidiirliigiine gonderilir.
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o 3

Tmar Plani Degisikligi Teklifi

Plan Miiellifinin Teklif Dosyas1 Hazirlamasi

Kurum Goriiglerinin Alinmasi

e-plan Sisteminden Pin Numarasi Alinmasi ve
Tlgili Kuruma Gonderilmesi

Belediye Meclisine Sunma

mar Komisyonuna Sunma

Planin Uygun Bulunmasi

Planin Uygun Bulunmamasi

Belediye Meclisine Sunum

Oylama
Red Kabul Diizeltme Yapilarak Kabul
T I
1 Ay Aski Dosyanin Diizeltilmesi
I - 1
itiraz Var itiraz Yok

Planlarmn Izleme ve Incelemesi igin Cevre Sehircilik ve Tklim

Degisikligi Midiirligine Gonderimi

Pafta Onay1 ve Arsiv

Sekil 5. Imar plan degisikligi akis semasi (Inceyol, 2021)
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1.4.4. Plan Degisikligi Tiirleri

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin “Imar Planina Dair Esaslar” bashikl 7.
Boliimiin 26. Maddesinde plan degisiklikleri dort ayr1 gruba ayrilmistir. Bunlardan ilk {i¢ii
mekansal planlar yapim yonetmeliginin 26. Maddesinde belirtilen; niifus yogunlugunu
etkileyen plan degisiklikleri, sosyal ve teknik altyap: alanlarina iliskin plan degisiklikleri ve
yollarin diizenlenmesine iliskin plan degisiklikleri olarak ele alinmistir. Plan yapimina ait
esaslara dair yonetmeligin 30. maddesinde yer alan fakat Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’nde ele alinmamis kullanim seklinin  degistirilmesine yonelik plan
degisiklikleri ise dordiincii baslik olarak degerlendirilmistir.

e Niifus Yogunlugunu Etkileyen Plan Degisiklikleri

Imar planlarinda yapilan degisikliklerin nemli basliklarindan biri, niifus yogunluguna
dair diizenlemelerdir. Nazim imar planlari, bolgelerin yapilasma bi¢imini ve niifus
yogunlugunu belirleyen temel belgeler arasinda yer alir. Bu planlarda tanimlanmis niifus
yogunluklarinin, plan degisikligi yontemiyle dogrudan degistirilmesi miimkiin degildir. Bu
tir degisiklikler, sinirli 6l¢ekteki miidahaleler ya da planlama sahasina dair farkli diizenleme
yaklagimlar1 olarak degerlendirilebilir. Ancak, niifus ve yapt yogunlugunu etkileyen
hususlarda kapsamli bir degisiklik yapilmasi gerekiyorsa, bu durum plan degisikliginden
ziyade bir revizyon ¢alismasi olarak ele alinmalidir (Tekinbas, 2008).

Mevzuat, niifus yogunlugunu artirmaya yonelik diizenlemeler konusunda bazi
sinirlamalar ongormiistlir. Eger yapilasma yogunlugu, taban alani katsayis1 (TAKS), kat
alan1 katsayis1 (KAKS) ya da parsel birlestirme-ayirma gibi yontemlerle yiikseltilmek
isteniyorsa, bu durumda planlama alanindaki sosyal ve teknik donati alanlarinin da es
zamanli olarak artirilmasi gerekmektedir. Buna ek olarak, yogunluk artis1 bina kat sayisinin
veya yapi yliksekliginin artirilmast yoluyla gerceklestirilmek istenirse, bu islem Mekansal
Planlar Yapim Y6netmeligi'nin 26. maddesinin besinci fikrasinda yer alan formiile uygun
olarak yiiriitiilmelidir. S6z konusu formiiliin amaci; binalarin birbirinin 151k, hava ve giines
alma kosullarin1 engellememesi ve kentte yagam kalitesinin korunmasidir.

e Sosyal ve Teknik Altyapr Alanlarina iliskin Plan Degisiklikleri

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin 26. maddesinin {i¢iincii fikrasinda, sosyal
ve teknik altyap1 alanlarinda gerceklestirilecek plan degisikliklerine dair nemli sinirlamalar
yer almaktadir. Bu diizenlemeye gore, zorunlu bir durum s6z konusu olmadikc¢a, bu tiir

alanlarin mevcut plandaki konumlarinin degistirilmesi, alanlarinin daraltilmas1 ya da
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tamamen kaldirilmasi miimkiin degildir. Eger bir sosyal ya da teknik altyap1 alaninin plan
disina ¢ikarilmasi s6z konusu olacaksa, ayn1 hizmet bolgesi igerisinde esdeger nitelikte yeni
bir alanin tahsis edilmesi zorunludur.

Bu baglamda, Danistay 6. Dairesi’'nin 21.10.1998 tarihli ve 1997/32 esas sayili
kararinda, imar planlarinin zaman i¢inde degisen kosullara bagl olarak ve yasal yontemler
cercevesinde revize edilebilecegi belirtilmistir. Ancak, ozellikle sosyal ve teknik altyapi
alanlarinin kaldirilmasina yonelik plan degisiklikleri i¢in, bu miidahaleleri gerekli kilan
gerekcelerin dikkatli sekilde incelenmesi gerektigi ifade edilmistir. Bu incelemelerin
yalnizca degisiklik yapilan alanla sinirli kalmamasi, ayni zamanda tiim planlama bolgesinin
cevresel, ulasim ve trafik iligkileri gibi yonleriyle birlikte degerlendirilerek kamu yararina
uygunlugunun analiz edilmesi gerektigi vurgulanmaktadir.

Ote yandan, yoénetmelikte degisikliklerin sadece zorunlu hallerde yapilabilecegi
belirtilmis olmasina ragmen, bu zorunluluk hallerinin ne olduguna dair agik bir tanim
bulunmamaktadir. Bu belirsizlik, bireysel ¢ikarlara dayali taleplerin mesrulastirilmas: gibi
olumsuz sonuclara kap1 aralayabilir. Bu nedenle, yapilmasi planlanan degisikliklerin hangi
sebeplerle zorunlu hale geldigi, ilgili kurum ve kuruluslarin degerlendirmeleriyle birlikte,
belediye meclisi kararlarinda ayrintili bigimde ortaya konulmalidir (Demir, 2009)

e Yollarin Diizenlenmesine iliskin Plan Degisiklikleri

Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 26. maddesinin altinci fikrasinda, yol
diizenlemelerine yonelik plan degisikliklerine dair esaslar belirtilmistir.

Kent i¢i ulagim sistemine iliskin kararlar, planin diger kullanim alanlariyla birlikte ve
biitiinciil bir anlayisla ele alinmaktadir. Bu baglamda ulagim sistemi; islevsel agidan farkl
gorevler listlenen ana arterler, toplayici yollar, tali yollar ve yaya yollarinin konumlarini ve
dagilimlarini tanimlayacak sekilde planlanmaktadir (Tekinbag, 2008).

Zorunluluk tegkil eden durumlarin varlig1 halinde, bu ulagim kararlarinda degisiklige
gidilmesi miimkiin olabilmektedir. Uygulama siirecinde karsilasilan fiziksel kosullar,
Ornegin arazinin egimli yapisi veya parselasyon diizenlemeleri gibi etkenler nedeniyle,
yollarin giizergahlarinda degisiklige ihtiya¢ duyulabilir. Ancak bu tiir degisikliklerin, ulagim
akslarimin siirekliligini bozmamasi, planin ana ilkelerine ve genel biitiinliigiine zarar
vermemesi temel kosuldur. Bu g¢ercevede, yalnizca zorunlu teknik gerekliliklerden
kaynaklanan diizenlemelere izin verilmekte; planin yapisal biitlinliigiinii zedeleyecek

miidahalelerden kaginilmasi amag¢lanmaktadir.
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e Kullanim Seklinin Degistirilmesine Yonelik Plan Degisiklikleri

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 30. maddesinde sosyal ve teknik
altyapt kullanimlarindan baska herhangi bir amaca ayrilmis olan bir alanin kullanilisinin
degistirilmesine iliskin hiikiimler belirtilmis ancak yiiriirliikten kalkan bu yonetmelik yerine
gelen Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde ilgili konuyla alakali agik bir hiikiim
bulunmamaktadir. Ancak yapilan calismada imar plan degisikliklerinin konularina gore
ayrintilandirilmasinda bu bagliga yer verilmistir.

Bu tiir degisikliklerin degerlendirilmesinde dikkate alinmasi gereken temel kriterler;
planin ana kararlar1 ile biitiinliigliniin korunmasi, fonksiyonlar arasi dengenin bozulmamasi
ve yogunluk hesaplarinin sabit kalmasidir. Bu kriterlerin gerekgesi, planin temel kararlarinin
plan degisikligi yoluyla degistirilemeyecegine iliskin hiikiimlerin varligidir. Ote yandan,
yeni bir fonksiyonun getirilmesiyle sosyal ve teknik altyap: ihtiyacinda bir artis doguyorsa,
bu ihtiyacin da plan degisikligi kapsaminda ayrica degerlendirilmesi gerekmektedir (Demir,
2009).

Bir alanin mevcut kullaniminin degistirilmesi s6z konusu oldugunda, plan
biitiinliglinli korumak amaciyla bu kullanimin planda baska bir alanda tekrar tanimlanmasi
gereklidir. Eger bu kosul saglanmazsa yapilan diizenleme, plan degisikligi degil, plan

revizyonu kapsaminda degerlendirilmelidir.



2. YAPILAN CALISMALAR

Tez calismas1 kapsaminda Hopa Belediyesi smirlar icerinde kalan 1/5000 o6l¢ekli
nazim imar plani, 1/1000 ilave-revizyon uygulama imar plani arsiv kayitlarinda ulasilabilen
05.10.2010 ve 05.10.2018 tarihleri arasindaki 8 yillik imar plan degisiklikleri tarihsel,
mekansal ve istatistiksel olarak incelenmistir. Calisma kapsaminda 04.11.2020 tarih ve 32
sayil1 meclis karartyla kabul edilen Hopa ilave — revizyon 1/1000 6lgekli uygulama imar
plan1 ve 1/5000 6lgekli nazim imar plani ¢alismasina kadar arsiv kayitlarinin incelenmesi
amaglanmis fakat Hopa Belediye Meclisinin ilave ve revizyon imar plani caligsmasi
tamamlanana kadar vatandas taleplerine ait imar plan degisiklik tekliflerinin aliminin
durdurulmasi nedeniyle calisma aralig1 2018 yili ile sinirlandirilmistir.

Belirtilen tarihler araliginda alinmis olan imar plan degisikliklerine ait dosyalar Imar
ve Sehircilik Miidiirliiglinden temin edilerek incelenmistir. Temin edilen veriler ve meclis
kararlar1 yillara gore tasnif edilerek; mahalle bilgisi, ada parsel bilgisi, degisikligin yapildigi
Olcek, degisikligin kim tarafindan belediyeye sunuldugu, degisikligin konusu, degisikligin
ada bazli veya parsel bazli olma durumuna gore basliklar altinda Excel ortamina aktarilarak
tablo haline getirilmistir. Tablo haline getirilen plan degisiklik verileri kullanilarak analizler
yapilmig, tablolar ve grafikler olusturulmustur. Ada, parsel verilerinden yararlanilarak
Netcad programi yardimiyla mekénsallastirilarak tematik haritalar olusturulmustur.

Imar plan biitiinliigiine dogrudan etkilemesi sebebiyle kabul edilen meclis kararlari
incelenmistir. Bu kararlar yillara gore hangi mahallelerde yapildiklari incelenmis ve 4 ana
baslik ve 7 alt baglikta konularina gore ayrilarak degerlendirilmis ve grafik ve tematik

haritalar1 olugturulmustur.

2.1. Calisma Alam

Tez kapsaminda Hopa ilcesi sinirlari igerisinde kalan yaklasik 477 ha yilizél¢limiindeki
imar plan1 ¢aligma alani olarak belirlenmistir. Calismanin bu kisminda ilk olarak ¢alisma
alan1 hakkinda genel bilgiler verilmistir. Sonrasinda ¢aligsma alaninda yapilmis olan planlara;
gilinlimiizde yiiriirliikkte olan imar planina kadar olan planlama ge¢misi incelenmistir.

Artvin Ilinin Merkez, Ardanug, Arhavi, Borcka, Hopa, Kemalpasa, Murgul, Savsat ve

Yusufeli olmak iizere 9 ilgesi bulunmaktadir. TUIK, 2024 verilerine gére Hopa Ilgesinin
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bagl bulundugu Artvin ilinin niifusu 108.825 i kentte, 60.455 i kdyde olmak iizere toplam
169.280 kisidir. Hopa ilgesi, 36.071 kisilik Merkez ilgeden sonra en kalabalik ikinci ilgedir.
Kent niifusu 23.369 kisilik kent niifusu 4.437 kisilik kdy niifusu ile toplam niifusu 27.806
kisidir. Yillik niifus artis h1z1 %022,9 ile ilde birinci siradadir.

Tablo 1. Artvin ili ve ilgeleri 2024 y1l1 niifus verileri (TUIK, 2024)

. . .. Yillik niifus
Il ve ilge Niifus artis hizt (%)
11 ve Ilce .
Toplam Merkezlgeri Koyler
Artvin 169.280 108.825 60.455 -18,0
Merkez 36.071 26.348 9.723 3,9
Ardanucg 11.006 5.376 5.630 -13,6
Arhavi 21.821 17.455 4.366 3.4
Borcka 22.288 10.958 11.330 -99,6
Hopa 27.806 23.369 4.437 22,9
Kemalpaga 9.343 6.302 3.041 -36,3
Murgul 6.331 4935 1.396 1,9
Savsat 16.534 6.937 9.597 -22,9
Yusufeli 18.080 7.145 10.935 -39,2

1999 yili onayl ilave — revizyon imar planinda egimi %30 iizerinde olan alanlar,
planlama alaninin %34 {inii, yerlesime elverisli olan %10-30 egimli alanlar %18’ini ve %0-
10 egimli diizliikler alanin %48’ini olusturdugu belirtilmektedir. Kentsel yerlesimler daha
cok egimin az oldugu alanlarda ve diizliiklerde, pargali bir bicimde yerlesirken daha egimli

alanlarda bulunan yerlesmeler kirsal nitelik tasidig: belirtilmistir.
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Sekil 6. Hopa’nin konumunu gosterir siyasi harita

Hopa Ilgesinin Bucak, Cumhuriyet, Merkez Kuledibi, Ortahopa, Sundura, Sugdren ve
Yukar1 Kuledibi olmak iizere 6 mahallesi bulunmaktadir. Sugéren Mahallesi 5393 sayili
Belediye Kanunu’nun 8. ve 9. Maddelerine istinaden 12.12.2018 tarih ve 39 sayili meclis
karar ile belediye sinirlari icerisine dahil edilmistir. Ancak ¢aligsma alani ve ¢alisma yillari

araliginda yer almadig i¢in caligmaya dahil edilmemistir.

2.2. Hopa Kentinin Planlama Ge¢misi

Hopa Belediyesi 1923'te kurulmustur. Ilge, 1936 yilina kadar Rize iline bagl iken bu
tarihten sonra Artvin’e baglanmistir.

Hopa’nin ilk imar plan1 1953 yilinda yapilmistir. Ilgili plandan sonra sirasiyla
1953,1981,1989 ve 1999 yil1 planlar1 yapilmistir. Bu planlardan 1953 ve 1989 yili planlarina
ulagilamamig, 1981 yili plan1 ve 1999 yilinda yapilan imar planlarinin sayisal raster veri
olarak ulagilabilmistir. Son onayli Imar plan1 2020 onayli imar planidir. Ancak ¢aligma

kapsaminda yer almadigi i¢in 1999 yil1 plani ele alinmistir. Calismanin kapsadigi tarihlerde
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belediyenin kullandig yiiriikliikteki plan ise, 1999 son imar plani {izerinde yaptigi revizyon
ve ilave yapilan plandir.

Ilgenin ilk imar plam1 ¢alismasi 13.04.1953 yilinda Nihat Hasekioglu tarafindan
yaptirilmistir. 12.06.1981 yilinda bu plana Nevzat Kurtoglu tarafindan ilave+Revizyon imar
Plan: yaptirilarak imar plani genisletilmistir. 22.12.1989 yilinda ise Iller Bankas: tarafindan
plana ilave alanlar eklenmistir. 1999 yilinda Remzi S6nmez tarafindan kentin tamamin
kapsayan bir imar plan1 ¢alismasi gerceklestirilmistir. Bu plan dogrultusunda, 2015 yil1 i¢in
Ongoriilen projeksiyon niifusu 25.000 kisi olarak belirlenmistir. Son onayli imar plan1 2020
yilinda ilave+revizyon imar plani olarak yapilmis ve projeksiyon niifus 45.000 kisi olarak

belirtilmistir.

2.2.1. 1981 imar Plam

12.06.1981 Nevzat Kurtoglu tarafindan Ilave+Revizyon Imar Plani yapilmistir.
Yaklasik 252 hektarlik bir alan kapsayan plan genelinde diisiik yogunluklu bir yapilasma
Oongoriilmiis, Merkez Kuledibi ve Ortahopa Mahallelerinin Sahil Yoluna cepheli imar
adalarinda en fazla Bitisik Nizam 6 kat (B-6), Blok Nizam 6 kat (BL-6) ve Ayrik Nizam 6
katli (A-6) yapilasmaya izin verildigi goriilmektedir. Kent g¢eperlerine gidildikge Ayrik
Nizam 2 kat diisiik yogunluklu yapilasma oldugu goriilmektedir. Ulasimda belirlenen ana

akslar giinlimiizde de gegerliligini korumaktadir.



Sekil 7. Hopa Belediyesi 1981 yil1 Uygulama Imar Plam

114



41

2.2.2. 1999 imar Plam

1999 yilinda Remzi Sonmez tarafindan kent biitiinlinde imar plan1 ¢alismasi
yapilmistir.

Plan agiklama raporunda “Kent merkezi denizden 10 metre yiikseklikte, Sundura
Deresinin olusturdugu diizliik iizerinde kurulmustur. Topografik esiklerle c¢evrili olan
yerlesmenin etrafinda yiikseltileri 1640 metreye ulasan tepeler yer almaktadir. Kentin biiyiik
kismu diizliikler tizerinde kurulmus, topografyanin artmaya basladig1 kesimlerde daha ¢ok
kirsal nitelikli yerlesmeler bulunmaktadir. Kentin mekan yapist fiziki esiklerin izin verdigi
Olciide, kuzeydogu-gilineybati yoniinde karayolu boyunca ve Artvin yolu boyunca doguya
dogru uzanan dogrusal yapilar1 gostermektedir.” ibaresi ile kentin genel durumu
Ozetlenmistir.

Imar planinda yogunlugun odaklandigi bdlge olan Merkez Kuledibi ve Ortahopa
Mahallelerinin Sahil Yoluna cepheli imar adalarinda kat sayis1 Ayrik Nizam 7 kat (A-7) ve
Bitisik Nizam 7 kat (B-7) a ylkseltildigi gozlenmektedir. Plan genelindeki kat
yiiksekliklerinde artis oldugu ve Sundura Mahallesinde yap: yogunlugunda artis
ongorildigi gozlenmektedir. Kent ¢eperindeki yapilasma yine 2 kat olarak korunmustur.
Yapilan plan ¢aligmasinda projeksiyon yil1 2015 olarak belirlenmis ve niifus 25.000 olarak

hesaplanmustir.



Sekil 8. Hopa Belediyesi 1999 yili Uygulama imar Plan1

(44
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2.2.3. 2020 imar Plam

2020 yilinda hazirlanan ilave-Revizyon Imar Plan1 A¢iklama Raporunda, hem dogal
niifus artis1 hem de Hopa'da gézlemlenen mevsimsel go¢ hareketlerinin, kent merkezinde
konut ihtiyacini stirekli olarak artirdigina dikkat ¢ekilmistir. Bu artan talep dogrultusunda,
mevcut imar planinda yapilan degisikliklerle, sehir merkezi ve c¢evresindeki bazi sosyal
donat1 alanlar1 konut kullanimina doniistiiriilmistiir. Ancak, yogunluk artirict bu
degisiklikler ile sosyal donati alanlarinin yetersiz kalmasi, mevcut planin yeniden ele
alinmasini zorunlu hale getirmistir. Bu nedenle gercgeklestirilen planlama siirecinde,
yirtrliikteki imar plan1 esas alinarak, 2017 yilinda onaylanmis olan 1/100.000 6lgekli Cevre
Diizeni Plan1 ve nazim imar planinda yer alan yer se¢imleri ile yogunluk kararlarina uygun
sekilde yeni plan kararlar1 gelistirilmistir.

Imar planinda en yiiksek kat 12 olarak belirlenmistir. Merkez Kuledibi ve Ortahopa
Mahallelerinde Sahil Yoluna cepheli imar adalari; Ayrik Nizam 8 kat (A-8), Bitisik Nizam
10 kat (B-10) yapilagsma kararina sahiptir. Bu alanlar disinda tez konusu imar plam
degisiklikler nedeniyle kentin farkli alanlarinda izin verilen yiiksek emsal degerleri ve kat
yiiksekliklerinin etkisiyle kent merkezi disinda yer alan Ortahopa Mahallesinde Emsal
(E=3.00) ve 12 katli yapilasmaya izin verildigi goriilmektedir. Kent ceperindeki kat
yiikseklikleri 2 olarak, 1999 yili planiyla aym kalmis fakat taban oturumlar1 (TAKS)
arttirtlmistir.  Projeksiyon yili 2040 olarak belirlenmis, niifus ise 35.000 olarak

hesaplanmuistir.
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Sekil 9. Hopa Belediyesi 2020 yil1 Uygulama Imar Plam
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1981 yil1 imar plani, 1999 yil1 imar plani ve 2020 y1l1 imar planlariyla, yillar igerisinde
olusan talepler ve kentin ihtiyaglarina gére Hopa’nin mekansal gelisimi Sekil 10°da kroki

seklinde gosterilmektedir.



2020 iLAVE VE REVIZYON PLANI
| 1999 ILAVE VE REVIZYON PLANI
I 1981 PLANI

Sekil 10. Hopa Belediyesi Uygulama Imar Planlariyla kentin gelisimini gdsterir kroki

14



3. BULGULAR

Yapilan calismada Hopa Belediye sinirlar1 igerisinde yapilan ve arsivde kaydi
tutulmus olan plan degisiklikleri 05.10.2010 tarihinden baslayip 05.10.2018 tarihine kadar
olan siireyi kapsamaktadir. 05.05.2017 tarih ve 48 nolu meclise karar1 ile 2020 yilinda
yapilan Ilave Revizyon Imar Plam siirecine kadar olan siirecte Imar Plan Degisikligi
tekliflerinin alinmasi durdurulmus, o tarihten itibaren kamu kurumlarindan gelen talepler ve
mevcutta caligmast devam eden, imar komisyonundaki dosyalar degerlendirilmistir.
04.11.2020 tarih ve 32 sayili meclis karart ile plan onaylanmuistir.

Belirlenen tarihler arasinda 2010 yilinda 3, 2011 yilinda 24, 2012 yilinda 23, 2013
yilinda 34, 2014 yilinda 26, 2015 yilinda 43,2016 yi1linda 22, 2017 yilinda 27 ve 2018 yilinda
5 adet imar plam1 degisikligi ile toplam 207 adet imar plan1 degisikligi yapildig:
goriilmektedir. Bu degisikliklerin mabhallelere dagilimi ise Bucak Mahallesinde 2,
Cumbhuriyet Mahallesinde 8, Merkez Kuledibi Mahallesinde 47, Ortahopa Mahallesinde 43,
Sundura Mahallesinde 102 ve Yukar1 Kuledibi Mahallesinde 5 adet olacak sekildedir. Ilgili
degisiklikler Tablo 2’de gosterilmektedir.

Tablo 2. Hopa Kentinde 2010-2018 tarihleri arasinda onaylanan imar plan degisikliklerinin
yil ve mahallelere dagilimi

BUCAK | CUMHURIYET %ELIEE%I ORTAHOPA | SUNDURA K%IiI]éADIi{};I

2010 1 2
2011 1 1 7 5 10
2012 4 6 12 1
2013 1 1 6 4 21 1
2014 4 4 4 13 1
2015 9 11 23
2016 1 4 6 10 1
2017 1 11 10 1
2018 2 2 1

TOPLAM 2 8 47 43 102 5

GENEL
TOPLAM 207
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3.1. imar Plam Degisikliklerinin Mahallelere Dagilimi

Bu boliimde Hopa Kentinde 2010-2018 yillar1 arasinda yapilan plan degisikliklerinin
yillara gére mahallelere dagilimi incelenecektir. Hopa ilgesinin Imar Plani icerisinde yer alan
6 adet mahallesi bulunmaktadir. Bunlar; Bucak Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Merkez
Kuledibi Mabhallesi, Ortahopa Mahallesi, Sundura Mabhallesi ve Yukar1 Kuledibi
Mabhallesidir. Mahalleler 6zelinde ele alindiginda yillara gore plan degisikligi dagilimlari

grafik halinde sunulmaktadir.

3.1.1. 2010 Yilinda Onaylanan imar Plam Degisikliklerinin Mahallelere
Dagilim

Arsiv kayitlarinda 2010 yilinin ikinci yarisindan itibaren ulasilabilen plan degisikligi
dosyalarinda 2010 yilina ait Sundura Mahallesinde 2 adet Ortahopa Mahallesinde 1 adet
olmak iizere 3 adet plan degisikligi dosyas: bulunmaktadir. S6z konusu plan degisikligi
dosyalar1 yogunluk artisina neden olan, teknik ve sosyal altyapi alanlarinin azaltilmasina
yonelik plan tadilatlanidir. Tlgili degisikliklerin mahallere dagilimi Sekil 11°de

goriilmektedir.

2010 YILI PLAN DEGISIKLIK SAYISI

ORTAHOPA
1
33%

Sekil 11. 2010 yilinda Hopa Belediye sinirlari igerisinde yapilan plan degisikliklerinin
mahallelere dagilimi
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3.1.2. 2011 Yilinda Onaylanan imar Plam Degisikliklerinin Mahallelere
Dagilim

2011 yilinda Sundura Mahallesinde 10 adet, Merkez Kuledibi Mahallesinde 7 adet,
Ortahopa Mahallesinde 5 adet, Bucak ve Cumhuriyet Mahallerinde birer adet olmak tiizere
toplamda 24 adet plan degisikligi yapilmistir. Hopa’nin ilk yerlesim alanlarindan olan
Sundura Mahallesindeki yapilagsma sorunlar1 bu mahallede imar plan degisikligi talebinin
fazla olmasinin ana nedenini olusturmaktadir. ilgili degisikliklerin mahallere dagilimi Sekil

12’de gortilmektedir.

2011 YILI DEGISIKLIK SAYISI

BUCAK CUMHURIYET

1 1
4% 4%

ORTAHOPA
5
21%

Sekil 12. 2011 yilinda Hopa Belediye sinirlari igerisinde yapilan plan degisikliklerinin
mabhallelere dagilimi1

3.1.3. 2012 Yilinda Onaylanan imar Plam Degisikliklerinin Mahallelere
Dagilim

2012 yilinda Sundura Mahallesinde 12 adet, Ortahopa Mahallesinde 6 adet, Merkez
Kuledibi Mahallesinde 4 adet, Yukar1 Kuledibi Mahallesinde bir adet olmak {izere toplamda
23 adet plan degisikligi yapilmistir. Sundura Mahallesindeki ¢arpik kentlesmenin getirdigi
diizensizlik ve yeni yapilagsma talepleri imar plan degisikligi taleplerinde ilk sirada yer
almasma neden olmaktadir. Ilgili degisikliklerin mahallere dagilimi Sekil 13’te

goriilmektedir.
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2012 YILI DEGISIKLIK SAYISI

YUKARI KULEDIBI
1
4%

MERKEZ KULEDIBI
4
_— 18%

ORTAHOPA
6
26%

Sekil 13. 2012 yilinda Hopa Belediye sinirlari igerisinde yapilan plan degisikliklerinin
mabhallelere dagilimi1

3.1.4. 2013 Yilinda Onaylanan imar Plam Degisikliklerinin Mahallelere
Dagilimi

2013 yilinda Sundura Mahallesinde 21 adet, Merkez Kuledibi Mahallesinde 6 adet,
Ortahopa Mabhallesinde 4 adet, Bucak, Cumhuriyet ve Yukar1 Kuledibi Mahallesinde birer
adet olmak iizere toplamda 34 adet plan degisikligi yapilmistir. Yerel yonetim se¢imlerine 1
yil kalmasiyla oluga yogun plan degisikligi talebinin yine Sundura Mahallesinde
yogunlastig1 goriilmektedir. Olusan yogun yapilagma talebinin diger mahallelere de etkisi

goriilmektedir. Tlgili degisikliklerin mahallere dagilimi Sekil 14’te goriilmektedir.



2013 YILI PLAN DEGISIKLIGI

YUKARI KULEDIBI
1
3%

BUCAK CUMHURIYET

1
3% MERKEZ KULEDIBI

%
. -
17%

ORTAHOPA
4

12%
|

Sekil 14. 2013 yilinda Hopa Belediye sinirlari igerisinde yapilan plan degisikliklerinin
mabhallelere dagilimi1

3.1.5. 2014 Yilinda Onaylanan imar Plam Degisikliklerinin Mahallelere
Dagilimi

2014 yilinda Sundura Mabhallesinde 13 adet, Cumhuriyet, Merkez Kuledibi ve
Ortahopa Mabhallelerinde dorder adet, Yukar1 Kuledibi Mahallesinde bir adet olmak iizere
toplamda 26 adet plan degisikligi yapilmistir. Yerel Yonetim Se¢iminin oldugu yilda se¢im
Oncesi tadilat taleplerinde azalma gdziikse de se¢im sonrasi talepler dnceki yillarin etkisiyle
devam etmistir. Bu duruma yeni yonetimin de kayitsiz kalamamasiyla plan degisikliklerinin
kabuliine devam edilmistir. Ilgili degisikliklerin mahallere dagilimi Sekil 15’te

goriilmektedir.
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2014 YILI PLAN DEGISIKLIGI

YUKARI KULEDIBI
1
4%

CUMHURIYET
4
16%

MERKEZ KULEDIBI
4
15%

ORTAHOPA
4

15%

Sekil 15. 2014 yilinda Hopa Belediye sinirlari igerisinde yapilan plan degisikliklerinin
mabhallelere dagilimi1

3.1.6. 2015 Yilinda Onaylanan imar Plam Degisikliklerinin Mahallelere
Dagilimi

2015 yilinda Sundura Mahallesinde 23 adet, Ortahopa Mahallesinde 11 adet ve Merkez
Kuledibi Mahallesinde 9 adet olmak iizere toplamda 43 adet plan degisikligi yapilmistir.
Yerel Yonetim Segimleri sonrasinda gelen taleplerin sorgulanmayarak tamamen kabulii
sonrasinda en fazla imar plan degisiklik talebinin geldigi yi1l olmustur. Sundura
Mabhallesindeki sorunlar ve yeni yapilagmalarin kontrolsiizce ele alinmasiyla yine en fazla
talebin oldugu mahalle olmus, Ortahopa ve Merkez Kuledibi Mahalleleri ise yeni
yapilagmalarm 6niiniin agilmasi adma plan degisikligi sayisinda artis yasanmustir. ilgili

degisikliklerin mahallere dagilimi Sekil 16’da goriilmektedir.
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2015 YILI PLAN DEGISIKLIGI

MERKEZ KULEDIBI
9
21%

ORTAHOPA
11
26%

Sekil 16. 2015 yilinda Hopa Belediye sinirlari igerisinde yapilan plan degisikliklerinin
mabhallelere dagilimi1

3.1.7. 2016 Yiinda Onaylanan imar Plam Degisikliklerinin Mahallelere
Dagilimi

2016 yilinda Sundura Mahallesinde 10 adet, Ortahopa Mahallesinde 6 adet, Merkez
Kuledibi Mahallesinde 4 adet, Cumhuriyet ve Yukar1 Kuledibi Mahallelerinde birer adet
olmak iizere toplamda 22 adet plan degisikligi yapilmistir. Belediye Meclisinin Ilave ve
Revizyon Imar Plan1 ¢alismalarina baslanmasi ydniindeki karar1 sonrasi bir énceki yila gore
Imar Plan Degisiklikleri sayisinda azalma goriilmiistiir. Sundura, Ortahopa ve Merkez
Kuledibi Mahallelerindeki plan degisikligi talepleri sonrasi yapilagsma ise devam etmektedir.

Igili degisikliklerin mahallere dagilimi Sekil 17°de goriilmektedir.



YUKARI 2016 YILI PLAN DEGISIKLIGI
KULEDIBI
1 CUMHURIYET
5% 1 MERKEZ KULEDIBI
5%

N

ORTAHOPA
6
27%

Sekil 17. 2016 yilinda Hopa Belediye sinirlari igerisinde yapilan plan degisikliklerinin
mabhallelere dagilimi

3.1.8. 2017 Yilinda Onaylanan imar Plam Degisikliklerinin Mahallelere
Dagilim

2017 yilinda Merkez Kuledibi Mahallesinde 11 adet, Sundura Mahallesinde 10 adet,
Ortahopa Mahallesinde 4 adet, Cumhuriyet ve Yukar1i Kuledibi Mahallelerinde birer adet
olmak {izere toplamda 27 adet plan degisikligi yapilmistir. Belediyenin ilave ve Revizyon
Imar Plani ¢alismalarina devam etmesi ve bu nedenle vatandaslarin imar plam degisiklik
taleplerinin bekletmesi halkin tepkisine neden olmustur. Bu nedenler 05.05.2017 tarihinde
yeni imar plan degisikligi dosyasi almama kararina kadar 18 adet imar plam1 degisikligi
onaylanmis, sonraki tarihte 9 dosya onaylanmustir.

Ozellikle yeni yapilasmalarin yogun oldugu Merkez Kuledibi Mahallesindeki imar
plan degisikligi talepleri artarak ilk sirada yer almistir. Diger mahallelerdeki taleplerde
degerlendirilmis ve ilave ve Revizyon Imar Plani 6ncesi karara baglanarak imar plani
degisiklik sayisinda bir dnceki yila gore artis gdzlenmistir. Ilgili degisikliklerin mahallere
dagilim1 Sekil 18’de goriilmektedir.
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2017 YILI PLAN DEGISIKLIGI

YUKARI KULEDIBI CUMHURIYET
1 1
4% 3%

ORTAHOPA
4

. 15%

Sekil 18. 2017 yilinda Hopa Belediye sinirlari icerisinde yapilan plan degisikliklerinin
mabhallelere dagilim1

3.1.9. 2018 Yilinda Onaylanan imar Plam Degisikliklerinin Mahallelere
Dagilimi

2018 yilinda alman karar ile vatandaslardan gelen plan degisiklik talepleri
durduruldugu ve sadece kamu yarar1 gozeten plan degisiklikleri onaylanmistir. Bunun
sonucu olarak Merkez Kuledibi ve Ortahopa Mahallelerinde ikiser adet ve Sundura
Mahallesinde 1 adet olmak iizere 5 adet plan degisikligi onaylandig1 gozlenmektedir. Tlgili
degisikliklerin mahallere dagilimi Sekil 19°da goriilmektedir.



2018 YILI PLAN DEGISIKLIGi

Sekil 19. 2018 yilinda Hopa Belediye sinirlari igerisinde yapilan plan degisikliklerinin
mabhallelere dagilim1

Calisma kapsaminda onaylanan imar plan degisikliklerinin mahalle sinirlariyla

beraber, mekansal gosterimi Sekil 20’de goriilmektedir.



YILLARA GORE PLAN DEGISIKLIKLERI

S > PLAN ONAMA SINIR
"~ | MAHALLE SINIRLARI
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018 &

BCRREAEN

YUKARI
KULEDIBI

Sekil 20. Hopa Belediye sinirlari igerisinde yapilan plan degisikliklerinin mekansal gosterimi

LS



58

3.2. Imar Plam Degisikliklerinin Konularina Gére Dagilim

Imar Plam Degisiklikleri konularia gore asagida goriildiigii sekliyle ele alinacaktir.
» Niifus yogunlugunu etkileyici plan degisiklikleri
e Kat ve yogunluk artis1 saglayan plan degisiklikleri
e Parsel 6zelinde (kagak kat) blok nizam islenerek diizenleme yapilmasina dair
plan degisiklikleri
e Yeni yapilacak bir binanin blok nizam olarak plana islenmesine yonelik plan
degisiklikleri
e Imar adalarinda yapi yaklasma mesafelerinin diisiiriilmesine y&nelik plan
degisiklikleri
e Yapilagsma nizaminda degisiklik yapilmasina yonelik plan degisiklikleri
» Sosyal ve teknik altyap1 alanlarina iliskin plan degisiklikleri
e Teknik ve sosyal altyapi alanlarinin azalmasina neden olan plan degisiklikleri
e Kamusal alanlarin diizenlenmesine yonelik plan degisiklikleri
» Yollarin diizenlenmesine iliskin plan degisiklikleri

» Kullanim seklinin degistirilmesine yonelik plan degisiklikleri

3.2.1. Niifus Yogunlugunu Etkileyici Plan Degisiklikleri

Bu boéliimde niifus yogunlugunu etkileyen plan degisiklikleri konusu; kat ve
yogunluk artis1 saglayan plan degisiklikleri, parsel 6zelinde blok nizam islenerek diizenleme
yapilmasina dair plan degisiklikleri, yeni yapilacak bir binanin blok nizam olarak plana
islenmesine yonelik plan degisiklikleri, imar adalarinda yap1 yaklagsma mesafelerinin
diistiriilmesine yonelik plan degisiklikleri, yapilasma nizaminda degisiklik yapilmasina
yonelik plan degisiklikleri olarak 5 baslik altinda degerlendirilecektir.

e Kat ve Yogunluk Artis1 Saglayan Plan Degisiklikleri

Imar Plan1 genelinde yapilasma sartlarinda artis yapilmasina yonelik hazirlanan plan
degisiklikleridir. Genel olarak emsal degerlerinde ve kat rejiminde artis yapilmasinin 6nii
acilmig ve bu degisiklikler yapilirken artigla beraber 6ngdriilen niifusa yonelik teknik ve
sosyal altyapi alanlari ayrilmamistir. ilgili kanun ve yonetmelige aykir1 olan bu degisiklikler
2020 yilinda yapilan ilave ve Revizyon Imar Plami yapilirken niifus hesaplanirken

yogunlugun plan geneline yayilarak diisiik tutulmasina neden olmustur.
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Yillara gore yapilan kat ve yogunluk artis1 saglayan plan degisikliklerinin mahallelere

dagilim1 Tablo 3’te goriilmektedir.

Tablo 3. Kat ve yogunluk artis1 saglayan plan degisikliklerinin yillara ve mahallelere gore
dagilim1

MERKEZ YUKARI

BUCAK | CUMHURIYET KULEDIBI ORTAHOPA | SUNDURA KULEDIBI

2010
2011
2012
2013 1
2014 1
2015
2016
2017
2018
TOPLAM 2 22

GENEL
TOPLAM
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Arsiv kayitlari incelendiginde verilerin diizenli olarak dosyalanmaya basladigi 2010
yilindan itibaren en ¢ok kat ve yogunluk artisina yonelik imar plan1 degisiklikleri
onaylanmistir. 1999 yili Revizyon imar Planinin dénem ihtiyaglarina cevap verememesi ve
Hopa’nin ekonomik olarak hizli gelismesinin sonucunun insaat sektoriine etkisiyle
yapilagsma taleplerinin getirisi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. 2014 Yerel Yonetim Secimleri
oncesindeki 2 yil ve sonrasindaki Ilave ve Revizyon Imar Plani galismalarinin saglikli
yiiriitiilebilmesi adina 2018 yilinda imar plan1 degisiklik dosyalarinin durdurulmasina kadar
gecen 3 yillik stirecte ilgili konuya yonelik yapilan imar plan degisikliklerinin fazlalig1 goze
carpmaktadir. Kararin alindig1 2018 yilinda bile Artvin Afad 11 Miidiirliigiiniin afetzedelere
yonelik yapacagi konut projesi i¢in bile kat ve yogunluk artis1 talep edildigi goriilmiistiir.

Bu imar plan1 degisiklikleri 04.11.2020 tarih ve 32 sayili meclis karariyla onaylanan
llave ve Revizyon Imar Plami caligmalarinda plan genelinde yogunluk dagiliminin
yapilmasinda giicliik ¢ekilmesine neden olmus ve mevcut plandaki yogunluga gore de sosyal
ve teknik altyapr alanlarmin ayrilmasi istendiginde vatandaslarin yogun tepkisiyle
karsilagilmistir. Ilgili siirece gelene kadar ise plan yapim yetkisi Ilbank A.S. de iken
sonrasinda yetki geri ¢ekilmis ve belediye gelen tepkilerden geri adim atarak plani kendi

yetkisiyle onaylamistir.
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Kat ve yogunluk artis1 dngoéren plan degisikliklerinin yillara gére mekansal dagilimi

Sekil 21°de goriilmektedir.



KAT VE YOGUNLUK ARTISI
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Sekil 21. Kat ve yogunluk artis1 saglayan plan degisikliklerinin yillara gére mekansal gosterimi
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e Parsel Ozelinde (Kagak Kat) Blok Nizam Islenerek Diizenleme Yapilmasina Dair
Plan Degisiklikleri

Imar Plan1 genelinde imar adalarindaki kat rejimine ya da yapilagsma kararlarina aykir:
ve yap1 denetime tabi olmayan yapilarin parsel 6zelinde mevcut durumun plana islenmesine
yonelik plan degisiklikleridir. Kacak katlarin ya da mevzuata uymayan taban oturum
alanlarinin plana islenmesinin 6nii agilmistir. Bu islem de yogunluk artisina ve plan
biitiinliiglinlin bozulmasina neden olmustur.

Yillara gore parsel Ozelinde blok nizam islenerek diizenleme yapilmasina dair

hazirlanan plan degisikliklerinin mahallelere dagilimi1 Tablo 4’°te goriilmektedir.

Tablo 4. Parsel 6zelinde blok nizam islenmesine yonelik plan degisikliklerinin yillara ve
mahallelere gore dagilimi

BUCAK | CUMHURIYET I?{IJ?]{EIE}%]%I ORTAHOPA | SUNDURA KS{J[EEADII{];I

2010
2011
2012
2013 1 1 9)
2014 2 2 2
2015 1 3 13
2016
2017 4 3
2018

TOPLAM 2 8 6 34

GENEL 50
TOPLAM

Caligmanin kapsadigi yillar arasinda 6zellikle Yerel Yonetim Se¢imlerinin yapilacag:
yilin da igerisinde oldugu 2013, 2014 ve 2015 yillar1 arasinda bu yonde gelen taleplerin
kabuliiniin fazlalig1 goze ¢arpmaktadir. Kontrolsiiz bir sekilde yapilmis olan binalarin kagak
katlar1 ya da oturum alanlarinin yonetmelige uygun olmamasi, se¢im siiresince oy kaygisi
ile vatandaslarim taleplerinin onaylanmasi ile sonuglanmistir. Bu durum Ilave ve Revizyon
Imar Plani ¢alismasi yapilirken kat rejimi belirlenmesinde olumsuz bir etken olarak yer
almistir.

Yapilarin parsel 6zelinde blok nizam islenmesini 6ngoren plan degisikliklerinin yillara

gore mekansal dagilimi Sekil 22°de goriilmektedir.
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Sekil 22. Parsel 6zelinde blok nizam islenmesine yonelik plan degisikliklerinin yillara gére mekansal gosterimi
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e Yeni Yapilacak Bir Binanin Blok Nizam Olarak Plana islenmesine Y&nelik Plan
Degisiklikleri
Imar plani kararlarinin getirdigi diizenlemeden bagimsiz parsel &zelinde yeni
yapilacak bir yapinin koordinatlar1 ¢ekme mesafeleri belirtilerek yapi aplikasyonun plana
islenmesine dair hazirlanan degisikliklerdir. ilgili degisikliklerle yapilarin bulundugu imar
adasiin yapilagma kararlarindan bagimsiz yap1 ruhsatlarinin verilmesi saglanmistir.
Yillara gore yeni yapilacak bir binanin blok nizam islenerek diizenleme yapilmasina

dair hazirlanan plan degisikliklerinin mahallelere dagilimi Tablo 5’te goriilmektedir.

Tablo 5. Yeni yapilacak bir binanin plana islenmesine yonelik plan degisikliklerinin yillara
ve mahallelere gore dagilimi

MERKEZ YUKARI

BUCAK | CUMHURIYET KULEDIBI ORTAHOPA | SUNDURA KULEDIBI

2010
2011
2012
2013
2014 2
2015
2016 1 1
2017 1 1
2018
TOPLAM 1 1 4

GENEL
TOPLAM

Mevcut imar plan1 kararlarina gore yapilacak binalarin vatandaslarin taleplerine
uymamasi nedeniyle uygulama imar plani kararlarina ve Planl Alanlar imar Y6netmeligine
aykir1 sekilde yeni yapilacak bir binanin hazirlanan projesine uygun yapi aplikasyonunun
imar planina islenmesine onay verildigi goriilmektedir.

Yapilan bu degisikliklerle ilgili bolgelerde imar planina uygun bir yapilasmadan
ziyade yapilacak yapiya uyacak bir imar plani olusmustur. Parsel 6zelinde yapilan bu
degisiklikler ayn1 imar adasinda bulunan diger parsellerin yapilagsma karariyla aykir1 bir
duruma yol acarak biitiinliik ilkesine aykir1 bir durum olusturmustur.

Yeni yapilacak bir yapinin parsel Ozelinde plana islenmesini Ongdren plan

degisikliklerinin yillara gére mekansal dagilimi Sekil 23°te goriilmektedir.
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e Imar Adalarinda Yap:r Yaklasma Mesafelerinin Diisiiriilmesine Y&nelik Plan
Degisiklikleri
Imar plan1 genelinde imar adalarinda bulunan ¢ekme mesafesi kararlarina uyulmadan
yapilan binalar ve ¢ekme mesafesi sonucu taban oturumunun kisitlanmasi nedeniyle ilgili
durumun ortadan kaldirilmasina yénelik plan degisiklikleridir. Ilgili degisikliklerle plan
biitlinline aykir1 hareket edilmis ve yap1 6zelinde ayricalik taninmasi saglanmaistir.
Yillara gore yapr yaklasma mesafesinin diisliriilmesine dair hazirlanan plan

degisikliklerinin mahallelere dagilimi1 Tablo 6’da goriilmektedir.

Tablo 6. imar adalarinda yap1 yaklasma mesafelerinin diisiiriilmesine yénelik plan
degisikliklerinin yillara ve mahallelere gore dagilimi

MERKEZ YUKARI

BUCAK | CUMHURIYET KULEDIBI ORTAHOPA | SUNDURA KULEDIBI

2010
2011
2012
2013 1
2014
2015
2016
2017 1
2018
TOPLAM 2 1

GENEL
TOPLAM

Mevcut imar plan1 kararlarina gore yapilacak binalarin vatandaslarin taleplerine
uymamasi nedeniyle uygulama imar plani kararlarma ve Planli Alanlar imar Y6netmeligine
aykir1 sekilde ¢ekme mesafelerinin diisliriilmesine yonelik imar plan degisikliklerine onay
verildigi goriilmektedir.

Yapilan bu degisikliklerle ilgili bolgelerde imar planina uygun bir yapilasmadan
ziyade yapilacak yapiya uyacak bir imar plani olusmustur. Bu durum ile imar planindaki
biitiinliigiin bozulmasina neden olacak kararlar alinmaya devam edilmistir.

Yapi1 yaklasma mesafelerinin diistiriilmesini ongoren plan degisikliklerinin yillara gore

mekansal dagilimi Sekil 24°te goriilmektedir.



YAPI YAKLASMA MESAFESININ DUSURULMESI
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e Yapilasma Nizaminda Degisiklik Yapilmasina Yonelik Plan Degisiklikleri

Imar Plan1 genelinde 1999 yil1 onayli imar planinda yer alan yapilasma nizamlar1 ve
sonrasinda belediyenin izin verdigi yapilasma nizami farkliliklarindan kaynakli ayni imar
adas1 icerisinde bitisik nizam ve ayrik nizamin yarattigi yapilagsma farkliliklarinin
diizenlenmesine yonelik plan degisiklikleridir. Imar adas1 genelinde izin verildigi gibi parsel
Ozelinde de diizenleme yapilmasina izin verilmistir. Bu degisiklikler de beraberinde
yogunluk artigina neden olmustur. Bu diizenlemelerde de teknik ve sosyal altyapi1 alanlarinin
Onerilmesine dikkat edilmemistir.

Yillara gore yapilasma nizaminda degisiklik yapilmasina dair hazirlanan plan

degisikliklerinin mahallelere dagilimi Tablo 7°de goriilmektedir.

Tablo 7. Yapilasma nizaminda degisiklik yapilmasina yonelik plan degisikliklerinin yillara
ve mahallelere gére dagilimi

MERKEZ YUKARI

BUCAK | CUMHURIYET KULEDIBI ORTAHOPA | SUNDURA KULEDIBI

2010
2011
2012 1
2013 2
2014
2015
2016
2017
2018
TOPLAM 1 3

GENEL
TOPLAM

Yapilagma nizaminda degisiklik yapilmasimni 6ngoren plan degisikliklerinin yillara

gore mekansal dagilimi Sekil 25°de goriilmektedir.



YAPI NiZAMINDA DEGISIKLIK YAPILMASI
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Sekil 25. Yapilasma nizaminda degisiklik yapilmasina yonelik plan degisikliklerinin yillara gére mekansal gosterimi
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3.2.2. Teknik ve Sosyal Altyap: Alanlarina iliskin Plan Degisiklikleri

Bu boliimde teknik ve sosyal altyapi alanlarina iliskin plan degisiklikleri konusu;
teknik ve sosyal altyapi alanlarinin azalmasina neden olan plan degisiklikleri ve kamusal
alanlarin diizenlenmesine neden olan plan degisiklikleri olarak 2 baglik altinda
degerlendirilecektir.

e Teknik ve Sosyal Altyap1 Alanlarinin Azalmasina Neden Olan Plan Degisiklikleri

Plan genelinde Ongoriilen niifusa yonelik ayrilmis olan teknik ve sosyal altyapi
alanlarinda degisiklik yapilarak kaldirilmasi ya da alanin azaltilmasina yonelik plan
degisiklikleridir. Yogunluk artisina neden olan plan degisiklikleri gibi bu degisiklikler de
yapilan ilave ve Revizyon Imar Planinda yogunluk plan genelinde diisiik tutulmasina
sebebiyet vermigtir.

Yillara gore teknik ve sosyal altyapr alanlarinin azaltilmasina dair hazirlanan plan

degisikliklerinin mahallelere dagilimi asagidaki Tablo 8’de goriilmektedir.

Tablo 8. Teknik ve sosyal altyap1 alanlarinin azalmasina yonelik plan degisikliklerinin
yillara ve mahallelere gére dagilimi

BUCAK | CUMHURIYET I?{IJ?]{EKD}%SI ORTAHOPA | SUNDURA KS{J[EEADII{];I

2010 1
2011 1
2012
2013 1 3
2014
2015 2 4 1
2016
2017 1
2018

TOPLAM 4 4 6

GENEL 14
TOPLAM

Tez konusu calismanm kapsadig: yillar arasinda Ilave ve Revizyon Imar Plan
calismasini olumsuz yonde etkileyen ikinci konu ise sosyal ve teknik altyapi alanlarinin plan
degisiklikleriyle kaldirilmas1 ya da ylizolglimiiniin azaltilmasidir. Yerel Yonetim
secimlerinin yapildig1 2014 yilinin oncesinde oy kaygisi ile sonrasindaki yil ise se¢im
zamaninda verilen sozlerin tutulmasi amaciyla yonetimlerin en ¢ok bu konuda karar aldig1

yillar olmustur.
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Yogunlugun 2020 yilina gelene kadar zaten mevcut niifusun kat kat iizerinde ¢iktig1
imar planinda yeni sosyal ve teknik altyapi alanlart ayrilmasi gerekirken, plan
degisiklikleriyle yiizolglimlerinin azaltilmasi ya da kaldirilmasi yapilacak olan ¢alismada
zorluk ¢ekilmesine ve halkin tepkisine neden olmustur.

Teknik ve sosyal altyapr alanlarinin kaldirilmasini ya da azaltilmasii 6ngoren plan

degisikliklerinin yillara gére mekansal dagilimi Sekil 26°da goriilmektedir.



TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI ALANLARININ AZALTILMASI
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Sekil 26. Teknik ve sosyal altyap1 alanlarinin azaltilmasina yonelik plan degisikliklerinin yillara gére mekansal gosterimi
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e Kamusal Alanlarin Diizenlenmesine Yonelik Plan Degisiklikleri

Imar plan1 genelinde kamusal kullanimlara ayrilmis, meydan, park, okul alani, saglik
tesisi gibi fonksiyonlarin alansal diizenlenmesi ve yapilacak tesislerdeki yapilagma
kararlarinin diizenlenmesini i¢eren plan degisiklikleridir.

Yillara gore, kamusal alanlarin diizenlenmesine dair hazirlanan plan degisikliklerinin

mahallelere dagilimi Tablo 9’da goriilmektedir.

Tablo 9. Kamusal alanlarin diizenlenmesine yonelik plan degisikliklerinin yillara ve
mahallelere gore dagilimi

BUCAK | CUMHURIYET Iév[[ilggiél ORTAHOPA | SUNDURA KS{J[EEADII{];I
2010
2011
2012 3
2013 1 3
2014
2015 2
2016 1
2017 1 3 1
2018 1 2
TOPLAM 1 1 8 2 8 1
GENEL ’1
TOPLAM

Calisma kapsamindaki yillar arasinda belediyenin kamusal hizmetlerin sunulmasi
adina yapmis oldugu calismalarda siireklilik gozlemlenmektedir. Farkli kurumlarin
yatirimlarinin da oniiniin acilmas1 adina sunulan imar plan degisiklik dosyalar1 kabul edilmis
kamusal hizmetin sunulmasinin devam etmesi saglanmigtir.

Yerel yonetim seciminden Onceki yil olan 2013 yilinda 5 adet imar plan1 degisikligi
ve vatandag taleplerinin durduruldugu 2018 y1l1 ve bir 6nceki yil olan 2017 yilinda kamusal
alanlarin diizenlenmesine yonelik imar plan degisikliklerinde artis gozlenmistir.

Kamusal alan diizenlemelerini 6ngdren plan degisikliklerinin yillara gére mekansal

dagilim1 Sekil 27°de goriilmektedir.
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Sekil 27. Kamusal alanlarin diizenlenmesine yonelik plan degisikliklerinin yillara gére mekansal gdsterimi
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3.2.3.  Yollarin Diizenlenmesine iliskin Plan Degisiklikleri

Imar plan1 genelinde uygulamanin saglikli yiiriitiilebilmesi adina imar adalar1 yol
glizergahlar1 ve yol genisliklerinde yapilan diizenlemeleri kapsamaktadir.
Yillara gore yollarin diizenlenmesine dair hazirlanan plan degisikliklerinin

mabhallelere dagilim1 Tablo 10°da goriilmektedir.

Tablo 10. Yollarin diizenlenmesine yonelik plan degisikliklerinin yillara ve mahallelere
gore dagilimi

MERKEZ YUKARI

BUCAK | CUMHURIYET KULEDIBI ORTAHOPA | SUNDURA KULEDIBI

2010
2011 2
2012
2013 1
2014 1
2015
2016 1
2017 1 1
2018
TOPLAM 2 3 2

GENEL
TOPLAM

1999 yili Ilave ve Uygulama Imar Plami sonrasinda plan iizerindeki kararlarin ve
mekansal ¢ézlimlerin uygulanabilmesi i¢in Belediye Baskanlig1 ve vatandaslarin hazirlattig
dosyalar ile plan tlizerinde degisiklikler yapilmistir.

Imar adalar1 ve yol giizergahlarinin diizenlenmesine y&nelik plan degisikliklerinin
sayisinin az olmasinin nedeni son onayli Uygulama Imar Plam {izerine ¢ok az imar
uygulamas1 yapilmis ve dolayisiyla plandaki aksakliga neden olacak alanlarin tespitine
ithtiya¢ duyulmamistir. Talep gelen dosyalardan 3 adedi vatandas talebi olarak sunulmus ve
parsellerin yiizol¢limiiniin arttirilmasina yonelik talepler oldugu goriilmiistiir.

Yollarin diizenlenmesini 6ngdren plan degisikliklerinin yillara gére mekéansal dagilimi

Sekil 28’de goriilmektedir.
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Sekil 28. Yollarin diizenlenmesine yonelik plan degisikliklerinin yillara gére mekansal gosterimi
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3.2.4. Kullammm Seklinin Degistirilmesine Yonelik Plan Degisiklikleri

Imar plam kararlarinda (fonksiyonlarda) degisiklik yapilmasina yonelik imar plani
degisiklikleridir. Bu degisikliklerle de planin 6n gordiigii kullanimlarin disinda taleplere
yonelik degisiklikler yapilmis ve plan biitiinliigiiniin bozulmasina sebep olunmustur.

Yillara gore kullanim seklinin degistirilmesine dair hazirlanan plan degisikliklerinin

mahallelere dagilimi Tablo 11°de goriilmektedir.

Tablo 11. Kullanim seklinin degistirilmesine yonelik plan degisikliklerinin yillara ve
mahallelere gore dagilimi

MERKEZ YUKARI

BUCAK | CUMHURIYET KULEDIBI ORTAHOPA | SUNDURA KULEDIBI

2010
2011 1
2012
2013 3 1
2014 1 1
2015 1
2016 1
2017 1 1
2018
TOPLAM 3 1 6 2

GENEL
TOPLAM

12

Mevcut Imar Plani kararlarmin uygulamasinin tatbik edilmesinin yetersiz kalmasi
nedeniyle plan biitlinligline aykir1 sekilde fonksiyon degisikliklerine onay verilmistir.
Vatandaslarin kendi parselleri {izerinde yapacaklar1 yatirimlara gére 1/5000 Nazim Imar
Plan ana kararlariin disina ¢ikilmasina neden olunmus ve plan biitiinliigli bozulmustur.

Yillara gore dagilim incelendiginde bu tiir imar plan1 ana kararlarini degistiren imar
plan1 degisikliklerinin, Yerel Yonetimler Se¢imin oldugu 2014 yili ve bir dnceki 2013
yilinda, bir sonraki belediye yonetim doneminde ise vatandaslardan gelecek imar plani
degisikliklerinin aliminin durdurulmasi karari alindigir 2018 yilindan 6nceki 2017 yilinda
artis oldugu gozlenmektedir.

Kullanim seklinin degistirilmesini 6ngdren plan degisikliklerinin yillara gore

mekansal dagilimi Sekil29°da goriilmektedir.
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4. IRDELEMELER

Calisma alanindaki plan degisikliklerine iliskin yapilan analizler genel olarak
degerlendirildiginde, erim yilina ulagmig bir ilave ve revizyon imar planinda taleplerin
karsilanmak istenmesi nedeniyle siirekli olarak vatandaslardan imar plan degisikligi talebi
alindig1 gézlenmektedir. En fazla plan degisikligi teklifinin geldigi yil 2015 yilidir.

Yapilan analizlerde yerlesim dokusunun yogun oldugu Sundura Mahallesinde en fazla
plan degisikliginin yapildigi ve kent merkezine yakin Ortahopa ve Merkez Kuledibi
Mahallelerinde de imar plan degisikliklerinin fazlalig1 gdze carpmaktadir. Ceperlerde yer
alan mabhallelerde yapilagsma talebi fazla olmamasindan Otiirii imar plan degisiklik
taleplerinin de azinlikta yer aldig1 goriilmektedir. Yap1 yogunlugunun en az oldugu Bucak
Mabhallesinde g¢alismanin yapildig1 zaman araliginda sadece 2 adet imar plan degisikligi
yapildig1 gézlenmektedir.

Plan degisikliklerinin %43,47 si kat ve yogunluk artis1 saglayan degisikliklerden
olugmaktadir. Kat ve yogunluk artmasina neden olan plan degisikliklerinin Merkez Kuledibi,
Ortahopa ve Sundura Mahallelerinde yogunlastigi goriilmektedir. Ik yerlesim yerlerinden
olan Sundura Mahallesinin ¢eperlere dogru gelisme istegi ve vatandaglarin taleplerinin bu
mabhallede fazla olmas1 yogunluk ve kat artisinin temel sebebidir. Ayrica Merkez Kuledibi
ve Ortahopa Mabhallelerindeki yeni yapilasma talepleri de kat ve yogunluk arttirict plan
degisikligi taleplerini arttirdig1 gézlenmektedir.

Parsel 6zelinde kacak kati bulunan bir yapinin yapilan plan degisiklikleri ile plana blok
nizam olarak islenmesi de ¢ok fazla talep edilen bir imar plan degisikligi konusu olmustur.
Incelenen toplam dosya sayisindaki oran1 %24,15 dir. 1999 yili éncesinde kontrolsiiz bir
sekilde yapilasmanin izin verildigi Sundura Mahallesinde ve yapilarin sonradan yapilan
yasal diizenlemelere uygun hale getirilme istegi bu mahalledeki talebin ana nedenidir. Ilgili
konuda toplamda onaylanan 50 imar plan1 degisikligi dosyasimin 34 i Sundura
Mabhallesindedir.

Yapilan degisikliklerle birlikte niifus yogunlugunun arttigi gézlemlenmis fakat imar
plan1 degisikliklerinde bu niifusa karsilik gelen sosyal ve teknik altyapi alanlar1 yeteri kadar
ayrilmadig1 goriilmiistiir. Bu durum Belediyeyi kamusal alanlarin diizenlenmesine yonelik
plan degisiklikleri yapmak zorunda birakmistir. Belediyenin miilkiyetinde fazla tasinmaz

bulunmamasi nedeniyle yapilan ¢alismalarin da yetersiz kaldig1 gozlenmektedir. Kamusal
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alan diizenlenmesine dair plan degisikliklerinin orant %10,14 olup ¢ogunlukla dosyalarin
konusu donat1 alanlarinin karsilanmasindan ziyade belediyenin yapmis oldugu degisiklikler
olmayip diger kamu kurumlarindan gelen talepler oldugu gézlenmektedir.

Calisma kapsaminda onaylanan imar plan degisikliklerini konularina gore
siiflandirilmasinda her bir bagliktan 6rnekler asagida incelenmistir.

e Kat ve Yogunluk Artist Saglayan Plan Degisiklikleri

Ortahopa mahallesinde yer alan parsel 1999 yili imar planinda park alani olarak
planlanmistir. Yaklagik 2055 m?’lik park alanmi olarak planlanan taginmazin 1526 m?’lik
kisminda mal sahiplerinin bagvurusu ile 2015 yilinin Nisan ayinda park alani kaldirilip
Emsal=2.00 Yencok=30.50m olacak sekilde plan degisikligi onaylanmistir. 2016 yilinin
Ekim ayinda ise ayni parsel {istiinde Emsal ayn1 kalacak sekilde Yengok=36.50 kararli bir
plan daha onaylanmustir.

Yogunluk ve kat arttiric1 bu plan degisikliginin sonucu olarak gerekli sosyal ve teknik

altyapi alanlar1 ayrilmadigi gibi mevcutta yer alan park alaninin da kaldirilip esdeger bir alan
onerilmedigi gozlenmektedir.

flgili 6rnege ait sema Sekil 30°da goriilmektedir.

1999 YILI IMAR PLANI 1. IMAR PLANI DEGISIKLiGi | |2.iIMAR PLANI DEGISIKLIGIi

Sekil 30. Kat ve yogunluk artisi saglayan plan degisiklikleri konusuna ait 6rnek plan
semast
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e Parsel Ozelinde Blok Nizam Islenerek Diizenleme Yapilmasina Yénelik Plan
Degisiklikleri
Sundura Mahallesinde yer alan imar adast 1999 yil1 imar planinda Ayrik Nizam 4 kat
(A-4) olarak planlanmustir. Imar adas1 2015 yilina gelene kadar yapilan ingaatlardaki kagak
katlar nedeniyle belediye tarafindan Ayrik Nizam 6 kat (A-6) karar1 alinmasina ragmen 7
katl1 ingaatlar yapilmis ve bunun sonucunca vatandaslar tarafindan 2015 ve 2016 yillarinda
yapilan bagvurularla 7 katli binalarin parsel 6zelinde plana islenmesi kabul edilmistir.
Yapilan bu degisikliklerle kacak katlarin dnlenmesi saglanamadigi gibi bu bolgede
plan degisikligi ile diizenleme yapilabilecegi diisiincesi sonucu kat rejiminin kontrolden
ciktig1 gdzlenmektedir.

flgili 6rnege ait sema Sekil 31°de goriilmektedir.

IMAR PLANI DEGISIKLIGI

Sekil 31. Parsel 6zelinde blok nizam islenmesine yonelik plan degisiklikleri konusuna ait
ornek plan semasi

e Yeni Yapilacak Bir Binanin Blok Nizam Olarak Plana Islenmesine Yonelik Plan
Degisiklikleri

Merkez Kuledibi Mahallesinde yer alan parsel 1999 yil1 imar planinda Bitisik Nizam

7 Kat (B-7) Konut + Ticaret Alani olarak planlanmistir. Belediye tarafindan Bitisik Nizam

10 Kat (B-10) karar1 alindiktan sonra ilgili parselin kuzeydogusundan gecen yolun neden

oldugu ¢ekme mesafesi ve parselin yola olan cephesinin yetersizligi dolayisiyla 10 katli bir

bina yapamamasi nedeniyle, 2017 yilinda vatandas bagvurusuyla proje 10 katli olarak plana

islenmesi kabul edilmistir.
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Yapilan bu degisiklik ile yonetmelige aykir bir islem tesis edilmis ve girig kisminda

bahsedilen planlama ilkelerinden esneklik ilkesinin suistimal edildigi gézlenmektedir.

flgili 6rnege ait sema Sekil 32°de goriilmektedir.

1999 YILI IMAR PLANI IMAR PLANI DEGISIKLIGI

Sekil 32. Yeni yapilacak bir binanin blok nizam olarak plana islenmesine yonelik plan
degisiklikleri konusuna ait 6rnek plan semast

e Imar Adalarinda Yap1 Yaklasma Mesafelerinin Diisiiriilmesine Yonelik Plan
Degisiklikleri

Merkez Kuledibi Mahallesinde yer alan parsel 1999 yili imar planinda Ayrik Nizam 5

Kat (A-5) yap1 nizam1 ve 6n bahgeden 5 metre cekme mesafesi ile planlanmigtir. 2016 yilinin
Ekim ayinda mal sahiplerinden gelen talep ile dncelikle plan karar1 E=2.00 Yengok= Serbest
olacak sekilde onaylanmistir. Bu degisiklik ile parselin dogusundan gegen imar yolu parselin
genislemesini saglamak amaciyla doguya dogru kaydirilmistir. 2018 yilinda ise yine mal
sahiplerinin talebiyle parselin kuzey bati cephesindeki egimin fazla olmasi gerekge
gosterilerek yoldan cekme mesafesi 5 metreden 3 metreye diismesi teklif edilmis ve belediye

meclisince kabul edilmistir.
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Yapilan bu degisiklik ile yogunluk artisina sebebiyet verildigi gibi yapilagma siirecinin
yeni bagladigi bir ulagim aksinda ¢ekme mesafelerinin imar adalarinda farklilik gostererek
stireklilige, binalarin istikametine ve plan biitiinliigiine aykirilik teskil ettigi gozlenmektedir.

Ilgili 6rnege ait sema Sekil 33’de goriilmektedir.

1999 YILI IMAR PLANI 1. IMAR PLANI DEGISIKLIGi 2. IMAR PLANI DEGISIKLIGi

Sekil 33. Imar adalarinda yap1 yaklasma mesafelerinin diisiiriilmesine y&nelik plan
degisiklikleri konusuna ait 6rnek plan semasi

e Yapilagma Nizaminda Degisiklik Yapilmasina Yonelik Plan Degisiklikleri

Sundura Mahallesinde yer alan iki adet parsel 1999 yili imar planinda Ayrik Nizam 6
Kat (A-6) yap1 adasinda yer almaktadir. Belediyenin plan iizerinde yapmis oldugu
degisikliklerle farkli bir imar adasinda yer almaya baslayan parseller 2013 yilinin Ocak
ayinda mal sahiplerince yapilan bagvuru sonrasinda Bitisik Nizam 6 Kat (B-6) olmustur.
Mevcut yapilagma kararina gore taban alaninda neredeyse binanin tamaminin kurulmasina
izin verilmistir.

Yapilan bu degisiklik ile yogunluk artisina sebebiyet verilmis ayrica yapilasma
acisindan ¢ok uygun olmayan parsellerde yapilasma nizami degistirilerek yapilasmanin

saglandig1 gozlenmektedir.
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Ilgili 6rnege ait sema Sekil 34’te goriilmektedir.
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1999 YILI iMAR PLANI IMAR PLANI DEGISIKLIiGi

Sekil 34. Yapilagsma nizaminda degisiklik yapilmasina yonelik plan degisiklikleri konusuna
ait ornek plan semasi

e Teknik ve Sosyal Altyapt Alanlarinin Azalmasina Neden Olan Plan
Degisiklikleri
Sundura Mahallesinde yer alan parsel 1999 imar planinda Sehir Stadyumunun
giineyinde yol ve park alami olarak planlanmistir. Sehir stadyumunun etrafinda sosyal
alanlarin var oldugu 1999 yili planindan zaman gectikge sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin
kaldirilarak konut yapimina izin verildigi gozlenmektedir. S6z konusu parselde de mal
sahiplerinin basvurusuyla 2013 yilinin ekim ayimnda park alani kaldirilarak, Emsal=2.00
Yencok= 30.50 kararli imar plan1 onaylanmistir.
Yapilan bu degisiklik ile park alani kaldirilarak sosyal ve teknik altyapi alanlarinda
azalmaya yol ag¢ildig1 ayn1 zamanda konut alanimin beraberinde getirdigi yogunluk i¢in

herhangi bir donati alan1 ayrilmadigir gozlenmektedir. Ayrica donat1 alanlarinin bir arada
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bulundugu bir alanda imar plan degisikliklerinin sonucunda plan ana kararlarinin digina
cikildig1 gézlenmektedir.

Ilgili 6rnege ait sema Sekil 35°te goriilmektedir.

1999 YILI IMAR PLANI IMAR PLANI DEGISIKLIiGIi

Sekil 35. Teknik ve sosyal altyap1 alanlarinin azaltilmasina yonelik plan degisiklikleri
konusuna ait 6rnek plan semasi

e Kamusal Alanlarin Diizenlenmesine Yonelik Plan Degisiklikleri

Merkez Kuledibi Mahallesinde yer alan diizenleme bolgesi 1999 yili imar planinda
park ve biiylik bir ¢cogunlugu kayalik (yerlesim yapilamaz alan) olarak gdsterilmistir.
Belediyenin yapmis oldugu imar plan degisikligi ile 15 metrelik imar yoluna alternatif bir
ulagim aks1 planlanmistir.

Yapilan bu degisiklik ile birlikte kayalik alan kazilarak doguya dogru alan kazanilip
yol yapilmistir. Ancak kontrolsiizce yapilan bu islem sonrasinda jeolojik olarak sakincali bir
alan miidahale edilmis ve zaman zaman kayalarda kopmalar meydana geldigi
gozlenmektedir. Ayrica giris kisminda deginilen planlama ilkelerinden zorunluluk ilkesine
aykir1 hareket edildigi ve jeolojik agidan sakincali bir alan olmasina ragmen ilgili yerde plan
kararlarindan aykiri olarak yol yapildig1 gézlenmektedir.

lgili rnege ait sema Sekil 36°da goriilmektedir.
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1999 YILI IMAR PLANI iMAR PLANI DEGISIKLIGI

Sekil 36. Kamusal alanlarin diizenlenmesine yonelik plan degisiklikleri konusuna ait 6rnek
plan semasi

e Yollarin Diizenlenmesine Iliskin Plan Degisiklikleri

Sundura Mabhallesinde yer alan diizenleme bolgesi 1999 yili imar planinda Ayrik
Nizam 5 Kat (A-5) kararma sahip 2 imar adas1 ve park alam olarak planlanmustir. Ilgili
alanda yer alan imar adasinda mal sahiplerinin 2017 yilinin Ocak Ayindaki basvurusu ile
Emsal=2.00 Yencok=38.50 karar1 onaylanmistir. Sonrasinda ise imar uygulamasi yapilarak
komsu parsellere de insaata uygun alan verilmek istenmis ancak diger vatandaslarin da ayni
imar hakkindan yararlanmak istemeleriyle yol diizenlemesi ile birlikte parsellerin de bir
araya toplanmasi sonucunu dogurmustur.

Yapilan bu degisiklik ile birlikte yogunluk arttiric1 plan degisikliginin sonrasinda yol
diizenlemeleriyle daha islevsel ulasim giizergahlar1 amaclandig1 gozlenmektedir. Ancak
imar plan degisikligi sonrasinda gerekli donat1 alanlarinin yetersiz kaldig1 gozlenmektedir.

lgili rnege ait sema Sekil 37°de goriilmektedir.
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2. IMAR PLANI DEGISIKLIGI

Sekil 37. Yollarin diizenlenmesine yonelik plan degisiklikleri konusuna ait 6rnek plan
semast

e Kullanim Seklinin Degistirilmesine Yo6nelik Plan Degisiklikleri

Sundura Mahallesinde yer alan parsel 1999 yili imar planinda Ayrik Nizam 4 Kat
(A-4) konut adasinda yer almaktadir. Belediye ilgili parselin bulundugu imar adasindaki
yogun yapilagsma talebine kayitsiz kalamayip 2015 yilinda yapilasma kararint E=2.00
Yencgok=30.50 olarak degistirdigi goriilmektedir. Sonrasinda mal sahibinin 2017 yili Mart
Ayinda yapmis oldugu basvuru ile séz konusu parsel Ticari Alan (Firin) olarak plana
islenmistir.

Yapilan bu degisiklik ile yogun yapilasma olan bir imar adasinda tek bir parseli firin
yapmak i¢in ticari alana ¢evrilmesi imar adasi igerisinde farkli kararlarin uygulanmasina
neden oldugu gozlenmektedir. Plan iizerinde ticari alanlarin farkli bolgede yer almasi ve
ilgili parselin konut talebi olan bir alanda kalmasi sebebiyle degisiklik sonrasi imalata
gecilmedigi gozlenmektedir.

Tgili 6rnege ait sema Sekil 38°de goriilmektedir.
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1999 YILI IMAR PLANI IMAR PLANI DEGISIKLIGI

Sekil 38. Kullanim seklinin degistirilmesine yonelik plan degisiklikleri konusuna ait 6rnek
plan semasi

Incelenen oOrnekler sonrasinda calismanin iceriginde de belirtilen imar plam
degisikliklerinin incelendigi alt basliklarla beraber toplam 9 basliktan en fazla degisikligin
oldugu yukarida belirtilen 3 baslikla beraber diger bagliklar; yapilasma nizaminda degisiklik
yapilmasi, yap1 yaklagsma mesafelerinin diisiiriilmesi, yeni yapilacak bir binanin blok nizam
olarak islenmesi, teknik ve sosyal altyap: alanlarinin azaltilmasi, imar adalar1 ve yol
giizergahlarinin diizenlenmesi ve son olarak fonksiyon degisikligi yapilmasi islemleri
dogrudan veya dolayli yoldan imar planinin biitiinliiglinii bozucu, teknik ve sosyal altyap1

alanlarinin yetersiz hale gelmesine neden oldugu gézlemlenmektedir.



5. SONUC

Imar planlarinin 6ngdrdiigii projeksiyon yilindaki hedeflerini saglayabilmesi igin
zorunlu durumlar olugsmadikca degisikliklere engel olunmasi gerekir. Saglikli yasanabilir bir
kente ulagmak i¢in zorunluluk ilkesinde de belirtildigi gibi; onaylanmis imar planlarinin
kural olarak disina ¢ikilmamasi ¢iinkii bu planlar herkes i¢in uyulmasi zorunlu belgelerdir.
Plan degisiklikleri, yetkinin yerel yonetimlere gegmesi ile birlikte kontrolsiiz bir hal almistir.
Yerel se¢imlerde yasanan oy kaygisi, kiigiik bir ilgedeki tanidik iliskileri, bir vatandas i¢in
yapilan bir degisikligin diger vatandas i¢in de yapilabilmesi sonucunu dogurmaktadir. Bu
gibi durumlar da mevzuata uygun olmayan bir plan degisikliginin defalarca tekrari anlamina
gelmektedir.

Imar plan degisiklikleri zorunlu haller olmadik¢a yapilmamas: gerekirken, kisisel
cikar elde etmeye yonelik, parsel bazinda, plan biitiinliigline aykirt ve saglikli bir
sehirlesmeyi engelleyen kararlar alindigi goriilmektedir. Alinan bu kararlar sonrasinda
planin uzun siireli olma ilkesine aykir1 olarak, plan biitiinliigli bozulmakta ve imar plani
uygulanamaz hale gelmektedir.

Genel olarak 6zetlenen mevzuata uygun olmadan yapilan imar plan degisikliklerinin
Hopa 6zelinde degerlendirdigimizde;

Imar plani degisiklerinin; planin yetersizligi, kamu yarar1 ve zorunlu haller disinda
yapilmamasi1 gereklidir. Ancak Hopa Belediye Meclisinin almig oldugu imar plani
degisikligi kararlarinin biiyiik bir kismi vatandaslar tarafindan belediyeye sunulan
degisikliklerdir.

Hopa Kenti biitiiniine baktigimizda plan degisikliklerinin yerel secimler oncesinde ve
sonrasinda artigla devam ettigini goriilmektedir. Hopa’nin kiiltiirel ve sosyo-ekonomik
yapisinin sonuglart olarak yasanan farkli siyasi donemlerdeki ortak noktanin imar plan
degisikliklerindeki devamlilig1 oldugu goriilmektedir.

Niifus yogunlugunu etkileyen plan degisikliklerinde; plan biitiiniiniin, plan ana
kararlarmin ve plan stirekliliginin bozulmasi imar planini uygulanamaz hale getirdigi
goriilmektedir. Plan biitiinliiglinii bozan, sosyal teknik altyap1 alanlariin yeterli oranda
ayrilmadig1 degisiklikler oldugu gibi azaltilmasina yol agan imar plani degisikliklerinin de

oldugu gozlenmektedir.
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Sosyal ve teknik altyap1 alanlarina iligkin plan degisikliklerinde; donati alanlarininin
yilizolglimiine azaltan ya da tamamen kaldiran degisiklikler oldugu gozlenmektedir. Bu
degisiklikler sonucunda yogunluk artis1 yasanmasi nedeniyle belediyenin ve kamu
kurumlarinin teklifleriyle yeni donati1 alanlar1 onerilse de mevcut imar plan degisikliklerine
yetecek Olciide bir alana ulasilamadig1 gézlenmektedir.

Yollarin diizenlenmesine iligkin plan degisikliklerinde; plan biitiiniine etki edecek
kamu yarar1 igeren dosyalarin olmadig1 vatandaslarin ingaat yapabilmesinin 6niiniin agildig1
kisiye 0zel plan degisiklikleri oldugu gézlenmektedir.

Kullanim seklinin degistirilmesine yonelik plan degisikliklerinde; ana plan kararlarina
aykirt uygulamalarin onaylandigr goriilmektedir. Bu degisikliklerle birlikte farkli
kullanimlarin ayni imar adasinda oldugu ve plan biitiinliiglinii bozucu nitelikte kararlar
oldugu gozlenmektedir.

Belediye meclisine sunulan imar plani degisikligi dosyalarinin yarisindan fazlasi
yogunluk arttirict ve parsel Ozelinde kat arttirllmasina yonelik oldugu goriilmektedir.
Yerelde kiictik bir il¢e olmasi sebebiyle ¢ogu kisinin birbirini tanimasi ve alinan kararlardan
haberinin olmas1 tek bir yanlis uygulamanin bile ¢ogalmasina neden oldugu gézlenmistir.
Farkli siyasi donemlerin yasandigi, incelemenin yapildig1 zaman araliginda alinan kararlarin
mevzuat hiikiimlerine uymayan uygulamalara yol actigi gozlemlenmektedir. Belediye
meclisinin konuyla ilgili yetkin kisilerden olusmayisi ve oy kaygist i¢in vatandaslarin
taleplerinin neredeyse tamaminin karsilanmasi imar planinin uygulanamaz olmasinm

kaginilmaz hale getirdigi kanaatine varilmstir.



6. ONERILER

Tezin bu kisminda Hopa Belediyesinin 05.10.2010 ve 05.10.2018 tarihleri arasinda
almis oldugu imar plami degisiklik kararlarinin sonuglar kisminda belirtildigi olumsuz
etkileri dikkate alinarak oneriler sunulmustur.

Imar planinda degisiklik yapma yetkisine sahip belediye meclisinin imar planlar1 ve
imar hukuku konusunda bilgi sahibi kisilerden olusmasi, bu yetkinlikte kisiler olmasa bile
konunun uzmani kisilerden teknik destek almasi imar plan iizerinde parsel ya da ada bazli
¢Oziimler yerine biitiinciil, kamu yararina uygun uygulamalarin Oniinii agacaktir.

“Zorunlu haller olmadik¢a™ ifadesinin onemi dikkate alinmali imar plani tizerindeki
kararlara riayet edilmesi saglanmalidir.

Kamu vyarar1 disinda plan degisiklikleri engellenmeli, Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’niin plan degisiklikleriyle ilgili sunmus oldugu raporlar dikkate alinarak Imar
Komisyonundaki degerlendirmenin buna gore yapilmasi saglanmalidir.

Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde imar planlariyla alakali sehir plancis1 disinda farkli
disiplinlerde yer alan teknik elemanlarin da sayisit arttirilmalidir. Boylelikle farkli
disiplinlerde uzman teknik elemanlarin katkistyla daha uygulanabilir bir plan olusacaktir.

Yapilacak olan plan degisikliklerinde plan biitiinliigline sadik kalarak genis alanlarda
donat1 alanlarim1 saglayacak Ol¢lide ve plan kademelenmesine sadik kalarak teknik
elemanlarin kontroliinde halkin katilimi saglanmalidir. Boylelikle plandaki kisi bazl
taleplerin ve itirazlarin azalmasi saglanir.

Hopa 6zelinde yapilan onerileri genel olarak degerlendirdigimizde;

1. Plan Degisikligi Kriterlerinin Netlestirilmesi:

Imar plani degisikliklerinin hangi sartlarda yapilabilecegine dair objektif, dlgiilebilir
ve yasal kriterler olusturulmali, keyfi uygulamalar engellenmelidir.

2. Katilime1 Planlama Siireci Uygulanmas:

Plan degisiklikleri yapilmadan o6nce halkin, sivil toplum kuruluslarinin, meslek
odalarinin ve ilgili kurumlarin goriisleri alinarak kararlar seffaf bir bicimde olusturulmalidir.

3. Plan Notlarinin ve A¢iklamalarin Giiglendirilmesi:

Plan kararlarinin yanlis yorumlanmasinin 6niine gegmek icin imar plani notlar1 daha

detayli ve agiklayici hale getirilmelidir.



92

4. Bilimsel ve Teknik Rapor Zorunlulugu:

Her imar plan1 degisikligi talebi, sehir plancilari, mimarlar ve ilgili miihendisler
tarafindan hazirlanan teknik ve ¢evresel etki raporlarina dayandirilmalidir.

5. Kentsel Dokuya Uyum Analizleri Yapilmasi:

Yapilacak her plan degisikliginin mevcut kentsel yapi, sosyal donatilar ve altyapi
sistemlerine etkisi analiz edilerek uygunlugu degerlendirilmeli, uygunsuzluk durumunda
degisiklik reddedilmelidir.

6. Rant Odakl1 Degisikliklere Kisitlama Getirilmesi:

Sadece belirli kisi ya da gruplarin ekonomik ¢ikarina hizmet eden, kamu yararini
gbzetmeyen plan degisikliklerine izin verilmemelidir.

7. Mevcut Planlarin Korunmasi ve Tutarliliginin Korunmasi:

Plan degisiklikleri, mevcut nazim ve uygulama imar planlarinin biitiinliglini ve
tutarliligin1 bozmayacak sekilde ele alinmalidir.

8. Denetim ve Yaptirimlarin Giiglendirilmesi:

Plan degisikligi siireci bagimsiz denetim mekanizmalarina tabi tutulmali; mevzuata
aykir1 degisiklik yapanlara yonelik hukuki ve idari yaptirimlar uygulanmalidir.

9. Plan Izleme ve Degerlendirme Sistemi Kurulmast:

Imar planlarindaki degisikliklerin etkilerini takip etmek igin diizenli veri toplanmali
ve bu verilerle planlama siireci yeniden degerlendirilmeli, gerektiginde revizyon
yapilmalidir.

10. Egitim ve Kapasite Gelistirme:

Belediye planlama birimlerinin teknik kapasitesi artirilmali, personelin planlama
ilkeleri, stirdiiriilebilir sehircilik ve mevzuat hakkinda siirekli egitime tabi tutulmasi
saglanmalidir.

Bu maddelerin uygulanmasiyla beraber yapilacak imar plani degisikliklerinde kamu

yarar1 gozetilerek daha yaganabilir bir kent olusturulmasi saglanabilecektir.



7. KAYNAKLAR

Akdemir, B. (2021). Imar Planlarinda Hiyerarsi. Konya Barosu Dergisi, 1(1), 133-173.

Aydemir, S. (1999). Planlama ve Planlamanin Evrimi, Kentsel Alanlarin Planlanmas1 ve
Tasarimi, KTU Miihendislik-Mimarlik Fakiiltesi Ders Notlar1 No:54, Trabzon, 62-
91s.

Aykun, D. (2016). Diizenleyici Planlama Sistemi I¢inde Biiyiik Olgekli Projelere Yonelik
Kismi Iptal Davalar1 ve Sonuglari, I.T.U., Fen Bilimleri Enstitiisii, Yiiksek Lisans
Tezi, istanbul.

Baba, G.1. (2016). Belediyelerin Imar Konusunda Yetki Ve Gorevleri, istanbul Aydin
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2(1), 94-173.

Bademli, R. S. (1998). Modifying urban physicaldevelopmentplans in metropoliten cities:
Case of Ankara, Yiiksek Lisans Tezi, O.D.T.U., Ankara.

Cigek, K. (2016). Imar Plan Degisikliklerinin Usul Ve Esaslar1, Istanbul Ticaret Universitesi,
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul.

Colak, N. 1. Ongéren, G. (2014). imar Planlari, Imar Uygulamalar1 ve Iptal Davalari.
Ongoren Hukuk Yayinlari, Istanbul.

Demir, A.M. (2009). imar Plam1 Degisikliklerinin Degerlendirilmesi Zeytinburnu Ornegi,
I.T.U., Fen Bilimleri Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul.

Eminagaoglu, Z. (2018). Examination of zoning plan modificationsandeffects on whole
plan: Artvin sample. International Journal of ScientificandTechnological Research,
4(9), 69-80.

Ergen, C. (2006). Imar Planlari, Seckin Yayinlar1, Ankara

Ergun, H. (2013). Imar Planlarmin Degistirilmesi ve Revizyonu, Yiiksek Lisans Tezi,
Marmara Universitesi, [stanbul.

Erkiin, S. (1999). Tiirk Imar Hukukunun Ana Cizgileri. Yem Yayinevi, Istanbul.

Ersoy, M. (1997). Imar Plan1 Degisiklikleri ve Yargi Denetimi, ODTU Mimarlik Fakiiltesi
Dergisi, 17, 1-2, 53-73.

Ersoy, M. (2001). Kentsel Planlama. Ankara: Imge Kitabevi.
Ersoy, M. (2006). imar Mevzuatimizda Planlama Kademeleri ve Ust Olg¢ek Planlama

Sorunu. Boélgesel Kalkinma ve Yonetisim Sempozyumu Bildiriler Kitabi, 215(231),
25.



94

Ersoy, M. (2007). “Planlama kuramina giris”, Kentsel Planlama Kurami, imge Kitabevi,
Ankara

Ersoy, M. (2015). Kentsel planlamada standartlar, Ninova Yayinlar1, Istanbul

Gok, T. (1988). Planlama ve Imarla Ilgili Yargi Denetiminde Bilirkisilerin Islevi. Tiirkiye
12. Diinya Sehircilik Giinii Kolokyumu Bildiriler Kitab1, 170 s., Ankara.

Inceyol, Y. (2021). Uygulama imar Plan1 Tadilatlarinda Plan Degisikligi Olgiitlerine
Uygunlugun Arastirilmasi, Giimiishane Universitesi Fen Bilimleri Dergisi, 11(4),
1324-1339.

Kalabalik H. (2003). Imar Hukuku (Planlama, Arsa, Yapi, Koruma), Ankara: Seckin
Yayinlari.

Kalabalik, H. (2005). imar Hukuku (Planlama, Arsa, Yapi, Koruma), Seckin Yayinlari,
Ankara

Kalabalik, H. (2009). Imar Hukuku Dersleri, Ankara, 90 s.

Kalabalik, H. (2012). imar Hukuku, 4. Baski1, C.1, Ankara: Segkin Yayinlari.
Kalabalik, H. (2019), imar Hukuku Dersleri, 9. Baski, Istanbul, Segkin Yayincilik.
Karahasan, M.R. (1997). Insaat Imar Thale Hukuku. 2257 s., Istanbul.

Keles, R. (1980). Kentbilim Terimleri Sozligt. Tiirk Dil Kurumu Yayinevi, Ankara.
Keles, R. (1993). Kentlesme Politikasi, 2. bask1, Imge Kitapevi, Ankara.

Keles, R. (2020). Kentlesme Politikas1 (14. Baska). Istanbul: Imge Kitabevi.

Keles, R., Mengi, A. (2003). Imar Hukukuna Giris, Imge Kitapevi, Ankara.

Keles, R., Mengi, A. (2014). Imar Hukukuna Giris, Ankara: Imge Kitabevi.

Memisogullar1, M. (2017). Anayasal Ilkeler Cergevesinde Imar Plan1 ve Plan degisiklikleri,
Ankara Universitesi., Fen Bilimleri Enstitiisii, Dénem Projesi, Ankara.

Orta, E. (2006). Imar hukukunda plan hiverarsisi ve planlarin ¢atismasi. Legal Yaymcilik.

Ozdes, .G.,Igeskin, A., Goger, O.,_Atahk, G., Cetiner, A. & Suher, H. (1985). Sehircilik,
L.T.U. Kiitiiphanesi, 1317, Istanbul.

Sen, D. (2000). Kentsel Gelismenin izlenmesi: Imar Degisiklikleri ve Gelismeye Etkileri,
K.T.U., Fen Bilimleri Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Trabzon.

Tasmektepligil, S. K. & Polat, E. (2021). Planlama Hiyerarsisinde Koruma Amagh Imar
Planlarinin Konumlanmasi: Germir-Kayseri Ornegi. Journal of Architectural
Sciences and Applications, 6(1), 301-316.



95

Tekeli, 1. (1988). Miilkiyet Kurumu, Kamu Yarar1 Kavrami ve imar Planlar1 Uzerine, 88(2);
6-16.

Tekinbas, B. (1992). Plan Hiyerarsisi. Baymdirlik IskAn Bakanlig1 ile Belediyeler Dergisi,
6; 13.

Tekinbag, B. (2008). Yargi Kararlarinda Planlama, TMMOB Sehir Plancilar Odasi, Ankara

Tiyek, F. S. & Ulusoy, Y. (2020). imar Planlarinin Yapilmasi, Degistirilmesi ve Ortadan
Kaldirilmas1 Usulleri. Pamukkale Universitesi Isletme Arastirmalar1 Dergisi, 7(2),
262-287.

URL-1 (2025, Mayis 17): On lkinci Kalkinma Plani: https:/www.sbb.gov.tr/wp-
content/uploads/2023/12/On-Ikinci-KalkinmaPlani 2024-2028 11122023.pdf
adresinden alinmustir.

URL-2 (2025, Mayis 17): Mekansal Strateji Plani: https://mekansalstrateji.csb.gov.tr/
yapilan-calismalar-i-89083 adresinden alinmistir.

Uzun, M. (2016). imar Planlarinin Degistirilmesi ve Yargisal Denetimi. Yiiksek Lisans Tezi,
Gazi Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara.

Unal, Y. (1991). Kentlesme ve Kentlesme Politikalari, Istanbul: TUSES Tiirkiye Sosyal
Ekonomik Arastirma Vakfi.

Yalki, A.F. (2022). Uygulama Imar Plan1 Degisikliklerinin Kentsel Yasam Kalitesine Etkisi:
Malatya Yesilyurt Ornegi, Inonii Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Yiiksek
Lisans Tezi, Malatya.

Yavuz, U. (2017). Imar Plan1 Degisikliklerinin Yapilasma Egilimlerine Etkisi Uzerine Bir
Inceleme: Kagithane Ornegi, 1.T.U., Fen Bilimleri Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul.

Yildiz, F. (1999). imar Bilgisi: Planlama, Uygulama, Mevzuat. Ankara: Nobel Yayin
Dagitim.

Yilmazabdurrahmanoglu, E. (2012) Imar Hukukunda Plan Hiyerarsisi Ve Planlama
Sistemindeki Yetki Karmasalari, Bagaksehir Ilgcesi Ornegi, Bahcesehir Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul.



OZGECMIS

Lise egitimini 2006 yilinda Ankara Milli Piyango Anadolu Lisesinde
tamamladiktan sonra, lisans egitimini 2012 yilinda Gazi Universitesi Sehir ve Bolge
Planlama Boliimiinde tamamladi. Bir siire 6zel sektorde farkli 6lgeklerde planlama
calismalarinda gorev aldiktan sonra, 2014 yilinda Hopa Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliginde Sehir Plancist1  olarak gdéreve baglamis ve ¢alismaya devam
etmektedir. 2022 yilinda Karadeniz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Sehir ve

Bolge Planlama Anabilim Dalinda Yiiksek Lisans egitimine basladi.



