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IMAR PLANI DEGIiSIKLIKLERININ YAPILASMA EGILIMLERINE
ETKIiSi UZERINE BiR iINCELEME:KAGITHANE ORNEGI

OZET

Degisen sartlar sonucunda ortaya cikan imar hareketleri ve buna bagh gelisen
planlama faaliyetleri ve plan degisiklikleri arasinda dogrusal ve dolayl iligkilerin
oldugu goriilmektedir. Bu iliskilerin detaylariyla irdelenmesi ve etkilesim aginin
ortaya ¢ikarilmasi gerektigi anlasilmaktadir. Kentlerin yapilasma karakteri, 0 kentin
sahip oldugu sosyo Kkiiltiirel, ekonomik, siyasi ve tarihsel birikim ve gelenekleriyle
sekillenmektedir. Ancak degisen ve gelisen sartlar, idareleri, planlama

enstriimanlarini kullanarak imar hareketlerine miidahaleye mecbur birakmaktadir.

S6z konusu tez c¢alismasi ile; plan degisiklikleri, bu degisiklikleri ortaya ¢ikaran
etkenler, degisikliklerin yapilasma egilimlerine etkisi ve idarelerin plansal miidahale
araglariyla mekana nasil miidahale ettigi aragtirilmistir. Bu ¢calisma kapsaminda, ilgili

literatiir incelenmis, 6rnek olay incelemesi i¢in Kagithane incelenmistir.

Ornek olay incelemesi kapsaminda plan degisiklik tiirleri ve yapilasma karakterleri
analiz edilmis ve yetkililerle miilakatlar yapilmistir. Gergeklestirilen ¢ok yonlii
analizin sonucunda plan degisikliklerinin yapilagsma egilimlerine dogrusal etkileri
oldugu ve karsilikli etkilesim halinde olduklari, ayrica idarenin plan degisikliklerini
yapilagsma politikalarini sekillendirmekte bir miidahale araci olarak kullanabildigi

tespit edilmistir.

Bu calisma ile plan degisiklikleri gerceklestirirken nelerin gdzoniinde
bulundurulmasi gerektigi, degisikliklerin nasil gézlemlenmesi ve degerlendirilmesi
gerektigi, bu degisiklikleri idarelerin nasil bir miidahale araci olarak kullanarak
mekanin yasam alanlarin1 donati imkanlar1 bakimindan yeterli hale getirebilecegi

ortaya konulmustur.

Anahtar Kelimeler : Plan degisikligi, Imar Hareketleri,Yapilasma, Egilim, Donatu.
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AN INVESTIGATION INTOTHE EFFECTS OF THE ZONING PLAN
CHANGES IN TRENDS IN THE BUILT ENVIROMENT: KAGITHANE AS
A CASE STUDY

SUMMARY

The dynamic effects of urbanization create some uncontrolled results in living
quarters. These results show the necessity of evaluating of living conditions again
and making plans proper for this situation.

While making plans in living quarters; factors like projected population density,
distribution of social facilities, changes in the perception about city’s silhouette,
effect the planning character in time. As a result of this, prepared plans need
updating.

Providing living quarters and sustainable living process in these places can be
possible by planning and zoning of citys in pursuant of these aims. The character of
built enviroment and changing trends day-to-day, have an effect on density and
socio-spatial character of built enviroment.

Trends in built enviroment can be taken under control and shaped by planning
approach. This study investigates effects of changing planning approach on character
of buildings in built enviroment and historical background.

The zoning movements resulting from the planning activities and the changes in the
plans can influence each other. This relationship needs to be investigated in detail to
find out their interaction network. The built enviroment of citys, is influenced by
their socio-cultural, economic, political and historical background and traditions. On
the other hand municipal administrations can intervene the zoning movements
through the planning instruments.
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This study investigates plan changes, factors force plans to change, impacts of
changes intrends in the built enviroment and as well as ways administrations
intervene in the built enviroment by planning tools. With this aim, following the

literature review, Kagithane has been investigated as a case study.

Within the scope of the case study, the types of plan changes and the built
enviroment have been analyzed and the study has been supported by interviews. The
study revealed that there are impacts of plan changes in trends in the built
enviroment and that they are in interaction mutually, furthermore administration can
change the plans to interfere and shape the built enviroment.

Whenthe study is looked into step-by-step, it seems that there are many complex
datas and interaction of these with each others. Because of that all process should be
evaluate with all phases and all details alsoanalysis phase should be summarized
especially.

Within the investigation of legislation with domestic and foreign sources about the
subject, 4 different plan change types are determined to use in the case study.These
plan change types are; changes about social and technical infrastructure, changes
affecting density, changes about regulation of roads’ routes and changes about usage
of an area.

All of the plan changes, done by the administration in last ten years, are revealed by
scanning of archive records and classifying by plan changes types determined before.
As a result of classifying, it seems that changes about social and technical
infrastructure and changes about regulation of roads’ routes are more than
others.Also each of these plan changes types concentrate in some periods because of
some reasons. In the first periods, increasing transportation necessity because of
intenseconstruction activities, increase the plan changes about this subject. After that
intense building stock which is not enough in point of social facility, increase
municipality’s technical infrastructure investment projects and plan changes about
social and technical infrastructure.

The speed and the character of zoning movements in the last ten years of Kagithane
are determined by using the datas of Turkish Statistical Institute, after that, all
obtained datas are adapted to analysis study.According to datas are investigated,
rapidly increasing of building licenses stopped and go down after 2013 and beyond.
This situation happened after changing of construction modeland transition from
parcel based to new one by plan changes.
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The obtained datas about the new construction model begun after plan changes, are
arranged and adapted to statistical analysis. Also some informations about the
building stock of the area and the character of this stock, are given through the datas
collected by Information Processing Directorate of the Municipality.

The Municipality’s investments to make the area enough in terms of social facilities,
are evaluated in point of their costs and social facilties, and revealed the relations
with planning and plan changes. It seems that there are 10 different investment
projects have high budget but low car park facility. After all many car park facility
provided without any cost by changing construction model.lt proves that there
aremore benefits in points of social facility provided in new construction model than
the old one.

According to the changing trends in built enviroment, some plan changes especially
changes about social and technical infrastructure and changes about regulation of
roads’ routes can increase in the some periods and this situation can make negative
impacts on enviroment. The local administrations which have planning and
application authority, should found control mechanismsin itself and should follow all
plan changes periodically.

In the last phase, lots of interviews are made to examine the subject in-depth and
support with different opinion. Interviewees are from different sector and different
profession, related with the subject directly or indirectly. The results of interviews
include mostly subjective approaches and aesthetic concerns.Also the results show
that there are some problems about transportation networks, social facilities and
technical infrastructure in the county.

Consequently, this study revealed the factors to be considered while changing plans,
how to observe and evaluate these changes, how administrations to use these changes
as a interfere tool to make living quarters enough in terms of social facilities.

Keywords : Zoning Plan Change, Zoning Movements, Built Enviroment, Trends, Social Facilities
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1. GIRIS

Insanoglu tarih boyunca en temel ihtiyaglarindan olan barmma ve yasam alanlari
olusturma konusunda sahip oldugu becerileri gelistirmis ve bununla birlikte
bulundugu ¢evresel etkiler altinda varligin1 korumay1 basarmustir. insanlik imar ettigi
yapilar ve kurdugu yerlesim yerleri ile birarada yasayabilme kabiliyetini edinmis ve
medeniyetler kurmustur. Baslarda tarimsal faaliyetlerin yapilmasindaki kolayliklar
sebebiyle kirsal bolgelerde yogunlasan topluluklar sanayilesme etkisiyle biiylik
sehirlere taginmistir. Yasanan biiyiikk niifus hareketleri imar hukukunu ve planl
yasama ihtiyacin1 dogurmus olup planlama ve siirdiiriilebilir planlar gelistirme

kiiltiirti olugsmustur.

Imar edilen yapilarin belirli hukuksal kurallar ve planlar cercevesinde gelistirilmesi
icin imar mevzuatlar1 olusturulmustur. Imar mevzuatlari ve buna baghi planlar

(X3

hiyerarsisi imar hareketlerini dogrudan ya da dolayl etkiler hale gelmistir. * fmar

planlamast ile tasinmazlarn plan kararlart dogrultusunda imarimin yam sira plansiz alanlar icin de

diizenlemeler 6ngoriilmiis ve bu ongérii planlar agisindan iistten alta uzanan bir hiyerarsi icinde

gerceklesmistir > (Tanrivermis v.d., 2016).

Toplumlarin kendi birikimleriyle olusturdugu imar hukuk yapisi; donemlere,
inanclara, yasam sartlarina ve kiiltiirel kodlara bagli olarak farkliliklar gosterse de
genel yaklasim insanlarin yagam standartlarinin gelistirilmesi ve yasam alanlarinin

(X3

bunu saglayacak planlarla diizenlenmesidir. Ersoy (2007)’ye gore; Planlama,

ulasmayr hedeflenen amag, yani proje ve bu amaca ulasmak icin gerekli olan diizenlemeler, yani

araglardir ve bir plamin hem hedeflenen amaci, hem de bu amaca hangi yollar izleyerek, hangi

araglarla ulagilacaginin belirlenmis olmasi gerekmektedir > (Ersoy, 2007).

Devletlerin merkezi yapilartyla gelistirdigi biiylik 6lcekli planlar ve yerel idarelerce
gelistirilen planlar ile sehirlerdeki imar faaliyetleri diizenlenmis, yasam alanlarinda
insanlarin yasam standartlarmin yiikseltilmesi amaclanmistir. Uygulanan imar
planlari, cesitli sebeplerle degistirilmek durumunda kalmis ve bu degisiklikler;
ulasim ve sosyal altyapiy1 yetersiz birakacak diizeyde yogun yapilasma, mekanlarin

sosyo kiltlirel yapilarinin degismesi vb. sonuglarin ortaya c¢ikmasma sebebiyet

1



vermistir. Imar plami degisiklikleri ve imar hareketleri arasinda birbirini etkileyen,
yonlendiren ve tetikleyen karmasik bir etkilesim yapist bulunmaktadir. Huot v.d.
(2000)’e gbre ““ Kentin gelisimini ve/veya gerilemesini, bilesenlerini, unsurlarim ve degisime
ugrayan ozelliklerini saptamak agisindan onemli bir etken olan planlama siireci, ayni zamanda kent

kimliginin ve tarihsel siirecinin ifadesidir > (Huot vd., 2000).

Ulkemizde her dénemde, planlama faaliyetleri ve bunun etkisiyle olusan imar
hareketleri cesitli elestirileri ve tartismalart beraberinde getirmistir. Bilhassa biiyiik
sehirlerde digerlerine nispeten daha genis alanlarda etkisini gosteren go¢ dalgalari ve
bunun getirdigi hizli ve kontrolsiiz niifus artisi; birgok bdlgede mevcut sosyal ve

teknik altyapiy1 yetersiz kilmis, yasam kalitesini olumsuz etkiler hale gelmistir.

Ulkelerin planlama c¢aligmalarinda ortaya cikan ve planlamaya yénelik orgiit
yapilarinda, plan kademelenmelerinde, plan tiirlerinde ve tanimlamalarda kendini
gosteren degisimler; ozellikle kiiltiirel 6zellikler, sosyo-ekonomik faktorler, siyasal
gelisim egilimleri ve ayrica kiiresellesme ile artan ekolojik baskilar etkisiyle ortaya
cikmaktadir (Cubuk, 1998).

Kentlere yogunlasan go¢ hareketleri; hizli niifus artisinin yaninda imar faaliyetlerini
de etkilemis ve gecekondulagmayi arttirmistir. Bunun sonucunda mevcut planlar, fiili
durum ve ihtiyaclar da gbz Oniinde bulundurularak revize edilmistir. Ancak bu
revizyonlarda yetersiz kaldigindan hazirlanan her plan defalarca degisiklige ugramis
ve her bir degisiklik daha fazla tartismanin olusmasina sebep olmustur. Bu
degisikliklerin hukuki dayanaklar1 sorgulanmis, itirazlar yiikselmis ve c¢ok sayida

diizenleme mahkemelere intikal etmistir.

Yerel idarelerin elinde bulundurdugu plan yapma ve bunlar1 degistirme imkanlar
hukuki siireclere tabi olmakla beraber belli sartlar1 da gerektirmektedir. Kanunlar ve
bunlara tabi yonetmeliklerle planlama ve plan degisikliklerinin sekil ve sartlari

belirlenmistir.

Tiim yerel idareler her donem degisiklik gosteren sayida ve farkli 6zelliklerde plan
degisiklikleri yapmaktadir. Ancak bu degisikliklerin nitelik ve niceliklerinin
saptanmasini saglayabilecek, istatistiksel verilerin kayit altina alindig1 herhangi bir
veritabani bulunmamaktadir. Bundan dolay1 plan degisikleri iizerine, tiim {ilke

sathinda bir arastirma yapilabilmesi imkan dahilinde gériilmemektedir.



Belli donemlerde bazi yerel Olgekli ¢alismalar yapilmis, bu ¢alismalar yapilirkende
ya bir belediye Ozelinde arastirmalar gerceklestirilmis ya da mahkeme kararlari
tizerinden plan degisikliklerinin tasnifleri yapilarak bilimsel sonuglara ulasilmaya

calistlmustir (Bkz. Giinay, 1979, Geray,1972; Gok,1983).

Planlama yaklagimlar1 degistikge ya da mevcut planlar degistirildikge, kentler bu
durumdan dogrudan ve dolayli olarak etkilenirler. Kentlerin yapilasma egilimleri
mekanin tarihsel geri plani, sosyo kiiltiirel ve sosyo ekonomik yapisiyla sekillenir ve
bir kimlik olusturur. Kentlerin sosyolojik ve ekonomik doniisiimleri yapilasma
yogunlugu ve karakterini de doniistiirebilir. Bunun yaninda yerel idareler de bu
dontisimde etkin rol istlenebilir. Tirkiye’de 1985 yilinda mevzuatta yasanan
degisim; son Imar Kanunu ile planlama yetkisinin yerel idalere verilmesi; idarelerin
planlamay1 ya da plan degisikliklerini, yapilasma politikalarin1 bi¢cimlendirmekte
etkin bir ara¢ olarak kullanabilmesine imkan saglamistir. Bu imkanin nasil
kullanildigi ve Kentlerin gelisimini nasil etkiledigi irdelelenmesi gereken bir

husustur.

1.1. Tezin Amaci ve Kapsami

Tezin amact imar plani degisikliklerinin yapilasma egilimleri iizerine etkisini

incelemektir.
Bu amagla tezin baslica hedefleri;
1. Plan degisiklikleri ve yapilasma yogunlugu iligkisinin incelenmesi,

2. Idarelerin imar politikalarm plansal miidahaleler ile sekillendirmelerinin

incelenmesidir.

Tezin amag ve hedeflerini gerceklestirebilmek i¢in izlenen arastirma yontemleri ise

kaynak taramasi ve o6rnek olay incelemesidir.

Ornek olay incelemesi icin Kagithane ilgesi secilmistir. Kagithane Ilgesi; farkli
sosyo-ekonomik yapidaki toplum kesimlerinin birarada yasadigi, sehrin merkezine;
merkezi is alanlarina, tarihi yarimadaya ¢ok yakin bir konumda; ana arterlerin; ¢evre

yollarinin kesisim noktasinda bulunmaktadir.



Kagithane’de Uygulama Imar Planlarmm, 2007 yilinda etaplar halinde yiiriirliige
girmeye baglamasiyla gelisen siirecte, bir yandan planlar hazirlanirken diger taraftan

mevcut olanlar lizerinde degisiklikler gergeklestirilmeye baslanmistir.
Ornek olay incelemesi kapsaminda;
I.  Bolgenin plan degisikligi tipolojisi belirlenecektir. Bu baglamda;
% planlama faaliyetleri ve bunlar {izerinde yapilan degisikliklerin tiirleri,

¢ plan degisiklik dagilimlarinin yillara gore degisen karakteri ve bunlari

etkileyen faktorler incelenmistir.

I[l.  Bolgenin yapilasma yogunlugu ve plan degisiklileri ile olan etkilesimi

incelenmis olup bunun igin;

% yogun yapilasmanin ve sektorel yatirnm taleplerinin; plan

degisikliklerini ne diizeyde etkiledigi,

% bolgenin sosyal ve teknik altyapi imkanlari ve bu imkanlarn plan
degisiklikleri ile ya da belediyenin bu alandaki yatirimlari ile iliskisi,

X/

*» bolgede gayrimenkul sektdriiniin nicel ve nitel performanslari,

X/

% yapilasma egilimleri ve bu egilimlerin plan degisiklikleri ile olan

karsilikli etkilesimi arastirilmstir.

IIl.  Idarelerin plansal miidahale araglariyla imar politikalarini  nasil

sekillendirdiginin anlasilmasi icin;

++ Belediyenin yapilagma politikalarimni belirlerken plan

degisikliklerinden nasil faydalandigi,

+ ilgenin genel bina-konut karakteri ve sosyal donati imkanlarinin nasil
bir degisim izledigi gibi konularda somut sonuglar ile bunlar iizerinde

tavsiyeler ortaya konulmustur.

1.2. Arastirma Y ontemi

Tezin amaci ve hedefleri Cizelge 1.1 ’de, tez kapsaminda gerceklestirilen Ornek

Olay Incelemesinin asamalar1 ve alt asamalar1 Cizelge 1.2 *de dzetlenmistir.

Omek olay incelemesinde; gerceklestirilen genel literatiir taramasi ile konunun

kavranmasi ve uygulamada kullanilacak tasnif gruplarmin belirlenmesi saglanmis
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ardindan ilgenin genel durumu ve tarihi yapist incelenmis, ardindan ilgenin
geemisten gilinlimiize tim planlama faaliyetleri arastirilmistir.  Arastirmanin

amagclarina doniik yapilan analiz safhasi1 3 ana asamadan olusmustur.
1. Ilk asamada bélgedeki plan degisiklikleri tipolojisinin belirlenmesi icin;

I.  Geriye doniik son 10 yilda gergeklestirilen tim plan degisikliklerine
iliskin gergeklestirilen yazigmalar derlenerek plan degisikliklerinin

lokasyonlar1 belirlenmistir.

ii. Bunun ardindan bu degisiklik dosyalar1 arsiv taramasiyla tek tek
incelenmis ve herbir plan degisiklik ¢alismasinin hangi gerekceyle ve ne

tiir bir degisiklik yapildig: tespit edilmistir.

iii.  Son olarak tim bu plan degisiklikleri literatiir taramasi ile belirlenen 4

ana plan degisikligi grubu altinda toplanarak tasnif edilmistir.

iv.  Tim bunlarla birlikte 4 gruptaki plan degisiklikleri yillara gore degisen
istatistiksel veriler halinde analiz ve degerlendirmeye esas hale

getirilmistir.

2. Ikinci asamada bolgenin yapilasma yogunlugu ve plan degisiklileri ile olan

etkilesimi arastirilirken,

i. Ilgede son 10 yillik siiregte idare tarafindan tanzim edilen yap1 ruhsatlar
TUIK (Tiirkiye Istatistik Kurumu) verileriyle incelenmistir. Buna gore
diizenlenen ruhsatla ve bu ruhsatlar ile imar edilen yap1 alanlari, yapilar
icerisindeki konut dis1 alanlar gibi bilgiler yillara gore degisen istatistiksel

veriler halinde derlenmistir.

ii.  Bunun sonrasinda elde edilen veriler; daha 6nce olusturulan verilerle

birlikte degerlendirilerek bazi ¢ikarimlar yapilmistir.

3. Uciincii asamada idarelerin plansal miidahale araclariyla imar politikalarin:

nastil sekillendirdiginin anlasilmasi igin;
i. lIlcede plan degisiklikleri ile baslayan yeni yapilasma modeli
incelenmistir. Bunun igin belediyenin Imar Miidiirliigiinden elde

edilen, yillara gore ada bazli yapilasma bilgileri; {izerinde yapilan



calisma ile analize ve degerlendirmeye uygun verilere

dontstiirilmiistiir.

Belediyenin sosyal donati imkanlarim1  karsilayabilmek i¢in

gergeklestirdigi bazi yatirnmlar fayda-maliyet yoniinden incelenmistir.

Uc asamada elde edilen tiim veriler siiperpoze edilerek anlaml1 sonuglara ulasiimasi

amaclanmistir. Bunun sonucunda yapilacak genel degerlendirme ile konuya iligkin

bazi tespitler yapilarak, uygulamaya doniik tavsiyeler ve belirlenen model ortaya

konulmustur.
Plan Degisikliklerinin Plan Degisiklik Tiirlerinin Y1illara
—

Siniflandiriimast Gore Agirlikli Dagilimlarinin
Belirlenmesi

Idarenin Yatirimlarinin | Yapilasma Egilimlerinin 2 grupta

Incelenmesi Degerlendirilmesi
Parsel Bazli & Ada Bazli
Yapilagsma Yapilagsma

Tiim Verilerin Siiperpoze e Genel Degerlendirme ve

Edilerek Bulgularin Ortaya

Konulmasi

Sonuglar

e Model Olusturulmast

Sekil 1.1 Ornek olay incelemesi analiz akis semast.



Cizelge 1.1 Tezin amag, hedef ve yontemleri.

AMAC

HEDEF

YONTEM

Imar plan degisikliklerinin yapilagma
egilimleri {izerine etkisininin incelenmesi

1. Plan degisiklikleri ve yapilagma
yogunlugu iliskisinin incelenmesi

Kaynak taramasi yapilmasi

Ornek olay incelemesi:

* TUIK ve Kagithane Belediyesi'nin plan degisiklikleri ve parsel bazli
yapilagma verilerinin analiz edilmesi

* Miilakat verileri

2. Idarelerin imar politikalarim plansal
miidahaleler ile sekillendirmelerinin
incelenmesi

Kaynak taramasi yapilmasi

Ornek olay incelemesi:

* Kagithane Belediyesi'nin ada bazli yapilasma ve yatirim verilerinin
analiz edilmesi

* Miilakat verileri




Cizelge 1.2 Ornek olay incelemesi asamalari.

ANA ASAMALAR

ALT ASAMALAR

INCELEMELER

o  Bolgenin plan degisikligi
tipolojisinin belirlenmesi

- Planlama faaliyetleri ve bunlar tizerinde yapilan degisikliklerin
tiirlerinin tespit edilmesi

- Plan degisiklik dagilimlarinin yillara gore degisen karakteri ve
bunlar etkileyen faktorlerinin tespit edilmesi

* Geriye doniik son 10 yilda gerceklestirilen tiim plan degisikliklerine iliskin gerceklestirilen
yazigsmalar derlenerek plan degisikliklerinin lokasyonlariin belirlenmesi

* Degisiklik dosyalarinin arsiv taramasiyla tek tek incelenmesi ve herbir plan degisiklik ¢alismasinin
hangi gerekgeyle ve ne tiir bir degisiklik yapildiginin tespit edilmesi

* Tiim bu plan degisikliklerinin mevzuatta belirtilen 4 ana plan degisikligi grubu altinda toplanarak
tasnif edilmesi

* 4 gruptaki plan degisikliklerinin yillara gore degisen istatistiksel veriler halinde analiz edilmesi ve
degerlendirmeye esas hale getirilmesi

o  Bolgenin yapilasma
yogunlugu ve plan
degisiklileri ile olan
etkilesiminin desifresi

- Yogun yapilagsmanin ve sektorel yatirim taleplerinin; plan
degisikliklerine etki diizeyinin incelenmesi

- Bolgenin sosyal ve teknik altyap: imkanlari ve bu imkanlarin plan
degisiklikleri ile ya da belediyenin bu alandaki yatirimlar ile iligkisinin
incelenmesi

- Bolgede gayrimenkul sektoriiniin nicel ve nitel performanslarinin
incelenmesi

- Yapilagma egilimleri ve bu egilimlerin plan degisiklikleri ile olan
karsilikl1 etkilesiminin incelenmesi

* Bolgede son 10 yillik siiregte idare tarafindan tanzim edilen yap1 ruhsatlarinin TUIK verileriyle
incelenmesi ve diizenlenen ruhsatlar ve bu ruhsatlar ile imar edilen yapr alanlari, yapilar icerisindeki
konut dis1 alanlar gibi bilgilerin yillara gore degisen istatistiksel veriler halinde derlenmesi

* Elde edilen verilerin daha once olusturulan verilerle birlikte degerlendirilmesi

o Idarelerin plansal
miidahale araglariyla imar
politikalarini nasil
sekillendirdiginin
anlasilmasi

- Belediyenin yapilasma politikalarimi belirlerken plan
degisikliklerinden nasil faydalandigimin tespit edilmesi

- Mekanin genel bina-konut karakteri ve sosyal donat: imkanlarinin
nasil bir degisim izledigi gibi konularda somut sonuglar ile bunlar
iizerinde tavsiyelerin ortaya konulmasi

* Kagithane’de plan degisiklikleri ile baglayan yeni yapilasma modelinin incelenmesi (belediyenin
Imar Miidiirliigiinden elde edilen, yillara gére ada bazlh yapilagma bilgileri; iizerinde yapilan ¢aligma
ile analize ve degerlendirmeye uygun verilere doniistiiriilmesi)

* Belediyenin sosyal donati imkanlarini kargilayabilmek i¢in gergeklestirdigi bazi yatirimlarin fayda-
maliyet yoniinden incelenmesi




1.3. Tezin Icerigi

Tez 6 bolimden olusmaktadir (bkz. Sekil 1.2). Birinci boliimde arastimanin
amaglari, hedefleri ve yontemleri; ikinci bolimde planlama sistemleri, tiirleri ve
stiregleri; Uglincli bolimde imar plan degisiklik sartlari, siiregleri ve konulari;
dordiincti  boliimde yapilasma ve planlama yaklasimlari arasindaki etkilesim
aciklanmistir. Besinci boliimde 6rnek olay incelemesi yapilmis ve altinci boliimde

sonuglarla birlikte degerlendirmeler yapilmis ve tavsiyeler verilmistir.

1.BOLUM
e Arastirmanin Amac¢ ve Kapsami

' 2.BOLUM

1

: e  Planlama Sistemleri
1

I o s > e  Plan Tiirleri

3.BOLUM

e Imar Plan Degisiklikleri

1
1
1
1
Sebepleri, Sartlar1 ve Stregleri :

1
i 4.BOLUM
1
e s " e  Yapilasmamn Egilimlerinin
Incelenmesi
) 5.BOLUM :
Omek Olay Incelemesi :
1
e Bolgenin Tarihsel ve Plansal e !

Gegmisinin Incelenmesi
Plan D ikliklerinin

6.BOLUM

e  Genel Degerlendirme

e e > e  Sonuglarin Paylagilmasi

Sekil 1.2 Tezin igerigi.






2. PLANLAMA

2.1. Planlama Kavrami

Planlama kavrami farkli yaklasimlarla da degerlendirilebilmekle beraber genel
anlami; son asamada ulasilmasi gercken bir amag¢ ve bu amag i¢in takip edilmesi

gereken siireci ifade etmektedir. Atalik (1985)’e gore planlama, ‘¢ kavramsal olarak

belirlenen bir hedefe ulagabilmek amaciyla harekete ge¢meden dnce yapilan hazirliklar, karar verme,

se¢im yapma stirecidir Ve harekete/eyleme dnciiliik yapacak olan diisiince sistemini olusturur ve
béylece eyleme onciiliik eden kuramsal varsayimsal yapiyr getirir, diisiince tarzint saptar °° (Atalik,

1985). Erses v.d. (1998) ise planlama eylemini, ** bircok mesleki disiplinin kalkinma amact

dogrultusunda fiziki mekana yansitilmasi; tarzinda tamimlanabilecegi gibi, kent halkina barinma

(konut), ekonomik (ticaret/sanayi) ve sosyal (kiiltiirel/sanat) ihtiyac¢larim karsilamak iizere insan

aklimin iirettigi en iist diizeyde mekan yapma °° olarak tanimlamaktadir (Erses v.d., 1998).
Hall (2002)’ye gore ise ‘“ Genel olarak planlama, bir seyi yapma yéntemi ya da bir amaca

ulasmak icin yapilmasi gerekenleri sistematik bir sekilde diizenleme bicimidir °’ (HaII, 2002)

Planlamada mevcut durum ve siire¢ igerisindeki olasi gelismeler gozoniinde
bulundurularak bir yol haritasi belirlenir. Belirlenen yol haritasi siire¢ sonunda bizi
amaca ulastirir ve basta diistiniilen ¢iktilar elde edilmis olur. Kentler igin bir

degerlendirme yapilacak olursa amaclanan ¢iktilar farkli 6lgeklerde planlar olacaktir.
2.2. Diinya’da Planlama Sistemleri

Diinya’da plan kavrami ve planlama sistemleri {ilkelerin bulundugu cografya ve idari
yonetim yapilarina bagl olarak farkliliklar arz etmekte olup mekansal planlama ile
ilgili siire¢ 19. yy. sonu ve 20. yy. baslarinda sanayilesme ve kentlesme siirecine
bagl olarak daha ¢ok Avrupa iilkelerinde gelisim gostermistir (Hawley,1971,
Benevolo,1995). Ornegin Ingiliz Imar Hukuku’nda, planlama ve planlar igin

yapilanma ii¢ yonlii olup bunlar (Denyer-Green, 1999);

11



1. Yerel otoritelerin imar kararlar: ve planlari,

2. BuU kararlar ve planlar iizerinde merkezi hiikiimetin genel gézetim ve denetimi

3. Belli konulara has olmak iizere ¢zel merkezi karar alan kurumlar[dir] (Denyer-Green,
1999).

(X3

Bu sistemde denetim; merkezi yonetimce hazirlanan, yerel otoritelere neyin dikkate alinip
alinmayacag ile ilgili yol gosterici nitelikte rehber ilkeler ve yerel yonetimler i¢in somut olay bazli

inceleme yapan ictihatlar ve usuli kurallarin hakkaniyetle uygulanmasi ile gerceklestirilir > (Booth,

2003).

Alman sisteminde ise Federal imar Kanunu BauGB’ye goére tiim eyaletlerin
olusturmak zorunda oldugu 1/1000 6l¢ekli F planlari (arazi kullanim plani); arazi
kullanimini, o bolgede yer alan toprak kullanim gesitlerini gosterirler ve bu plani

hazirlayan kurumu baglayici niteliktedirler (URL:1).

Fransa’da Sehir Planlama Kanunu ile diizenlenen meskun mahallerde yapilasma izni
o bolgeye dair yerel sehirlesme planinin yapilmasi (plan local d’urbanisme-PLU)
veya belediye haritasinin hazirlanmasi (la carte communale) ile miimkiin olup 10-15
yillik periyotlar i¢in tasarlanan PLU’larda; yapilasma standartlarina kadar tiim
ayrintilara yer verilirken belediye haritalarinda; nerelerde imara izin verildigi
belirtilir (Akkas Caglar, 2016).

Planlamanin organizasyonel boyutu diisiiniildiigiinde; federal sistemler planlama
yetkisini eyalet yonetimlerine birakirken tniter sistemlerde planlama merkezi
hiikiimet eliyle gergeklestirilmektedir (Akkas Caglar, 2016). Avrupa Komisyonu’nun
Avrupa iilkelerinde planlamada yetki durumlarini inceleyen 1997 tarihli raporuna
gore; yetki bakimindan Avrupa tilkelerinde merkezi yonetim etkinligi daha fazla olsa
da yerel idarelere de yetki ve sorumluluklar aktarilabilmekte, bunun yaninda bolgesel
ve federal yapilarda ise merkezi hiikiimetlerle yetkiler paylasabilmektedir (Akay,
Kaldirim Akgiin, 2014)(bkz. Cizelge 2.1).
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Cizelge 2.1 Avrupa’da planlamada yetki dagilimi (Akay, Kaldirim Akgiin, 2014:98).

Diizey Yetki Durumu Ulkeler

Merkezi Yetki merkezi birimlerde olmasina | Danimarka
ragmen, 6zel alansal birimlere ya | Finlandiya
da yerel yonetim-lere yetki ve Fransa
sorumluluklar aktarilabilir. Yunanistan

frlanda
Liiksemburg
Hollanda
Portekiz
Isveg
Ingiltere

Bolgesel Anayasa veya yasal diizenlemeler | Italya
ile merkezi hiikiimet ve ulusal Ispanya
diizeyde yetkiler paylagtirilmistir.

Federal Faaliyet alanlarina ve kendi Avusturya
kanunlarinda tanimladiklar Belgika
yetkilere gore sorumluluklar Almanya
merkezi ve bolgesel birimler
arasinda paylagtirtlmistir.

Amerikan sisteminde merkezi bir yapidan ziyade federal diizeyde konuyu ele alan
1926 tarihli “ Tip Eyalet imar Yetki Kanunu » (Standard State Zoning Enab-ling
Act- SSZEA) eyaletlere “yol gosterici” olmaktadir (Juergensmeyer, Roberts, 2007).
Sistem imar planlarinin hazirlanmasi ve uygulanmasinda eyaletlerdeki farkliliklar
bakimindan dort grupta ele alinabilir (Nelson, 1992);

1) Yerel otoritelere planlama yapma yetkisi veren eyaletler,

2) Ozel toprak parcalart ve imar aktivitelerinin eyalet diizenlemesi olarak ele alindigi eyaletler,

3) Eyalet diizeyinde tatbik edilmeyen ancak, eyaletin denetiminde yerel otoriteler tarafindan

hazirlanan planlarin bulundugu eyaletler,

4) Eyalet diizeyinde tatbik edien ve eyaletin denetiminde hazirlanan planlarm bulundugu

eyaletler (Nelson, 1992).

2.3. Tiirkiye’de Planlama Sistemi ve Imar Planlar

Ulkemizde planlama sistemi ve imar planlar1 arastirilirken oncelikle imar
mevzuatinda planlamanin yeri ve hukuktaki karsiligi, sonrasinda ise Tiirkiye’de imar

planlar1 hazirlik, onay stirecleri ve tiirleri bakimindan incelenecektir.
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2.3.1. Imar mevzuatinda planlama

Imar mevzuati, kent planlama prensiplerinin temelini olusturan; en basta Anayasa
olmak tizere imar ile ilgili kanunlar, kararnameler, tiiziik, yonetmelik, genelge ve
tebliglerden olusan; her tiir ve 6lg¢ekteki planlarda genel diizenleyici idari islemlerdir

(Tanrivermis v.d., 2016 ).

Imar mevzuati ve ona baglh tiim bilesenler; iilkenin demografisi, kentsel alanlar ve bu
alanlarin gelisim siiregleri, konjonktiirel olarak degisen siyasi, sosyal ve ekonomik
iklim ve diinya ile olan etkilesim sayesinde sekillenmektedir. Ulkemizde genel yapis1
itibariyle imar mevzuati en {istte Anayasa ile baglayan ve onu sirasiyla kanunlar, imar
planlari, tiizik ve yoOnetmelikler ve yarginin prensip kararlarmin izledigi bir

hiyerarsiye sahiptir (bkz. Sekil 2.1).

ANAYASA

KANUN

IMAR PLANI

TUZUK VE YONETMELIKLER

PRENSIP KARARLARI

Sekil 2.1 Imar mevzuati hiyerarsisi.

Anayasa

Tiirkiye’de gergeklestirilen planlama ¢alismalari ve imar diizeninin genel ¢ergevesini
belirleyen 1982 tarihli Anayasa’da planlamaya iligkin ilke ve hedefler bulunmaktadir
(Tanrivermis v.d., 2016 ).

Anayasa’nin ilgili maddeleri ile devlet, insanlarin miilkiyet haklarin1 (bkz. Md. 35),
saglikli ve diizenli kentlesmeyi (bkz. Md.23), c¢evreyi ve sehirleri koruyan bir
planlama yaklagimiyla konut ihtiyacinin karsilanmasini (bkz. Md.57) giivence altina

almaktadir.
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Ayrica Anayasa’da planlamaya iliskin dolayli hiikiimlerle, merkezi kurumlarin ve
yerel idarelerin planlama konusundaki yetki alanlarmi ve sorumluluklarini
diizenleyen, ayrica vatandaslarin hukuksal haklarmi koruyan genel bir yaklagim

bulunmaktadir.

il Ozel idaresi Kanunu
5302 sayil i1 Ozel idaresi Kanunu’nun 70. Maddesi’nin; diger kanunlarla ¢elismesi
durumunda bu kanunun {istiinliigiinii 6ngdéren hiikkmii geregi 11 Ozel idaresi Kanunu

imar mevzuatinda Anayasa’dan sonraki en belirleyici kanundur.

11 Ozel idaresi, il smirlar iginde; ilin ¢evre diizeni plani, bayindirlik ve iskan, ilk ve
orta 6gretim kurumlarinin arsa temini ve binalarin yapim, bakim ve onarimindan
sorumlu iken belediye sinirlar1 disinda imar konular ile ilgili gorevleri bulunmakta
olup kanunda miicavir alanlara iliskin herhangi bir diizenleme bulunmadigindan,
belediye sinirlar1 disinda kalan miicavir alanlarda imara iliskin gérev ve sorumluklar
Imar Kanunu uyarinca imar mevzuati bakimindan belediyelerin kontrol ve mesuliyeti

altina verilmistir (Tanrivermis v.d., 2016).

Imar Kanunu

Imar Kanunu yerlesme yerleri ve bu yerlerdeki yapilanmalarin plan, fen, saglik ve
cevre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamayr ve hem insanlarin yasadiklari
cevrelerin, tarihi, kiiltiirel degerlerin hem de doganin korunmasini, koruma ve
kullanim dengesinin saglanmasini, planli ve yasanabilir yerlesmelerin olugsmasini ve
gelismesini, bolgesel ve yerel kalkinmanin gerceklestirilmesini, saglikli ve giivenli

yapilagmanin saglanmasini ve kullanimin1 amaglamaktadir (Tanrivermis v.d., 2016).

1985 tarihli 3194 sayili Imar Kanunu ile yerel ydnetimlerin imara iliskin yetkileri
artirilmig, planlama ise st 6lgekli planlarla birlikte bir sisteme baglanmis, harita,
planlama, uygulama, yapilasma ve kullanim konularna iligkin yeni diizenlemeler

getirilmistir.

Planlar; imar Kanunu uyarinca yayimlanan Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi
hiikiimlerine, diger ilgili mevzuata, planlama esaslarina, sehircilik ilkelerine ve kamu

yararina uygun olarak hazirlanir.
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2.3.2. Planlamada kademeler, hiyerarsi ve yetkiler

Tiirkiye’de planlama ve imar calismalarinda temel kanun olan 3194 sayili Imar
Kanunu’na gore planlar; tist 6lgekten alt 6lgege dogru hiyerarsik bir diizen igerisinde
olup bir st olgekteki plan kendisinden sonra gelen alt Olg¢ekli planin esaslarimi

olusturmaktadir.

Kanunun ilgili maddeleri ile planlamada yetkiler hususu da diizenlenmektedir. Buna
gore; ** Belediye ve miicavir alan simirlart iginde kalan yerlerdeki planlart yapma/yvaptirma yetkisi
ilgili belediyelerde; disinda kalan yerlerde ise valiliklerde >’ bulunmaktadir (bkz. Md. 8).
Ayrica yerel idareler haricinde de ¢ok sayida merkezi kurum ve kurulus kendi
kurulus kanunlarina gore arazi kullanabilir, yer secimi yapabilir, plan onayarak
uygulayabilir (bkz. Md. 9 ve Md. 4) (bkz. Cizelge 2.2).

Plan hiyerarsisinde esas, plan kararlarinin devamliligi ve biitlinliigiinii saglamak

amaciyla her planin bir iist 6l¢ekteki plana uyumlu olma zorunlulugudur.

Cizelge 2.2 Yetki kurallarina gore planlar, yetkili idareler ve ilgili kanunlar.

PLANLAMA PLAN YAPMA PLAN ONAMA HUKUKI
PLANADI ALANI OLCEK YETKISi YETKISi DAYANAK
Bolge Plani Bolge Belirsiz DPT DPT 3194 Sayily Imar
Kanunu
il Cevre 11 Sirlar Belirsiz 11 Ozel idaresi I1 Ozel Idaresi ile | 5302 Sayili Il Ozel
Diizeni Plam | i¢inde kalan [lgili Belediye Idaresi Kanunu
alan
Metropoliten | Metropoliten Belirsiz BIB BIB 3194 Sayily Imar
imar Plam Alan Kanunu
Cevre Havza ve Bolge | 1/50.000 ve | Cevre ve Cevre ve
Diizeni 1/100.000 Sehircilik Sehircilik 644 Sayih KHK
Plam Bakanligi Bakanlig
Nazim imar | BS belediye 1/25.000 Biiytiksehir Biiytiksehir 5216 Sayil
Plam Swrlart i¢inde Belediyesi Belediyesi BiiyiiksehirBelediye
Kalan alan si Kanunu
Nazim imar | Belediye ve 1/5.000 Tiim Belediyeler gili 3194 Sayily Imar
Plam Miicavir alan 1/2.000 Belediye Kanunu
Uygulama Belediye ve 1/1.000 Biiytiksehir ligili 3194 Sayily Imar
imar Miicavir alan Belediyeleri Belediye Kanunu
Plam Disinda Kalan
Tiim Belediyeler

Kaynak: Ersoy (2015:225)
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2.3.3. Planlama siireci

Imar planlarinin; toplumsal islevleri nedeniyle, sosyal ve ekonomik gelisime de agik
olarak, sosyal ve mekansal verilerin birlikte degerlendirilmesi ile hazirlanmasi
gerekmektedir. Planlarin zamanla degismeye ag¢ik tutmanin ve esnek bir planlama
yaklagiminin temel kosulu planlama siirecinde siirekliligin saglanmasi ilkesidir. Bu
slirecte, bazi noktalarda yapilacak geri beslemeler ile amaglarin gozden gegirilmesine

kadar giden yeniden degerlendirme ve kontrol mekanizmalar tavsiye edilmektedir.

Planlarin hazirlanmasi siireci Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ile belirlenmistir.
Buna gore Yonetmeligin genel planlama esaslarini diizenleyen 7. maddesine gore;

““Planlama siireci; arastirmalarin yapilmasi, sorunlarin ortaya konulmasi, veri ve bilgi toplama ile
ilgili analiz asamas:; bilgilerin bir araya getirilmesi, birlestirilmesi ve sonuglarin degerlendirilmesi

ile ilgili sentez asamasi ve plan kararlarinin olusturulmasi asamalarindan olusur’’ denilmektedir.

Ayrica yine aynt maddenin j bendinde ** Planlarin hazirlanmasinda plan tiiriine gére katilim

saglanmak tizere anket, kamuoyu yoklamas: ve arastirmasi, toplanti, ¢calistay, internet ortaminda

duyuru ve bilgilendirme gibi yontemler kullanilarak kurum ve kuruluslar ile ilgili taraflarin

goriislerinin alimmas: esastir > 1fadesi yer almaktadir.

Planlarin hazirlanmasinda takip edilmesi gereken siire¢ Yonetmeligin Mekansal
Planlarin Yapimma Dair Esaslarim diizenleyen 8. Maddesi ile belirlenmistir. imar
planlarinin onayi ile sonuglanan, imar planinin hazirlanmasz; ilgili idarece imar plani
hazirlanmas1 kararinin alinmasi ile baglar. Bunun ardindan plan sinirlar1 belirlenerek
bu alan igin bilgi toplanir ve analiz edilir. Analiz igleminin sonucunda belirli
yontemlerle (esik sentezi, gelisme potansiyeli iist smnirt yorumu vb.) sentezleme
yapilir ve ardindan da; plan kararlar1 ve alternatifler lizerinde degerlendirme
yapilarak siirecin son agsamasina gecilir. Sonug¢ sathasinda plan belgesi, plan notlar
ve aciklama raporu c¢ikt1 olarak elde edilir. Bu ¢iktilar da onay isleminin ardindan

yasal slirenin sonunda yiiriirlige girer (bkz. Sekil 2.2).
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IDARENIN IMAR PLANI HAZIRLAMA KARARI

v

PLANLAMA ALANI SINIRLARININ BELIRLENMESI

¥

PLANLAMA ONCESI BILGI VE DOKUMAN TOPLANMASI

Planlama Alanimin Genel Tanimi

Mekan Olusumu

Fiziksel Yap1 ve Cevresel Kaynaklar
Nufus ve Demografik Yapisi

Sosyal ve Ekonomik Yap:

Bugtinkiui Alan Kullanimi ve Altyap1
Kentsel Ulasim ve Teknik Altyap1
Mulkiyet Durumu ve Arazi Degerleri
Onceki Plan Kararlar1, Uygulama Etkinligi

¢

HALIHAZIR HARITA TEMINi
; HARITA ONAYI
BELEDIYE — VALILIKLER - ILLER BANKASI

4

AMACLARIN — HEDEFLERIN BELIRLENMESI

v

TOPLANAN BILGILERIN ANALIZ EDILMESI

¢

BILGILERIN SENTEZLENMESI VE YORUMLANMASI

L ESIK SENTEZIL ) o
1L GELISME POTANSIYELI UST SINIRI
1II. PROJEKSIYONLAR
. Niifus Projeksiyonu
. Sektorel Projeksiyonlar

. Ulasim Talebinin Belirlenmesi

U

- PLAN KARARLARI
1I. PLANLAMAYA GECIS
IIL PLAN ALTERNATIFLERI
IV. ALTERNATIFLER ARASI
KARSILASTIRMA

V. DEGERLENDIRME

v

SONUC:
I  PLANBELGESI
I.  PLANNOTLARI
.  PLAN ACIKLAMA RAPORU
ONAY

Sekil 2.2 Plan yapim siireci (M.P.Y.Y. md.8’e gore).
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2.3.4. Plan tiirleri

Tiirkiye’de planlar; amaglari, kapsamlar1 ve genel 6zellikleri bakimindan en {istte
Sosyo Ekonomik Planlar ve Fiziki Planlar, bunun yaninda Tamamlayic1 ve Ozel
Amagh Planlar’dan olugmaktadir (Bkz. Sekil 2.3). Yine bunlara bagli herbir plan,
hazirlanmasi siirecindeki yetki durumu bakimindan farkliliklar arz etmektedir.
Herbiri tist 6l¢ekli planlarla uyumlu, planlama siireclerine uygun olarak ilgili kurum

ya da kurulus tarafindan hazirlanarak siirecin sonunda yiiriirliige girer.

PLANLAR
S0SYO EKONOMIK FiziKi PLANLAR
PLANLAR / / \ \
i b N
YEREL Fiziki TAMAMLAYICI

Ust DiZEY FiziKi PLANLAR PLANLAR OZEL AMACLI

PLANLAR PLANLAR

Sekil 2.3 Plan tiirleri.

Sosyo-Ekonomik Planlar

Sosyo ekonomik planlar fiziki 6zellikleri olmayan, daha ¢ok gelisim ve kalkinma
programlarini iceren planlardir. Kalkinma Plani, Bélge Plan1 ve Stratejik Plan olmak

lizere li¢ grupta incelenebilir.

Kalkinma Plam : Giiniimiizde Kalkinma Bakanlig tarafindan hazirlanan, bes yillik
bir siire zarfinda kalkinma yoniinde yapilmas1 6ngoriilen faaliyetleri ve ulagilmasi
beklenen hedefleri iceren bu planlarin fiziki boyutu olmamakla birlikte, s6z konusu
planlar sektdrel durum saptamasi, hedefleri ve yillik programlarla gergeklestirilecek

oOnerileri kapsar ve sagladigi tesviklerle 6zel sektor igin 6zendiricidir (URL:2).
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Bolge Plam1 : Sosyoekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme
potansiyelini, sektorel hedefleri, etkinliklerin ve altyapilarin dagilimini bolge capinda

belirlemek tizere hazirlanmis plandir (URL:2).

Imar Kanunu'nun 6. ve 8. maddelerinde bu plan; “béige planiari, sosyoekonomik gelisme
egilimlerini yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetleri ve alt yapilarin

dagilimim belirlemek iizere hazirlani” Olarak ifade edilmektedir.

Tiirkiye’de hazirlanmis en kapsamli bolge plant Gliney Dogu Anadolu Projesi (GAP)
olup; bu proje bolgede yapilan enerji, baraj ve sulama yatirnmlarinin bdlgede
yaratacagi tarimsal iiretim artisi, ticaret, kentlesme ve sosyal yasant1 degisikliklerinin
ve konut ihtiyacinin cevreye duyarli bir planlama ile diizenlenmesi amacini

tasimaktadir (URL:2).

Ust Diizey Fiziki Planlar

Ust diizey fiziki planlar uygulamada alt &lgekli planlara esas olan ve biiyiik dlgekli
fiziki haritalar {izerinde gosterilen planlardir. Mekansal Planlar yapim
yonetmeliginde bahsi gegen Mekansal Strateji Plan1 ve Cevre Diizeni Plani bu tiirden

planlardir.

Mekansal Strateji Plam1 : Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne gore; bu

planlar: “¢ iilke kalkinma politikalari ve bélgesel gelisme stratejilerini mekdnsal diizeyde
iliskilendiren, 1/250.000, 1/500.000 veya daha iist dlgek haritalar tizerinde sematik ve grafik dil
kullamilarak hazirlanan planlardr >° (bkz. Md. 4) (R.G.: 14.06.2014 - 29030). Bu planlar

planlama hiyerarsisinde kendinden sonra gelen Cevre Diizeni Planlari’na bir ¢ergeve

olusturmaktadir.

Cevre Diizeni plan1 : Mekansal Planlar Yapim Y6netmeligi’nde bu planlar: “‘Varsa

mekdnsal strateji planlarinin hedef ve strateji kararlarina uygun olarak ¢esitli sektorlere iliskin genel
arazi kullanim kararlarim belirleyen, yerlesme ve sektorler arasinda iligkiler ile koruma-kullanma
dengesini saglayan 1/50.000 veya 1/100.000 élcekteki haritalar iizerinde dlgegine uygun gosterim

kullanmilarak bolge, havza veya il diizeyinde hazirlanabilen, plan notlar: ve raporuyla bir biitiin olarak

yapilan plan > Olarak ifade edilmektedir (bkz. Md. 4) (R.G.: 14.06.2014 - 29030).

Cevre Diizeni Planindan sonra gelen Nazim Imar Plan1 ve Uygulama Imar
Planlarinin Imar Kanunu ve ilgili mevzuat ¢er¢evesinde Cevre Diizeni Planina uygun

olmasi yasal bir zorunluluktur.
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Cevre Diizeni Planlari'm1 hazirlamak veya hazirlatmak, onaylamak, uygulanmasini
saglamak gorevi Cevre ve Schircilik Bakanligi ve biiyiiksehir belediyelerinin yetKi

ve sorumlulugundadir.

Yerel Fiziki Planlar

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde bahsedilen ve iist diizey fiziki planlar esas
almarak hazirlanan yerel diizeydeki fiziki planlar Nazim Imar Planlar1 ve Uygulama

Imar Planlar1 olmak {izere iki gruptan olusur.

Nazim imar plani : Mekansal Planlar Yapim yonetmeliginin 4. maddesine gore

nazim imar plani; *“ Mevcut ise ¢evre diizeni plamnin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun

olarak, arazi parcalarinin genel kullanis bicimlerini, baslica bélge tiplerini, bolgelerin gelecekteki
niifus yogunluklarim, cesitli kentsel ve kirsal yerlesme alanlarimin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile
ilkelerini, kentsel, sosyal ve teknik altyapt alanlarini, ulasim sistemlerini géstermek ve uygulama imar
planlarmin  hazirlanmasina esas olmak iizere, varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/5.000

olcekte, biiyiiksehir belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000 arasindaki her dlgekte, onayli halihazir

haritalar iizerine, plan notlart ve ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plam >’ ifade eder

(R.G.: 14.06.2014 - 29030).

Uygulama imar plam : Nazim imar plani ilke ve esaslarina uygun olarak mekanin
genel Ozellikleri, ihtiyaglar, erisilebilirlik, stirdiiriilebilirlik ve ¢evreye etkiler dikkate
alinarak; imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarin1 ve diger
bilgileri ayrintilar1 ile gosteren 1/1.000 6lgekte onayli halihazir haritalar iizerinde,
plan notlar1 ve ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan planlardir (M.P.Y.Y.

Md. 4).

Nazim planlar {izerinde gosterilen teknik ve sosyal alt yapi alanlarmin konum ile
bliytikliikleri toplam standartlarin altina diisiiriilmeden; miicavir alan sinir1 igerisinde
Belediye, disinda ise Valilik tarafindan tek asamada ya da etaplar halinde hazirlanan
uygulama imar planlarinda, yap1 adalar1 i¢inde imar parselleri diizenlenir ve bu

planlar imar planlarinin ayrilmaz pargasidir (URL:2).
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Tamamlavyici Planlar

Ana plan tiirlerinden olmayip bunlara yardimci olarak hazirlanan tamamlayici planlar

ilave, revizyon ve mevzii planlar olarak ii¢ plan tiirtinden olusur.

ilave Plan : Herhangi bir planin uygulama da yetersiz kaldig1 durumlarda mevcut
plana bitisik ve mevcut planin genel arazi kullanim kararlarina gére planla uyumlu

ve biitiinlesik olarak hazirlanan planlardir.

Revizyon Plan : Uygulamada yetersizligi saptanan ve ihtiyaglar1 karsilayamayan
planlarda st oOlgek plan kararlarina uygunlugun saglanabilmesi igin planin
tamaminin veya plan ana kararlarini etkileyecek bir kisminin yenilenmesiyle elde

edilen planlardir.

Mevzii imar Plam : Yiriilikkteki planlarm smirlart disinda kalan alanlarda artan
niifus ya da farkl gerekgelerle yeni yerlesim yerleri olusturmak amaciyla hazirlanan

ve sosyal ve teknik altyapi ihtiyaglarini saglayabilen imar planlaridir.

Ozel Amach Planlar

4 Haziran 2014 tarih ve 29030 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak ylirtirliige giren
‘Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi’ ile baz1 yeni plan tiirleri belirlenmis; yeni
tanimlar, planlamada kullanim esaslari, plan kademelenmesi, planlama kademeleri
ve bunlarin birbirleri ile olan iligkileri, planda gosterim (lejant) teknikleri ve
planlamadaki standartlar belirlenmis ve bu kapsamda ilgili yonetmelikle birlikte
Biitiinlesik kiyr alanlar1 plani, Eylem plani, Koruma amagli imar plani, Ulagim ana
plani, Uzun devreli gelisme plani, Turizm amacli planlar gibi yeni plan tiirleri

tanimlanmaistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin Mekansal Plan Kademelenmesi ve Genel

Esaslarini diizenleyen 6. maddesine gore; Uzun devreli gelisme plani, ulasim ana

(X3

plan1 ve diger 6zel amacli plan ve projeler; ‘“ mekdnsal planlama kademelenmesinde yer
almayan, planlara girdi saglayan ve imar plam kararlarina veri olusturan veya gerektiginde
mekdnsal planlarin uygulanmasina yonelik ara¢ ve ayrintilart da igerebilen, stratejik plan yaklagimi
ile gerektiginde sematik ve grafik planlama dili kullanilarak yapilan, plan paftasi, eylem plani ve

planlama raporu ile biitiin olan ¢alismalardir *° seklinde tarif edilmektedir.
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3. IMAR PLANI DEGIiSIKLiKLERI

Sehirlerin 6zellikle dis diinya ile artan etkilesim sonucu daha belirgin hale gelen disa
acik ve dinamik yapisi plancilarin uzun donemlere sari bir perspektifle planlar
hazirlamasinit zorlastimaktadir. Buna degisen sosyo kiiltiirel yapilar ve bunun
sonucunda artan ve degisen beklentiler de eklendiginde kentsel alanlarin tasariminin
stirekliligini saglamak imkansiz bir hal almaktadir. Tiim bu etkenlere ragmen
plancilarin planlama siireclerinde bahsedilen degiskenleri gozoniinde bulundurmasi
ve bu degiskenlerle mekanin etkilesimi sonucu nasil bir degisimin yaganabilecegini

hesap ederek tasarim yapmasi gerekmektedir.

Planlarin hazirlanmas siirecinde 6ngériilemeyen niifus hareketleri, sosyo ekonomik
degisimler, artan sosyal ihtiyaglar gibi bazi olagan ya da olagan dis1 etkenler imar

planlarimin degistirilmesini gerektirebilmektedir (Sen, 2000).

Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi’nin imar Plam Degisiklikleri'ni diizenleyen

26. Maddesinin 1. fikrasina gore imar plami degisikligi; ° plan ana kararlarm,
stirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarari

amach, teknik ve nesnel gerekcelere dayanilarak yapilir. °’

e gore | 1 degisikliklerinde ar; isisel yarar, toplumsa
Duyguluer (1982)’e gore imar plani degisikliklerinde amaglar; * kisisel y, plumsal
yarar, yerel yonetim idaresinin gelivinin arttiridmasi, plan kararlarina uygulama kolayligi getirilmesi

ve ¢izim hatalarimn diizeltilmesi. olarak simiflandirilabilir > (Duyguluer, 1982).

Gergeklestirilen plan degisiklikleri ile zararsiz olacagi diisiiniilen kiiclik 6lcekli
adimlar atilsa da kamunun yarar1 goz ardi edildiginde kentsel dokuyu bozan yasam

kalitesini olumsuz etkileyen daha biiyiikk sorunlar ortaya ¢ikabilmektedir (Ersoy,
2000).

Tiirkiye’de 3194 sayili Imar Kanunu ile planlama ve plan degisikligi yetkisi ilgili
belediyelere verilmis oldugundan iilke Ol¢eginde 1985 sonrasi donemde
gerceklestirilen plan degisikliklerine iligskin bir veritabani bulunmamaktadir. Yerel

diizeyde yapilmis bazi miinferit g¢alismalar bulunsa da, konuya iliskin kapsamli
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aragtirmalarm olmamasi sorunun boyutunun agik olarak kavranabilmesini

zorlagtirmaktadir.

3.1. Imar Plam Degisikliklerine iliskin Esaslar

3194 sayili imar Kanunu, yiiriirliikteki imar planlar iizerinde; “ gerektiginde ve belirli

kosullar olusmast durumunda *’ degisiklik yapilabilecegini belirtmektedir.

Imar Kanunu ile plan degisikliklerinin onaylanmasi isleminin yerel yonetimlere
birakilmis olmasi ile degisikligin hangi kosullarda, nasil bir yol izlenerek
yapilacagin1 Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ile ayrintili olarak agiklanmis ve

yerel yonetimlerin keyfi uygulamalar yapmalar1 6nlenmeye ¢aligiimistir.

Imar plani degisikliklerinin ilgili mevzuata uygun olarak yapilmasi icin hukuka,
sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1 ve kamu yararina uygun olmasi, gerekli
yeterlilige sahip plan miellifleri tarafindan hazirlanmasi  ve raporla

gerekcelendirilmesi gerekmektedir.

3.1.1. Hukuka uygunluk

Imar plan1 degisikliklerinde aliacak kararlarin hukuka uygunlugu; yetki, sekil, konu,

sebep ve maksat yonlerinden hukuka uygun olmasi ile miimkiin olacaktir.

Buna gore; Imar plan1 degisikliklerinde yetkili organ olan Belediye Meclisleri alacag:
karar raporlarini hukuka uygun konularla ve sebeplerle gerekgelendirmeli, sekil
yoniinden usullere uymali ve idari islemle umumi ihtiyaglarin karsilanmasi, kamu
hizmetlerinin gereginin yerine getirilmesi ve kamu yararinin gergeklestirilmesi gibi

maksatlarla gerceklestirmis olmasi gerekmektedir (Eryaman, 1996).

3.1.2. Sehircilik ilkeleri, planlama esaslari ve kamu yararina uygunluk

Her oOlgekteki imar planlarinin ve plan degisikliklerinin sehircilik ilkeleri, planlama

esaslar1 ve kamu yararina uygun olmasi gerekir.

Imar planlarinin yapimi sirasinda bugiiniin yani sira gelecekte de saglikli ve diizenli
bir ¢evre olusturulmasi ¢abasi agisindan birlikte ele alinarak degerlendirilmesi ve

bdylece imar planlarinin temel amaclarindan biri olan; mekanin yapisina gore
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sekillenen ve idare hukukuna gore biitiin idari islemlerin nihai amaci olan kamu

yarari ilkesinin gozetilmesi gerekir (URL: 3).

Imar planlarmimn yapilmasi ve degisiklikleri sirasinda uyulmasi gereken sehircilik

[3

ilkelerini belirleyen Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeligi’ne gore; ¢ alt yap: alanlar,

resmi kurum alanlart ile ilgili diizenlemeler ve artan niifus yogunlugu karsihiginda uygulanacak

kurallar >> gibi hususlar sehircilik ilkelerine 6rnek olarak verilebilir.

Planlama esaslarindan ise planlar hiyerarsisine gore en alt kademede 1/1000 Slgekli
uygulama imar planlarindan baslayarak en iist seviyede 1/100.000 6l¢ekli bolge ya
da iilke planlarina kadar herbir alt 6l¢ekli planin st 6lgekli plana uygun olarak

hazirlanmas1 hususu anlasilmaktadir (URL:3).

3.1.3. ilan ve itiraz siireleri

3194 sayili Imar Kanunu’nun " Planlarin Hazirlanmasi ve Yiiriirliige Konulmasi

baslikli 8. maddesinin (b) bendine gore, “* belediye simirlart iginde kalan yerlerin nazim ve

uygulama imar planlarmin ilgili belediyelerce yapilacagi veya yaptirilacagi, belediye meclisince
onaylanarak yiiriirliige girecegi, onay tarihinden baslayarak bir ay siire ile ilan edilecegi ve bir aylik
ilan siiresi icinde planlara idari itirazda bulunulabilecegi; itiraz halinde, itirazlarin ve planlarin

belediye meclisince on bes giin icinde incelenerek kesin karara baglanacagi; onaylanmig planlarda

yapilacak degigikliklerin de ayni usullere tabi oldugu > belirtilmektedir.

Imar planlarinda yapilacak degisiklik islemlerinin imar planlari kadar énemli olup
imar planlari i¢in uygulanan yontemin plan degisikliklerinde de uygulanmasi

gerekmektedir.

Belediye Meclisi tarafindan onaylanan plan degisikligi teklifleri 30 giinliik ilan
stiresinin sonrasinda imar plani degisikliginin kisiye 'uygulanmasiyla ilgili islemin'
tebligi tarihinden itibaren, islem aleyhine veya hem islem ve hem de 'plan degisikligi'

kararinin ikisi aleyhine 60 giin i¢inde dava agilabilmektedir (Eryaman,1996).

3.1.4. Plan miiellifinin yeterliligi

Belediye sinirlari ile miicavir alan sinirlari i¢inde ve bu alanlar disinda, 3194 sayili
Imar Kanunu ve diger kanunlar ile yapilmasi ongériilen her dlgekteki ve tiirdeki
planlar hazirlanirken ilgili taraflarca uyulmasi gereken, giivenilir ve uygulanabilir
nitelikte diizenlenebilmesi i¢in planlarin yapimi isini iistlenecek miielliflerin ehliyet

durumlart ile ilgili usdl ve esaslart diizenlemek amaciyla “‘Plan Yapimini
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Yiikiimlenecek Miielliflerin Yeterliligi Hakkinda Yoénetmelik’® 7.1.2006 tarih ve
26046 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtirliige girmistir.

Plan Yapimmi Yiikiimlenecek Miielliflerin Yeterliligi Hakkinda Yonetmeligin 11.

maddesine gére, ““ idareler, planlama islerinin hazirlanmasi, ihale edilmesi ve onanmasinda bu
Yonetmelik hiikiimlerine uymak zorundadir. Idare tarafindan yapilan planlarda, bu Yénetmelikte
belirtilen yeterlilik gruplarina uygun en az bir miiellifin, plan yapim siirecinde, planlama biriminde ve

Kadrolu olarak Istihdami sarttir ve Plan miiellifleri, aldiklari Yeterlilik Belgesi ile yeterlilik
gruplarimin daha altindaki gruplarda planlar yapmaya yetkilidir >> (R.G.: 07.012006 - 26046).

Yerlesme planinin  yapiminda, yoOnetmelikte siralanan alanlara ve niifus

projeksiyonlarina gére bulunan gruplar esas alinmalidir.

3.1.5. Raporla gerekcelendirilme

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin Plan raporlarina iliskin  esaslar
diizenleyen 9. maddesinin 4. fikrasina gore; ** Plan degisikliklerinde, degisiklik gerekgesi ve

yapilan gereklilik analizlerini ayrintili agiklayan plan raporu hazirlanmast zorunludur >’ (R.G.:

14.06.2014 — 29030).

'Plan Raporu' olarak adlandirilan belgeler, her tiirlii imar planini ayrilmaz pargalaridir

ve plan raporlar1 olmaz ise ¢ yer segimi kararlarimin dayandigi demografik, ekonomik ekolojik,
kiiltiirel, sosyal, topografik ve tarihsel veriler ile bunlardan hareketle gelistirilen temel planlama

kararlarimin bilinmesi ve anlasilmas: *> miimkiin olamayacagindan plan degisiklerinde
belediyelerin yeni planin eki olarak hazirlatacaklar1 ayrintili degisiklik raporunda,
plan degisikligini zorunlu kilan sebepler ve degisiklikle ulasilmak istenilen amag

kapsamli olarak belirtilmelidir (Tekinbasg, 1991).

3.2. Imar Plam Degisiklik Siireci

Imar plam degisikliklerinde kisiler ve kurum ya da kuruluslarca hazirlanarak sunulan
1/5000 &lgekli Nazim Imar Planlari ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planlar
degisiklik teklifleri ayni siirece tabidir ve planlama siireci ile benzerlik goésteren
degisiklik siirecinde de ilgili alanla ilgili kurum goriisleri alinarak bilgiler toplanir ve

plan degisiklik teklifi dosyasi hazirlanir.

Nazim Plan degisiklikleri i¢in Biiyiiksehir Belediyesinde gelisen siire¢ Uygulama
Imar Planlar1 i¢in benzer sekilde Ilce Belediyesinde gergeklesir. Degisiklik teklif
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dosyalar1 yasal hazirlik siirecinden sonra belediyelere iletilir. Ilgili birimlerin
onayindan gecen dosya Belediye Baskani’nin imzasinin ardindan Belediye
Meclisi’ne sunulur. Belediye meclisinde yapilan oylama sonucu teklif kabul edilirse

ilgili kurumlara ve birimlere dagitim yapilarak 1 ay siireyle askiya cikarilir (bkz.
Sekil 3.1).

Imar Plan1 Degisikligi Teklifi

A4
Kurum Gorus Dosyalarinin Hazirlanmasi

W
Ilge Planlama Dosyasimin Hazirlanmasi

T e

1/5000 N.I.P. ise 1/1000 U.1.P. ise
Dosyanin Buyiiksehir Dosyanin Ilge
Belediyesine Teslimi Belediyesine Teslimi

l

Imar Komisyonu

e g

Buyiiksehir Belediye Iige Belediye Meclisi
Meclisi

Oylama
Red Kabul
1/1000 U.1.P. ise
1.B.B. Bagkanlig1
Onav1
Dagitim
ASKI

Sekil 3.1 Imar plan1 degisiklik siireci (M.P.Y.Y. md. 26 baz alimarak Demir
(2009)’dan adapte edilmistir).
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3.3. Imar Plani Degisiklik Konular1

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin imar plani degisikliklerini diizenleyen 26.
maddesinde bahsi gecen degisiklik tiirleri;  Sosyal ve Teknik Altyapiya Iliskin Degisiklikler,
Yogunlugu Etkileyen Degisiklikler, Yollarin Genisletme Daraltma ve Giizergahina Ait Degisiklikler °’
olsa da Miilga Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelikte bunlarin yaninda 4. bir
tiir olarak ‘ Bir Alamn Kullamsimin Degistirilmesine Yonelik Imar Plani Degisiklikleri >’ de

ifade edilmistir. Konu arastirilirken bu 4 grup basliklar1 altinda incelenecektir.

3.3.1. Sosyal ve teknik altyapiya iliskin degisiklikler

Kentlerin sosyal ve teknik altyapisina iligkin plan degisiklik esaslari Mekansal

Planlar Yapim YoOnetmeligi’'nin 26. maddesinin 2. ve 3. fikralar1 ile

(X3

diizenlenmektedir. Buna gore ilgili maddeler hiikiimleri geregi; ‘“ imar planlarinda

sosyal ve teknik altyapr hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir. Yiiriirliikteki imar planlarinda ongoriilen
sosyal ve teknik altyapr standartlarini diisiiren plan degisikligi yapilamaz ve imar planlarinda

bulunan sosyal ve teknik altyap: alanlarinin kaldwilmast, kiigiiltiilmesi veya yerinin degistirilmesine

dair plan degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a yapilmaz > denilmektedir.

Bu tiir degisikliklere yonelik zorunluluk halleri olustuktan sonra ilgili kurum ve
kuruluglarin gortisleri alinarak ve degisikligin yapildig1 alana esdeger bir alan
ayrilarak silire¢ tamamlandiktan sonra degisiklik gerceklesmis olur. Ancak
yonetmeligin ilgili maddesinde bahsedilen zorunluluk halleriyle alakali kesin bilgiler

bulunmamaktadir.

Tekinbas (1991)’a gore; ““ Dogal ve yapay afetler; plan yapimi swrasinda kestirilememis
demografik hareketler, ekonomik, sosyal gelismeler; makro dlg¢ekte alinan kararlar ile kendisine alan
ayrilmis sosyal ya da teknik altyapinin ortadan kalkmasi,; teknolojik gelisme sonunda s6z konusu alt
yapiya tahsis edilen alanmn kiigiilmesi geregi; yogunlugun plan degisikligi ile degistirilmesi sonucu
yéonetmelik ekinde belirtilen standartlar dogrultusunda artis yapilmast gibi hususlar bu potansiyeli

tastyan muhtemel zorunluluklar olarak belirtilebilir >* (Tekinbasg, 1991).

3.3.2. Yogunlugu etkileyen degisiklikler

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin 26. maddesinin 4. bendinde “* Kat adedi veya
bina yiiksekligini artiran imar plam degisiklikleri, yérenin yerlesim ozellikleri, dokusu ve kimligi
dikkate alinmak suretiyle, sehrin veya alanmin yakin ¢evresinin siliieti, yapilarin giinese gore cephesi ve

yonlenmesi ozelliklerini olumsuz yonde etkilememesi esas alinarak yapilir >° denilmektedir.
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Imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz sartlarinin
degistirilmesi sonucu niifus yogunlugunun artirilmasina dair bu tiirden degisiklikler
yapilirken; artan niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi alanlari, standartlara
uygun olarak plan degisikligine konu alana hizmet vermek tiizere ayrilmali ve
yogunlugun belirlenmesinde biitiin yollardaki karsilikli bina cepheleri arasindaki

asgari uzaklik formiiliine uyulmalidir.

Yogunlugu etkileyen tiirden degisikliklerde ilgili belediye meclisleri kararlarinin
gerekeelerinde: *“ degisikligi gerektiren olaganiistii nedenler, bu nedenler ile degisiklik arasindaki

iligki, Yonetmeligin [26.] maddesinin [4. fikrasinda] getirilen kosullara uygunluk belirtilmelidir °’
(Tekinbas, 1991).

3.3.3. Yollarin genisletme, daraltma ve giizergahina ait degisiklikler

Farkli nitelik ve yogunluklardaki farkli kentsel fonksiyonlarin kent i¢indeki dagilimi
ve birbirleriyle olan iliskileri g6z oniine alinarak tasarlanan ulasim sistemlerinin
genisligi ve gilizergahlari, planlarin uygulanmasi sirasinda ana akslar1 ve sistemik

biitiinliigli bozmadan topografik v.b. nedenlerle degistirilebilir (Tekinbas,1991).

Yollarin genisletilmesi, daraltilmas: ya da giizergahinin degistirilmesine iligkin imar
plan1 degisiklikleri esaslar1t Mekansal Planlar Yapim Y6netmeligi’nin 26. maddesinin

6. fikrasi ile diizenlenmistir. Buna gore; bu tiirden degisikliklerde ** devamhihig olan

yollar daraltilamaz, yollar kaydwilirken miilkiyet ve yapilagsma haklar: ihlal edilemez, gelisme
alanlarinda gegis amagh 3,00 metreden dar yaya yolu, 10,00 metreden dar trafik yolu agilamaz, ilgili

kuruluglardan goriis alimr ve plan alanindaki mevcut ve degisiklik sonras: trafik hacimleri dikkate

alinarak yol ve kaldirim genislikleri belirlenir >> (R.G.: 14.06.2014 — 29030).

S6z konusu tiirden degisiklikler yapilirken ilgili belediye meclis Kkararlarinin
gerekcgelerinde; ¢ bu degisikligin hangi sorunlar nedeniyle yapildigi ve degisikligin bu sorunlart

nasil giderecegi ve daha onemli olarak yeni sorunlar yaratmayacagi °°  belirtilmelidir

(Tekinbas,1991).

3.3.4. Bir alanin kullaniginin degistirilmesine yonelik degisiklikler

Meri Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde bahsedilmeyen sosyal ve teknik
altyap1 kullanimlarindan baska herhangi bir amaca ayrilmis olan bir alanin
kullanisinin  degistirilmesi yoniindeki degisiklikler Miilga Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yonetmeligi’n 30. maddesi ile diizenlenmisti (R.G.: 02.11.1985 —
18916).
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Yonetmeligin ilgili maddesi; *“ Nazim plan ana kararlarini bozucu fonksiyonel degisiklikler
yapumamaswni, yeni belirtilen kullanisin ihtiyact olan sosyal ve teknik alt yapr alanlart belirtilen

standartlara ve niifus sarti aranmaksizin otopark yénetmeligi hiikiimlerine uygun olarak birlikte

diizenlenmesini >” istemektedir.

S6z konusu degisikliklerle plan ana kararlar etkilenecekse; bunun yerine yeni plan

hazirlanmas1 daha dogru olacaktir.

Bunun gibi plan degisiklikleri yapilirken, ilgili belediye meclis kararlarinin

gerekcelerinde; ¢ degisikligin nedeni ve ulasilmak istenen amag, ilgili alanda sosyal ve teknik yap:
ile otopark ihtiyaglarimin  nasil karsilandigi, Yerlesmenin gelisme yonii ve biiyiikliigiiniin

etkilenmemesi i¢in alinan diger tedbirler, arazi kullaniminin fonksiyonel dagiliminin degismemesi igin

alinan tedbirler >’ belirtilmelidir. (Tekinbas, 1991).
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4. YAPILASMA EGIiLiIMLERI

Insanlara barmma imkanlarmin saglanabilmesi ve buralarda yasamsal siirecin
stirdiiriilebilir olmasi, kentlerin bu amaglara uygun olarak yapilasmasiyla miimkiin
olacaktir. Yapilagmanin karakteri ve her donem degisen egilimler, yapilasma

yogunluguna ve sosyo mekansal yapisina etki edebilmektedir.

Kentsel mekanlar; sosyo-kiiltiirel, fiziksel, ekonomik, politik ve teknolojik
dinamikler gibi baz1 degiskenlerin karsilikli etkilesimi ile sekillenirken, bu mekanlar
zamana ve konumuna gore farkliliklar igerse de belli basli olaylar ¢ercevesinde genel

olarak benzer etkilere maruz kalmislardir (Sismanyazici, 2009).

Sehirlerde onceki donemlerde kentlesme ile birlikte gelenekselden moderne dogru
gerceklesen degisim; kentsel biitiinlesme ve uyum gibi kavramlarla kent hayatini
geleneksel dogal baglart kirarak, bireyi 6zel c¢ikarlarmin gerektirdigi burjuva
toplumuna 6zgii iliskilere yoneltmisken; giinlimiiz kentlesmesi bir taraftan dogal
baglar1 gili¢lendirirken diger taraftan bir ayrismayr ve farklilagsmay1 beraberinde
getirmis; ¢ogulculugun, ¢esitliligin bir arada yasadigi karmasik bir yapinin ortaya

¢ikmasina sebep olmustur (Yilmaz, 2004).

Hizli kentlesme ile sehirlerde, “daha énce birbirlerinden yalitilan merkez-cevre kiiltiirleri

arasindaki fiziksel ve psikolojik mesafe azalmis, ortak mekanlart paylasmaya baslayan merkez ve
cevre kiiltiirleri giindelik yagsamin ¢esitli tiiketim alanlarinda birbirini kesmeye, farkli yasam bigimleri

kiiltiirel alanda karsilasmaya baslamis, piyasa giiclerinin ve bireyci ideolojilerin yaygmmlasmasi da

yeni yasam tarzlarinin gelismesine zemin hazirlamistu” (Robins, 1996).

Yapilagsma egilimleri planlama yaklasimlari ile kontrol altina alinabilmekte ve formu
belirlenebilmektedir. Degisen planlama yaklasimlarinin yapilasma alanlar1 ve bu
alanlardaki yapilarin karakterine olan etkileri ve iilkemizdeki tarihsel gelisim siireci

ilerleyen boliimlerde ele alinacaktir.
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4.1. Planlama Yaklasimlarimin Yapilasma Alanlarina ve Yapilara

Etkileri

Kentlesmenin dinamik etkileri yasam alanlarinda bazi kontrol edilemeyen sonuglar
dogurmus ve bu sonuglar sehirlerde yasam kosullarinin yeniden degerlendirilmesi ve

buna uygun planlar olusturulmas: gerekliligini ortaya ¢ikarmstir.

Mekanlarda planlama yapilirken Ongdriilen niifus yogunlugu, sosyal donati
alanlarimin dagilimi, mekanin siliietine doniik algilama degisimleri gibi etkenler
zaman icerisinde planlama karakterini de etkilemis ve hazirlanan planlar da

degistirilerek gilincellenmek durumunda kalmistir.

Gelecege doniik hazirlanan planlarin belirsiz periyodlarla yenilenmesiyle mekanlarda
devam eden imar hareketleride etkilenmis ve her dénemde o dénemin planlama
anlayisina uygun yapilasma karakteristigi olusmustur. Bunun yaninda planlarin
degistirilmesiyle fonksiyon alanlarinin yaninda rant alanlarindaki dagilimda o giinkii
ekonomik ve sosyal kosullara gore farklilik gostermeye baslamis ve mekanlarin

ruhunu etkilemistir.

4.1.1. Yapilasma alanlarinda yasanan degisimler

Ulkenin ekonomik yapisiyla dogrudan etkilesim halinde olan insaat ve gayrimenkul
sektorlerindeki yatirim kaygilart mekansal planlar ve bu planlarin ortaya koydugu
rant alanlartyla dogrudan iliskilidir. Her bir yatirnmci is gelistirme stireclerinde
yatirim alanlar1 belirlerken yapacagi yatirimin ne kadar fizibil olacagi ve pazarin bu

yatirima ne kadar elverisli oldugu gibi baz1 kaygilarla arsa gelistirmeye ¢aligir.

Sar1 (2003)’e gore *“Fiziki olarak sehirler, altyapi ve mekdnlarla baglanmas bina yiginlar olarak
kabul edilebilirken, islevsel olarak da ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve cevresel siiregleri desteklerler ve

anlam - sonug iliskisine bagh olarak tartildiginda anlam, fiziksel sehir, sonug ise islevsel sehir olacak

yani sehrin fiziki yapusi islevsel katmanlari etkileyecektir >° (Sar1, 2003).

Kentsel mekanlarda degisen planlama prensipleri kent igerisindeki yasam alanlarini
dogrudan etkilemektedir. Bu konuda diinya 6rnekleri incelendiginde, tarihsel siiregte
degisen planlama yaklasimlarinin, yapilasma alanlarimi ve c¢evresini donemin
kosullarina gore sekillendirdigi goriilmektedir. Ornegin; Fernandez-Maldonado
(2013)’lin Latin Amerika sehirlerinde yapilan bir calismasinda; her donem degisen

planlama prensipleri ile mekanlarin altyapi imkanlarinin, sosyal ve demografik
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yapisinin, bunun yaninda yapilasma alanlarinin ve yapilagsma karakterlerinin nasil
degisebilecegi ortaya konmustur. Bu caligmaya gore 1500’li yillarda daha sinirh
alanlarda koloniler halinde yasayan topluluklarin bulundugu mekanlarda, planlama
degisimleri ile altyap1 imkanlarinin arttirilmasi ve sanayilesme sonrasi aldigi gogler
ile yeni smiflar olusmus, bunun sonrasinda biiyiik 6lgekli stratejik planlar; bolgeleri,
ortaya c¢ikan yeni sosyal beklentiler neticesinde sekillendirmistir (Fernandez-

Maldonado, 2013).

Mekanlardaki rant alanlar1 da planlama ya da plan degisiklikleri ile dogrudan
etkilenebilir durumdadir. Planlarin etki ettigi imar alanlar1 yatirnmlarin seyrini
degistirebilir, yeni planlarin yapilmasi ya da mevcut planli alanlarda plan ve plan
notu tadilatlar ile {ilkelerin ya da bolgelerin genel kalkinma seyrinin iizerinde daha

kiigiik 6lcekli ve mekanlarda yogun yapilasma hareketleri gozlenebilir.

Planlama yaklagimlarinin yaninda mevcut planlar {izerindeki bazi degisiklikler de
yatirim ilgisini ve karakterini etkilemektedir. Idarelerin belirleyecegi politikalar
yatirimer profilini ve yatirrmlarin boyutunu da degistirebilmektedir. Ulkemizde
bolgesel olarak farkliliklar gosterse de miinferit yapilasmanin etkisiyle biiylik oranda
kiiciik 6lgekli yatirnmlar gerceklesmektedir. Bunun bir sonucu olarak nicel olarak
fazla olsa da nitelik baglaminda zayif yatirnmlar ortaya cikmaktadir. Bilhassa
gayrimenkul sektoriindeki bu durum, mekanlarin siliietini ve insanlarin yasam
konforlarini etkiler bir hal almistir. Ancak sektoriin ortaya ¢ikardigi katma deger ve
diger cok sayida ki sektorle olan etkilesimi, bu konuda idarelerin radikal kararlar
alarak adimlar atmasi Oniindeki en bilylik engeller olarak goriilmektedir. Buna
ragmen mevcut yatirim ortamini bozmadan ve ekonomiyi olumsuz etkilemeden
atilan ve atilacak bazi adimlar bu gidisat1 degistirebilmektedir. Yiiksek talep etkisiyle
ortaya c¢ikan biiylik yatirim istah1 korunarak daha estetik ve siirdiiriilebilir
yapilagmanin saglanmasi i¢in devlet ve idareler en etkili miidahale araglarindan olan
planlama unsurunu kullanabilmektedir. Mekanlardaki yatirnmlarin gidisatt ve
yatirimlar ile mevcut yapmin ortaya ¢ikardigt bazi yeni ihtiyaglarinda

karsilanabilmesine imkan saglayan bazi plan revizyonlar1 yapilabilmektedir.

33



4.1.2. Yapilarin karakterinde yasanan degisimler

Herbir mekanin kendine 6zgii tarihsel birikimleriyle ortaya ¢ikan sosyal ve yapisal
bir karakteri vardir. Bu karakter mekanlarda gelistirilen gayrimenkul projelerinin
estetik yapilarin1 da sekillendiren beklentiler igermektedir. Ayrica mekanin bolgesel
olarak yatirim avantaj ya da dezavantajlari sunabilen konumu da insa edilen yapilarin
karakterini etkilemektedir. Iste tiim bu yapisal oOzellikler mekanlarda imar
hareketlerini yonlendirmekte, bunun yaninda plan degisiklikleri ile mekanlarda hem
yasayanlarin hem de yatirimcilarin beklentilerini karsilayan imar alanlar1 ve sosyal

donati alanlart dizenlenmektedir.

Erkut (1984)’e gore “‘Icinde yasadigimiz cevre, bina i¢c mekanlarindan sehir mekédnlarina ve kenti
cevreleyen doga parcasina kadar siirekliligi olan bu yapida kentsel mekanlar; kent duvarlari, kent
zemini ve dogal ¢evre elemanlarmmn tasarlanmus birlikteligi olarak statik (meydanlar) ya da dinamik

(sokaklar, yollar) ozellikleriyle farklilasir ve icinde yasadigi toplumsal gruplarin barinma, ¢alisma,
eglence ve ulasim gibi temel yasam etkinliklerinin yeniden iiretildigi yerler olarak tammlanmr °’

(Erkut, 1984).

19. yiizyilda mimarlar 6nciiliiglinde kentlesme ve barinma sorunlarina ¢6ziim olarak
gelistirilen modernist modellere kadar, 6zellikle Avrupa kentlerinde acik¢a goriilen
ve genel olarak kentlerin kimliklerini olusturan, temel yapisal 6gesi ¢eper blok ya da
kentsel avlulu blok olarak adlandirilan ve kentin agik alanlarini da net bir sekilde
tanimlayan bir tipoloji olusturan hakim yapilanma yontemi; yol-ada-parsel diizeninde

bitisik diizen yapilagsmaydi (Bingdl, 2015).

Giliniimiizde ise Ozellikle ¢ogunlukla biiyiiksehirlerde kiiglik ticaretin yer aldigi
zemin katlari, yer yer biiro mekanlarina doniismis iist katlar1 ile parsel bazinda
tiretilmis yap1 stogu artik yerini; hizl bir sekilde parsel ve hatta ada dlgegini asan ve
ortak 6zellikleri arasinda kapali olarak ayrigmay: kortikleyici 6zellikte planlanmalari
ile yogunluk ve yapilasma degerlerinin planlama ilkeleri agisindan kabul edilebilir
degerlerin ¢ok iizerinde olan ve yapilasma tarzi agisindan bir kentsel striiktiir ve
orlintli olusturma becerisinden yoksun tipolojilerden olusan biiylik 6l¢ekli yapim

operasyonlarina birakmaktadir (Bingol, 2015).
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4.2. Tiirkiye’de Yapilasma Egilimleri

Tiim diinyada oldugu gibi {ilkemizde de sehirlerin plansal gelisimi, iilkenin genel
siyasal ve sosyo-ekonomik doniisiim siireciyle birlikte evrilmis ve kentlesmeyle
birlikte toplumsal hareketler yasanmis, mekansal planlama ile bu siiregler

denetlenmis ve yonlendirilmistir (Y1lmaz, 2004).

Ulkemizde tarihsel siirecte doniisen yapilasma egilimlerinin izledigi dénemsel
degisim seyri ve yine tarihsel siiregte ortaya c¢ikan ve giliniimiizde uygulanan

yapilasma modelleri ele alinmalidir.

4.2.1. Tarihsel gelisim siireci

Cumbhuriyet 6ncesi yakin donemde dis diinya ile olan etkilesimler ve yeni ticari
iligkilerin ortaya ¢ikmasi ile iilkemizde kentsel sorunlar ortaya ¢ikmis; modernlesme
reformlar1 ve kamu-6zel ayriminin olugmasi ile hemen her alanda oldugu gibi
mekansal yapida da doniisimler yasanmis, bunun sonucunda yeni kentsel
kullanimlar; yasam alanlarinda smifsal farklilagmalar ve banliyolesmeler ortaya

cikmistir (Turgut, 2004).

Cumhuriyet’in ilk donemlerinde yasal ve Orgiitsel tabanda getirilen yenilikler
kentlesme ve planlama da degisim siirecini etkilemis ve bu konular dénemin
dinamikleri ile sekillendirilmis olup 1960 yilinda Devlet Planlama Tegskilati’nin
kurulmasiyla, planlama yetkisinin merkezde toplanmasi, merkeziyet¢i bir planlama
yaklasimini beraberinde getirmis; 1965 tarihli 634 sayili kat miilkiyeti kanunu az
katli konut stokunun yikilarak ¢ok katli apartmanlara doniismesine imkan vermis
olsa da 1966 tarihli 775 sayili Gecekondu yasasi 1slah imar planlar ile gecekondu

alanlariin yasallastirilmasina yol agmustir.

1980 oOncesi donemde anayollara yakin yerlerde kiimeler halinde sekillenmeye
baslayan gecekondu yerlesimleri zaman i¢inde ilgeleri olusturmus; kent ¢eperlerinde
gecekondulagma artarken kent merkezlerinde apartmanlasma hizlanmistir (Atadv,

Osmay, 2007).

Tekeli (2005)’e gore ‘1980 sonrast donemde ulusal ekonomik politikalar, sosyo-ekonomik diizen,
yasal diizenlemeler ve yonetim anlayisindaki degisimlerle, bu donemde metropoliten kentlerin fiziksel

yapist, bundan éncekilerden farkl bicimde, biiviik parcalar halinde ve déniiserek biiyiim[iistiir] °°
(Tekeli, 2005).
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1982 yilinda yiiriirliige giren Anayasa’nin 57. Maddesi ile; 1961 Anayasasi’ndan
farkli olarak, devletin toplu konut iiretimini desteleyecegi hiikkmii; sonraki yillarda

devletin yapilasmada kurumsal ve plansal stratejilerini etkilemistir.

Buna gore 1984 tarih ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut Fonu
uygulamasi baglatilmis ve fonun etkin kullanimi i¢in ayn1 yil Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig1 Idaresi kurulmus; 1990 yilinda Toplu Konut Idaresi kurumundan Kamu
ortaklig1 kismi ayrilarak tek basina daha 6zerk bir hale getirilen TOKI; 2001 yilinda
Toplu Konut Fonu’nun tamamen yiiriirliikten kaldirilmasiyla, kredi geri 6demeleri,
gayrimenkul satiglar1 ve hazine 6denegini kaynak olarak kullanmaya baslamis ve son
olarak 2004 yilinda Arsa Ofisi’nin yetkilerini de devralan kurum, hazineye ait
arazileri de boylelikle bedelsiz olarak devralarak konut {iretiminde kamu sektoriinde

tam yetkili hale gelmistir (Ozsoy, 2011).

TOKI, 1987 yilindan beri kendi miilkiyetindeki arsalar iizerinde konutlar yaptirarak,
bu konutlara uzun vadeli krediler vererek satisa sunmaktadir. TOKI’nin konut iiretim

modelleri sunlardir:

e Alt ve orta gelir gruplarina TOKI arsalar1 iizerinde konut iiretim projeleri,

o Kentsel doniisiim projeleri (gecekondu dontisiim projeleri),

e Sosyal konut projelerine kaynak olusturma amagli projeler ve arsa iiretimi
(Ozsoy, 2011).

TOKI'nin biiyiik kentlerdeki degerli arazileri {izerinde prestij projeleri ve sosyal
konut projelerine kaynak yaratma modelinde 6zel sektorle igbirligi halinde konut
uretilir ve hisse sahibi sirketle satis gelirleri paylasilir; boylece kamu elindeki
arazilerin 6rnek ve itibarli kentsel alanlar olarak projelendirilerek, arazi en karli bir
bicimde degerlendirilmis ve kamu lehine kaynak elde edilmis olur (Diilgeroglu-
Yiiksel, Pulat-Gokmen, 2009).

Insaat sirketlerinin uluslararasi pazara acildif1 ve insaat sanayisinin daha da gelistigi
2000’11 yillarda kentsel donilisiim uygulamalari, kent ¢eperlerinde ana arterler
boyunca gelismis alt gelir grubu gecekondu mahalleleri ve sagliksiz ruhsatsiz

yapilagsmalar1 belediyelerce yenilenen alanlar géze ¢arpmaktadir.

Diger taraftan 2000 sonrasi donemde niifus artis1 ve yogun yapilagsma ile kent
merkezinde imara acik alanlar siir seviyelerine ulagsmis, artan niifusun ihtiyaglarinin
karsilanabilmesi i¢in ana ulasim akslarmma yakin ancak kent merkezine uzak yeni
bolgelerde yine TOKI dnciiliigiinde yeni yasam alanlar1 olusturulmaya baslanmustir.

Ozellikle Bahgesehir, Basaksehir, Halkali gibi bolgelerde olusturulan yeni yerlesim
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alanlart ile kentsel biliylime yonlendirilmistir. Hem bu bolgelerdeki biiyiik toplu
konut alanlari, hem de kentsel yenileme alanlarinin geleneksel mimari dokudan uzak

yapisi, kentin makro formunda farklilagmalara yol agmustir.

4.2.2. Yapilasma modelleri

Kentsel yapi, topografya, niifus yogunlugu ve tarihsel geriplan gibi her donem
degisen etkenler c¢ergevesinde sekillenen mekanlarin yapilasma karakteri ve
yapilasma modelleri miilkiyet haklarinin korunmasinda ve planlama yaklasimlarinin
genel formunun belirlenmesinde belirleyici olmuslardir. Degisen sosyo Kkiiltiirel ve
ekonomik yap1 neticesinde ortaya c¢ikan sosyo mekansal ayrisma, yapilasma
alanlarinin ve bu alanlardaki yapilasma sistemlerinin yeniden ele alinmasi

gerektirmistir.

Istanbul’da Cumhuriyet éncesi dénemde tarihi kent merkezinde, miistakil tek ya da
iki katli, bitisik ya da ayrik ve bahgeli nizam yapilardan olusan yapilagsma sistemi,
Cumbhuriyet’in ilk donemlerinden sonra artan niifus ve degisen ekonomik kosullarla
artan kentlesme hareketleri neticesinde, tarihi kent merkezinin disina tasan alanlarda
yapilasmay1 arttirmigtir. Bu alanlarda oOncelikle gecekondulagsmayla baglayan
yapilasma, sonrasinda 3-4 katli apartmanlara ve bu aparmantlarin olusturdugu
mabhallelere doniismiistiir. Bu yapilasma yaklagiminda, kadastronun mevcut miilkiyet
alanlarin1 da dikkate alarak yapmis oldugu parselasyona bagl olarak, tekil ve yine

bitisik ya da ayrik nizamda parsel bazli yapilagsma 6n plana ¢ikmistir.

1980 sonras1 donemde daha Once bahsedilen sosyal donat1 kapasitesi yliksek yapilar
elde edebilmek igin parselasyona bagli miilkiyet haklari da dikkate alinarak imar
adalarindaki parsellerin tevhid edilip toplulastirilarak agirlikli olarak yiiksek katli ve
park, bahce, otopark, gibi sosyal imkanlar arttirilmis ada bazl yapilasma 6n plana
ctkmaya baslamustir. Ozellikle biiyiik 6lgekli kentsel doniisiim alanlarinda sagladig
imar avantajlartyla bu modelde yapilasmanin daha yaygin oldugu goriilmektedir.
Ayrica biiyiik 6lgekli toplu konut alanlar1 ya da sehrin merkezine yakin ama sehirle
i¢ ice olmayan ve daha ¢ok sehrin ormanlarina ve sahil bolgelerine yakin miistakil

diizende yapilagmalar da incelenmesi gereken diger yapilasma modelleridir.
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5.  ORNEK OLAY INCELEMESI : KAGITHANE

Bu calisma kapsaminda belirlenen bélgede yapilan analiz ¢alismasi ile planlama
yaklasiminin etkileri, ortaya ¢ikan yeni durumlar ve idarenin bunlara karsi
gelistirdigi ¢oziim yontemleri, gayrimenkul sektdriinde yillarca devam eden kiigiik
6l¢ekli parsel bazli miinferit yapilagsmanin tasfiye siireci ve bunun yerine daha biiyiik
Olcekli ada bazli yapilagma sisteminin ikamesi, bununla saglanan avantajlar ve dogal
sonuclar1 arastirilmis ve irdelenmis, bunun sonucunda yapilan degerlendirme ile

mekanlarda idarelerce izlenmesi gerekli yollar belirlenmistir.

5.1. Kagithane’nin Genel Yapisi

Istanbul Avrupa yakasinda Eyiip, Sisli ve Beyoglu ilgelerine komsu konumdaki
Kagithane ilgesi, stratejik konumu, ekolojik dogal yapisi ve jeolojik ozellikleri
itibariyle her donemde onemli bir kentsel alan olma 6zelligini devam ettirmistir

(Vural, 2016).

Kagithane'nin merkezi konumu, gerek doniisiim ve diger emlak projeleri gerekse
metro, Kagithane ve Dolmabahge tilinelleri, 3. koprii ve iic kath tiip gecit gibi
ulagtirma alaninda yasanan gelismeler sayesinde on plana c¢ikmakta, ilgenin her
mahallesinde c¢ok sayida konut ve ofis projesi hayata gecirilmektedir. Avrupa
Yakasi'nin gelismis bolgelerine halihazirda komsu olan Kagithane, kuzeyde Cendere
aksi-Seyrantepe lizerinden Ayazaga-Maslak ile; doguda Levent ve Sisli ile; batida

Eylip ve glineyde Beyoglu-Taksim ile entegre olmaktadir.

Ilge, Basbakanlik Osmanl1 Arsivi'nin yeni binasina, 6zel iiniversitelere ve okullara da
ev sahipligi yapmakta olup ilgenin merkezinde Kiicilk Kemal Cocuk Sahnesi ile
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde bulunan Sehir Tiyatrolar1 Sadabad

Sahnesi ve ilge belediyesine ait kiiltiir merkezleri bulunmaktadir.
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Sekil 5.1 Kagithane Cendere Vadisi (Irmak, 2011).

Ilge niifusunun biiyiikk bir kismimi Anadolu'dan (daha ¢ok Orta Anadolu, Dogu
Anadolu ve Giineydogu Anadolu) Istanbul'a c¢alismaya gelen insanlar
olusturmaktadir. flcede hizli bir yapilasma gériilmekle beraber, insaata acik arazilerin
siir seviyesine yaklagmasi nedeniyle 1960'lardan 2000'li yillara kadar gbzlenen hizli
niifus artigt 2000' lerden sonra yavaglamistir. 1955 Niifus sayiminda 3.084 olarak
tespit edilen Kagithane niifusu 2016 sonu itibariyle 439.625 seviyesine ulasmistir
(TUIK, 2016).

Kagithane'de fabrikalarin artmasiyla beraber, yerlesimler yogun olarak Caglayan,
Celiktepe ve Sanayi mahallelerinde artmigtir. Kagithane il¢esi bugiin 19 mahalleden
ibarettir. Bu mabhalleler; Merkez, Hamidiye, Nurtepe, Seyrantepe, Yesilce, Sultan
Selim, Sirintepe, Yahya Kemal, Harmantepe, Giiltepe, Telsizler, Ortabayir,
Celiktepe, Emniyet Evleri, Caglayan, Hiirriyet, Giirsel, Talatpasa ve Mehmet Akif
Ersoy mahalleleridir (bkz. Sekil 5.2).
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Sekil 5.2 Kagithane ilgesi mahalleleri (Kagithane Belediyesi).

5.2. Kagithane’nin Tarihsel Gelisimi

Kitalar1 birbirine baglayan; Antik Cag’in Bizantion, Orta Cagi’in Bizans ve Osmanli
Imparatorlugu’nun baskenti Istanbul’un fiziki haritasinda, en énemli yerlerden biri
olan Hali¢ ve ¢evresinde deniz sularinin vadileri delmesiyle topografik yapi1 degismis
ve Cendere Vadisi’'ni ikiye bdlen ve Hali¢’e dokiilen Kagithane Deresi gibi bir ¢ok
dere olugmustur (Col, 2011).

Kagithane adim1 dere kenarinda bulunan kagit imalathanelerinden almis olup, her
donemde ayni anlami tasiyan sirasiyla ‘Barbyzes’, ‘Khartarikos’ ve ‘Kagithane’
isimleri kullanilmigtir (Vural, 2016).
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Sekil 5.3 Tarihi istanbul Haritas1’nda Kagithane nin konumu (Dagdelen, 2007).

Antik donem, Roma, Bizans, Osmanli gibi donemlerde kent parcasi olarak yesil
alanlart ve deresi ile tarihi siiregte Kagithane; Osmanli Dénemi’nde saray ve
kosklerin yapildig , saray erkani ve halkin baglica sayfiye yeri ve hayvanlarin otlak
yeri olarak kullanilmis; Cumhuriyet Donemi’nde ise bolgedeki kasirlar, koskler ve
Osmanli’nin Hasbahge’si askeri ve kamu hizmetleri amagl kullanmilmistir (Mural,
2016).

1950 itibariyle, koyden kente gogiin baslamasi ve sanayi tesislerinin dere kenarinda
geligsmesi ile tarim alanlarmin yerlerini fabrikalar almis ve Kagithane Deresi eski
ozelligini tamamen kaybetmis ve Sanayiyle beraber altyapir hazirlanmadan gelen
yogun go¢ nedeniyle diizensiz kentlesme sonucu gecekondu bolgeleri olusmustur

(Vural, 2016).

Kagithane 1955'e kadar Eyiip'e bagli bir kdy iken 1955-1963 aras1 Sisli'ye bagh bir
koydiir. 1 Mart 1963'te Sisli Ilgesi Belediyesi'nin bir subesi olarak kurulan Kagithane
Belediyesi, 1987 tarihinde Sisli'den ayrilmis ve miistakil olarak bir ilge yapilmistir
(URL: 5).

1990’1ar itibariyle baglatilan kapsamli ¢alismalar sonucunda 2000°li yillardan

itibaren baslayan desantralizasyon ile bolge, rant degeri ylikselerek ¢ekim noktasi
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haline gelmis ve bolgedeki sanayi tesisleri ve gecekondularin yerlerini, toplu konut,

aligveris ve ofis merkezleri almistir.

Kagithane’nin gelisimi 6zellikle 2010 yili itibariyle Koruma Kurulu’nun Kagithane

icin yeniden yapilandirma projesini hayata gecirmesi sonrasi daha da hizlanmistir
(Kurt, 2014)

5.3. Kagithane’de Ge¢misten Giiniimiize Planlama Calismalar:

Istanbul’un planli biiyiimesi amaciyla belediyeye danisman olarak getirilen yabanci
uzmanlardan biri de kentin sonraki yillarda, planlama gelisiminde etkin rolii olan

tinlii Fransiz kent plancisi Henri Prost’tur (Kuban, 2010).

¢ 1950’li yillara kadar tarim ve hayvancilikla gecinenen bir kéy durumundaki Kagithane, 1937 de
Henri Prost’a yaptirilan Istanbul 'un ilk nazim plamn da yer almasa da, bu plan sanayi alanlarinin

sur disinda 500 m’lik mesafeden sonra kurulabilecegini belirtmistir °’ (Aslan v.d., 2014).

1954 tarihli Beyoglu Nazim Plami ile Kagithane; koy statiisiindeki alanlarda
muhtarlik onayz ile fabrika kurulabilmesi, ucuz arazi ve kent merkezine yakinligi gibi

sebeplerle 1. sinif sanayilesme alani olarak belirlenmistir (Aslan v.d., 2014).

Bolgenin sanayilesmeye baslamasiyla ortaya ¢ikan arazi spekiilatorlerinin  de
etkisiyle Kagithane plan disi gelismeye baslamis ve bolgede Giiltepe, Caglayan,
Hirriyet mahalleleri gibi gecekondu alanlari olusmustur (Irmak, 2007).

=
KAGITHANE
GELISME—'VEYAPLARI

—-—
G-/ 25000

b'-.%ﬂkd.r.

g-‘s‘lkt.'

OZEL ISARETLER

Kagithane koyo itk
kurulus yer:
1960 yitindaki iswan  [EEEG]

yertesme durumu ~ " Eﬂ

=z
1860 -1973 arazminaa WA [ -

gelisen yerlesmeler = — [Il

Mayrabe VUGO Baliane  harits
..

Sekil 5.4 Kagithane 1960 yili sanayi alanlar1 (Yetman,1973).
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Henry Prost’un planindan dolayli olarak etkilenerek sanayilesen Kagithane’de sanayi
tesislerinin olusturdugu ve dogal yapiyr tehdit eden tehlikenin ancak yaklasik 35
sene sonra farkedilmesiyle 1971 yilinda hazirlanan Biiyiik Istanbul Nazim Plani’nda

yeni sanayi alanlar1 belirlenirken Kagithane bu alanlarin diginda tutulmustur (Aslan
v.d., 2014).

1973 tarihli imar plani aragtirmalarinda yesil alanlarin yetersiz oldugu tespit edilen
Kagithane’de halk tarafindan kullanilamayan; Milli Savunma Bakanligi’na ait eski
Hasbah¢e ve mesire yerleri; halkin kullanimina acilmak {izere Belediye’ye

devredilmistir (Yetman,1973).

KAGITHANE
SENTEZ

e 3
51217500

Sekil 5.5 Kagithane 1973 yilindaki durumu (Yetman,1973).

Kagithane’nin 1973 yili durumunu gosteren haritada belirtilen askeri alanlar, tekrar

halkin kullanimina agilmasi gerekli goriilen bolgelerdir (bkz. Sekil 5.5).

1984°te Biiyiiksehir Belediyesi’nin hazirladigi 1/5000 Hali¢ Diizenleme Plani ile
Halig’1i kirleten tiim sanayi tesislerinin sehir dis1 alanlara tasinmasi karar1 neticesinde
1990’1ar itibariyle sosyal ve fiziksel agidan biiyiik doniisiimler yasayan Kagithane
girdigi sanayisizlesme donemi ile yatirimeilar i¢in cazip bir bolgeye dontismiistiir
(Aslan v.d.,2014).
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Bolgenin aldig1 gogler, isgal ve gecekondulasmayi beraberinde getirince, 1986
yilinda 2981/3290/3366 sayili Af Kanunu kapsaminda fiili durumu korumaya uygun
olarak bolgedeki yapilasmanin sekil ve sartlarini gosteren Islah Imar Planlari

hazirlanarak kabul edilmistir.

Sekil 5.6 Kagithane 1/1000 6lgekli 1slah imar planindan bir kisim (1986)
(Kaynak:Kag.Bel.Plan Proje Mid.).

1/1000 olgekli Islah Imar Planlari (bkz. Sekil 5.6); bolgenin saghkli ve diizenli
gelisimini  temin edememis, plan biitiinliigli distiniilmeden yapilan plan
degisikliklikleri ile sehircilik ilkeleri yoniinden gecerliligini yitirmis, hi¢bir donati

standart1 bulunmadigindan yetersiz kalmistir.

Niifusu hizla artan Kagithane Ilgesinde uzun yillar Islah Imar Planlan vyiiriirliikte
kalmis ve artik ihtiyaca cevap veremez hale gelmistir. Boylelikle 1/5000 olgekli

Nazim Imar Plan1 Revizyonu kaginilmaz olmustur.

Islah Imar Planlar1 dikkate almarak hazirlanan ilki 14.02.1994 ve ikincisi 21.11.2001
tarihinde yapilan Revizyon Nazim Imar planlar ile artan niifusun dengeli dagilima,
bolgenin topografyasi, tasfiye edilen sanayi alanlarmin fonksiyonlarinin tespiti ve
mevcut sosyal ve kiiltiirel donat1 alanlarinin korunarak arttirilmast gibi hususlarda

gbzliniinde bulundurulmustur.
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Yine bu planlar1 miiteakip 2003, 2005 ve 2006 yillarinda Nazim Imar Plam
degisiklikleri ve 2009 yilinda Kagithane Tarihi + Kentsel Sit Alan1 Koruma Amach

ve Etkilesim Gegis Alan1 Nazim imar Planlar1 hazirlanarak yiiriirliige girmistir.

Cizelge 5.1 Revizyon N.I.P. fonksiyon alanlar1.

FONKSIYON ONERI ALAN (HA) [KiSi BASINA ALAN (M2) YONET"'E#:: T
ULASIM 158.50 3.30

KATLI OTOPARK 4.87

KONUT ALANI 612.04 12.70

GOB ALANI 17.66 0.40

TICARET ALANI 152.50 3.20

ACIK PAZAR ALANI 1.47

AKARYAKIT ISTASYON 2.81

ILKOGRETIM TESIS AL 2593 0.60 4.50
ORTAOGRETIM TESIS 20.49 0.50 3.00
ANAOKULU TESIS AL. 0.53 0.01 1.00
ACIK YESIL PARK AL. 182.90 3.80 10.00
ACIK KAPALI SPOR AL. 22.82 0.50

KULTUREL TESIS AL. 14.88 0.30 2.50
SOSYAL KULTUREL T. 8.40 0.20

SAGLIK TESIiSi ALANI 7.36 0.20 4.00
RESMi KURUM ALANI 31.70 0.60 5.00
MEZARLIK ALANI 21.50 0.40

DIiNi TESIS (CAMI) AL. 10.38 0.20 0.50
ORMAN+AGAC.ALAN 45.45 0.90

ASKERI ALAN 11.57

DERE KORUMA K. 46.86

KARAYOLLARI K .K. 99.42

TOPLAM ALAN 1500.00

Kaynak : Kagithane Belediyesi Plan Proje Midiirligu

Degisikliklerle son seklini 2006 yilinda alan Revizyon Nazim Imar Plani ile 6nerilen
fonksiyon alanlar1 incelendiginde, bu alanlarin kisi basina diisen miktarlarinin
yonetmelik standartlarmin altinda oldugu goriilmektedir. Bu durum 6zellikle donati
imkanlar1 bakimindan ilerleyen siirecte yetersizliklerin ortaya c¢ikacagim

gortermektedir (bkz. Cizelge 5.1)

Revizyon Nazim Imar Plani’nin fonksiyon alanlari dagilimi incelendiginde agirlikli
olarak konut ve ticaret alanlarmin yaninda, yesil alanlar ve ulasim altyap: yatirim

alanlarindan olustugu goriilmektedir (bkz. Sekil 5.7)
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1% Fonksiyon Alanlari Dagilimi

m ULASIM
B KATLI OTOPARK

= KONUT ALANI

B GOB ALANI

= TICARET ALANI

m ACIK PAZAR ALANI

B AKARYAKIT ISTASYON
m [LKOGRETIM TESIS AL

m ORTAOGRETIM TESIS

Sekil 5.7 Revizyon N.I.P. fonksiyon alanlar1 dagilim oranlari
(Kaynak:Kag.Bel.Plan Proje Miid.).

Kagithane ilgesi’nde uzun yillar uygulanan Islah Imar Planlar1 sonrasi ortaya ¢ikan
uygulama imar plani ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla; 2001 tarihli 1. Revziyon
Nazim Imar Plani ve onu takip eden degisikliklerin ardindan yine bu planlar esas
alimarak Ilge ve Biiyiiksehir belediyesinin koordinasyonuyla, ilgenin biitiiniinde
etaplar halinde tamamlanarak onanan 1/1000 dlcekli Uygulama Imar Planlar ile

Kagithane giincel planlarina kavusmustur.

1.ETAP

328.3 ha.
16.06.2007 tt

4 ETaP
2091 ha.
31.12.2007 tt

DOEAPDERE-PIv ALE PASA
F 5.3 ha.

Sekil 5.8 1/1000 dlgekli uygulama imar plani etaplari
(Kaynak:Kag.Bel.Plan Proje Miid.).
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Kagithane Ilgesi’ne ait 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planlari 7 etap halinde
tamamlanarak onanmustir. 1/1000 6lcekli Kagithane Uygulama Imar Planlari,
uygulamay1 kolaylastirmak ve hukuki olarak olasi bir iptal ya da yiirlitmenin
durdurulmasi kararinda ilgenin tiimiiniin etkilenmesinin dniine ge¢ebilmek amaciyla
etaplar halinde hazirlanmistir. Onay ve aski tarihleri ile birlikte Kagithane Uygulama
Imar Planlar1 tiim etaplarryla birlikte kronolojik olarak asagida siralanmustir. (bkz.

Cizelge 5.2)

Cizelge 5.2 1/1000 &lgekli U.1.P. etaplar1 ve onay tarihleri.

PLAN ONAY TARIHI ASKI TARIHI

Kagithane 1.Etap 1/1000 U.I.P. 16.06.2007 09.08.2007-10.09.2007

U.LP. : :
Cendere Vadisi Kagithane Alt Bolgesi . 21.01.2013-
1/1000 U.1.P. . 21.07.2014 Z1:002003-23.072013

30.01.2013 08.03.2013-08.04.2013

| Sadabad Tarihi + Kentsel Sit AL 1/1000
Koruma Amacli U.I.P. :

Kaynak : Kagithane Belediyesi Plan Proje Midiirligi
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5.4. Kagithane’de 2007-2016 Déneminde Imar Plami Degisiklikleri

Kagithane ilgesinde 2007 itibariyle baslayan Uygulama Imar Planlarmin
hazirlanmas1 ve uygulanmasi siireci; beraberinde plan degisikliklerini de getirmis,
bundan sonraki yillarda degisen Ozellikte c¢ok sayida plan degisikligi
gerceklestirilmistir. Etaplar halinde 2013 yila kadar devam eden Uygulama Imar
Planlarmin yiiriirlige girdigi bu siiregte bir yandan yeni planlar hazirlanirken diger
taraftan mevcut planlarin uygulanmasi sonucu ortaya ¢ikan geribildirimler ve
arastirmanin ilerleyen asamalarinda detayli olarak incelenecek olan sebepler ve
amaclar etkisi altinda tadil edilmis ve yiiriirliige girerek uygulanmistir. Ilgede yapilan
plan degisiklikleri ile alakali ilgili idarede herhangi bir veritabani bulunmamasi
arastirma silirecini  zorlastirmis ve yapilmasit planlanan analiz c¢alismasinin

gerektirdigi verilerin elde edilmesi olduk¢a karmasik ve zor bir hal almistir.

Oncelikle 2007 itibariyle plan degisikliklerine iliskin yapilmis olan tiim yazismalar
derlenmis, tamaminin tek tek incelenerek plan degisikliklerinin konum ya da bolgesi
belirlenmistir. Ardindan yapilan arsiv taramasiyla her bir plan degisikliginin konusu
ve amaci saptanmistir. Sonrasinda tiim bu degisiklikler ilgili mevzuat ile belirlenen
ve daha Once agiklanan 4 ana grup bashigi altinda toplanmistir. Son olarak tiim bu
veriler analizi yapilmak {zere yillara gore degisen istatistiksel verilere

dontistiriilmiistiir (bkz. EK 2 — Cizelge 5.3)

Cizelge 5.3 Kagithane’de yillara gore plan degisiklikleri sayilari

Sosyal ve Teknik
Altyapiya iliskin TOPLAM
Degisiklikler
2007 2 2 4
2008 2 3 5
2009 1 3 1 5
2010 1 6 1 8
2011 2 1 4 1 8
2012 2 6 4 1 13
2013 12 8 20
2014 8 8
2015 8 1 1 3 13
2016 10 2 6 3 21
TOPLAM 47 1 37 10 105

(EK 2 veriler baz alinarak diizenlenmistir).
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Uygulama Imar Planlarinim yiiriirliige girmesiyle baslayan 2007 yili ve sonrasindaki
10 yillik siirecte, Kagithane ilgesinde gerceklestirilen imar plant degisikliklerinin
yillara gore degisen seyri istatistiksel verilerle birlikte asagida grafikler yardimiyla

anlatilmaya calisilmistir.

Plan degisiklik sayilariin yillara gore degisimi (EK 2 veriler ve Cizelge 5.3)
incelendiginde, ilgede 2007 yilindan itibaren gerceklestirilen plan degisiklikleri
sayisinin 2013 yilina kadar diizenli olarak artis gosterdigi goriilmektedir (bkz. Sekil
5.9). 2014 yilina gelindiginde, idare tarafindan ‘Zorunlu Olmadik¢a Plan Degisikligi
yapmama’ politikasi benimsenmis ve bunun geregi olarak o yil sadece Dogalgaz
Bélge Regiilatorii ve Celik Hatlarr’na iligkin tim etaplarda plan degisikligi
gerceklestirilmistir. 2014 sonrasi plan degisiklikleri tekrar artis géstermeye baglamis
ve 2016 yili Kagithane ilgesinde tiim planlama tarihinde en fazla plan degisikliginin

gerceklestirildigi yil olmustur.

H Plan Degisiklikleri

20
13 13
8 8 8
5 5
| |II III

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

21

Sekil 5.9 Yillara gore plan degisiklikleri miktarlari
(EK 2 veriler baz alinarak diizenlenmistir).
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Bolgede gergeklestirilen imar plani degisiklikleri, konjonktiirel olarak degiskenlik
gosterebilen bazi ihtiyaglar ve daha sonra detayli incelemesi yapilacak olan sektorel
talepler ve beklentiler etkisiyle, her donemde farklilik gosteren amaclarla ve farklh

tiirlerde ve farkli 6zelliklerde yapilmistir.

Yillara gore nitel ve nicel ozellikleri farklilik gosteren tiim plan degisiklikleri;
literatiir taramasiyla belirlenen 4 ana grup bashig: altinda toplanmistir (bkz. EK 2).
Imar planlarinda yapilan degisikliklerin kendi i¢inde diizenli bir dagilim izlemedigi,
bazi faktorlerin etkileri neticesinde tiirlere gore donemsel olarak degiskenlik
gosterdigi ve belli baz1 donemlerde bazi tiirlerin farkli sebeplerle yogunlagabildigi

tespit edilmistir (bkz. Sekil 5.10).

B 1. Sosyal ve Teknik Altyapiya iliskin Degisiklikler
2. Yogunlugu Etkileyen Degisiklikler
m 3. Yollarin Genisletilmesi, Daraltlmasi ya da Giizergahinin Degistirilmesi Yoniinde Yapilan DegZisiklikler

B 4. Bir Alanin Kullanisinin Degistirilmesine Yonelik imar Plani Degisiklikleri

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Sekil 5.10 Plan degisikliklerinin tiirlerine ve yillara gére degisimi
(EK 2 veriler baz alinarak diizenlenmistir).
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Imar plami degisikliklerinin tamami birden incelendiginde, son 10 yilda planlarda
toplam 105 adet degisiklik yapildigi, donemsel farkliliklarin yaninda tiim
degisiklikler birlikte degerlendirildiginde, 4 grupta toplanan degisiklik tiirlerinin

farkli oranlarda gerceklestigi goriilmiistiir.

Plan degisikliklerinin tiirlerine gore toplam gerceklesme oranlari incelenecek olursa
(bkz. Sekil 5.11); gergeklesen degisikliklerin yaklasik %80 lik kisminin 1. Grup olan
Sosyal ve Teknik Altyapiya Iliskin Degisiklikler ile 3. Grup olan Yollarin
Genisletilmesi, Daraltilmasi ya da Giizergahin Degistirilmesi YoOniinde Yapilan
Degiskliklerden olustugu goriilecektir. Bunun yaninda degisiklik orani toplam %20
kadar olan 2 gruptan ilki 2.Grup olan Yogunlugu Etkileyen Degisiklikler ve digeri 4.
Grup olan Bir Alanin Kullanisinin Degistirilmesine Yonelik Imar Plani Degisiklikleri
oransal olarak az olsa da etkisi biiyiik olan ve arastirmanin ilerleyen safhalarinda

tizerinde 6zellikle durulacak degisiklik gruplaridir.

B 1. Sosyal ve Teknik Altyapiya iliskin Degisiklikler
m 2. Yogunlugu Etkileyen Degisiklikler
m 3. Yollarin Genisletilmesi, Daraltilmasi ya da Glizergdhinin De gistirilmesi Yoniinde Yapilan Degisiklikler

B 4. Bir Alanin Kullamisinin Degistirilmesine Yénelik imar Plani Degisiklikleri

Sekil 5.11 Plan degisiklik gruplarinin toplam gerg¢eklesme oranlari
(EK 2 veriler baz alinarak diizenlenmistir).
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Imar planlarinda yapilan degisiklikler, imar faaliyetlerinin yaninda insanlarin
giindelik yasamlarinda, ¢esitli sebeplerle eksilen konforun yeniden tesisi gibi amaglar
da barindirmaktadir. Bu sebeple ulasim aglarmin degisen sartlara gére yeniden
diizenlenmesi ve ulasim, erisim kapasitesinin arttirilmasi amaciyla yapilan plan
degisikliklerini kapsayan 3.grup plan degisiklikleri Kagithane ilcesinde belli
donemlerde yogunluk gostermistir (bkz. Sekil 5.12).

1 1. Sosyal ve Teknik Altyapiya iliskin Degisiklikler
1 2. Yogunlugu Etkileyen Degisiklikler
1 3. Yollarin Genisletilmesi, Daraltilmasi ya da Giizergahinin Degistirilmesi Yoniinde Yapilan Degisiklikler

1 4. Bir Alanin Kullarisinin Degistirilmesine Yonelik imar Plani Degisiklikleri

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Sekil 5.12 Plan degisiklik tiirlerinin yillara gore agirlikli dagilimi 1
(EK 2 veriler baz alinarak diizenlenmistir).

Ilgede 2007 yilinda Uygulama Imar Planlarinin yiiriirliige girmesiyle baslayan yogun
yapilagmanin beraberinde getirdigi ulasim-erisim sorunlarinin ¢éziimii i¢in her yil
belli sayida plan degisikligi yapilmistir (bkz. EK 2). Plan degisiklik tiirlerinin yillara
gore agirlikli dagilimin1 gosteren grafik incelendiginde, tim plan degisikliklerinin
%35 lik kisminmi olusturan Yollarin Genisletilmesi, Daraltilmas1 ya da Giizergahin
Degistirilmesi  Yoniinde  Yapilan  Degiskliklerden olusan 3.Grup plan
degisikliklerinde 2014 yil1 thmal edilirse yillara gore digerlerine nazaran istikrarl bir

dagilim sergiledigi goriilmektedir (bkz. Sekil 5.12).
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Ote yandan bilhassa yapilasma miktar1, niifus artis1 gibi bir ¢ok degiskenle etkilesim
halinde olan 2.Grup degisiklikler yani Yogunlugu Etkileyen Degisiklikler; ¢ok yonlii
etki kapasitesiyle diger plan degisikliklerini de tetiklemektedir. 2012 yilinda yapilan
ve bu gruptaki degisikliklerin yaklasik %60’1n1 olusturan; ilgedeki tiim plan
etaplarinda plan notlarina ‘R sembollii adalara plan irtifar diizenlenmesi’ konusunda
yapilan degisiklikler sonraki yillarda hem tiim imar faaliyetlerini hem de diger plan
degisiklik tiirlerini ciddi anlamda etkilemistir. Imar faaliyetlerinin de incelenecegi

sonraki boliimde bu konu daha ayrintili olarak ele alinacaktir.

Yine yogun yapilasma ve artan niifus etkisiyle olusan, donati alanlari ve teknik
altyapt imkanlar1 yetersizligini gidermek iizere yapilan plan degisikliklerinin
toplandig1 1.Grup degisikliklerin iizerinde detayli olarak durulmasi ve bazi hususlara

deginilmesi gerekmektedir.

B 1. Sosyal ve Teknik Altyapiya lliskin Degisiklikler

H 2. YoZunlugu Etkileyen Degisiklikler

m 3. Yollarin Genisletilmesi, Daraltlmasi ya da Giizergahinin Degistirilmesi Yoniinde Yapilan Degisiklikler
® 4. Bir Alanin Kullanisinin Degistirilmesine Ydnelik imar Plani Degisiklikleri

/

2007 2008 2009 2010 2011 2012 \'\‘ 2013 2014 2015 2016

e -

Sekil 5.13 Plan degisiklik tiirlerinin yillara gore agirliklt dagilimi 2
(EK 2 veriler baz alinarak diizenlenmistir).
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Kagithane’de son 10 yillik déonemde en fazla plan degisikligi konusu 1.Grup olan
Sosyal ve Teknik Altyapiya Iliskin Degisiklikler olmustur. Toplam plan
degisikliklerinin yaklasik yarisini olusturan bu grup bashigi altindaki degisikliklerin
%80 e tekabiil eden biiyiik kism1 2013 y1l1 ve sonrasinda gergeklesmistir (bkz. Sekil
5.13). Yine plan degisiklik tiirlerinin yillara gore agirlikli olarak dagilimi
incelendiginde 2013 ve sonrasi gerceklesen tiim degisikliklerin yaklasik %60 lik
kismini 1.Grup degisikliklerin olusturdugu goriilmektedir.

Sosyal ve Teknik Altyapiya Iliskin Degisikliklerin 2013 ve sonrasinda artmasinda
cesitli faktorler etkili olmustur. Ozellikle 2013 yilina kadar devam eden yogun ve
parsel bazinda yapilasmanin arttirdigt sosyal ve teknik altyapi ihtiyacinin
karsilanabilmesi i¢in idarenin yapacagi sosyal donati1 yatirimlarinin planlar iizerinde
diizenlenmesi islemi bu konuda plan degisikliklerini arttirmistir. 2013 yilinda
gerceklestirilen 1.Grup degisikliklerin biiyiik ¢ogunlugunu yapilarda otopark
kullanimin1 diizenleyen ve yeni ruhsatlandirilacak tiim yapilara otopark ihtiyacini
mevcut parsel biinyesinde karsilama zorunlulugu getiren plan notu tadili teskil
etmektedir. Bu plan notu degisikligi 2013 yilinda gerceklestirilse de uygulama da
cesitli zorluklarla karsilagilmistir. Bolgenin topografik yapisinin engebeli olusu, imar
parsellerinin kiiclik alanlara sahip olusu ve arsa arzinin talebi karsilayamamasi ve
yogun yatirim talebinin olusturdugu rekabet ortaminin arsa bedellerini yiikseltmesi,
gerekli otopark alanlarmin mevcut parseller biinyesinde saglanmasini zorlastirmais,
bunun iizerine idare, olusmas1 muhtemel magduriyetleri 6nlemek ve yatirimcilarin
yeni diizenlemeye adaptasyonunun saglanabilmesi i¢in bir gecis siireci olusturmak
amaciyla, s6z konusu uygulamayr 2015 yili sonuna kadar kademeli olarak

ertelemistir.

Otopark saglama zorunlulugunun yaninda, gergeklestirilen plan notu tadili ile ada
bazli yapilarda ¢ekme mesafeleri de diizenlenmis ve bu yapilara bagli donati alanlar
thtiyact mevcut yap1 adalar1 biinyesinde karsilanir hale gelmistir. Bununla birlikte
gecmis yillardaki yogun yapilasma sonucu ortaya ¢ikan donati agigi da belediye
tarafindan gelistirilen katli otopark ve yesil alan projeleri ile kapatilmaya
calisilmaktadir. 2016 yil1 itibariyle otopark yonetmeliginin kati olarak uygulanmaya
baglamas1 ve ada bazli yapilara saglanan imar avantajlari, miinferit yapilarin

azalmasina ve ada bazli yapilarin artmasina sebep olmustur.
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Tiim bu diizenlemeler neticesinde 2016 sonrasinda sosyal ve teknik altyapiya iliskin

plan degisikliklerinin azalacagi 6ngériilmektedir.

5.5. Kagithane’de Yapilasma Egilimleri

Kagithane, kentsel degisim anlaminda ge¢misten gilinlimiize farklilasan bir seyir
izlemistir. Mesire alani olan yapisi zamanla sanayi alanlarma ve bununla birlikte
gecekondulagmaya, gliniimiizde ise ofis ve ticaret alanlarinin yogunlastig1 bir yapiya
doniismiistiir. ilce giiniimiizde; meri imar planlariyla, bdlgenin cografi avantajlari ve
her gecen giin daha da artan ulagim imkanlariyla, gayrimenkul yatirimcilarini
cezbeder hale gelmistir. Farkli biyiikliikteki ¢cok sayida firma bdlgede projeler
gelistirmis ve imar etmistir. Yatirimcilarin gosterdigi bu yogun ilgi neticesinde idare

tarafindan farkli insaat alanlarina sahip ¢ok sayida yap1 ruhsati tanzim edilmistir.

““ 2005 yihnda kurulan IMP’nin (Istanbul Metropoliten Planlama ve Kentsel Tasarim Merkezi)

baslattgr Istanbul planlama siirecinde, 2009’da onaylanan Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda
Kagithane’de mevcut sanayi alanlarinin yer degistirip, ticaret ve hizmet sektorii fonksiyonlarina
doniistiiriilmesi degerlendirilmis; doniigiim siirecinin hiz kazanmast igin, kullanilabiliv durumdaki
mevcut sanayi binalarinin, korunarak fonksiyon degisikligi yapilmasi ile egitim, kiiltiir alanlarina

doniistimii desteklenmis ve yikilan sanayi alanlar: zamanla ranti yiiksek bir bélge haline gelmis ve

yerlerini zamanla algveris merkezi, banka, rezidans, ticari alanlar gibi yapilar doldurmustur °’

(Aslan v.d., 2014).

Gayrimenkul sektoriinde yatirimlarin bolgesel seyrini izlemek adina diizenlenen
ruhsatlar ve bunlarla iiretilen insaat alanlari 6nemli veriler olarak degerlendirilebilir.
[k olarak yap1 stogu ve sonrasinda ilgenin yapilasma egilimlerinin incelenmesinde
kullanilmak iizere; Belediyenin kayit altina aldig:r veriler ve Tiirkiye Istatistik
Kurumu tarafindan yayinlanan bu veriler derlenmis, bazi konularda yillar iginde

ortaya ¢ikan degisim rasyolar1 grafiksel olarak gosterilmistir (bkz. EK 1).

5.5.1. Kagithane’nin yapi Stogu

Mekanin yap1 stogu; Belediyenin Bilgi Islem Miidiirliigii kayitlari ile incelendiginde
ilcede gilinlimiizde toplam 27.826 adet yapt bulundugu ve yap1 simniflarina
bakildiginda 24.431 adedinin Betonarme Karkas Yapilardan olustugu goriilmiistiir
(bkz. Sekil 5.14)
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W Betonarme Karkas Binalar  mYigma Kagir Binalar Diger BMTOPLAM

27826
24431

2803 59
o4
Betonarme Yigma Kagir Diger TOPLAM

Karkas Binalar Binalar

Sekil 5.14 Kagithane’de yap1 simflarina gore bina sayilari.
Kaynak: Kagithane Belediyesi Bilgi Islem Miidiirligii

flgenin yap1 stogu %88 oraninda betonarme karkas yapilardan olusurken kalan
binalar agirlikli olarak yigma yapilardan olugmaktadir. Yakin zamanlara kadar bir
gecekondu bdlgesi olarak bilinen ilgede bugiin; tiim yapilar igerisinde gecekondu

oraninin %2 nin altina diistigii goériilmektedir (bkz. Sekil 5.15).

2%

10%

W Betonarme Karkas Binalar

H Yigma Kagir Binalar

m Diger

Sekil 5.15 Kagithane’de binalarin yap1 siiflarina goére dagilima.
Kaynak: Kagithane Belediyesi Bilgi Islem Miidiirliigii
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Mekanin tarihsel gelisim siireci, sosyo kiiltiirel 6zellikleri ve lokasyon durumu;
bolgede farklt karakterlerde vyapilasma egilimlerini beraberinde getirmistir.
Belediyenin Bilgi Islem Miidiirliigii Kayitlarina gore ilgede giiniimiizde 202.800 adet
bagimsiz bolim bulundugu; bunun 160.748 adedinin meskenlerden ve 37.967
adedinin ise ticari fonksiyonlu bagimsiz boliimlerden olustugu goriilmektedir (bkz.
Sekil 5.16).

250000

202800

200000

160748

150000

100000

50000 37967

4085

is Yeri Mesken Ortak Kullanim TOPLAM

Sekil 5.16 Kagithane’de tiirlerine gore bagimsiz boliim sayilari.
Kaynak: Kagithane Belediyesi Bilgi Islem Miidiirliigii

5.5.2. Parsel bazh yapilasma verileri

EK 1 verilerle hazirlanan; Kagithane ilgesinde imar edilen yapilarin ruhsat ve toplam
alan verilerinin yillar i¢indeki degisim rasyolar1 incelendiginde; ilgede, gayrimenkul
sektdriinde iiretimin; Uygulama Imar Planlarmin yiiriirliige girmesiyle hizla ve artan
bir ivmeyle yiikseldigi, buna mukabil 2013 ve 2015 yillarinda iilke genelinde gelisen
siyasi ve ekonomik belirsizlik ikliminden en fazla etkilenen sektorlerden olmasi
sebebiyle bolgesel olarak ta aymi etkinin gozlendigi ve iiretimin bu donemlerde

azalan bir seyir izledigi goriilmektedir (bkz. Sekil 5.17).

S6z konusu rasyolar; TUIK den elde edilen verilerle olusturulan; ilcede 2007 ile
2016 yillar1 arasinda ruhsatlandirilan yapilarin ve bunlarin toplam insaat alanlarinin

her birinin bir 6nceki yila gore degisim oranlaridir (bkz. EK 1).
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—— RUHSAT SAYISI —l—INSAAT ALANI

110%
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Sekil 5.17 Kagithane yapi1 ruhsati sayilari ve insaat alanlarinin yillara gore degisimi
(EK 1 veriler baz alinarak diizenlenmistir).

Ruhsatlandirilan yapilar ve buna bagli imar edilen insaat alanlarinin yillara gore
degisim rasyolari birlikte degerlendirildiginde bu iki degisken arasinda dogrusal bir
iliski oldugu ¢ok agiktir. Degisim oranlar farklilik arz etse de genel seyir her iki
degisken icinden her donem ayni seyirde olmustur, bir Onceki yila gore aym
donemlerde artmis ayni donemlerde azalma egilimi géstermislerdir. Bu durumun tek
istisnast olan 2016 yilindaki durumun gerekgesi ise ada bazli yapilasma modelinin

kat1 olarak uygulanmaya baslanmis olmasidir.

5.5.3. Ada bazh yapilasma verileri

Yap1 ruhsatlar1 ve ingaat alanlarinin degisim oranlarinin yillara gore, genel seyrinin
aksine 2016 yilinda bu iki degisken bir 6nceki yila gore birbirinin aksi istikamette bir
seyir izlemiglerdir (bkz. Sekil 5.17). Tanzim edilen yapi1 ruhsatlarinin sayis1 2015’e
gore yar1 yariya azalmis olmasina ragmen toplam insaat alan1 %10 artig gostermistir.
Bu durumun en temel sebebi 2012 ve 2013 yillarinda gerceklestirilen plan notu
tadillerinin, gecis doneminin ardindan 2016 yilinda kesin olarak uygulanmaya
baslamas1 ve bunun neticesinde parsel bazli yapilasmanin biiylik oranda diismesi ve
daha biiyiik insaat alanlarina sahip ada bazli yapilarin sayisinin artmasidir (bkz. Sekil

5.18).
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= ADA BAZLI/TUM MESKENLER

32%
22%
15%
S04 8%
2013 2014 2015 2016 GEMEL

TOPLAM

Sekil 5.18 Uretilen tiim meskenler igerisinde ada bazl1 olanlarin oranlari
(EK 1 ve EK 3 veriler baz alinarak diizenlenmistir).

Ada bazli yapilasma modelinin ikamesinin 2013 yilinda baslamasiyla her yil belli
sayida bu modelde projeler gergeklestirilmistir (bkz. EK 3). Model temelde dort
taraft yollarla ¢evrili imar adalarinda maksimum %40 taban alani kullanimi, kalan
kisimlarin sosyal donati alan1 ve yesil alan olarak degerlendirilmesi ve maksimum
45,5 metre yiikseklige sahip yapilarin {iretilmesini esas almaktadir. Bu modelle
gelistirilen projeler ve bu projelerin kag araglik otopark imkanlarina sahip oldugu

Cizelge 5.4’te gosterilmistir.

Cizelge 5.4 Kagithane’de yillara gore ada bazli ruhsatlar ve otopark sayilari

MESKEN OTOPARK

2013 345 324
2014 721 279
2015 1632 1052
2016 1776 1829
TOPLAM 4474 3484

(EK 3 veriler baz alinarak diizenlenmistir).

60



Ruhsatlandirilan yap1 sayisi1 azalirken iiretilen insaat alanlarmin artisinin gerekgeli
durumu her bir ruhsat basina diisen ortalama ingaat alani metraji incelenerek te
anlasilabilir (bkz. Sekil 5.19)
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Sekil 5.19 Ortalama ins. alanlarinin il ve ilge bazinda yillara gore degisimi
(EK 1 veriler baz alinarak diizenlenmistir).

Kagithane ilgesinde imar parselleri genel olarak kiiciikk alanlardan olusmakta, bu
durumun bir neticesi olarak ta iiretilen yap1 sayisi fazla olsa da buna nazaran fiiretilen
ingaat alan1 daha az olmaktadir. Bunun sonucunda gayrimenkul sektoriiniin tiretimde
nicel performansinin yaninda iirettigi yapilarin nitelik bakimindan yetersiz oldugu

gorilmektedir.

Yiiksek sayida fakat kiiciik alanlarda gergeklestirilen imar faaliyetleri baz1 dogrudan
ve dolayli olumsuz sonuglar dogurmaktadir. Kiiciik alanlara sikismis yapi alanlari
sosyal donat1 imkanlarindan mahrum kalmakta ve bu ihtiyacin disardan karsilanmasi
sorumlulugu ilgili idareye diismektedir. Idareler ise sonradan ortaya cikan bu
ihtiyaclar karsilayabilmek adina; teknik ve sosyal altyapt imkanlarin1 olusturmak
icin mevcut imar planlar {izerinde degisiklik islemleri gerceklestirmek zorunda
kalmaktadir.
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Kagithane’de iiretilen yapilarin ortalama ingaat alanlart incelendiginde son 10 yillik
stirecte ilgede genel olarak ruhsat basina 1200 m2 ile 1500 m2 arasinda degisen
alanlar diistiigii goriilmektedir. Bu degisken Istanbul geneli tiim ilcelerde iiretilen
yapilarin ortalama insaat alanlariyla kiyaslandiginda, arada yaklasik 500 m2 fark
oldugu ve bu farkin stabil olarak 2016 yilina kadar devam ettigi belirlenmistir (bkz.
Sekil 5.19). Bu durum, Kagithane’de yap1 alanlarinin Istanbul geneline gére daha
diisiik oldugu ve bunun sonucunda mevcut parsellerde karsilanamayan donati
alanlarmin karsilanmasi i¢in diger ilgelere gore daha fazla sosyal ve teknik altyap:

yatiriminin gerektigi anlagilmaktadir.

llgede 2016 yilinda baslayan ada bazli insaatlarin yogunlukta oldugu imar
faliyetlerinin neticesinde ruhsat basina diisen ortalama insaat alanlar1 hizla artarak
3000 m2 lerin iizerine ¢ikmis ve Istanbul ortalamasimin da ¢ok iizerinde bir duruma
ulasiimistir (bkz. Sekil 5.19). Uretim miktar1 biiyiik oranda degismese de bu tiirden
yapilarin sosyal ve teknik altyapi imkanlarinin yiiksek olusu sonraki yillarda bu

konuda plan degisikliklerinin oniine gegebilecek bir etkendir.
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Sekil 5.20 Ada bazli yapilarda konut basina diisen otopark alan1 sayisi
(EK 3 veriler baz alinarak diizenlenmistir).

Ada bazli yapilasma modelinin parsel bazli yapilasmaya gore en belirgin iistiinliigii
olan ve en basta gelen sosyal donati imkanlarindan otopark mevcudiyeti,
uygulamanin ilk doénemlerinde yetersiz kalmis, bu nedenle otopark imkanlari

bakimindan basta diisiiniilen diizeyde bir fayda saglanamamistir (bkz. Sekil 5.20).
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Ancak ada bazli projelerde 2016 yilinda ulasilan iiretim miktar1 en azindan yeni
yapilarin bu ihtiyaglarini karsilayacak diizeye ulasmis ve idarenin kendi yatirimlar
ile saglamaya calistig1 sosyal donat1 imkanlar1 bu yapilar sayesinde belli dlgiilerde

karsilanir duruma gelmistir.

Imar faaliyetleri sonucu iiretilen yapilarda insanlarin yasam konforunu ¢ok fazla
etkileyen bazi unsurlar bulunmaktadir. Elbette konutlarin i¢ geometrisi, tasarimi,
konumu, manzaras1 vb. bu konforu etkileyen 6nemli etkenlerdir. Ancak bunlarin
yaninda mevcut yap1 alani blinyesinde ve ¢evresinde saglanan, konut disindaki sosyal

imkanlar da insanlarin yasam standartlarini yiikselten ¢ok 6nemli faktorlerdir.

Kagithane ilgesinde uzun yillar devam eden kiiciik 6lgekli yapilagsmalar ve bunlarin
dogurdugu olumsuz etkiler neticesinde gerekli altyapi imkanlarini arttirmak iizere
yapilan yatirimlar yeterli olamamis, bunun {izerine ilgili idare tarafindan bu sorunlari
¢ozmek adma imar faaliyetlerinde yapilasma standartlarina getirilen radikal
diizenlemeler ile birlikte 2016 itibariyle ilgede parsel bazli yapilasmanin azaltilarak
biiylik 06lcekli doniisiim alanlarinda sosyal ve teknik altyapr imkanlar1 yeterli
yapilarin {iretiminin arttirilmast saglanmistir. Bunun sonucunda insaat alanlarinda
sosyal imkanlar1 da gosteren ve ilgede genellikle %35-45 bandinda seyreden konut

dis1 alan oranlart ilk kez bu y1l %60°1n tizerine ¢ikmistir (bkz. Sekil 5.21).

—4—KONUT DISI ALAN/INSAAT ALANI
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Sekil 5.21 Kagithane’de insaat alanlari i¢erisindeki konut dis1 alan oranlar1 degisimi
(EK 1 veriler baz alinarak diizenlenmistir).
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Kagithane ilgesinde 2007 yilindan baslayarak gelisen siire¢ yukarida gergeklestirilen
Ornek Olay Incelemesi ile arastirilmistir. Bu baglamda Tiirkiye Istatistik Kurumu ve
Kagithane Belediyesinin 4 farkli biriminden elde edilen veriler derlenerek analiz
edilmistir. Analizde kullanilan tablolar (Cizelge 5.3 ve 5.4), sekiller (Sekil 5.8’den
5.20’ye tim sekiller) ve ekler (EK 1-2-3) bu veriler yardimiyla hazirlanmistir. Bu

baglamda gergeklestirilen analiz ilgili referanslarla asagida 6zetlenmistir.

Cizelge 5.5 Analiz ozeti

2007 — 2013 2013 sonrasi Referans Referans
Tablo / Sekil Ek
Uygulama Imar Planlarimin Yiiriirliige Cizelge 5.1
Girmesi
Parsel Bazli Yapilagma :
Ruhsatlandirilan parsel bazl yapilarla EK1

yogun yapilagma

mar Plam Degisiklikleri : fmar Plam Degisiklikleri :
Agirlikl olarak (%351 Oraninda) Agirlikl olarak (%61 Oraninda) Cizelge 5.2 EK 2
Yollarin Genisletme, Daraltma ve Sosyal ve Teknik Altyapiya fliskin
Giizergahna {liskin Degisiklikler Degisiklikler

Plan notu degisikligi :

Ada bazli yapilasmada imar artigt EK 2

Parsel biinyesinde otopark saglama sart

Hem Parsel Bazli Hem Ada Bazli

Yapil :
apilagsma EK 1

Parsel bazli yapilasmanin azalmast
EK 3

Ada bazli yapilagmanin artmasi

(Ornek olay incelemesi verileri ve bulgular1 baz alinarak diizenlenmistir).

Kagithane’de 2007 yilinda Uygulama imar Planlari etaplar halinde hazirlanmaya
baslamis ve bunun devaminda c¢ok yogun bir yapilasma donemine girilmistir.
Altyapinin  heniiz hazir olmadigi bu durum karsisinda idare ihtiyaclar

karsilayabilmek amaciyla plan degisiklikleri gerceklestirmeye baslamigtir. 2013
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yilina kadar hizli yapilagsmanin tetiklemesiyle agirlikli olarak ulasim amacglh plan
degisiklikleri yapilmigken; 2007 — 2013 aras1 parsel bazli yogun yapilasmanin
sonucunda ortaya ¢ikan yapi stogunun karsilayamadigi sosyal donati ihtiyaglar: 2013
sonras1 donemde agirlikli olarak sosyal ve teknik altyapiya iliskin plan degisiklikleri
ve yatirimlari ile karsilanmaya calisilmistir. Bu durum karsisinda idare bir taraftan
ortaya ¢ikan ihtiyaci karsilamaya yonelik plan degisiklikleri ve yatirimlar1 yapmaya
devam ederken diger taraftan sosyal donati imkanlarinda siirdiiriilebilirligi saglamak;
fazla sayida plan degisikligi yapilmasini ve planlarin genel formunun bozulmasini
onlemek; yliksek maliyetli ancak diisiik faydali yatirnmlar1 azaltabilmek amaciyla
parsel bazli yapilasma modelinden ada bazli yapilagma modeline gegis i¢in plan notu
degisiklikleri yapmis; hak magduriyetleri dogmamasi ve vatandaslarin ve
yatinmcilarin adaptasyon saglayabilmesi i¢in esnek uygulamayla 2013 yilinda
basladig1 sistemde 2016 itibariyle kati uygulamaya geg¢mistir. Bunun sonucunda
Kagithane’de 2016 yilinda ada bazli sistemle iiretilen konut sayist tim konutlarin
yaklasik %32’sine ulasmis, bunun yaninda her bir ruhsat basina diisen ortalama
ingaat alan1 ve yapilardaki konut dis1 alanlar biiyilk oranda artmistir. Bu durum
devamlilig1 saglanirsa onlimiizdeki yillarda sosyal ve teknik altyapir imkanlarinin
yapilar biinyesinde gereken diizeyde saglanabilmesiyle plan degisikliklerinin

azalacag1 Ongoriilebilir.

5.6. Arastirma Bulgulari

Kagithane ilgesinde 2007 itibariyle baslayan Uygulama Imar Planlarmin
hazirlanmas1 ve uygulanmasi siireci, ilgenin cesitli bir ¢ok ulasim ve altyapi
yatirnmlariyla bir cazibe merkezi haline gelmesiyle birlesince bodlge ¢ok yogun
yapilasmaya baslamis ve bunun sonucunda niifus dagilimi ve bu dagilim i¢in gerekli
ulasim ve donati imkanlarinin diisiiniilmesiyle olusturulan Nazim Imar Planlar1 ve
buna uygun hazirlanan Uygulama Imar Planlarinin yetersiz kalmasiyla ¢ok sayida
plan degisiklik yapmak gerekmistir (bkz. Cizelge 5.5).

Kagithane’de 2007 ile 2016 yillar1 arasinda sosyal ve teknik altyapiya iliskin
degisiklikler, yogunlugu etkileyen degisiklikler, yollarin genigletme daraltma ve
giizergahina ait degisiklikler ve bir alanin kullanisinin degistirilmesine yonelik

degisikliklerden olusan 4 farkli plan degisikligi grubunda toplam 105 adet plan
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degisikligi yapilmis olup (bkz. EK 2), hizli yapilasmanin (bkz. EK 1) arttirdigi en
basta sosyal donati ve ulasim ihtiyaglarinin karsilanmasindaki yetersizlikler

Onlenmeye ¢alisilmistir.

Plan degisiklikleri ile Uygulama Imar Planlari iizerinde; ulasim imkanlar1, sosyal ve
teknik altyapt imkanlar1 arttirllmaya galisilmis ve bunun devaminda belediye
tarafindan bu plan degisikliklerine uygun ¢ok sayida yesil alan, yeralti ve isti
otoparki, yollarin genisletilmesi ya da kullanima agilmasi gibi birgok proje

gelistirilmis ve uygulanmigtir (bkz. Boliim 5.8).

Gergeklestirilen plan degisikliklerinin yaklasik %80 lik kismmin bu imkanlar
saglamak tizere hayata gecirildigi ve kalan %20 lik kismin ise idarenin yapilasma
standartlarin1 da degistirmek tlizere gerceklestirdigi; yapn irtifalari, cekme mesafeleri,
imar artiglari, otopark alani temini gibi degisikliklerden olustugu tespit edilmistir

(bkz. EK 2)(bkz. Sekil 5.10 ve Sekil 5.11).

Kagithane’de imar parsellerinin kii¢iik alanlardan olusuyor olmasi, mevcut parseller
blinyesinde teknik ve sosyal altyapt imkanlarinin saglanamamasi sonucunu
dogurmus, bu durumu degistirmek isteyen ilgili idare, imar planlarinda ve plan
notlarinda gergeklestirilen degisikliklerle kademeli de olsa parsel bazli yapilasma
modelinden, sosyal ve teknik altyapi imkanlar1 yeterli diizeyde olan ada bazli

yapilagsma modeline gegisin oniinii agmustir (bkz. EK 3).

Ada bazli yapilasma modelinin 2013 yilinda uygulanmaya baslamasindan sonra 2013
ve 2014 yillarinda idarenin ruhsatlandirdigi projeler incelendiginde (bkz. EK 3)
projelerde yeterli donati imkanlarinin bulunmadigi, sonraki yillarda ise idarenin
kararliligr ile bu projelerde 6zellikle otopark imkanlarinin belirgin diizeyde arttig
goriilmiistiir (bkz. Sekil 5.20).

Idare sosyal ve teknik imkanlar1 arttirabilmek icin ¢ok sayida ve biiyiik biitgelerle
yatirnmlar yapmis ancak bu yatirimlar maliyet yoniinden degerlendirildiginde
gereken katkiy1 saglayamamistir (bkz. Boliim 5.8). Biiyiik harcamalarla yeterli sonug
allmamamast sonucunda ¢dziim arayan idare, donati imkanlarini arttirabilmek icin
sorunun ana kaynagi olan yapilasma modelini degistirmis ve ada bazli yapilasma
modeline gegcis saglanmistir (bkz. Cizelge 5.5).

Yapilasma modelinin degismesi ile iiretilen yap1 sayisi azalsa da ingaat alan1 artmig

(bkz. Sekil 5.17), daha biiyiik 6lgekli ve donati imkanlar1 yeterli yapilar ortaya
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cikmistir. Uretilen nitelikli yapilarla; toplam insaat alanlar igerisindeki sosyal ve
teknik altyapi imkanlar1 %60°larin {izerine ¢ikmis (bkz. Sekil 5.21), boylece sonraki
yillarda imar planlarinin degisikliklerle genel formunun bozulmasinin engellenmesi
saglanmistir.

Kagithane’de idarenin plan ve plan notlarindaki degisikliklerle yapilasma modelini
degistirmek tiizere gerceklestirdigi bu diizenlemeler; bolgede yasayanlarin ve
yatirimcilarin  yeni modele adaptasyonunun saglanabilmesi amaciyla bir gecis
stirecinin sonunda yiirtirliige konulmustur (bkz Sekil 5.22).

Bolgede 2007 yilinda Uygulama Imar Planlarmin yapilmas: ile hizlanan yogun
yapilasmanin etkisiyle artan plan degisiklikleri ve buna bagli uygulanan yiiksek
maliyetli yatirimlar; idareyi ¢oziim arayisina yonlendirmis, idare ¢6ziim olarak
yapilagsma modelini degistirmeye karar vermis ve bunun i¢in plan notu degisiklikleri

gerceklestirmistir. S6z konusu siireg detaylariyla asagidaki semada gosterilmistir
(bkz. Sekil 5.22).
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UYGULAMA IMAR ARTAN YAPILASMA PLAN TADILATLARINA
PLANLARININ RUHSAT SAYILARININ (——>1 ULASIM AMACLI PLAN |—> UYGUN ULASIM RUHSAT SAYILARININ
YURURLUGE GIRMESIH ARTMASI TADILATLARININ YATIRIMLARININ DAHA DA ARTMASI
ARTMASI YAPILMASI
OTOPARK VE SOSYAL
DONATI [HTIYACININ
ARTMASI
YENi BIR MEKANSAL YUKSEK MALIYETLER iDARENIN SOSYAL SOSYAL VE TEKNIK
YAPILASMAMODELI ~<€—— | COZUM ARAYISLARINA | <— DUSUK FAYDA <——| DONATIIHTIVACINA < ALTYAPI PLAN
OLUSTURULMASI GIiRILMESI OLUSMASI YONELIK YATIRIMLAR TADILATLARININ
YAPMASI ARTMASI
PLAN NOTU
DEGISIKLIKLERI
** ADA BAZLI PROJELER
iCIN IMAR ARTISI
** TUM PROJELERDE
OTOPARK SARTI
ADA BAZLI PARSEL BAZLI MODELIN
GECIS$ SURECH ——>! PROJELERDE OTOPARK ADA BAZLI PROJELERIN | & TASFIYE EDILMESI PLAN TADILATLARININ
ALANLARININ ARTMASIYLA DONATI ADA BAZLI MODELIN AZALMAYA BASLAMASI
ARTTIRILMASI ALANLARININ ARTMASI IKAME EDILMESI

Sekil 5.22 Ornek olay incelemesi ile tespit edilen Kagithane’deki plan degisikligi siireci (2007-2016).

68




5.7. Miilakat Bulgulari

Arastirmanin; tek yonlii bir bakis acisindan ziyade genis acili bir anlayisla
olusturulmasi, farkl fikir ve goriisleri de yansitabilmesi i¢in miilakatlar yapilmistir.
Miilakatlar esnasinda; teknik personelin is  yogunlugu ve goriis bildirmekteki

cekincelerinden kaynakli gecikmeler ve aksamalar yasanmustir.

Miilakat, konunun en genis alanda irdelenebilmesi i¢in, idarenin farkli birimlerinden
ve 0zel sektorden; konuyla dogrudan ya da dolayli olarak iligkisi olan, farkli meslek
gruplarindan teknik ve idari personeller ve ek olarak kamu taahhiit isleri ya da

gayrimenkul yatirimlar1 bulunan 6zel sektor temsilcileri ile gergeklestirilmistir.

Miilakat; 2’si miidiir ve 15’1 teknik personel olmak tizere idareden 17 katilimci ile,
3’1 sirket sahibi ve 1’1 miidiir olmak iizere insaat firmalarindan 7 katilimci ile;
toplamda 24 kisi ile yapilmistir. Mesleki dagilimlar bakimindan miilakata katilanlar
arasinda; idare ¢alisan1 3 Harita Miihendisi, 2 Sehir Plancisi, 1 Ziraat Miihendisi, 1
Mimar, 2 Tekniker; 4’ii 6zel sektor calisani olmak iizere 12 Insaat Miihendisi,
bunlarin yaninda 2’si kamu taahhiit isleri 1’1 yap-sat modeliyle konut iireten olmak

tizere 3 sirket sahibi (miiteahhit) bulunmaktadir (bkz. Sekil 5.23)

mMidir mTeknik Personel  mSirket sahibi B Harita Mihendisi B Sehir Bolge Plancisi
B Mimar B ingaat Miihendisi
M Ziraat Mithendisi H Tekniker
Sirket Sahibi (Kamu Taahhiit) Sirket Sahibi (Konut Yap-Sat)
(zel Sekttr 3
idare Meslek Gruplari 21

Sekil 5.23 Miilakat katilimcilarinin kamu-6zel sektor ve meslek gruplarina gore
dagilimi (Miilakat verileri baz alinarak diizenlenmistir).

Miilakatlar i¢in arastirma konusu plan degisiklikleri ve yapilagmanin etkilesimi
hususlarini irdeleyen ve farkli yonlerden konuya yaklagilabilmesini amaglayan 10
soru hazirlanmistir (bkz. EK 4). Hazirlanan 10 sorudan 2’si planlama ve imar

planlari, 3’1 plan degisiklikleri; 4’1 yapilasma egilimleri ve 1’1 de plan degisiklikleri
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ve yapilagsma iliskisi hakkindadir. S6z konusu 10 adet kapali u¢lu soruya ek olarak

miilakatlarin seyri boyunca, ek aciklama gerekli oldugunda; acik uglu sorular ve ek

sorular sorulmustur.

Miilakatlarda sorulan sorulara verilen cevaplar incelendiginde;

1. Soruya gore; miilakat yapilan 24 kisiden 20’si Kagithane’deki imar
planlarinin ilgenin genel yapisi ile uyumlu olmadigini diisiinmektedir. Buna;
mevcut imar planlarmin bodlgenin topografyasina uymadigi, yesil alanin
yetersiz oldugu ve sosyal donati imkanlarindan ¢ok yatirim alanlarina dncelik

verdigi gibi gerekceler sunmusglardir.

2. Soruya gore; 18 kisi Kagithane’deki imar planlarinin siirdiiriilebilir
olmadig1 goriisiindedir. Imar planlar1 ve idarenin planlama Kkapasitesi,
donanimu ve tecriibesi genel olarak konunun ilgilileri olan sehir plancilart ve
harita miithendisleri tarafindan yeterli goriiliirken, planlama ile ilgilenmeyen
katilimcilar tarafindan yetersiz bulunmaktadir. Planlarin siirdiiriilebilir
olmadigint diisiinenler buna gerek¢ce olarak mevcut planlarin niifus
yogunlugunu arttirict nitelikte oldugunu ve bu durumun ilerleyen yillarda
altyapiyr daha da yetersiz hale getirecegini ve daha fazla plan degisikligi

yapilmasini gerektirecegini one siirmiislerdir.

3. Soruya gore; 14 kisi imar plam1 degisikliklerinin mevcut ihtiyaglar
karsilayamamas1 ve sosyal donati imkanlarmin arttirilmasi amaciyla
yapildigini, kalan 10 kisi ise yapilasma diizeni ya da sistemi ile alakal
oldugunu belirtmislerdir. Bu soruya yaklasimda mesleki farkliliklar ya da

idare ve 6zel sirket ¢alisant olma durumu belirleyici olmamustir.

4. Soruya gore; 20 kisi idarelerin plan degisikliklerini yapilasma modellerini
belirlemekte ya da degistimekte bir ara¢ olarak kullanabilecegi goriisiine
katilirken kalan 4 kisi katilmamaktadir. Katilanlarin bir kismi plan
degisiklikleri ile ada bazli yapilasma modeline gegisin saglanabilecegi

gorisiindedir.

5. Soruya gore; katilmcilardan 6’s1 plan degisikliklerinin agirlikli olarak
yogunlugun arttirilmasi amaciyla yapildigini séylerken 7 kisi ¢ogunlukla

fonksiyon degisikligi, sosyal donati imkanlarinin arttirilmasi ve ulasim
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altyapisinin iyilestirilmesi gibi sebepler belirtmiglerdir. Bu soruda kalan 11

kisi konuya iligkin yorum yapmamay1 tercih etmistir.

6. Soruya gore; 8 kisi plan degisikliklerinin fazla olmasini; planlarin yetersiz
olusu, eksik ya da kusurlu hazirlanmasi ve mekana uyumsuz olmasi gibi
plansal eksikliklere baglarken, 8 kisi degisen sartlar sonucu artan ihtiyaglar ve
degisen kentsel yapiya baglamis, 8 kisi ise konuya yorum getirmemeyi tercih

etmistir.

7. Soruya gore; Kagithane’de yeni iiretilen yapilarin sosyal donati imkanlari
bakimindan yeterli olup-olmadig1 sorusuna 24 katilimcidan 22’si olmadigi
yoniinde olumsuz cevaplar vermistir. Donati imkanlar1 bakimindan bdlgenin
durumu degerlendirilirken mesleki yaklagimlarin ve bakis agilarinin 6tesinde,
tim katilimeilarin Kagithane’de donati alanlarinin yetersiz oldugu yoniinde
ortak zeminde bulusan degerlendirmeleri; konunun tiim toplum iizerinde bir

etki olusturabildigini gostermistir.

8 Soruya gore; 8 katilimeci ada bazli yapilasma modelinin sosyal donati
problemlerini az da olsa ¢dzebilecek bir model olabilecegi goriisiinde iken, 2
katilimec1 tamamen ¢ozebilecegini diisiinmektedir. Katilimeilardan 14’ ise bu
modelin sosyal donati problemlerini ¢6zmekte yeterli olamayacagini; bir
kismi1 daha pesimist bir yaklasimla bu model i¢in altyapinin yeterli
olmadigint ve bu sistemin niifus yogunlugunu arttirarak altyapiyr daha da

yetersiz hale getirecegini belirtmislerdir.

9. Soruya gore; Kagithane’de bir ulagim ve otopark sorunu olup-olmadig: var
ise sorunun tek bagina idarenin yatirimlari ile ¢oziiliip-¢oziilemeyecegi yoksa
bu sorun yapilasma modeli ile mi ¢oziilebilecedi sorusuna 24 katilimcinin
tamami bir ulasim ve altyapt sorunu oldugu; bu sorunun salt idarenin
yatirimlart ile ¢oziilemeyecegi ve yapilasma modelinin buna gore
diizenlenmesi ve otopark imkanlarimin parsel biinyesinde saglanmasi

gerektigi konusunda goriis belirtmistir.

10. Soruya gore; Kagithane’nin sosyo-kiiltiirel 6zellikleri diisiintildiigiinde
yapilasmanin nasil olmasinin daha uygun oldugu sorusuna; katilimcilardan
14’1 yatay mimaride ancak sosyal donati imkanlarim1 kendi biinyesinde

saglayan tiirden yapilagmanin, 2’si blok nizam da eski usul mahalle yapisina
71



gore yapilasmanin, 5’1 ada bazli ve yiliksek katli yapilagmanin daha dogru
olacagini savunmus, kalan 3 kisiden 1’1 soruyu cevapsiz birakirken 2’si
konudan bagimsiz cevaplar vermistir. Soruya verilen cevaplarda mesleki
bakis agilarinin az da olsa belirleyici oldugu goriilmiistiir. Buna gore miilakat
yapilan plancilar, harita mithendisleri ve mimarlarin genel yaklasimi; sehrin
siliieti ve kentsel estetik gibi kaygilarla genelde yatay mimaride yapilagsmanin
dogru olacagi, insaat sirketlerinin temsilcilerinin genel yaklagimi ise sorunun
¢Oziilebilmesi adina ¢ok katli ada bazli yapilasmanin dogru olacagi

yoniindedir.

5.8. Kagithane’de idarenin Yatirnmlar

Mekanin sosyal ve teknik altyapisi ve ulasim imkanlar1 gibi konularda mevcut
kapasitesinin arttirilmasi adina gergeklestirilen herbir plan degisikligi dogrudan ya
da dolayl olarak ilgili idarenin yatirim politikalarim1 da etkilemektedir. Idarenin
Ozellikle sosyal ve teknik altyapi ile ulagim konularinda yaptigi herbir plan
degisikligi, gelistirdigi yatirim stratejilerini sekillendirmekte; plan degisikliklerinin
fiili olarak hayata gecirilmesi icin projeler hazirlayip biitgelendirip ihale ederek

uygulamasini yaptirmasina sebep olmaktadir.

Plan degisiklikleri ve yapilasma sistemlerini birbirine baglayan ve etkilesimini
arttiran sosyal ve teknik altyapt konulu plan degisiklikleri yapildiktan sonra
Kagithane Belediyesi'nin Fen Isleri Miidiirliigii vasitasiyla bu konuya iliskin
yatirimlarini yaptig1 baslica list yap1 projeleri; ilgili projelere ait ihale dosyalari

incelenerek asagida 6zetlenmistir. Buna gore;

Belediyenin 8 farkli mahallede 10 farkli projeyle (Celiktepe Mah. Katli Otopark ve
Pazar Yeri, Giirsel Mahalle Konag1 Yesil Alan Alti Otopark, Giirsel Mahallesi
Otopark, Hamidiye Mahallesi Kapali Yiizme Havuzu, Merkez Mahallesi Kiiltiir
Merkezi ve Katli Otopark, Ortabayir Mahalle Konag1 ve Otopark, Sanayi Mahallesi
Kiltir Merkezi ve Yesil Alan Alt1 Otopark, Seyrantepe Mahalle Konag1 ve Yesil
Alan Alt1 Otopark, Talatpasa Mah. Konagi, Otopark ve Cocuk Oyun Parki1); kapali
yeralt1 ve yeriistii otoparklari, pazar yerleri, yesil alanlar, cocuk oyun alanlari, spor
ve kiiltlir merkezleri, mahalle konaklar1 projelendirdigi ve kismen insaa ederek

tamamladig1 ve hizmete giren yatirimlari oldugu goriilmiistiir.
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Gergeklestirilen 10 farkli proje i¢in yaklagik 120-130 milyon TL yatirimin
Ongoriildiigii ve bu biiyiikliikte bir biitgeyle yalnizca 1765 araclik otopark imkani
saglanabildigi anlasilmistir. Bu imkanin biiylikk kisminin yapilarin biinyesinde
kullanilacag: da diisiiniiliirse ¢evreye sagladigi otopark desteginin ¢ok sinirli kaldigi
gortlecektir. Diger taraftan plan degisikligi ile yapilasmada ana sistem olarak
belirlenen ada bazli yapilasma modeli sayesinde son ii¢ yilda ruhsatlandirilan ada
bazli yapilarla 3484 araglik otopark imkani saglanmistir (bkz. Tablo 5.3).

Biiyiik yatirimlar yapmadan, biiyiik paralar harcamadan da, planlama yaklagimlari ve
gerektiginde plan degisiklikleri ile o mekanin ihtiyaglarina ve genel karakterine gore
0zglin olarak gelistirilen yapilasma modelleri sayesinde; sosyal ve teknik altyapi
imkanlarinin arttirilabilecegini ve boylelikle gereksiz harcamalarin oniine gecilerek

biiyiik tasarruflar saglanabilecegi goriilmektedir.
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6. DEGERLENDIRME VE SONUC

Imar plam degisikliklerinin yapilasma egilimlerine etkisinin incelendigi bu

arastirmaya iliskin genel degerlendirme ve sonuglar asagidadir.

6.1. Genel Degerlendirme

Sehirler insanlarin yasam standartlarini en st diizeyde karsilamali ve temel
ihtiyaglarin saglanmasinda giivenli ve siirdiiriilebilir yasam alanlarmma sahip
olmalidir. Degisen ve gelisen sartlarla uyumlu, dogayla ve insanlarla barisik, uzun
yillar formunu koruyabilen ve insanlara bu anlamda giivence saglayan imar planlar
sehirleri daha yasanir kilarlar. Imar planlar1 her dénem gelisen olagan ya da olagan

dis1 durumlar sebebiyle degistirilmek, yeniden diizenlenmek durumunda kalabilir.

Sehirlerin imar1; o mekanin tarihsel ve sosyal birikiminin bir sonucu olarak sekillenir
ve ona gore kendi karakterini olusturur. Bu karakter zaman icerisinde farkli formlara
dontisebilir ve sanayilesme ya da yogun niifus hareketleri ile mekanlarin yasam
alanlarinda gecekondulasma gibi olumsuz etkiler ortaya cikabilir. Idareler yasam
alanlarini, gelecege doniik niifus perspektifi ve onlarin ihtiyaglari cergevesinde
planlar ve bu planlar yardimiyla da yasam konforunu arttirmay1 ve ¢evrenin miimkiin

olan en ideal haliyle kullanilmasini amaglar.

Imar planlari, zamanla ortaya c¢ikan; siyasi ve iktisadi yapidaki degisimler,
sanayilesme ve go¢ hareketleri ile bunlarin getirdigi bolgesel yogun ve hizlhi
gecekondulasma gibi gelismelerle planlama asamasinda standartlart belirlerken
kullanilan 6ngoriilerin de yetersiz kalmasi sonucunda degisiklige ugrayabilir. Bu gibi
durumlarda degisen planlar, mekanin yillara sari yapilasma karakterini ve
yatirimlarin seyrini etkileyerek farkli dlgeklerde farkli karakterlerde yeni yapilarin
tiretilmesine yol acabilir. Bu durum insanlarin yasam alanlarina ve konforuna
dogrudan etki ederken ortaya ¢ikan yeni ¢evre sartlar1 daha baska plan kusurlarini

ortaya ¢ikararak yeni plan degisikliklerini tetikleyebilmektedir.
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6.2.

Sonuclar

Bu tez ¢alismasimin amaci, Imar planlarinda yapilan degisiklikler ve bu

degisikliklerin yapilasma egilimlerine etkisini arastirmaktir. Bu amaca ulasmak igin

uygulanan yontemler asagida 6zetlenmistir:

Konuya iliskin mevzuat ile yerli ve yabanci kaynaklar incelenmis, 6rnek olay
incelemesinde analiz yaparken kullanilmak tizere, mevzuat hiikiimleri

cercevesinde, 4 farkli plan degisikligi grubu belirlenmistir.

Ornek olay incelemesi igin uygun sartlari tasidig: diisiiniilen bir bolge olarak

Istanbul ili, Kagithane ilgesi secilmistir.

Once s6z konusu idare tarafindan geriye doniik 10 yillik siirecte
gerceklestirilen tim imar planm1 degisiklikleri arsiv arastirmalariyla
belirlenmis ve bunlar daha once tespit edilen plan degisikligi tiplerine gore

tasnif edilmistir.

Mekanin son 10 yillik yapilasma hizi, karakteri ve ozellikleri, Tiirkiye
Istatistik Kurumunun verileri yardimiyla belirlenmis, elde edilen tiim veriler

analiz ¢aligmasina uygun hale getirilmistir.

Ilgede plan degisiklikleri sonrasi baslayan ada bazli yapilasmaya iliskin elde
edilen veriler derlenerek istatistiksel analize esas hale getirilmistir. Ayrica
Bilgi Islem Miidiirliigii tarafindan kayit altina alinan ilgenin genel yap1 stogu
ve bunlarin nitel ve nicel 6zellikleri ile ilgili veriler ve mekanin genel yap1

karakteri hakkinda 6n bilgiler sunulmustir.

Belediyenin sosyal donati imkanlarini karsilamak tizere gerceklestirdigi
yatinmlar maliyetleri ve sagladigi donatt imkanlar1 bakimindan

degerlendirilerek planlama ve plan degisiklikleri ile iliskisi belirlenmistir.

Gergeklestirilen aragtirma sonucunda ulasilan bulgular asagida 6zetlenmistir:

Yapilasma egilimlerine gore ozellikle sosyal ve teknik altyapiya iliskin
degisiklikler ve yollarin genisletme, daraltma ve giizergahina iligkin

degisikliklerde artislar goriilmektedir.
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Yapilan analiz ¢alismasi sonucunda plan degisiklikleri ile imar hareketlerinin

dogrudan etkilesim halinde oldugu tespit edilmistir.

Idarelerin gerceklestirdigi yogunlugu etkileyen tiirden plan degisiklikleri ile
yapilasma modellerini degistirebildigi ve yapilasma yogunlugunu kontrol
altina alabildigi; boylece sosyal donat1 ihtiyaclarindan kaynaklanan sosyal ve

teknik altyapiya iligskin plan degisikliklerini 6nleyebildigi gzlemlenmistir.

Ornek olay incelemesi kapsaminda Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Kagithane

Belediyesi’nden elde edilen verilerle gergeklestirilen analiz ¢alismasi sonucunda

ulasilan bulgulara gore belirlenen tavsiyeler sunlardir:

Hangi plan degisikliklerinin hangi durumlarda artis gosterdiginin ve bunlar
ortaya ¢ikaran imar hareketlerinin nasil yonlendirilebilecegi tetkik edilmeli,
Tetkik edilen degiskenlerin seyrinin periyodik olarak takip edilerek proaktif
davranilmasi ve zamaninda miidahaleler yapilmali,

Yapilagma modeli olusturulurken gerektiginde radikal kararlar alinarak
radikal adimlar atilmali; bunun i¢in de idarenin yetkisinde olan plansal
miidahale araglar1 en etkin haliyle kullaniimalidur.

Arastirmay1 desteklemek amaciyla gergeklestirilen miilakatlarla elde edilen bulgulara

istinaden belirlenen tavsiyeler sunlardir:

Bolgelerin genel yapisina uygun yapilasma standartlarinin olusturulmas: ile
nitelikli ve insanlarin sosyal ihtiyaglarmi karsilayabilecek sehircilik
anlayisina uygun estetik, giivenli barinma alanlarmin teskil edilerek olumsuz
cevresel etkileri dnleyici kararlar alinmasi ve bunlarin hayata gegirilmesi,
bunun i¢in de idarelerin, o mekanin tarihsel geriplani, sosyo kiiltiirel ve sosyo
ekonomik dinamikleri goz Oniinde bulundurularak en uygun yapilasma
modelini belirlemesi,

Plan degisiklikleri ve sosyal ve teknik altyapi yatirnmlarina iligkin genelde
olumsuz durumdaki alginin etkin halkla iliskiler yontemleriyle diizeltilmesi
gerekmektedir.

Aragtirmacinin konuya iligskin kendi tecriibesi ve gozlemleri ile belirledigi tavsiyeler

ise sunlardir:

Biiyiik 6l¢ekli planlardan baslayarak plan hiyerarsisi i¢inde uygulama imar

planlarina kadar uyumlu ve 6ngoriilii planlarin hazirlanmast,

77



» Planlamayi bir cat1 altinda toplayacak ve tiim siirecleri bir karara baglayacak
bir planlama kanunun hazirlanmasi,

» Uygulamalar sonucunda ortaya c¢ikan plan degisiklikleri konusundaki
geribildirimlerin yeni planlarin yapilmasinda gozéniinde bulundurulmast,

= dareleri plan degisikligi yapmak zorunda birakan sebeplerin tahlil edilmesi
ve buna gore strateji gelistirilmesi,

= Belediyelerin ve diger devlet kurumlarinin iginde bu siirecler i¢in ayr1 bir
yonetim mekanizmasinin bulunmasi,

= [darelerin kendi iginde bir otokontrol mekanizmasi olusturarak yapmis oldugu

faaliyetleri stirekli olarak gdzden gecirmesi,

= Bolgesel etkilerin belirlenebilmesi i¢in cografi ve topografik farkliliklarin g6z
ontinde bulundurularak analizler yapilmasi,

= Planlara plan degisiklikleri ile miidahale ederken mekanda yasayanlarin
hukukunun katiyen ihlal edilmemesi,

» QGergeklestirilen plan degisiklikleri ile yatirimcilarin yatirnm giivenligine
miidahale edilmemesi,

» Devletin, istatistik kurumunca yayinlanmak {izere, bakanliklar1 ve bunlarin
yerel temsilcilikleri vasitasiyla tiim belediyelerce gergeklestirilen plan
degisikliklerinin bilgilerini olusturacag: veritabanina aktarmasi,

» Olusturulacak veritaban1 ve paylasilacak istatistiksel verilerle bilimsel
arastirmalara olanak saglanmasi,

» Konu hakkinda zamanla zenginlesecek miiktesebat yardimiyla siirdiiriilebilir,

etkin politikalar gelistirilmesi ve uygulanmasi gerekmektedir.

Aragtirmanin ger¢eklestirilmesi esnasinda karsilagilan kisitlar sunlardir:

o Arastirma konusu plan degisiklikliklerine iliskin herhangi bir veritabani
bulunmamasi sebebiyle, tiim plan degisikliklerini belirlemek ic¢in 1ilgili
midirligiin gergeklestirdigi yazigsmalar derlenerek ada-parsel tespiti yapilmig

ve sonrasinda bunlar arsiv taramasiyla uzun bir siirede tespit edilebilmistir.

o Idarenin planlama konusunda az sayida personeli olmasi ve miilakatlar
yapilirken Ozellikle idare ¢alisanlarinin goriis belirtmekten c¢ekinmeleri ve
mevcut is  yogunlugunun da buna eklenmesiyle miilakatlarin

gerceklestirilmesinde zorluklar yasanmustir.
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Tez kapsaminda yapilmis olan arastirmanin 6zellikle konu ile ilgili arastirmacilara ve
idarelere  faydali olacagi  diisiiniilmektedir. Bu arastirmadan idareler;
gerceklestirdikleri plan degisikliklerini nasil okumalar1 ve yorumlamalari gerektigini,
plan degisikliklerini ortaya ¢ikaran sebepleri ve bunlara karsi nasil bir yaklasim
sergilemeleri gerektigi konusunda yararlanabileceklerdir. Ayrica bu calisma;
idarelerin sosyal donati imkanlarni; yapilasma modellerini degistirerek nasil
arttirabilecegini ve yapilasma modelini degistirirken plan degisikliklerinden nasil

faydalanabilecegini gostermistir.
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EK 1 : Tirkiye istatistik Kurumu Verileri

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU
KISA DONEMLI iS iSTATISTIKLERI INSAAT GOSTERGELERI

ISTANBUL 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
RUHSAT SAYISI 1s.osﬂ 15, 10.7| 13.3:1 15.324] 17. 16.279 21.014 19,38 18 .98
INSAAT ALANI 29.872.6 23.818.78 19.177.11 25.185.5 265.388.7 51 33.698.8 33.309.818 40,044 451 37.973.63 38.890.62
DAIRE SAYISI
KONUT ALANI 17.144.151 13.635.05 10.481.51 13.797.710) 13,997 .17 16.416.597 16.502.37 21.507.6 19.487.108 19.985.5.
IORTAK ALAN 5.564.7 54) 4.597 629 3.896 .709’ 6.508.157| 65.935. 289 9.045.316 9.034.407 9,954,354 10.355.37 3 12.045.122
DIGER ALANLAR 7.16371% 5.585.104] 4.?95.339' 5.879.67 3 5.456.28 3 8.233.933 7.773.043 8.582.441 8.121.153 6.858.974)
Asagidaki veriler yukarda belirtilen TUIK Kisa Dénemli Is istatistikleri insaat Gostergeleri verileri derlenerek
hazirlanmistir.
RUHSAT SAYISI -16%) - 2o 242 15%) 112 -4 20 -8%) -2
INSAAT ALANI - 2095 -19% 7 1) 28% -1 207 -5%) 22
DAIRE SAYISI -17%) -17%) 312 7 1899 -4y 312 o) 7%
KONUT ALANI - 2095 -23% 322 1) 172 12 307 -o) 3%
ORTAK ALAN -17%) -15%) 572 7 302 -0 102 42 169
DIGER ALANLAR -22%) -14%) 23% -7 512 -6%) 107 -5%) -16%)
ORTALAMA INSAAT ALANI 1651.70 1566.41 1780.94| 1956.63 1722.05 1979.2¢] 2045 69| 1905.61 1958.82 2047 .0
KONUT ALANI / INSAAT ALANI 57 %) 57 55% 53%) 532 E S S0 549 519 519
ORTAK ALAN / DAIRE SAYISI 3515 35.15 35.95 45.91 45.90) 51.81 54.008 45.43 52.09 565.42]
ORTAK ALAN / INSAAT ALANI 193 192 20 25%) 269 27 272 25% 27 312
KONUT DISI ALAN / INSAAT ALANI a3 432 452 a7 47 514 S0 455 s Ao

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu
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TURKIYE ISTATISTIK KURUMU
KISA DONEMLI iS iSTATISTIKLERI INSAAT GOSTERGELERI

KAGITHANE 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
RUHSAT SAYISI 355 219 314] 528 ss‘ 763 = EES | sﬁ 328
iINSAAT ALANI 404,050 279,624 359,863 756,527, 203, 1.025.229 804,397, 1.109,681 935,358 1.029.7
DAIRE SAYISI
KONUT ALANI 227.541.000 182.054.000( 225550.000( 447.044.000 458.568.0001 685.255.0000 510,059.000( 744.550.000( 544.505.000 387.458.000)
IORTAK ALAN 95735.0000 58.511.0000 87.400.000 113462000 209.351.0000 218.500.0000 189.427.000 249.891.000 224.089.0000 455.885.000
Dlé ER ALANLAR 80.78 3.000 39,064,000 45,903,000 196,021 .0008 225,590,000 121.47 3.0008 104,911 .000 115,240.0004 167 .764.000 176.455.0004
Asagdidaki veriler yukarda belirtilen TUIK Kisa Dénemli is istatistikleri insaat Géstergeleri verileri derlenerek
hazirlanmistir.
RUHSAT SAYISI -38%) 2o 55%) 1994 207 -22% 319 -16% -48%
iNsAAT ALANI - 319 207 1107 199 13% -229% 3B -16% 107
DAiRE SAYISI - 247 24% D3 5% 42% - 25% 47 % - 27 % - 27 %
KONUT ALANI - 205 49 6% 85%) 45%) -13% 45 109 - 29
ORTAK ALAN -39 207 30 15%) 4% -14% 329 45%) 108
DIGER ALANLAR -52%) 20 318%) 15% -46%) -14% 107 45%) 5%
ORTALAMA INSAAT ALANI 1138.20% 1276.84] 1145.08] 1432.82 1420.61 1345.44) 1225.21 1291.83 1472.26] 3139.63
KONUT ALANI / INSAAT ALANI 559 55%) 53% s 529 67 53% 57 589 B/
ORTAK ALAN / DAIRE SAYISI 35.13 28.27 31.508 21.20¢ 35.08 26.47 2919 26.11 29.54) 53.96)
ORTAK ALAN / INSAAT ALANI 24% 219 24% 15% 23%) 219 24%) 23%| 24% 45%)
KONUT DISI ALAN / INSAAT ALANI 44 35% 379 41 48 35% 37 35% 42%) 529

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu
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EK 2 : Kagithane’de 2007 - 2016 yillar arasindaki plan degisiklikleri

2016 YILI IMAR PLANI TADILATLARI

SIRA NO ADA PARSEL GOZERGAH DEGISIKLIGIN TORO DEGISIKLIGIN AMACI
1 31'33 s 1,2' S6z konusu p: ve Yol Alani D sinirlarinin diizeltiimesi ve YOP alani diizenlemesine iliskin 1/5000 6lg.NIP.
6198 Kismen 3 Teklifi hazirland.
2 4398 2:10:34,86 paree) Agik ve Yesil Alan YOP alani iliskin 1/5000 6lg.NIP teKifi hazirlandi.

ve gevresi

4 5607 il kath otopark alani olarak diizenlenmesine iligkin 1/5000 nip teklifi hazirlandi.

5 9647 Tescil disi alan Niliifer Parki ve gevresinin zemin altinin yeralti kath otopark alani olarak diizenlenmesine iliskin 1/5000 nip teklifi hazirflandi.

6 2674-7644 Tescil disi alan Park ve dinlenme alanindan ¢ikartilarak kapal spor alani ve yeralti kath otopark alanina alinmasina iliskin 1/5000 61¢.NiP. Teklifi haziflandi.
7 6662 Tescil digi alan Agik ve Yesil Alan YOP alan iliskin 1/5000 &l¢.NIP teklifi hazirlandi.

8 4428 bitisigi Tescil disi alan Agik ve Yesil Alan YOP alani iliskin 1/5000 6lg.NIP teklifi hazirlandi.

9 6873 i ;—7-8 ) K simgeli Toplu konut alanindan gikartilarak Agik ve Yesil Alanlara alinmasina iliskin 1/5000 6lg.NiP.

E 6 parsel yan tescil !

disi alan

10-11-12-13-14

1
Ssﬁz konusu tescil disi alanin konut alanindan gikartilarak agik ve Yesil alanlara alinmasina iliskin 1/1000 6lg.UiP teklifi hazirlandi.

lam IPTAL edilen alana ait1/1000 8lg.UIP teklifi hazinand:.

10-11-12-13-14 sayili parsellerin Agik ve Yesil Alanlara alinmasi ve Davet Sk. Yol istikametinin diizenlenmesine yénelik 1/1000 UiP hazirlandi.

Kaynak: Kagithane Belediyesi Plan Proje Mudiirliigii arsiv kayitlart
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2015 YILI IMAR PLANI TADILATLARI

SIRANO ADA PARSEL GUZERGAH DEGISIKLIGIN TORD DEGISIKLIGIN AMACI
8 | yani -
1 4398 e Konut alanindan Yesil alana alinmasi , 111000
Tescil disi alan H 1
2 4745 18-19 Sadabad Etkilesim Gegis Alani Konut alanindan Yesil alana alinmasi 1/1000
Saglik tesisi alanindan Belediye Hizmet alanina alinmasi 1/1000

iCami ve Konut alanindan Ozel sosyal Kiiltiir tesis alanina alinmasi + Cami alaninin yerinin
1 degistiriimesi

1
PARSEL NO DEGISMiS Karayollainin Kamu Hizmet Alani olarak belirl i + Lise alani ol i 1/1000
1
| ! Mehmet Akif Ersoy Mahallesi, kismen Alibeykdy Yi pe Enerji Nakil ! : 111000
! | Hatti giizergahi ile kablo direginin yerinin degistirilmesi ]
2 E Dogalgaz Bolge Regiilatorii ve Celik Hatlanna iliskin Kagithane Cendere {r 11000
] Vadisi Kagithane Alt Bolgesi !
1 :zzgsgla;x:g:IRegulamm ve Celik Hatlanna iliskin Sadabad Tarihi+ Koruma Amagh 11000 !
' :
1
! : =

o e

Kaynak: Kagithane Belediyesi Plan Proje Mudiirliigii arsiv Kayitlart
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2014 YILI IMAR PLANI TADILATLARI

SIRANO ADA PARSEL GUZERGAH DESISIKLIGIN TORU DEGISIKLIGIN AMACI
! : : — | . |
1 i ! :Kaguhzme Ilgesi, Dogalgaz Bolge Regiilatorii ve Celik Hatlan : 1.Etap UIP plani ) 1/1000
! | 1 I
o ot | |
200 ! iKagllhane ilgesi, Dogalgaz Bolge Regiilatorii ve Celik Hatlan ! 3.Etap UIP plani ! 1/1000 !
1 H I | 1
I e ! |
B ! iKaguhane Tlgesi, Dogalgaz Bolge Regiilatorii ve Celik Hatlart ! 4 Etap UIP plani ! 1/1000 !
1 [}
—— e e «:
5 4 I
4 i i iKagnhane Ilgesi, Dogalgaz Bolge Regiilatorii ve Celik Hatlan i 5.Etap UIP plani : 1/1000 i
! |
--------- —
% " I
5 | | | Kagathane flcesi, Dogalgaz Bolge Regiilatorii ve Celik Hatlan | 6.Etap UiP plani : 111000 i
i W | eyt T g P g :
! i : , i : i i
6 1 | 1 Kaguthane Iigesi, Dogalgaz Bolge Regilatorii ve Celik Hatlart k 7.Etap UIP plani : 1/1000 !
i Ll [ TS o W Ny e e ——— o [
! i : ; i i ]
7 i ! 1 Kagithane [igesi, Dogalgaz Bolge Regiilatorii ve Celik Hatlan [ Cendere Vadisi 0 1/1000 ]
i | —y . TP T TP | AT S ST Y ]
! : ' : !
8 3 ! iKaglthane liesi, Dogalgaz Bélge Regiilattrii ve Gelik Hatlan ! Seyrantepe Mah. Bati Kismi ! 1/1000
Il ! | I I
T 1
| i
! :
i i

Kaynak: Kagithane Belediyesi Plan Proje Miidiirliigii arsiv kayitlari
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2013 YILI IMAR PLANI TADILATLARI

BIRANO ADA PARSEL GOZERGAH DEGISIKLIGIN TORO DEGISIKLIGIN AMACI
1 1.Etap UiP Plan Notu Tadili. Otopark - Cekme i dil i Yapilasma sartlanni diizenleme gerekliligi.
2 3.Etap UIP.Plan Notu Tadili. Otopark - Cekme i dii i Yapilasma sartlanni diizenleme gerekliligi.
3 4.Etap UIP.Plan Notu Tadili. Otopark - Gekme i dii i Yapilasma sartlanni diizenleme gerekliligi.
4 5.Etap UIP.Plan Notu Tadili. Otopark - Cekme i di i Yapilasma sartlarini diizenleme gerexkliligi.
5 6.Etap UIP_Plan Notu Tadili. Otopark - Cekme i dii i Y i gerexliligi.
6 7.Etap UiP.Plan Notu Tadili. Otopark - Gekme i dii i Yapilasma sartlanni diizenleme gerekliligi.

13 7630 9 Konut alanindan yesil alana alindi 1/1000
14 7742 10-11-19 Konut alanindan yesil alana alindi 1/1000
15 8431 6 Konut alanindan yesil alana alindi 1/1000
16 8485 - 2087 1-29 Caglayan meydani Yer alti otoparki diizenlemesi 1/1000
19 Kagithane Melen isale Hatti Giizergahi 1/1000
20 Seyrantepe Bati Kismi Otopark - Cekme i di i Yapilasma sartlarini diizenleme gerexkliligi.

oo o

Kaynak: Kagithane Belediyesi Plan Proje Mudiirliigii arsiv Kayitlart
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2012 YILI IMAR PLANI TADILATLARI

SIRA NO

Miilkiyeti Belediyeye ait olan parselin yesil olarak diizenlenmesi.

5580

5515

PARSEL

8-9-10

14

GUZERGAH

DEGISIKLISIN TORD

Konut alanindan yesil alana alinmasi.

Konut alanindan yesil alana alinmasi.

Seyrantepe Mah. Bati Kismi 1/1000 digekli imar plani.

Itiraz siresinde verilen dilekgeye blok oturumu diizenlemistir.

Donatiyr artirmak igin.

1/5000 Nazim imar Plani dogrultusunda 1/1000 planin yapiimasi.

DESISIKLIGIN AMACI

1
Evmandasm itirazi de@erlendiriimistir.

Kaynak: Kagithane Belediyesi Plan Proje Mudiirliigii arsiv kayitlart
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2011 YILI IMAR PLANI TADILATLARI

DEGISIKLIGIN TORD DEGISIKLIGIN AmaCI

1/1000 dlgekii bolgesel uygun meri plan yapimi. 115000 lgekli Nazim Imar Plani dogrultusunda.

}
ilkbgretim Alaninin yapilasma kosullannin diizenlenmesi. : Daha diizgiin bina olusturulmas yapi yaklasma mesafelerinin diizeltiimesi.
I

I
Konut alanindan yesil alana alinmasi.  Donati standartianna katki ve kamu yaran.
I

Kaynak: Kagithane Belediyesi Plan Proje Mudiirliigii arsiv kayitlart
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2010 YILI IMAR PLANI TADILATLARI

SIRA NO ADA PARSEL GUOZERGAH DEGISIKLIGIN TORO DEGISIKLIGIN AMACI

2009 YILI IMAR PLANI TADILATLARI

SIRA NO ADA PARSEL GUZERGAH DEGISIKLIGIN TORD DEGISIKLIGIN AMACI

PARSEL NO DEGISMiS 1/1000

Kaynak: Kagithane Belediyesi Plan Proje Miidiirliigii arsiv kayitlari
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2008 YILI IMAR PLAN| TADILATLARI

PARSEL GUZERGAH DEGISIKLIGIN TORO DEGISIKLIGIN AMACI

2 6219 5 1/1000

—————————

3 8836

3 Acik Pazar Alani Altina Yer altt Otoparki yapiimasi 1/5000 ve 1/1000

2007 YILI IMAR PLANI TADILATLARI

DEGI$IKLIGIN TORO DEGISIKLIGIN AMACI

2 8744 ‘ 14 Yesil alana ve yola alinmis 1/1000

3 196-197 PARSEL NO DEGISMiS 1/1000

Kaynak: Kagithane Belediyesi Plan Proje Miudiirliigii arsiv Kayitlart
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EK 3 : Ruhsatlandirilan ada bazli projeler ile alakali veriler

KAGITHANE ILCESINDEKIiI ADA BAZLI PROJELERE AIT RUHSATLAR
sira MAHALLE ADRES RUHSAT TARIHI MESKEN OTOPARK oToraRKy
MESKEN

1 NURTEPE Cemen 2 26.10.2011 - 7/59 42 24

2 TELSIZLER Galataderesi 24.05.2013 - 4/43 39 16

3 TALATPASA Yavuztirk No.2 10.06.2013 - 4/82 75 118

a CELIKTEPE Kivilcim No.1 20.06.2013-5/7 33 11

5 SANAYI Beyzade No.20 22.07.2013 - 5/84 72 24

6 CELIKTEPE Yeniyol No.5 18.09.2013 - 6/96 22 13

E4 TALATPASA Yavuztirk No.1 11.11.2013 - 8/8 62 118

7 ARA TOPLAM 345 324 0.94
1 CELIKTEPE Gayretli No.11 11.02.2014 - 2/1 49 27

2 CAGLAYAN Adigiizel No.22 21.04.2014 - 3/57 38 4

3 TALATPASA Oztoprak No.56 27.05.2014 - 4/39 50 25

a4 CAGLAYAN Aslanbey No.20 09.05.2014 - 4/9 33 17

5 MERKEZ Bilgi No.2 16.05.2014 - 4/18 75 69

6 EMNIYETEVLERI Bati Sok No.1 21.05.2014 - 4721 91 33

7 GULTEPE Yesilgay No.1 24.07.2014 - 6/36 160 40

8 CAGLAYAN Temizel No.7 19.08.2014 - 7/20 127 56

9 CAGLAYAN Temizel No.8 19.08.2014 - 7/21 57

10 HARMANTEPE Erbab No.4 25.08.2014 - 7/45 41 14
10 ARA TOPLAM 721 279 0.39
1 GURSEL Cevrem no:2 07.01.2015 - 1/3 70 24

2 ORTABAYIR Atalar cad no:15 20.01.2015 - 1/26 144 103

3 ORTABAYIR Kudretli no:2 20.01.2015 - 1/20 73 49

4 CELIKTEPE inci no:15 26.01.2015 - 1/52 82 82

5 SANAYI Bansgi no:30 18.03.2015 - 2/98 50 50

6 ORTABAYIR Harman No:26 18.03.2015 - 2/95 130 44

7 YAHYA KEMAL Yildiz 48 28.04.2015- 4/44 169 57

8 TELSIZLER Bizim sok.no:2 06.05.2015 - 4/59 141 38

9 SULTANSELIM Tasct 11 27.10.2015 - 9/21 117 137

10 TALATPASA oguzbey 17 10.11.2015 - 9-37 84 84

11 CAGLAYAN Aslanbey 8 20.11.2015 - 9/71 104 34

12 TALATPASA Beyozii 12 25.11.2015 - 9/89 140 140

13 SEYRANTEPE Yidiz 48 04.12.2015 - 1074 140 46

14 GURSEL Isikl_60 25.12.2015 - 10/39 105 109

15 MERKEZ Manzara 1 30.12.2015 - 10/50 83 75

15 ARA TOPLAM 1632 1052 0.64
1 NURTEPE Hisniihal 4 22.01.2016 - 1/36 97 104

2 CELIKTEPE Cinarcik 25 22.01.2016 - 1/37 170 170

3 CELIKTEPE Ulubathi 12 03.02.2016 - 1/63 143 144

d YESiLCE Atanur 1 A 05.02.2016 - 1/68 108 118

5 HURRIYET Hudut 179 22.02.2016 - /4 33 32

6 EMNIYETEVLERI Smek 1 02.03.2016 - 2/28 101 122

7 MERKEZ Emel 5 09.03.2016 - 2/42 70 77

8 ORTABAYIR Azelya 1 24.03.2016 - 2/58 138 129

9 SULTANSELIM Takim 10 18.04.2016 - 3/8 70 70

10 MERKEZ Serpil 18 25.04.2016 - 3/24 50 56

11 MERKEZ Serpil 18 25.04.2016 - 3/25 50

12 QELiKTEPE Figen 1 22.06.2016 - 4/38 151 161

13 SIRINTEPE Ant 3 30.06.2016 - 4/57 107 107

14 CAGLAYAN Sehit ramazan 3 01.07.2016 - 4/59 48 52

15 TALATPASA Kirazliyurt 31 15.08.2016-5/19 139

16 TALATPASA Kirazliyurt 31 15.08.2016-5/20 101 335

17 TALATPASA Kirazhiyurt 31 15.08.2016-5/21 95

18 TALATPASA Ertan 4 24.11.2016 - 6/99 105 108

18 ARA TOPLAM 1776 1829 1.03

oo se

Kaynak: Kagithane Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii
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EK 4 : Milakat sorulan

. Kagithane’de imar planlarin ilgenin mevcut mekansal yapisina ve degisen/gelisen
sartlara uyumlu oldugunu diistiniiyor musunuz?

Kagithane’de planlama miiktesebatinin yeterli oldugunu ve mevcut planlarin
stirdiiriilebilir oldugunu diistiniiyor musunuz?

Imar plan1 degisikliklerinin hangi sebeplerden &tiirii  gergeklestirildigini
diistiniiyorsunuz?

Idarelerin plan degisikliklerini; yapilasma sistemlerini (ada bazli - parsel bazl)
belirlemede/degistirmede bir ara¢ olarak kullanabilecegi goriistine katilir misiniz?
Plan  degisikliklerinin ~ agirlikli  olarak  hangi konularda  gergeklestigini
diisiiniiyorsunuz?

Plan degisikliklerinin az ya da ¢ok sayida gerceklesiyor olmasi sizce nasil bir anlam
ifade eder?

Kagithane’de yeni binalarin sosyal donati imkanlarini hangi 6lciide karsilayabildigini
diisiiniiyorsunuz?

. Ada bazli yapilasma modelinin sosyal donat1 imkanlar1 bakimindan mevcut sorunlari
¢Ozebilecek bir model oldugunu diisiiniiyor musunuz?

. Kagithane’de bir ulasim ve otopark sorunu oldugunu diisiiniiyor musunuz? Evet ise;
Bu sorunun ¢oziilebilmesi i¢in idarenin tek basina yaptigi yatirnmlar yeterli olabilir
mi, yoksa sorun yapilagsma modeli ile mi ¢6ziilmelidir?

Ilgenin sosyo-kiiltiirel 6zelliklerini de gdz oniinde bulundurdugunuzda hangi tip

yapilarin, meskenlerin tiretilmesinin daha uygun olacagin diisiiniirsiiniiz?
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