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Tiirkiye’de kentsel topragin planli kullaniminin  yonlendirilebilmesi i¢in imar
mevzuatinda pek ¢ok hiikiim yer almaktadir. Mevzuat kapsaminda yapilan planlar, kimi
zaman kentsel ihtiyaglara cevap vermek konusunda yetersiz kaldigi, kimi zaman da hizli
gelisen kentin gelisimine yon vermek yerine gelisimini takip eden planlar olmasi veya
yerel idarenin mekansal gelisimi farkli bir bigimde yonlendirmek istemesi gibi
nedenlerle, biiyiik dl¢iide veya kismen, degisiklige ugrayabilmektedir. Bu ¢alismada,
genel bir ¢ergceve olarak imar plani degisiklikleri, mevzuata gore ve uygulamaya gore
incelenmistir. Daha sonra, ¢alismanin ana konusu olan ticari amacli imar plam
degisikliklerinin siireci ele alinmistir. Bu kapsamda Gaziantep kentinde, plan dncesinde
farkli fonksiyonlara sahip olan alanlarin plan degisikligi ile aligveris merkezine
dontstirildiigi ¢ ornek incelenmistir. Bu calismanin amaci; Gaziantep kentinde
yapilan ve caligmada Ornek olarak alinan plan degisikligi uygulamalarinin hangi
amaglar dogrultusunda, hangi yontemlerle nasil yapilmas: gerektigini, nasil yapildigini
ve sonuglarini ortaya koymaktir. ““Ticari Alan Yaratmak Amaciyla Imar Plam
Degisiklikleri: Gaziantep Ornegi’” bash@ tasiyan bu ¢aligma, tiimdengelim yontemiyle
hazirlanmistir. Gaziantep kentinde yapilan ticari amagli plan degisiklikleri 6zelinde
incelenen bu calismada sonu¢ olarak, imar planlarinin bir biitlin oldugu, bu
biitiinliiglinlin bozulmasinin genel olarak kamu yararina olmayacagi, ancak zorunluluk
oldugu hallerde, kamu yararinin gerektirdigi 6l¢lide bu yola basvurulmasi gerektigi ve
imar planlarinin kentsel ranti dogru yonetmesinin zorunlu oldugu aksi takdirde kentte
mekansal, ekonomik ve sosyal yonden sorun yasanabilecegi goriilmiistiir.
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In Turkey, there is lots of provision in zoning legislation to lead urban planning. Plans
that within the context of positive law, sometimes cannot be enough to urban needed or
cannot lead to urban development and sometimes municipality can choose an another
section for city’s development. So plans can be in some evolution with thoroughly or
partly. In this study, zooning plan changes in principles and in application are examined
with a general frame. Then, the main argument that the plan changes for commercial
purpose is discussed. In this context, three samples in Gaziantep that different before
plan changes and same mall function after changes are analyzed. This study’s aim is
putting an emphasis to the methods, goals and implements in the samples that zoning
plan changes in Gaziantep and show with which ways, methods and goals they have to
be done. This study is formed with deduction method. As a result for this study, zoning
plans are unitary, ruining this unitary damages the common good, plan changing must
not be a way to do something without any common good and plans must have manage
the urban’s annuity cost because in the contrary of this, there can be lots of problems

like physical environment, economic and social.
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1. GIRIS

Arazi ve toprak yenilenemeyen, kit bir kaynak olmasi ve talebinin giderek artmasi
nedeniyle giiniimiizde en énemli ve en degerli dogal kaynaklar arasinda bulunmaktadir.
Dolayisiyla bu kaynagin etkin kullanilabilmesi, maksimum fayda elde edilebilmesi ve
koruma-kullanma dengesinin saglanabilmesi igin planli kullanim zorunlu hale

gelmektedir.

Tiirkiye’de kentsel arazi veya arsanin, planli kullaniminin yonlendirilebilmesi i¢in imar
mevzuatinda bircok hiikiim yer almaktadir. 3194 sayili Imar Kanunu ve Plan Yapimina
Ait Esaslara Dair Yonetmelik, Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi gibi gesitli
yonetmelikler bu konuda esas alinmaktadir. S6z konusu kanun ve yonetmelikler kentsel
arsa tizerinde yapilacak planlarin hangi amaglarla, hangi yontemlerle ve hangi yetkilere

dayanilarak yapilacagini belirtmektedir.

Mevzuat kapsaminda yapilan planlar, kimi zaman kentsel ihtiyaglara cevap vermek
konusunda yetersiz kaldigi, kimi zaman da hizli gelisen kentin gelisimine yon vermek
yerine gelisimini takip eden planlar olmasi veya yerel idarenin mekansal gelisimi farkli
bir bi¢imde yonlendirmek istemesi gibi nedenlerle, biiyiik olgiide veya kismen,
degisiklige ugrayabilmektedir. Ilgili kanunlara ve yonetmeliklere gore, yapilan planlarin
““degistirilmemesi’’ ilkesi esas alinirken yine ilgili kanunlarda ve ydnetmeliklerde
degisikliklerin zorunlu oldugu haller ve bu hallerde uyulmas: gereken esaslar

belirtilmektedir.

Yapilan planin degistirilmemesi ilkesi elbette planlarin mutlak dogru oldugu ve higbir
kosulda degistirilemeyecegi anlamina gelmemektedir. Ancak plan degisikligini
gerektiren durumlarin kamu yararina olup olmadig 6nemlidir. Kamu yarar1 tagimayan,
bireysel kazanimlar1 tesvik eden plan degisikligi Onerileri, ilgili idarelerce kabul
edilmemelidir. Ayrica planlarin etiit asamasinda yapilan analiz caligmalari, siireg
icerisinde mutlaka yol gosterici olarak kullanilmalidir. Ciinkii analiz ¢aligsmalari, plan

kararlarim1 dogrudan etkileyecek nitelikler tasimaktadir. Dolayisiyla, herhangi bir plan



degisikligi onerisi s6z konusu oldugunda, bu analizlerin goz 6niinde bulundurulmasi

biiyiik 6nem arz etmektedir.

1.1 Konunun Onemi

Tirkiye’de ozellikle 1985 sonrasi donemde kentlerdeki hizli gelisim ve doniisim
stirecinde alman plan kararlari ve bunlarin neden olduklari rant artiglari; Anayasa,
miilkiyet hukuku, imar hukuku, kentlesme politikas1 ve hatta gelir dagilimi ile adalet
yonlerinden siklikla tartisma konusu yapilmaktadir. Imar mevzuatinin plan degisikligi
siirecini nasil yonettigi, deger artis1 beklentilerinin bu siirece nasil yansidigi,
gerceklesen plan degisikliklerinin kente ve kentliye nasil yansidigini aragtirmak
amaciyla yapilan bu calisma, birgok kentteki uygulamalara benzer olmasi ve bu tiir

uygulamalarin Tirkiye’de siklikla gerceklesmesi bakimindan 6nem tagimaktadir.

1.2 Amag

Calismada 6nce genel ve ikinci asamada ise Gaziantep kentinden segilmis 6rnek olaylar
cercevesinde ticari alan olusturmak amagh imar plani degisikliklerinin yapilmasi ve
etkileri irdelenmistir. Arastirmada ozellikle 6rnek olay olarak alinan plan degisikligi
uygulamalarinin hangi amaclar dogrultusunda, hangi yontemlerle nasil yapilmasi
gerektigini, nasil yapildigini ve sonuglarini ortaya koymaktir. Bu ¢aligma ile imar plani
degisiklikleri, ticari alan kullanimina yonelik yapilan degisiklikler {izerinden incelenmis
ve bu dogrultuda, ticari alan yaratmak amaciyla yapilan 6rnek olaylar ortaya konulmaya

0zen gosterilmistir.

1.3 Yontem

Ticari alan olusturma amaglh imar plan1 degisikliginin yapilmasi adli ¢alismada konu
hem genel, hem de Gaziantep kentinde se¢ilmis 6rnek olaylar ¢ergevesinde iki asamali

olarak irdelenmistir. Bu caligma tiimdengelim yontemiyle hazirlanmigtir. Genel bir



cerceve olarak imar plan1 degisiklikleri, mevzuata goére ve uygulamaya gore
incelenmistir. Ikinci asamada calismanin ana konusu olan ticari amagli imar plani
degisikliklerinin siireci ele alinmistir. Bu kapsamda Gaziantep kentinde, plan 6ncesinde
farkl1 fonksiyonlara sahip olan alanlarin plan degisikligi ile aligveris merkezine

dontstiirildiigi ii¢ 6rnek incelenmistir.

Aragtirmada materyal olarak imar plani verileri (degisiklik dncesi ve sonrasi), belediye
meclis kararlari, plan degisikligi dncesi ve sonrasi alan kullanimi ve plan degisikliginin
neden olabilecegi rant artisinin Sl¢lilmesine yonelik olarak yapilan alan calismasinin
sonuglar1 ve dnceki arastirmalarin sonuglart birlikte kullanilmistir. Plan degisikliginin
etkisinin analizi ve oOzellikle plan degisikliginin neden oldugu rant artisinin
Olciilmesinde onceki durum ve sonraki durum karsilastirmas: yapilmis olup, planin
neden oldugu rant artis1 ve bunun kamuya kazandirilmasi olanaklar1 gelistirme analizi

ve emlak vergisi degeri karsilastirmasi yoluyla da kapsamli olarak irdelenmistir.

1.4 Kapsam ve Sinirlar

Calismanin kuramsal cergevesi kapsaminda, imar plani ve ticari amaglhi imar plam
degisikligi kavramlar1 ve siirecleri incelenmis, kamu yarar1 ve kentsel rant ile iliskisi
tartistlmigtir.  Calismada ornek olarak Gaziantep kentinde yapilan 3 farkli plan
degisikligi ele alinmistir. Bu 3 farkli 6rnegin segilmesinde, Tirkiye’deki 1985 sonrasi
doneme paralellik gostermesi ve her bir 6rnegin plan degisikliginden 6nceki farkli olan
arazi kullanimlarimin degisiklik sonrasi aligveris merkezi olarak planlanmasi etkili

olmustur.

Bu ¢aligmada imar plan1 degisikligi kavrami genel bir ¢erceve olarak ele alinmais, ticari
alan yaratmak amaciyla yapilan plan degisiklikleri detayli olarak ve drnekler iizerinden
incelenmistir. Imar plam degisiklikleri pek ¢ok farkli amagla yapilabilmektedir. Her bir
amacin ayri ayri incelenmesi ve bu uygulamanin siklikla gerceklestigi Tiirkiye’den
ornekler verilmesi bir doktora tezine konu olabilecek kadar kapsamlidir. Donem projesi
olan bu Odevde ise, en ¢ok rant getiren degisiklik tiirli olarak ticari alan yaratmak

amaciyla yapilan plan degisiklikleri ele alinmustir.



Calisma siirecinde, Gaziantep kentine ait imar plan1 degisikliklerine yonelik veriler ve
geriye doniik arsiv bilgileri bulmak konusunda giigliik yagsanmistir. Calisma, elde edilen
veriler dogrultusunda olusturulmus, islevi degistirilen alanlarin plan degisikligi

sonrasindaki arazi kullanim bi¢imleri degerlendirmeye alinmistir.

Donem projesi konusuna oOrnek olarak Gaziantep kentinin secilmesindeki neden,
Gaziantep kentinin gelismekte olan ve bolgesinde dnem arz eden bir kent olmasidir.
Ayrica Gaziantep, tarihi ve kiiltiirel yapisiyla, gii¢lii bir kent kimligine sahiptir. Yapilan
plan degisikliklerinin Gaziantep kentini ne olglide etkiledigi bu ¢alismaya 6rnek teskil

etmektedir.

Calismanin  kuramsal c¢ergevesi bes boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde,
calismanin temelinde yatan imar plani kavrami; ikinci boliimde imar planlarindaki
kentsel alan kullanimlari; {igiincli boliimde imar planlari ile kamu yarar1 ve kentsel rant
kavramlar1 arasindaki iligki incelenmistir. Dordiincii boliimde, imar plani degisiklikleri,
mevzuata ve uygulamaya gore ayr1 ayri ele alinmistir. Daha sonraki boliimde ise plan
degisikliklerinin yapilis amaglarindan biri olan ticari amacl degisiklikler ele alinmis ve
takip eden bolimde bu konuya iligkin Gaziantep kentinden ii¢ farkli Ornek

incelenmistir.



2. IMAR PLANI

Imar planlar, ‘‘kent ya da kasaba halkinin sagligmi korumak, toplumsal ve ekonomik
gereksinmelerini, iyi yasama diizeni ile ¢alisma kosullarin1 ve gilivenligini saglamak
amaciyla; lilke, bolge ve kent verilerine dayanilarak oturma, ¢alisma, dinlenme ve
ulasim gibi kentsel islevler arasinda denge kurup, var olan ya da saglanabilecek
olanaklar 6l¢iisiinde en iyi ¢6ziim yollarin1 bulmak igin varsa yer yazim durumunda
belirtilen haritalar iizerinde toprak pargalarinin kullanim bigimlerini ve baslica bolge

tiplerini gosteren, tiizel bir degeri olan onaylanmis belgelerdir” (Keles ve Mengi 2014).

Baska bir tanima gore imar plani; bir kentin yerlesim sekli, alan1 ve toprak yapisi gibi
fiziksel ve cografi ozellikleri ile niifus, ge¢im kaynagi, ulagim, barinma gibi toplumsal
ve ekonomik ozelliklerinin kenti ¢evreleyen tiim sartlarla birlikte belirlenerek, bunlarin
gelecekteki yonelimlerine iliskin tahminlerde bulunma ve kentsel hizmetleri bu

tahminlere gore gergeklestirme eylemidir (Tazegiil 2010).

Cevre diizeni planlarinin alt kademesi olan 1/5.000 6lgekli “nazim imar planlar1” ve
1/1.000 olgekli “uygulama imar planlar’” kentsel planlama siirecinde Onemli rol
oynayan planlarin basinda gelir. Cevre diizeni planlarinin altinda yer alan bu iki plan
tiirl,, imar planlarim1 olusturan, farkli 6zellikleri ve ayritilart igeren belgeler olarak

karsimiza ¢ikmaktadir (Ersoy 2010).

3194 sayili Imar Kanunu’nun 5. maddesinin 1. fikrasinda nazim imar plani; “varsa
bolge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa,
kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi pargalarinin genel kullanig bigimlerini,
baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini,
ulagim sistemleri ve problemlerin ¢6ziimii gibi hususlar1 géstermek ve uygulama imar
planlarinin hazirlanmasina esas olmak tizere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan

ve raporuyla bir biitiin olan plan’’ seklinde tanimlanmaktadir.



Imar Kanununun 5. maddesinin 3. fikrasina ve Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
Yonetmelik’in 3. maddesinin 1. fikrasina gore uygulama imar plani; “...onayl halihazir
haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis olan ve nazim imar planina uygun
olarak hazirlanan ve ¢esitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini,
yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarin1 ve esaslarmi ve diger bilgileri ayrintilart ile gosteren ve 1/1.000 &lgekte

diizenlenen raporuyla bir biitiin olan plandir .

Uygulama imar planlarinda ¢esitli kent bolgelerinin yap1 adalari, yollari, yap: adalarinin
yogunluk diizeni ve imar uygulama planlarina temel olusturacak uygulama asamalari
gosterilir (Tazegiil 2010). Diger bir ifadeyle; ulasim kanallarinin yon ve genisliklerini,
oturma ve caligma alanlarinin kentteki yerlerini, kenti olusturan oteki Ogelerin
mekandaki konumunu ve kentin ne yonde gelisecegini gosteren belgelerdir (Dogan ve
Erging6z 1997). Ayni planlarda altyap: tesisleriyle uygulama iligkilerinin ayrintilarina

ve yapiin insasinda uyulmasi gereken kurallara da yer verilir (Karaman 2012).

Planlarin hiyerarsik siniflandirilmasinda 6l¢iit, plan 6l¢ekleridir. Kademenin en iistiinde,
kiiresel boyuttaki degisimleri dikkate alan Kalkinma Bakanliginin hazirladigi ulusal
planlar, en altta ise yerel nitelikli 1/1.000 veya 1/500 6l¢ekli uygulama imar planlari yer
almaktadir. Imar Kanunu’nun 5. maddesinde iist dlgekli plan olarak iilke planindan sdz
edilmekte olup, bunlar hedef ve politikalar dizisi bigiminde Kalkinma Bakanligi
tarafindan hazirlanan metinlerdir. Dolayisiyla planlama ¢alismalarinda hiyerarsik
yapilanmada yol gosterici olarak en iistte bulunan bu iist Olgekli planin eksikligi;
saglikli planlarin yapilmasi agisindan sorunlar yaratacaktir. Ideal olarak tutarli bir
toplumsal amaca ulagmak i¢in bu politikalarin kentsel politikalarla uyumlu kilinmasi

Oonemlidir (Harvey 2009).

Imar planlarinda amag; insan, aile ve toplum hayatim yakindan etkileyen fiziki gevreyi
saglikli bir yapiya kavusturmak ve bu ydnde gelismesini saglamaktir (Ispir 1991).
Boylece ¢esitli kentsel islevler, topragin korunmasi dikkate alinarak, toplum ve ¢evre

saglig1 onemsenerek en iyi sekilde planlanacak, yatirimlar konusunda da ¢ok yonlii



gerekceler baglaminda yer tahsisi gerceklestirilecektir. Planlama sirasinda kamu ve
toplum yararinin dikkate alinmasi, kanun ve yonetmeliklere uygun bir yol izlenmesi ise

planin gegerliligi igin ¢ok énemlidir (Karaman 2012).

Bu tiir planlar kamu yararin1 korumak amaciyla hazirlanan, hem kamu kurum ve
kuruluglarin1 hem de 6zel kisileri baglayan, herkesin uymakla yiikiimlii olduklari
hukuksal belgelerdir (Sengiil 2007). Planlar genel ve gayrisahsi durumlarin dogmasini,
mevcut durumlarin degismesini ya da kaldirilmasini saglayan sonuglar dogurdugundan,
kamu tiizel kisileri ve gercek kisiler kent plan1 kapsamina giren islem ve faaliyetlerde

bulunurlarken plana uygun hareket etmek zorundadirlar (ispir 1991).

Imar planlarmin hazirlanmasi, onaylanmasi ve uygulanmasi asamalarinda yetki birgok
idare arasinda paylastirilmistir. Imar uygulama kurallar1 imar uygulamalarinda temel
yasa niteliginde olan 3194 sayili Imar Kanunu’nda bulunmaktadir. imar Kanununun 8.
maddesinde yer alan hiikiimlerle imar plan1 yapilmasinda asil yetkili yonetimin yerel
yonetimler oldugu belirtilmektedir. Buna gore plan yapma yetkisine sahip genel yetkili
yonetimler belediyeler ve valiliklerdir (Demir 2009). Planlar belediye meclislerince

onaylanarak yiiriirliige girmektedir.



3. IMAR PLANLARINDA KENTSEL ALAN KULLANIMLARI

Imar planlariin lejantinda yer alan kentsel alan kullanimlari, Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeligi’nin 13. ve 14. maddelerinde tanimlanmistir. Buna gore, yerlesme alani ile
ilgili tanimlarda; yerlesik (meskun) alan, varsa st 6l¢ek plan kararlarma uygun olarak,
imar plani ile belirlenmis ve iskan edilmis alan, gelisme (inkisaf) alani ise, varsa iist
Olcek plan kararlarina uygun olarak, imar planinda kentin gelismesine ayrilmis alan

olarak tanimlanmaktadir.

Kent bolgeleri tanimlar1 ve alan kullanis sartlarinin bulundugu 14. maddede calisma
alanlar1, sosyal ve kiiltiirel altyapi alanlar1 ve alan kullanimlari tanimlanmaktadir. Buna
gore calisma alanlari, merkezi is alanlarindan ve sanayi bdlgesinden olugmakta; sosyal
kiiltiirel altyapr alanlari, yesil alanlar, spor ve oyun alanlari, sosyal kiiltiirel tesis
alanlar1, ibadet yerleri ve mezarlik alanindan olusmaktadir. Alan kullanimlar ise, konut
alani, ticaret alani, karma kullanimlar, yiiksek nitelikte konut alanlari, konaklama

tesisleri, saglik tesisleri ve egitim alani olarak basliklara ayrilmaktadir.

Calisma alanlarindan merkezi is alani, imar planlarinda yonetim, sosyo-kiiltiirel ve ticari
amacl yapilar i¢in ayrilmis bolge olarak tanimlanmakta ve bu bdlgede biiro, is hani,
gazino, lokanta, c¢arsi, ¢cok katli magaza, banka, otel, sinema, tiyatro gibi sosyal kiiltiirel
tesisler, yonetimle ilgili tesisler, 6zel egitim ve 6zel saglik tesisleri ve benzeri yapilarin
bulunabilecegi belirtilmektedir. Sanayi bolgesi ise, imar planlarinda her tiirlii sanayi
tesisleri i¢in ayrilmis alanlar olarak tanimlanmakta ve bolge igerisinde amaca gore

hizmet gorecek diger yapi ve tesisler de bu kapsama alinmaktadir.

Sosyal ve kiiltiirel altyapi alanlar1 kapsamindaki alanlar, yesil alanlar, spor ve oyun
alanlari, sosyal kiiltiirel tesis alani, ibadet yeri ve mezarlik alani olarak siniflandirilmig

ve detayl olarak tariflenmistir.

Yesil alanlar; toplumun yararlanmasi igin ayrilan oyun bahgesi, ¢ocuk bahgesi,

dinlenme, gezinti, piknik, eglene ve kiy1 alanlar1 toplami olarak tanimlanmakta,



metropol 6lgekteki fuar, botanik ve hayvan bahgeleri ile bolgesel parklar da bu kapsama
alinmaktadir. Yesil alanlar, cocuk bahgeleri, parklar, piknik ve eglence alanlar1 olarak

alt basliklara ayrilmaktadir.

Cocuk bahgeleri, 0-5 yas grubunun ihtiyaglarini karsilayacak alanlar olup, bu alanda,
bitki ortiisii ile ¢ocuklarin oyun igin gerekli arag gereglerinden biife, havuz, pergola ve

genel heladan bagka tesis yapilamayacagi belirtilmektedir.

Parklar, imar plani ile belirlenmek ve mevcut aga¢ dokusu dikkate alinarak tabii zemin
veya tesviye edilmis toprak zemin altinda kalmak {izere, agaglandirma ve bitkilendirme
icin yeterli derinlikte toprak ortiisii olmasi ve standartlar1 saglamasi kaydiyla otopark ve
havuz ile agik spor ve oyun alani, umumi hela 1 kati, en ¢ok yiikseklik 4,50 m’yi ve
taban alan1 kat sayisi toplamda 0,03’ gegmemek, sokiiliip takilabilir malzemeden
yapilmak kaydiyla; agik cay bahgesi, biife, pergola, kameriye, muhtarlik, giivenlik
kuliibesi, sporcu soyunma kabinleri, taksi duragi, trafo gibi tesislerin yapilabildigi,
kentte yasayanlarin yesil bitki Ortiisii ile dinlenme ihtiyacglarinin karsilandigi alanlar

olarak tanimlanmaktadir.

Piknik ve eglence (rekreasyon) alanlari, kentin acik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak
tizere, kent i¢inde ve c¢evresinde giinii birlik kullanima yonelik ve imar plani karar ile
belirlenmis; eglence, dinlenme, piknik ihtiyaglarinin karsilanabilecegi lokanta, gazino,
kahvehane, cay bahcesi, biife, otopark gibi kullanimlar ile, tenis, yiizme, mini golf,
otokros gibi her tiir sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlar olarak tanimlanmakta ve
bu alanlarda yapilacak yapilarin emsalinin (0,05)’1, yiiksekliginin ise (6,50) m’yi
gecemeyecegi belirtilmektedir.

Sosyal ve kiiltiirel altyap1 alanlarindan olan spor ve oyun alanlari, spor ve oyun ihtiyaci
karsilanmak, spor faaliyetleri yapilmak iizere imar plani karart ile kent, bolge veya semt
Olgeginde ayrilan agik ve kapali tesis alanlari olarak tanimlanmaktadir. Bu alanlarda
acik veya kapali otoparklar ile seyirci ve sporcularin ihtiyacina yonelik, biife, lokanta,

pastane, cayhane ve spor faaliyetlerine iligkin ticari {nitelerin yer alabilecegi



belirtilmektedir. Spor alanlarindan olan stadyum ise, uygulama imar plani karar ile
futbol ve benzeri spor miisabakalari icin iizeri agik veya kapali olarak insa edilen,
blinyesinde, yapilan spora ve sporculara iliskin tesislerin yami sira agik ve kapali
otopark, idari, sosyal ve kiiltiirel tesisler ile lokanta, pastane, ¢ayhane, ¢arsi, aligveris
birimleri, biife gibi mekan, yap1 veya tesisler bulunabilen, planla agik¢a belirtilmek ve
tescile konu edilmemek kaydiyla stadyum projesi biitiinliigii igerisinde yol ve

meydanlarin altin1 da kapsayabilen kompleksler olarak agiklanmaktadir.

Sosyal ve kiiltiirel tesis alanlar1 ise kiitliphane, sergi salonu, miize, Sinema ve tiyatro,
kres, anaokulu, kurs, yurt, ¢ocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yash ve engelli bakimevi,
rehabilitasyon merkezi, kadin ve ¢ocuk siginma evi, sefkat evleri gibi kullanimlara

ayrilan kamuya veya 6zel sahislara ait alanlar olarak tanimlanmaktadir.

Ibadet etmek ve dini hizmetlerden faydalanmak amaciyla insanlarin toplandigi, dini
tesis ve kiilliyesinin, dini tesisin mimarisi ile uyumlu olmak kosuluyla dini tesise ait;
lojman, kiitiiphane, asevi, dinlenme salonu, yurt ve kurs yapisi ile gasilhane, sadirvan ve
held gibi miistemilatlarin, acik veya zemin altinda kapali otoparkin da yapilabildigi

alanlar ise ibadet yeri olarak tanimlanmaktadir.

Mezarlik alani ise, cenazelerin defnedildigi mezar yerleri, defin izni ve diger islemlerin
yuriitildiigli idari tesis binalari, glivenlik odasi, bu alana hizmet veren ziyaretci
bekleme, morg, gasilhane, ibadet yeri, sadirvan, ¢esme, hela ile otopark da yapilabilen

alanlar olarak agiklanmaktadir.

Alan kullanimlar1 konut alani, ticaret alani, karma kullanimli alanlar ve yiiksek nitelikli

konut alan1 olarak kategorize edilmistir.

Konut alaninin; yerlesme ve gelisme alanlarinda konut kullanimina yoénelik olarak
planlanan alanlar oldugu belirtilmektedir. Ancak, yol boyu ticaret bdlgesi olarak
tesekkiil etmis konut alanlarinda bulunan parsellerin yol seviyesinde veya aciga c¢ikan

bodrum katlarinin yoldan cephe alan mekanlarinda, giiriiltii ve kirlilik olusturmayan ve
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imalathane niteliginde olmayan, gayristhhi 0Ozellik tasimayan, halkin giinliik
ihtiyaclarin1 karsilamaya yonelik diikkan, kuaf6r, terzi, muayenehane, lokanta, pastane,
anaokulu, kres gibi konut dis1 hizmetler verilebilecegine de yer verilmektedir. Binanin
birinci katinda veya bodrum katlarinda zemin katta yer alan mekanla i¢ten baglantili
olan ve binanin ortak merdivenleri ile iligskilendirilmeyen konut dis1 piyesler yapilabilir.
Yol boyu ticaret bolgesi olarak tesekkiil etmis konut kullanimima ayrilan parsellerde
miistakil olarak yiiksek nitelikli konut (rezidans), yurt, kurs, anaokulu, 6zel egitim

tesisi, kres, ticari katli otopark, sosyal ve kiiltiirel tesis gibi binalar yapilabilir.

Ticaret alani, yonetmelikte ayrintili bigimde tariflenmekte ve is merkezleri, ofis-biiro,
cars1, ¢ok katli magazalar, katli otoparklar, aligveris merkezleri ve otel gibi konaklama
tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi kiiltiir tesisleri, lokanta,
restoran, gazino, diigiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler, yonetim binalari, ticari
katli otopark, banka, finans kurumlari, yurt, kurs, dershane, 6zel egitim ve 6zel saglik
tesisleri gibi ticaret ve hizmet fonksiyonlarina iliskin yapilar ile yoldan cephe alan
zemin veya bodrum katlar1 konut olarak kullanilmamak ve ayr1 bina girisi ve merdiveni
olmak kosuluyla yiiksek nitelikli konut (rezidans) da yapilabilen alanlar olarak

tanimlanmaktadir.

Ticaret+Hizmet, Ticaret+Konut, Ticaret+Hizmet+Konut gibi karma kullanim alanlari,
yiiksek nitelikli konutlar harig, tek basina konut olarak kullanilmamak kosuluyla,
ticaret, hizmet, ticaret+konut, hizmet+konut, ticaret+hizmet+konut kullanimlarindan
sadece birinin veya ikisinin veya tamaminin birlikte yer aldigi alanlar olarak tarif
edilmektedir. Bu alanlarda konut yapilmasi halinde yoldan cephe alan zemin veya
bodrum katlarin ticaret veya hizmet kullaninminda olmas1 ve konut i¢in ayr1 bina girisi
ve merdiveni bulunmasi sartt aranmaktadir. Bu alanlarda ayrica plan karar1 gerekmeden
gercek ve tiizel kisilere veya kamuya ait; yurt, kurs, dershane, ticari katli otopark, sosyal
ve kiiltiirel tesisler, 6zel egitim ve 6zel saglik tesisleri yapilabilecegi belirtilmektedir.
Konut kullanimina da yer verilen binalarin bulundugu parsellerde konut kullaniminin
gerektirdigi sosyal ve teknik alt yapinin karsilanmasi i¢in gerekli diizenleme ortaklik
payr kesintileri almip bu alanlar ayrilmadan ruhsat diizenlenemeyecegi hiikme

baglanmistir.
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Yiksek  nitelikli  konut  (rezidans) ise;  ticaret+hizmet, ticaret+konut,
ticaret+hizmet+konut, merkezi is alan1 ve konut alanlarinda yapilabilen, en az konut
sartlarin1 saglayan, resepsiyon, giivenlik ve giinliik temizlik servisi mekanlarmin
bulundugu, saglik hizmetleri, kuru temizleme, ¢camasirhane, tasima, yemek ve alisveris
servisi hizmetleri ile spor salonu ve ylizme havuzu gibi hizmetlerin de verilebildigi
birden fazla bagimsiz boliimii ihtiva eden konut binalar olarak tarif edilmektedir.
Sosyal ve teknik altyap1 kesintileri konut kullanimi {izerinden yapilmayan parsellerde

bu amagla ruhsat diizenlenemeyecegi belirtilmektedir.

Bir alan kullanim bigimi olan konaklama tesisleri; konaklama amaciyla kullanilan, otel,
motel, tatil koyii, pansiyon, kamping, apart otel ve hostel gibi tesisler olarak

tariflenmektedir.

Saglik tesisleri alani; hastane, saglik ocagi, aile sagligi merkezi, dogumevi, dispanser ve
poliklinik gibi fonksiyonlarda hizmet veren gergek veya tiizel kisilere veya kamuya ait
tesisler olarak tanimlanmaktadir. Ozel saglik tesisi yapilacak alanlar i¢in Saglk

Bakanligi’nin tagra teskilatinin uygun goriisiiniin alinmasi gerektigi belirtilmektedir.

Egitim alani ise, okul Oncesi, ilk, orta ve yiiksek O6gretim fonksiyonlarinda hizmet
vermek iizere kamuya veya gercek veya tiizel kisilere ait okul ve tesisler i¢in imar
planinda ayrilan alanlardir. Ozel egitim tesisi yapilacak alanlar i¢in Milli Egitim

Bakanligi’nin tasra teskilatinin uygun goriisii alinacag belirtilmektedir.

Ayn1 yonetmeligi 16. maddesinde yap1 diizenine ait tanimlar da yer almaktadir. Buna
gore, ayrik nizam; hi¢ bir yanindan komsu binalara bitisik olmayan yap1 nizamu olarak,
blok nizam; imar plani veya yonetmelikte cephe uzunlugu, derinligi ve yiiksekligi
belirlenmis tek yap1 kitlesinin bir veya birden fazla parsel iizerine oturdugu bahgeli yap1
nizami olarak tanimlanmaktadir. Bitisik nizam ise bir veya birden fazla komsu

parsellerdeki binalara bitigik olan yap1 nizami olarak tariflenmektedir.
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4. KAMU YARARI VE KENTSEL RANT KAVRAMLARININ IMAR PLANI
ILE ILiSKiSI

Bu boliimde, kamu yarar1 ve kentsel rant kavramlarinin literatiirdeki karsiligi ve bu

kavramlarin imar planlari ile iligkisi incelenecektir.

4.1 Kamu Yarar1 Kavram ve Imar Plam Ile iliskisi

Kamu yarar1, temelde kisiye iliskin degil, kisilerin bir arada yasayarak olusturduklari
toplumun varligini siirdiirmesine iligkin bir ¢ikardir. Toplumun diizeninin temelini
olusturan kisilerin ¢ikarlarinin dogrudan ve dolayli olarak korunmasi kamu diizenini
olusturur. Kamu yararinin genel toplumsal ¢ikarlari ihtiva etmesi kisilerin haklarinin ve
miilkiyetleri {izerindeki yetkilerinin sinirlandirilmasint gerektirir. Demokratik siyasal
stireglerde kamu yarariyla kisilerin ¢ikarlar1 arasinda dogrusal bir iliski kurulmaktadir.
Cogunlugun faydasinin en iist diizeye ¢ikartilmasi, sosyal adaletin saglanmasi ve sosyal

adaletin saglanmas1 amaciyla, kisi ¢ikarlarinin sinirlandirilmasi kamu yararinin temel

ilkesidir (Tekeli 1988).

Keles, dar anlamda kamu yararinin iyelik hakkinin sinirlarinin belirlenmesinde ve bu
hakkin 6ziline yapilacak karigmalarda bir 6l¢ii olarak kullanildigin1 ve teknik bir terim
oldugunu belirtmektedir. Kamu yarar1 kavrami daha genis anlamda ele alindiginda,
bunun anayasalarin toplumsal devlete yiikledigi gorevlerle ilgili, deger yargilari iceren,
etik bir kavram oldugu vurgulanmaktadir. T.C.Anayasasi’nda, kamu yarar1 igerigi
bakimindan kullanilarak, kavramin yasa koyucunun istencine bagli olmaktan
cikartilmas1 hedeflenmistir. Yasa oOniinde esitlik ilkesinin ihlali bile ancak kamu

yarariin gozetilmesi agisindan miimkiindiir (Keles 2001).

Mengi ve Duru (2010)’ya gore, yasal diizenlemelerle ekonomik ya da ekolojik
kaygilarla yapilan kamulastirmalarin her ikisi de miilkiyet hakkina simirlamalar
getirmekte ve bu agidan kamulastirma islemlerinin birbiriyle ¢elisen iki yoni

bulunmaktadir. Ozellikle ekolojik amaglar dogrultusunda yapilan kamulastirmalarda
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cevre hakkini gerceklestirmek iizere bir baska temek hak olan miilkiyet hakkina
miidahalede bulunulmaktadir. Kamu yarar1 konusundaki g¢eligkilerin asilmasinda kamu

yarar1 kavraminin nasil yorumlanacagi biiyiik 6nem tasimaktadir (Mengi ve Duru 2010).

Keskinok (2000)’un tanimiyla, kamusal yarar kavrami, malikle sey arasindaki miilkiyet
iliskisine miidahale eden belirli kurumsal bigimlere doniismektedir. Kamu yarar1 adina
gerceklestirilen ve 0zii agisindan tek yanli islemleri dengeleyecek belirli denetim
diizenekleri kullanilmaktadir. Yapilara miidahale kisilerin yerlesim ve barinma
menfaatinin ihlali gibi goriinse de, aslinda idarenin imar ve korumaya yonelik

islemlerinden etkilenilmesi durumudur.

Imar planlari, kit bir kaynak olan topragin kullanimini ve bu kullanima y&nelik
paylasimi diizenler. Bu diizenlemeyi yaparken temelde yatan esas, planin hedef kitlesi
olan kamunun en yiiksek diizeyde fayda saglamasi ve bu siirecte bireysel ¢ikarlarin goz
oniinde bulundurulmamasidir. imar Kanunu’nun 18. maddesinde yer alan arazi ve arsa
diizenleme kriterleri de bunun bir gostergesi ve aracidir. Bir yol ya da park gibi kamuya
yonelik bir kullanimin planlanmasinda, kamunun ihtiyaglar1 dogrultusunda bireysel
miilkiyetin belli bir kismi tasarruf altina alinabilmektedir. Bu planlama araglarinin temel
amaci bireysel miilkiyet {izerinde tasarruf saglamak degil, tekrar kamuya donecek olan
bir kullanim igin, kamu yararini bireysel getirinin {izerinde tutmaktir. Imar planlarinda
kamu yarar ilkesinin gozetilmesi, plan dolayisi ile saglanacak getirinin tekrar kamuya
dagitiminda da onem arz etmektedir. Dolayisiyla imar planlari, yerinde ve adaletli

miidahalelerle kamu yararini saglayabilmektedir.

4.2 Kentsel Rant Kavram ve imar Plam Ile iliskisi

Kentsel toprak ranti, arsa sahipligi yoluyla toplumun yarattigi artt degerden alinan pay
olarak ifade edilebilir. Toprak ister tarimsal iiretim amaciyla kullanilsin, isterse ilizerine
yap1 yapilarak ya da baska bigimde kentsel bir ihtiyact karsilamak amaciyla kullanilsin,
kendiliginden bir deger yaratmaz. Bu nedenle kentsel toprak rant1 da arti degerden

alinan bir payi ifade eder (Akgesme 2006).

14



Kentsel niifusun dogal artisina kirdan kente gogiinde eklenmesiyle, konuta ve Obiir
kentsel hizmetlere olan istemde bir artisin ortaya ¢ikmasi, bunun da arsa isteminde
esdeger bir artisa yol acmasi, 6te yandan arazilerin imara uygun duruma getirilmesi,
baska bir deyisle tarimsal topraklarin arsaya doniistiiriilmesinin, bu istemi ayni hizla
kargilayamamasi, mevcut arsalarin asir1 bir bi¢imde deger kazanmasi sonucunu

dogurmaktadir (Keles vd. 1999).

Topraklarin farkli verimlilikte olmasi, kentteki arsalarin yerlesme durumlarindaki
farklar, farkli avantajlar dogurmasma neden olmaktadir. Her kentte bazi arsalar
konumlarinin 1iyi olmasi, ticaret merkezinin iginde bulunmasi, seckin bir sosyal
cevrenin, iskan halinde oldugu bir yerlesim yerinin dahilinde bulunmasi vb.
nedenlerden &tiirli, kentin diger kesimlerindeki arsalarin degerinden ¢ok daha fazla
degere sahip olabilmektedir. Kentin biitiinii icindeki arsa veya binalarin sozii edilen
nedenlerden dolay1 degerlerinde bir farklilasma olugmasi, degeri artan taginmazlarin bu

farklilik 6lgiisiinde kentsel ranta sahip olmalarina yol agmaktadir (Sazak 2002).

Rant beklentileri ile toprak, spekiilatif yapilagma siirecine girmekte ve biiylik miktarda
bir sermayenin gayrimenkule yonelmesi ile neticelenmektedir. Sermayenin spekiilatif
amagl gayrimenkule yonelisi, sermaye birikim silirecinde bir tehdit unsuru

olusturmaktadir (Keskinok 2006).

Arsalar tizerindeki vurgunculuk, kentsel toprak rantlarinin yiiksekliginin dogal bir
sonucu olarak goriilebilir. Toprak vurgunculugu, tasinmazlarin degerlerindeki artisin
oblir yatirim araglarinin saglayacagi kazanctan daha c¢ok olmasmna bagli olarak

birikimlerin taginmazlara yonelmesiyle beslenmektedir (Ak¢esme 2006).

Daha acgik bir bicimde belirtmek gerekirse, arsa spekiilasyonu, yoksulu daha da

yoksullastiran bir diizenek haline gelmektedir (Keles vd. 1999).

Imar planlarinmn temelinde kamu yarari ilkesi bulunmaktadir. Planlar, kamunun

faydasini en iist diizeye ¢ikarmaya yonelik amaglar belirler ve bu dogrultudaki araclar
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kullanir. Yapilan planlar bu ama¢ dogrultusunda bir biitiinliik arz eder. Ancak arazi
kullanimin1 ve kullanim iizerindeki dagilimi diizenleyen planlara miidahale edilerek
plan biitiinliigli bozuldugunda, kamu yararindan bahsetmek zorlasmaktadir. Bu noktada
kamunun yararindan ¢ok bireysel getirinin 6n plana ¢iktig1 sdylenebilir ki bu da kentsel
rant1 ifade etmektedir. Imar planlar siyasi ve bireysel ¢ikarlardan uzak kalamadig1
stirece kentsel rant1 yonetemez ve planin esas amaci ortadan kalkmis olur. Boyle bir
durum igerisinde ise planmnin biitiinliigline ve kamu yararina zarar veren plan

degisiklikleri ile siklikla karsilasilabilir.
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5. IMAR PLANI DEGIiSIiKLIKLERI

Imar plam degisiklikleri; mevzuata gére plan degisiklikleri ve uygulamada plan

degisiklikleri olacak sekilde incelenecektir.

5.1 Mevzuata Gore imar Plam Degisiklikleri

Mevzuata gore imar plan degisiklikleri, plan degisikliklerinin tanimi, imar plani
degisikliklerini gerektiren durumlar, imar plan1 degisikliklerinde uyulmasi gereken

esaslar ve imar planm1 degisikliklerinde siire¢ olmak iizere 4 alt baglikta incelenecektir.

5.1.1 imar plam degisikligi kavram ve tanim

Plan yapicinin Onceden tahmin edemedigi (niifus, sosyo-ekonomik kosullar gibi)
gelismeler nedeniyle, yasal ¢erceveler icinde olmasi kaydiyla kesinlesmis onayli imar

planlari yeniden diizenlenebilmektedir (Keles 2013).

Imar planlarmin dayandigi kosullarda degisiklikler meydana gelmesi ya da gelecege
yonelik alinan kararlarin ger¢eklesmemesi gibi durumlarda, s6z konusu alanlarda imar
plan1 degisikligi yoluna gidilir. Imar planmi degisikligi kavrami; mevcut imar planinda
bulunan hiikiimleri degistiren her tiirlii eylemi kapsamaktadir. Imar planlar1 degismez
birer uygulama araci degildir fakat bu, planlar iizerinde her tiirli degisikligin

yapilabilecegi anlamina gelmemektedir (Demir 2009).

Planlarinin  biiyiik alanlar ve kapsamli igerik {izerinde c¢alistigi g6z Oniinde
bulundurulursa, planlama sirasinda Ongoriillemeyen problemler veya beklenmeyen

gelismeler de olusabilmekte, dolayisiyla planin degistirilmesi gerekebilmektedir.

Tiirkiye’de, 6zellikle 1960’11 yillardan sonra sosyal ve ekonomik yapida yasanan hizh

degisim ve doniisiim ile beraber hizla artan niifus ve goc¢ hareketi, kentlerimizde de
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onceden tahmin edilmesi miimkiin olamayacak Onemli gelismeleri beraberinde
getirmigtir. Uzun erimli ve statik bir yaklagimla hazirlanan kent planlari da bu hizh
degisim ve doniisiim siireci igerisinde kente yon verebilme noktasinda basarisiz
olmustur. Zaman igerisinde bu ¢alismalar, iilkedeki yapisal degisime cevap verebilmek
i¢in, kente yon vermek yerine degisimi yakalama ¢abalarina donligsmiistiir (Duyguluer
1981). Kentsel mekanda degisim ve donilisimili yakalamanin ve yonetmenin en etkili

araci olarak da “imar planmi degisikligi” kavrami mevzuatta yer almaktadir.

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’in 3. maddesinde plan degisikligi, ‘‘plan
ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliiglini, teknik ve sosyal donati dengesini
bozmayacak nitelikte, bilimsel, nesnel ve teknik gerekgelere dayanan, kamu yararinin

zorunlu kilmasi halinde yapilan plan diizenlemeleri’’ olarak tanimlanmaktadir.

5.1.2 Imar plam degisikliklerini gerektiren durumlar

Imar plami degisikliklerini gerektiren durumlar, Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
Yonetmelik’in 3. boliimiinde, dort farkli kategoride tariflenmistir. Bunlar, sosyal ve
teknik alt yap1 alanlarinin kaldirilmasi, kiiciiltiilmesi veya yerinin degistirilmesi
(md.27); insaat emsalinin, kat adedinin ve ifraz sartlarinin degistirilmesi (md.28);
yollarin genisletilmesi, daraltilmasi ve giizergahlarinin degistirilmesi (md. 29); sosyal
ve teknik alt yapr kullanimlarindan baska herhangi bir amaca ayrilmis olan bir alanin
kullaniliginin degistirilmesi (md. 30) durumlaridir. Boylece, zorunlu hallerde yapilacak

plan degisikliklerinin hangi durumlarda yapilabilecegine dair bir ¢erceve ¢izilmistir.

5.1.3 Imar plam degisikliklerinde uyulmasi gereken esaslar

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 27. maddesinde, imar planlarinda
bulunan sosyal ve teknik alt yapi alanlarmin kaldirilmasi, kiiciiltiilmesi veya yerinin
degistirilmesine dair plan degisikliklerinin zorunluluk olmadikg¢a yapilmayacag: hitkmii
getirilmistir. Zorunlu hallerde boyle bir degisiklik yapilabilmesi i¢in, imar planindaki

durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyapr alanindaki tesisi gerceklestirecek ilgili
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yatinmcr Bakanlik ve kuruluslarin goriigiiniin alinmast gerektigi belirtilmistir. Ayrica
imar planindaki bir sosyal ve teknik alt yapi alaninin kaldirilabilmesi i¢in bu tesisin
hizmet gotiirdiigi bolge i¢inde esdeger yeni bir alanin ayrilmasi kosullar1 getirilmistir.
Boylece plan degisikligi kapsaminda, 6nerilecek olan kentsel donati1 alaninin ayni bolge

icinde olma ve asgari standartlart saglama sart1 6ne siirilmiistir.

Ayni yonetmeligin 28. maddesinde, imar planinda verilmis olan ingaat emsalinin, kat
adedinin, ifraz sartlarinin degistirilmesi sonucu niifus yogunlugunun arttirilmasina dair
imar plant degisikliklerinde, artan niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyap1
alanlarmin asgari standartlara uygun olarak plan degisikligine konu alana hizmet
vermek iizere ayrilmast ve/veya artirtlmasi hilkkme baglanmistir. Kat adedi
arttirllmasinin  istenmesi durumunda ise Onerilecek kat adetlerinin tayininde
yonetmelikte belirtilen formiile gére bulunacak bir yoldaki karsilikli bina cepheleri

arasindaki asgari uzakligin saglanmasi kosullar getirilmistir

Yonetmeligin 29. maddesinde, imar planinda gosterilen yollarin genisletme, daraltma
ve glizergdhima ait imar plant degisikliklerinde; devamliligt olan bir yol belli bir
kesimde daraltilamayacagi; yollarin  kaydirilmasinda, miilkiyet ve yapilasma
durumunun esas alinacagi; imar planlarindaki gelisme alanlarinda (7.00) m’den dar
yaya, (10.00) m’den dar trafik yolu agilamayacagi; meskin alanlarda miilkiyet ve
yapilagsma durumlarinin elverdigi 6l¢iide standartlara uyulacag: belirtilmektedir. Ayrica
imar plant degisikligi ile ¢ikmaz sokak ihdas edilemeyecegi ve imar plani iginde kalan
karayolunun, kent i¢i ge¢isinin degistirilmesi durumunda, Karayollart Genel
Miidiirliigii’nden alinacak goriise uyulacagi hiikiimleri getirilerek mevcut yollarla ilgili

yapilacak degisiklikler cesitli kosullara baglanmistir.

Yine ayn1 yonetmeligin 30. maddesinde, imar planlarinda sosyal ve teknik alt yapi
kullanimlarindan baska herhangi bir amaca ayrilmis olan bir alanin kullanilisinin
degistirilmesi durumunda; nazim plan ana kararlarin1 bozucu fonksiyonel degisikliklerin
plan degisikligi yolu ile yapilamayacag hilkkme baglanmistir. Yeni belirtilen kullanigin

ihtiyac1 olan sosyal ve teknik alt yap1 alanlarinin belirtilen standartlara ve niifus sarti
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aranmaksizin otopark yonetmeligi hiikimlerine uygun olarak diizenlenecegi
belirtilmistir. Ayrica yerlesmenin gelisme yoni, biyiikligii ve arazi kullanimlarinin
fonksiyonel dagilimi ve genel yogunluklar1 gibi nazim plan ana Kkararlarinin
degistirilmesinin ancak imar planmin yeniden yapilmasi i¢in miimkiin olabilecegi
hiikiimleri ile plan degisikliklerinin, plan hiyerarsisi disina ¢ikamayacagi ve iist 6lgekli

plana tabi olacagi karara baglanmistir.

5.1.4 Imar plam degisikligi siireci

Imar mevzuatina gore imar plam degisikligi talepleri, zel miilkiyet sahiplerinden, yerel
yonetimin kendi iginden ya da resmi kurumlardan gelmektedir. Imar plan1 degisiklikleri,
biiyiiksehir belediye sinirlart igerisinde kalan belediyelerde, biiyliksehir sinirlart diginda
kalan belediyelerde ve belediye sinirlar1 disindaki alanlarda farkli yetkilere ve degisik

usullere gore onanmaktadir (Ozdemir 2008).

Kanun ve yonetmelikteki gerekli kosullar1 sagladigi takdirde bir belediye siniri
igerisinde plan degisikligi teklifinde bulunulmasi i¢in ilgili yerel yonetim birimi
tarafindan istenen gerekli evraklarin yer aldig1 dosya, serbest sehir plancilar: tarafindan
hazirlanacak plan degisikligi teklifi dosyasi ile beraber belediye meclisine
sunulmaktadir. Bu dosya meclis tarafindan 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili mevzuata
gore degerlendirilerek karara baglanmakta, meclis bu dosyalari incelemesi igin
belediyenin imar komisyonuna havale etmektedir. Komisyonda degerlendirilen
dosyalar, hazirlanan raporlari ile birlikte tekrar meclis glindemine getirilerek, imar plani
degisiklikleri meclis baskan1 tarafindan goriismeye acilmakta ve oylamaya

sunulmaktadir (Karaman 2012).

5216 sayili yasa, 1/5000 ile 1/25000 arasindaki her dlgekteki nazim imar planlarini ve
degisikliklerini biiyliksehir belediyelerinin, 1/1000 dlgekli uygulama imar planlari ve
degisikliklerini de ilge ve ilk kademe belediyelerinin yapacagini dngdérmektedir. Ancak,
biiyliksehir belediyeleri, il¢e ve alt kademe belediyelerince hazirlanan uygulama imar

planlarin1 ve degisikliklerini de nazim planlara uygunlugu yoniinden inceleyerek aynen
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veya degistirerek onamaya yetkilidir. Kabul edilen plan degisikligi teklifleri i¢in 1 ay
aski siiresi vardir. Bu 1 aylik aski siiresi i¢inde s6z konusu nazim, uygulama ya da ek

imar planina itiraz edilebilmektedir (Ozdemir 2008).

Bununla beraber, 5216 sayili Kanunun 7. maddesinin (c) bendinde biiyliksehir
belediyelerine; “Kanunlarla biiyliksehir belediyesine verilmis gorev ve hizmetlerin
gerektirdigi proje, yapim, bakim ve onarim isleriyle ilgili her 6l¢ekteki imar planlarini,
parselasyon planlarini ve her tiirli imar uygulamasini yapmak ve ruhsatlandirmak”
yetkileri de verilerek, ilge ve alt kademe belediyelerinin sinirlar1 igerisinde, kanunlarla
biiyiiksehir belediyelerine verilmis gorev ve hizmetlerin gerektirdigi her 6l¢ekteki imar
plan1 ve degisikligini de yapma yetkisi verilmistir. Bdylece, ilge ve ilk kademe
belediyeleri, biiyiiksehir belediyesinin gérev ve hizmetleri ile ilgili konularda yapacagi
her 6lcekteki (1/1000 ile 1/25000) imar planlama faaliyetlerinde devre dis1 birakilmakta,
biiytiksehir belediyelerine ilge ve alt kademe belediye sinirlart igerisinde re’sen 1/1000
dlcekli uygulama imar plan1 ve degisikligi yapma yetkileri de verilmektedir (Ozdemir

2008).

Imar plani degisikligi sonucu degisikliklerden dolayli olarak etkilenenler (odalar,
tiniversiteler, vb.) ve dogrudan etkilenen miilk sahipleri (kisi, kurum ve kuruluslar)
yapilan plan degisikligine itiraz edebilirler. S6z konusu itirazlar {i¢ sekilde olmaktadir.
Bunlar; planin askida kaldig: bir aylik (30 giin) siire i¢inde ilgili kuruma bagvurulmasi,
planin askidan indigi tarihten baslayarak 30 giin i¢inde idare mahkemesi bagkanliklarina
dava agilmak tizere bagvurulmasi ve Kisinin ya da kurumun plan karari konusunda
bilgilendigi tarihten baslayarak 60 giin i¢inde idare mahkemesi bagkanliklarina dava
agmak icin basvurulmasidir (Ozdemir 2008). Idari yargiya planin iptali istemi ile

acilmis pek ¢cok dava bulunmaktadir.

Plana ve plan degisikligine itiraz kosullarindan ii¢iinii de kullanamayan kisi veya kurum
haksiz olarak zarar gormiis olsa bile plan kararina uymak zorunda kalmaktadir

(Aydemir vd. 2004).
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Planlarin bagarili olmasi i¢in plan yapimindan uygulanmasina kadar basta kentteki tiim
meslek odalar1 ve halk olmak {izere genis bir katilimin saglaniyor olmasi ¢ok onemlidir.
Plan hazirlarken ilk asamada ulagilmasi istenen hedefler dogru belirlenip mevcut durum
eksiksiz bilinecektir ve ardindan halk katiliminin da saglandigi bir ortamda plan yapimi
gerceklesecektir. Nitekim halkin fikir sahibi olmadigi, kent sakinlerine uygun olmayan
planlar giizel dahi olsalar basariya ulasamaz. Bu ¢ercevede yapilmasi gereken ilk is,
halk ve kent yonetimi arasinda, karsilikli iletisimin ve katilimin saglanamamasindan
kaynaklanan, idarenin kente, kentliye ve kentin ihtiyaglarina yabancilagsma sorununu

asmak olmalidir (Okutan 1995).

5.2 Uygulamada imar Plam Degisiklikleri

Bu bolimde, uygulamadaki imar plani degisikliklerinin nedenleri ve sonuglar

incelenecektir.

5.2.1 Imar plam degisikliklerinin nedenleri

Gilintimiizde, ekonomik ve fiziksel mekan olusumunun denetlenememesinden dolayz,
uretilen planlar kimi zaman gelismelerin gerisinde kalmakta kimi zaman ise gelisme
stirecindeki belirsizliklerden dolay1 birbirinin ayn1 olarak iiretilmekte, planin ait oldugu
bolgeye ait 6znel gerekler gbz ardi edilmektedir. Bu durum da, imar planlarinin isleyen,
ancak ¢Oziim getirmekte beklendigi kadar iiretken olamayan bir olgu olmasia neden
olmakta ve imar planlarinin uygulama sirasinda ya da sonrasinda degisiklik yapilmasi

taleplerini artirmaktadir (Dinger 1994).

Imar planlarinin uygulanmas: sirasinda, yeterli bilgi birikiminin olusturulmamasindan
kaynaklanan sorunlar olusabilmektedir. Bunlar, imar yasasimnin diger disiplinlerin
katilimin1 igermemesi, planlamanin mali olarak bdyle bir disiplinler arasi grubu
olusturmaya yeterli olmamasi1 ve yerlesmelerin Ozellikleri itibariyle devamli farkli
uzmanlarin katilimini gerektirmesi gibi giigliiklerdir ve bunlar uygulama sirasinda bazi

eksikliklerin olusmasina neden olmaktadir (Unal ve Yaren 1991).
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Tiirkiye’deki planlama anlayiginin statik ve kati bir hiyerarsi ile uygulaniyor olmasi ve
kurumlar aras iletisimsizlikler ve yetki ¢atigmalarindan dolay1 geri doniislerle kararlarin
dogrulugunun ispat1 anlayisindan uzak olunmasina neden olmaktadir. Bunun sonucunda
da saglikli bir mekan Oriintiisii yerine plan dis1 gelismeler olusmakta uygulama
sonrasinda plan degisikligi istemleriyle bu plan disilik mesrulastirilmaya ¢aligilmaktadir

(Unal ve Yaren 1991).

Nazim imar planlar1 agisindan en biiylik sorun; gereken yerde ve zamanda okullarin,
parklarin, yesil alanlarin, ¢ocuk bahgelerinin, hastanelerin ve bunlara benzer kamu
tarafindan gerceklestirilecek olan hizmet kuruluslarinin konumlandirilmast gereken
arsalarin 6zel miilkiyette olmast ya da spekiilasyonlar nedeniyle gergeklestirilmesinin
zorlagmasidir (Dogan ve Ergingdz 1997). Bu sorun plan degisikliklerine neden

olabilmektedir.

Altin (2006) plan degisikliklerinin nedenlerini; rijit planlarin kentteki gelismelere uyum
saglayamamasindan dolay1 statik olmasi, planlarin hazirlik ve uygulama asamasindaki
yetersizlikler, arazi sahiplerinin sahsi istekleri ve kent ranti, plan degisikligi siirecinin
3194 sayili kanun ile birlikte kolaylasmasi, planlamaya halk katilimmin yeterli
olmamasi, belediyelerin teknik eleman eksikligi, imar planlar1 disinda yapilan 6zel
amacgh planlar ve 6zel alanlarda planlama yetkileri ile kamu kurumlarinin talepleri,
politikanin etkisi ve planlarin uygulanmasi konusunda kontrol mekanizmasinin

yetersizligi olarak 6zetlemektedir.

Duyguluer (1981) imar plan1 degisiklik nedenlerini; kamu yararimi geride birakan Kisisel
yarar, toplumsal yarar, yerel yonetim idaresinin gelirinin arttirtlmasina yonelik Oneriler,
plan kararlarina uygulama kolaylig1 getirilmesi, c¢izim hatalarinin diizeltilmesi olarak

siralamaktadir.

Imar plam degisiklik nedenleri Suher (1971) tarafindan ise; plan diizenlemesindeki hata,
yerel idarenin arsa politikasi, yerel idarenin i¢inde bulundugu mali yetersizlikler ve

teknik yetersizlikler, programlarin mali ve teknik yetersizlikler géz 6niine alinmadan
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hazirlanmasi, politik ve idari durumdaki tercihlerin planlara yansimasi olarak

agiklanmaktadir.

5.2.2 Imar plam degisikliklerinin sonuclari

Imar plam degisikliklerinin yapilmasi ve uygulanmasi neticesinde yerel yonetimler;
plan biitiinliigliniin bozulmasi, imar planina ve yasalara olan giivenin sarsilmasi ile
kamu yarar1 ilkesinin zedelenmesi gibi sonuglarla karsi karsiya kalmaktadir (Altin
2006). Cetiner’e (1965) gore planin uygulanabilmesindeki en 6nemli faktoriin kent

halkinin plan1 benimsemesi ve plana gliveninin tam olmasidir.

Unal (1994)’a gore, her imar plan1 degisikligi, planda agilan bir yara ya da yama gibi
oldugu ve planin biitliinliigiinii ve yapisin1 bozup giderek plani islemez hale getirdigi
icin imar plam degisiklikleri, biliylik bir zorunluluk olmadik¢a kesin olarak

basvurulmamasi gereken bir yoldur.

Miinferit plan degisiklikleri parsel bazinda degerlendirildiginde zararsiz oldugu ve hatta
kisisel birtakim yararlar sagladigi soylenebilir. Ancak plan biitiinii géz Oniine alinarak
degerlendirildiginde kentsel kaynaklarin hizli bir sekilde tiiketilmesine ve kentsel yasam

kalitesinin diismesine neden olmaktadir (Karadavut 2008).

Cetiner (1998), imar plan1 degisiklikleri nedeniyle kentlerin, imar planlari ile belirlenen

gelisme dogrultularinin aksi yonlerinde gelistigini/yonlendirildigini belirtmektedir.

Planin asil varlik nedeni uygulama olduguna gore, ne kadar dogru hazirlanmis olsa dahi
uygulanamayan bir planin amacina ulastig1 ve basarili oldugu sdylenemez. Planlama ve
uygulamanin devamlili§i ya da i¢ igeligi konusu, bu durumdan kaynakli giindeme
gelmektedir. Planlamada yalnizca yeterli nitelik ve nicelikte planlar hazirlanmasi degil
ayni zamanda plan uygulamasiyla ilgili yeni politikalar olusturulmasi1 gerekmektedir

(Sen 2000).
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Planlama asamasi ile uygulama asamasi arasindaki kopukluk, Tirkiye’deki planlama
sisteminin, uygulamada basarili olamamasina neden olmaktadir. Bu kopukluklarin
nedenleri; planlama-altyapt projelendirme yonteminin hizli kentlesmenin ortaya
koydugu sorunlar1 ¢O6zmekten wuzak olmasi, altyapt yatirrm finansmaninda
yetersizliklerin olusmasi, Yerel yonetimlerin, yasal donati-orgiitlenme-finansman
acgisindan karsilastiklari sorunlari, biitiinciil olarak ¢6zebilecek durumda olmamalari,
teknik ¢oziimdeki bilgi, deneyim eksikligi ve bunu destekleyecek danigsmanlik ve proje
iretiminin 6n kosul olarak goriilmemesi, Kentsel sorunlari, merkezi hiikiimetin vesayeti
altinda ve genellikle onun kaynaklar1 ve kuruluslari ile ¢ozmek aliskanligi olarak

siralanabilir (Yavas vd. 1994).
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6. TICARI ALAN YARATMAK AMACIYLA iMAR PLANI DEGIiSIiKLiKLERI

Bu bo6liim; ticari alanin tanimy, ticari alan yaratmak amaciyla imar plani degisiklikleri ve

bu degisikliklerin etkileri baglaminda incelenecektir.

6.1 Ticari Alan

Merkezi is alan1 ve ticari alan tamimi, Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi'nde
yapilmistir. Bu tanima gore; merkezi is alani, imar planlarinda yonetim, sosyo-kiiltiirel
ve ticari amacl yapilar i¢in ayrilmis bolgedir. Bu bolgede biiro, is hani, gazino, lokanta,
carsi, ¢ok katlh magaza, banka, otel, sinema, tiyatro gibi sosyal kiiltiirel tesisler,
yonetimle ilgili tesisler, 6zel egitim ve 6zel saglik tesisleri ve benzeri yapilar yapilabilir.
Ticaret alani ise, is merkezleri, ofis-biiro, carsi, ¢ok katli magazalar, katli otoparklar,
aligveris merkezleri ve otel gibi konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane,
sergi salonu gibi kiiltiir tesisleri, lokanta, restoran, gazino, diigiin salonu gibi eglenceye
yonelik birimler, yonetim binalari, ticari katli otopark, banka, finans kurumlari, yurt,
kurs, dershane, 6zel egitim ve 0zel saglik tesisleri gibi ticaret ve hizmet fonksiyonlarina
iligkin yapilar ile yoldan cephe alan zemin veya bodrum katlar1 konut olarak
kullanilmamak ve ayr1 bina girisi ve merdiveni olmak kosuluyla yiiksek nitelikli konut

(rezidans) da yapilabilen alanlardir.

Tanimdan da anlagilacagi tizere, imar planlarinda ticari alan olarak 6nerilen kullanimlar
pek cok farkli fonksiyona sahiptir. Ticari alanlar, kentte yer alacak hizmet sektoriinlin
yer secimini de karsilamaktadir. Bu nedenle bu alanlar, arazi varligi ve konumu
bakimindan degerli alanlardir ve ¢ogunlukla, kentte karsilagilan arsa spekiilasyonuna

konu olmaktadir.
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6.2 Ticari Alan Yaratmak Amaciyla imar Plam Degisiklikleri

Plan degisiklikleri ya da tadilatlar yapilirken oncelikle kamu yararinin gozetilmesi, kar
amaci giidiilmeden toplumsal ihtiyaglar1 karsilayacak kararlar alinmalidir. Ote yandan
ancak ihtiyagc durumunda bu ydnteme basvurulmasi ¢ok Onemlidir. Buna ragmen
Tiirkiye’de kentsel topraklarin imar plani degisikliklerine son donemlerde c¢ok sik
rastlanmakta, bu diizenlemeler ise ¢ogu zaman zorunlu kosullar nedeniyle degil rant
kaygisiyla degistirilmektedir. Plan degisiklikleri yapilirken, kent topragma siirekli
talebin dogurdugu rantin kentin neresine yerlesecegi ve bundan kimlerin yararlanacagi
da belirlendiginden, degisiklik istek ve Onerileri sik sik belediye meclislerine
getirilmektedir. Baskilar sonucu yapilan degisiklikler ise planlart plan olmaktan

cikarmakta, kentlerin planlandig1 gibi biiylimesini engellemektedir (Dogan ve Erging6z

1997).

Yirtirliikten kaldirilan 6785 sayili kanun, imar plant degisikliklerinin, olduk¢a zor ve
uzun bir siire¢ ardindan merkezi yonetimce onaylanacagini hilkkme baglamistir. Fakat
1985 tarihli 3194 sayili Imar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden sonra imar plam
yapimi, degistirilmesi, onaylanmasi1 ve uygulanmasi biiylik olgiide yerel yonetimlere
devredilmis ve plan degisikligi taleplerinde ve kabuliinde 1985 6ncesine nazaran biiyiik
artiglar olmustur (Ersoy 2000). 1985 sonrast donemde, imar planlar1 ¢gogu zaman kisa
vadeli ¢ikarlar ugruna gerek politikacilar, gerekse miilk sahipleri tarafindan siklikla

imar plan1 degisikligi yapilmak suretiyle istismar edilmistir (Ozdemir 2008).

Bugiin, kentsel ranttan pay almak isteyen g¢ikar ve baski gruplarinin etkisiyle yapilan
yanlis ve eksik uygulamalar imar plan1 degisikliklerinin yolsuz ve usulsiiz uygulamayla
es anlaml kabul edilmesine, degisiklere korkuyla yaklasilmasina neden olmaktadir.
Yapilan uygulamalar, sehirlerimizin aldigi goriiniim, trafikte i¢inden ¢ikilmaz kargasa,
durmadan artan yap1 yiikseklikleri ve yogunluklari bu yaygin kaniyr dogrular
niteliktedir (Kurt 2006).
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Yapilan plan1 degisiklikleri genel olarak kamu yarar1 yerine daha ¢ok kisisel yararlar1 6n
plana ¢ikaran ve getiri yaratan degisiklikler olmakta dolayisiyla planlarin biitiinliigiinii

bozulmakta, mevcut ve planlanan altyapiya yeni yiikler getirmektedir.

Neticede, planlama sistematigimiz igerisinde imar plan degisiklikleri ile imar
planlarinda ortaya cikan aksakliklarin ve eksikliklerin giderilmesi, imar planlarinin
uygulanabilirliklerinin arttirilmasi ve planlarin yeni gelisme ve ihtiyaglara cevap verir
hale getirilmesi noktalarinda ortaya ¢ikan zorunlu ve kamu yararina doniik talepleri
karsilamas1 beklenirken, uygulandigi sekli ile daha c¢ok planlarin etkinligini azaltan,
yozlagtiran ve biitlinliigiinii bozan, kisisel ¢ikarlart 6n plana ¢ikaran bir ara¢ olarak

kullanilmaktadir (Ozdemir 2008).

6.3 Ticari Alan Yaratmak Amaciyla Yapilan imar Plam Degisikliklerinin Etkileri

Imar planlarmin temel amaci, kentin mekansal ve ekonomik gelisimini ydnlendirmek,
kamunun faydasini maksimize etmektir. Bu dogrultuda, planlara altlik olarak pek ¢ok
analize ve bu analizlerden olusan sentezlere ihtiya¢ duyulmaktadir. Her bdlgenin, her
kentin hatta kentteki bazi alanlarin ozellikleri farklilik gosterebilmekte ve farkli
ihtiyaclart dogabilmektedir. Dolayisiyla planlar, yapildigi alanin &zelliklerine ve
ihtiyaglarina gore, bir biitiin olarak tasarlanmaktadir. Ancak bazi durumlarda, plan
biitlinliigii bozulmakta ve cogu zaman alana yonelik herhangi bir analiz c¢alismasi
yapilmadan, planin 6nerdigi kullanim1 degistirmek suretiyle planlar delinebilmektedir.
Bu tiir uygulamalar kentin mekansal gelisimine miidahalede bulunmakta ve genellikle
kamu yararina ters diigmekte olup, kisisel getirilere yonelmektedir. Yapilan planlarin
kamu yarar1 gozetilmeksizin degistirilmesi ¢cogu zaman kentsel adaletsizlie neden
olmakta ve kentteki sosyo-kiiltiirel yapiyr da olumsuz etkilemektedir. Ayrica planlara
yapilan bu tiir miidahaleler, kentin ekonomisi iizerinde de biiyilk capli etkiler

gostermektedir.

Plan degisikliklerinin etkileri, donem 6devine konu olan aligveris merkezleri 6zelinde

incelendiginde, kiiresellesmenin bir dalgasi olarak, bu yogun ticari alanlarin etkisinin
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kentlere yansidigi goriilmektedir. Alisveris merkezleri, konumlandirildigi yerlerde var
olan farkliliklar1 gozetmemekte ve kiiresellesme ile birlikte, kentleri aynilagtirmakta, bu
da kent kimligine zarar vermektedir. Plan degisikligi ile onerilen yogun ticari alanlarin
kentsel mekansal iizerine de olumsuz etkisi olmaktadir. Aligveris merkezleri ¢ok yogun
ticari kullanimlar oldugundan ve genis bir hedef kitlesi oldugundan, basta bulundugu
bolge olmak lizere tiim kent lizerinde etki gosterebilmektedir. Trafik yogunlugunun
artmasi, kiiciik ticaretin olumsuz etkilenmesi, kentteki diger donatilarin bir alanda
yogunlasarak dagilim gostermemesi, arsa spekiilasyonunun olusmasi ve kentteki
olumsuz gelismelerden dogan sosyal huzursuzluk gibi durumlar, plan degisikliklerinin

kentteki etkilerine birer 6rnek teskil etmektedir.
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7. GAZIANTEP ORNEGI

Ticari alan yaratmak amaciyla imar plani degisiklikleri konusunda Gaziantep Kkenti
ornegi; Gaziantep kentinin mekénsal gelisimi, imar planlar1 ve plan degisiklikleri

baglaminda 3 farkli alan 6rnegi ile incelenecektir.

7.1 Gaziantep Kentinin Mekansal Gelisimi

Gaziantep geleneksel sehir dokusunun olusumu ve bir yerlesim alani olarak tarihte yer
almasinin, M.S. 1.000 yilinda bagladig1 kabul edilir (Kuban 2001). Bu tarihten once
kente 10 km mesafede bulunan Diiliikk (Doliche) antik yerlesmesi (Sekil 7.1)
Gaziantep’in yerini almakta idi. Sehirdeki ilk yapilasmalarin kale civarinda oldugu ve
bunlari, Halep, Urfa ve Maras yOnlerine uzanan yollar iizerindeki yapilasmalarin
izledigi diistiniilmektedir. Gaziantep 1516 yilina kadar ¢esitli Tiirk beyliklerinin
kontrolii altinda kalmis olup bu tarihten sonra da Osmanli topraklarina katilmistir.
Osmanlinin son doneminde ise, dnce Ingilizler daha sonra da Fransizlar tarafindan isgal
edilmistir. Cumhuriyetin ilk yillarinda niifusunun 30.000 sayisina kadar distiigi

goriilmektedir (Ugur 2013).

Maras
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Sekil 7.1 Gaziantep Kenti Antik Yerlesim Deseni (Ugur 2004)
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Gaziantep’in Ortadogu ve Uzakdogu’yu birbirine baglayan ‘Ipek Yolu® iizerinde yer
almasi ayrica iilkenin bat1 ve giineydogu bolgesini, giineydogudaki komsu iilkeler ile
birlestiren énemli yol aglarinin iizerinde olmasi, ilk yerlesimlerden beri sehrin 6nemini
korumasina neden olmustur. Kent, Siiveys Kanali’'nin 1869 yilinda tamamlanarak
devreye girmesine kadar Avrupa iilkeleriyle yapilan ticarette, Anadolu’yu Basra
Korfezi’ne baglayan bolgenin transit merkezi olmustur (Sekil 7.2). Bu ticaret hattinda
mal akisi, Antep’te toplanan mallarin Dicle ve Firat {izerinden Basra Korfezi’ne kadar
tasinmasi, Hindistan’dan gelen mallarin ise i¢lere kadar sokulan gemiler yoluyla gerekli
yerlere ulastirilmasi seklinde gerceklestirilmistir. Korfezi gectikten sonra nehir gemileri
ile Birecik’e tasinan mallar buradan deve kervanlari ile Halep, Iskenderun ve Trablus

limanlarina ve diger bolgelere gonderilmistir (Tatligil 2005).

oDelhi
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Sekil 7.2 19. Yiizyilda ipek Yolu Haritas1 (Unal 1998)

Gaziantep yerlesmesinin morfolojik yapilanmasinda etkili olan temel etmenleri, iklim,
topografya, sosyo—kiiltiirel yap1 olarak ti¢ baslikta ele almak miimkiindiir. Karasal iklim
ozelliklerine bagli olarak, yaz sicaklarindan korunmak i¢in binalar, kuzey gliney
yonlerine konumlandirilmis olup dar sokaklarla gdlge mekénlar olusturulmustur.
Topografik yapiya bagl olarak, sehirsel doku organik bir bigimlenmeye sahiptir (Sekil

7.3). Sosyo—kiiltiirel yap1 ise sehirsel yapinin fiziki 6zelliklerini (binalarin kat adedi,
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yap1 malzemeleri vb.) belirlemistir. Alleben deresi, kale ve tepeler (Tiirktepe, Kolejtepe,
Tepebasit) sehirsel morfolojide dogal yonlendiriciler olarak etkin rol oynamislardir

(Ugur 2013).

alleben deres

Sekil 7.3 Gaziantep Kenti Sehirsel Morfolojisi (Ugur 2013)

Osmanli Dénemi’nde 6zellikle XVII. ylizyilin ikinci yarisi sehir dokusunun gelismeye
basladigi donemdir. Bu dokunun olusumunda, morfolojik yapiyr etkileyen
yonlendiriciler; Alleben Deresi’nin varligi, tarima elverisli topraklarin konumu,
Osmanli iskan politikalar1 geregi sehre go¢ eden Tiirk boylart ve gayri Miislimlerin
(Ermeniler ve digerleri) sehrin farkli mahallelerine yerlesmesi, i¢cme suyunun
topografyaya bagli olarak dagitimi ve buna bagli olarak ortaya ¢ikan mekansal
olusumlar, kalenin hala bir odak noktas1 olmasi1 nedeniyle sehirsel ticari islevlerin bu
noktaya yakin yapilanmaya baslamasidir. XIX. ylizyilin ikinci yarisindan itibaren ise
gayrimiislimler sehirsel yapilanmayi yonlendiren 6nemli bir unsur haline gelmistir

(Yiice 2010).

Cumhuriyet Dénemi’ndeki sehir morfolojisinin degisiminde etkili olan etmenler olarak;
savag ve yarattigi cokiintli, niifus hareketleri ve go¢, misyoner faaliyetleri, imar

planlarinin uygulanmasi ve yonetim seklinin degisimi sayilabilir (Yiice 2010).
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7.2 Gaziantep Kentinin imar Planlar

Tarihi ge¢misi ¢ok Oncelere dayanan Gaziantep, 1.Diinya Savasi sonrasinda Halep’in
Osmanli yonetiminden ¢ikmasiyla daha da onemli bir kent durumuna gelmistir.
Gaziantep’in imar plan1 yapilmasi konusunda ilk c¢alismalar 1891 yilinda kent
yonetiminin bu yonde bir karar almasi ile baglamistir. Bilinen ilk imar planini1 1933-
1935’te Profesér Hermann Jansen yapmustir (Sekil 7.4). Kentin sonraki gelismelerinde
kalict izler birakan bu plana gére en onemli girisimler Suburcu, Karagéz ve Gaziler
Caddesi’nin genisletilerek yeniden diizenlenmesi ile Atatiirk Bulvari ve Ismet Indnii

Caddelerinin agilmasidir (Ay 2001).

| A T e A e
: oY TROFESUR HERMANN JANSEN
e ke

Sekil 7.4 Gaziantep 1935 Imar Plan1 (Hermann Jansen Plani)

Hermann Jansen planinda, kent kimliginin bir unsuru olan kale ve tarihi kent
¢ekirdeginin mevcut dokusu korunmus, bu alana baski yapacak herhangi bir 6neri
getirilmemistir. Alleben Deresi kiyilarinda uzanan genis bir yesil aks ve kent i¢inde
yesil alanlar, spor alanlari, parklar tasarlanmistir (Sekil 7.5). Kentin merkezinden

ceperine dogru kenti her yonde gelistirecek sekilde konut alanlari 6nerilmistir. Kentin
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kuzeyinde bulunan ve demiryolu giizergahiyla beslenen bolgede bir sanayi alani ve
kentin giineydogusunda bir kiiciik sanayi alan1 planlanmistir. Planda en ¢ok 6ne ¢ikan
nokta, tarihi kent merkezine baski yapilmamasi, bu alanin korunmasi ve kentte genis bir
yesil alan, rekreasyon alani ve spor alani Onerilerinde bulunulmasidir. Ayrica Jansen,
planda, ticaret islevine yonelik bir alan ayirmamistir. Ticari fonksiyonlarin, eski

kentteki ticaret merkezinde, kalede karsilanacagi 6ngoriilmiistiir.

" PROFESOR HERMANN JANSEN
BeRLin Tzany

Sekil 7.5 Gaziantep 1935 Imar Plan1 (Hermann Jansen Plan1) Mekansal Analizi

1950-1955 yillar1 arasinda Y. Mimar Kemal Soylemezoglu ve Kemal Ahmet Aru’nun
yaptig1 ikinci Imar Plani, Jansen planma gore onemli farkliliklar icermektedir. Kent
merkezinde modern bir nitelik kazanmakta olan Gaziler Caddesi kesimi yenilenmeye
baslamis, yol agma calismalar1 hizlanmis, eski kent kismindaki yollarin motorlu arag
trafigine uygun duruma getirilmesine calisilmigtir Kent niifusunun o6zellikle 1960
sonrasinda hizla artmasi yeni konut ve isyeri alanlarinin agilmasmi gerektirmistir.
1960-1975 yillar1 arasinda kentte yaklasik 40 yeni mahalle kurulmustur. Imar planimnim
disinda kalan alanlarda ve hazine arazilerinde, hisseli tapu alanlar dis1 niteliksiz konut

ve isyeri yapimi hizla yayilmistir (Ay 2001). Bu tarihte kent niifusu, 150.000 kisidir.
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Kemal Aru planmi (Sekil 7.6), 1960 sonrasinda Tiirkiye kentlerinde yasanan hizl
kentlesmeye ve sonuglarina yonelik bir arayis olmustur. Bu planda, kent gelisimi bir
onceki plana gore ¢ok daha fazla alana yayilmaktadir. Gliniimiizde gecekondu olarak
adlandirilan yapilanmanin basladig1 ve bu olusumun 6nlenmeye calisildigi bir donemde
yapilan bu plan, Jansen Plani’ndan farkli olarak kentte pek ¢cok yeni imar alani 6nermis,

Jansen planinda resmi alan olarak diizenlenen alanlar1 da yapilasmaya agmistir.

s iy e et 2 D NN N B PR 5 s
) e yetebels . GAZIANTEP
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Sekil 7.6 Gaziantep 1950 Imar Plani (Kemal Ahmet Aru Plani)

Yeni ihtiyaglar1 karsilamak tlizere 1974 yilinda Sehir Plancisi Ziihtii Can tarafindan
kentin {iglincii imar plani yapilmistir. 1995 yilin1 ve 1 milyon niifusu dngdren bu planda
yeni gelisme alanlar1 daha da yayginlastirilmistir. Ancak kent niifusu ve ihtiyaglar1 cok
hizli bir sekilde artmus, plan dis1 gelismeler devam etmistir. Gaziantep Belediyesi, plan
disinda bircok alanda mevzi imar planlari yapmak durumunda kalmistir. Mevzi
planlarin kent biitiintinden kopuk olarak ele alinmasi ile sagliksiz ve sehircilik ilkelerine

uymayan yer se¢imleri meydana gelmistir (Ay 2001).
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1989 yilindan sonra yarim milyonu asan niifusu ile iki ilge belediyesinden olusan
Biiyiiksehir Belediyesinin yonetimi altinda biiyiik kent olma o6zelliklerini yansitan
Gaziantep, GAP ile birlikte sosyo-ekonomik hinterlandini gelistirmistir. Giiney ve
Giineydogu Anadolu’daki 15 ili ekonomik, i¢ ve dis ticaret yoniinden etkisi altinda
bulundurmaktadir. Gaziantep 2000li yillarda GAP bolgesinin en énemli hizmet kenti
olarak degerlendirilmekte, st diizey bir ihracat, egitim, kiltiir, ticaret ve idari merkez
olarak ele alinmaktadir. Biitiin bu olas1 gelismelere kentleri hazirlamak, demokratik
yerel idari birimleri olan belediyelerin asli gorevleridir. Bu amagla 1989 yilinda kentin
yeni gereksinimlerini uzun bir zaman periyodu igerisinde ele alan, ¢agin sehircilik
gereksinimlerini kullanan yeni imar plan1 yapimina gidilmistir. Miicavir alanin kentin
gelisimi agisindan yetersiz oldugu saptanmis, 31 bin 934 hektarlik miicavir alana 40.000
hektar ilave edilerek kentin micavir alan1 71 bin 934 hektara ¢ikarilmistir. Micavir

alanin genisletilmesi 6nemli plan kararlarin: da beraberinde getirmistir (Ay 2001).

1990 yilinda, Biiyiiksehir Belediyesince yaptirilan Gaziantep’in dérdiincii nazim imar
planinda 2005 yil i¢in, 1.800.000 kisilik bir niifus ongoriisiinde bulunulmaktadir. Bu
planla kentin imarl: alan1 8.000 hektardan 21.000 hektara ¢ikarilmistir (Ay 2001). 1990
yilinda 1.140.594 kisilik bir niifusa sahip olan kent, 2007 yilinda 1.560.000 kisilik bir

niifusa ulagmistir. Bu rakam, planin niifus projeksiyonun altinda kalmistir.

1990 Yili Nazim imar Plan1 mekansal kararlart incelenecek olursa;

Konut: Gaziantep, niifusu hizla kentsel alanlarda yogunlastig: illerdendir. Bu niifusa
yonelik konut talebini karsilamak amaciyla oncelikle kentin kuzey ve giineyinde,
Ibrahimli ve Kizilhisar bolgelerinde gelisme alanlar1 planlanmistir. Genellikle &zel
miilkiyetteki konut alam1 planlamasi, kentte Onemli miktarda imarli arsa stoku
olusturmustur. Ancak yiiksek enflasyon ve spekiilatif amagl arazi rantinin artmasi
ingaat maliyetlerinin yiiksekligi, oturulabilir konut fiyatini insanlarin alim giiciiniin cok
Otesine gotiirmiistiir. Gecekondulagmay1 6nlemek, belediye miilkiyetine dayali toplu

konut alanlar1 ve altyapili arsa iiretmek igin yeni kentsel yerlesme projeleri hazirlanarak
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Golliice Toplu Konut Alani, Kizilhisar-Serince Toplu Konut Alani, Baglarbasi Toplu
Konut Alan1 ve Sam Mezrasi Toplu Konut Alan1 olusturulmustur (Ay 2001).

Sanayi: Gaziantep’te ¢alisanlarin sektorel dagiliminda hep ilk siray1 alan sanayi, kent
icin daima ¢ok O6nemli bir calisma alani olmustur. 1965°te c¢alisanlarin %30’unu,
1985°te %32’sini 1995°te %33 linii olusturan sanayi sektoriiniin pay1 2005 yili i¢in %34
olarak hesaplanmigtir. Bu da 2005 yilinda sanayi sektoriinde 120.000 isgliciiniin
calisacagimi  gostermektedir. Gerek GAP’m  etkileri, gerekse Gaziantep’in
gecmislerinden gelen yapisindan dolayr sanayi planlamasina 6zel bir 6nem verilerek
sanayi alanlar1 1974°te 1798 hektardan, 1989°da 2250 hektara ¢ikartilmistir. Biiyiiksehir
Belediyesince yeni Organize Sanayi Bolgesi ¢aligmalari devam etmektedir (Ay 2001).

Ticaret ve Calisma Alanlar: Geleneksel merkez (Gaziler Caddesi, Miitercim Asim
Caddesi, Sthcan Caddesi, Hal Bolgesi) parcalanip, merkez, asil islevine kavusturulmus;
aligveris ve giinliik ticaret islevi canlandirilarak, kentin dogusunda yeni bir ticari
merkez, GATEM (Gaziantep Ticaret ve Endiistri Merkezi) olusturulmustur. GATEM’in
ana iglevi, yeni bir i merkezi olusturmak agisindan 6nemlidir. Bugiin GATEM, 2,5
milyon metrekarelik alan1 ve yaklasik 4 bin 500 isyeri ile bolgenin en biiyiik ticaret
merkezi olma egilimindedir. Artik ihtisaslasmis, cok merkezli olma asamasina gelen
kente yeni bir halka, yeni bir alt merkez ise kentin kuzeyindeki Araban yolu iizerinde,
TEM otoyolunun kente girisindedir. Bu bélgede yaklasik 400 bin metrekare alanda yeni
otogar ve bolgeye hizmet edecek merkezi is alanlar1 olusturulmustur. Kent disinda
olusan bu ¢ok merkezli yapi, kent icinde de kendini gdstermis, modern is merkezleri
yaratilarak geleneksel kent formundan metropoliten forma doniis hizlandirilmistir. Bu
hizlanma, ticaret alanlar1 disinda idari ve resmi kurumlarin yapisinda da kendini

gostermistir (Ay 2001).

Kentsel Koruma-Yenileme Caligmalari: Gaziantep, ilk c¢aglardan baslayarak cesitli
kiiltiirlerin yansimalarini giiniimiize tasimis, Ipek Yolu iizerinde bulunmasi nedeni ile de
bu donemde ekonomik etkinligini korumustur. Cagimiz metropollerinde zaman iginde

ekonomik ve toplumsal iglevini yitiren kent mekanlarma yeni islevler kazandirmak
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amaciyla yeni imar planlart yapilmis, geleneksel kent merkezinin alt yapisi, yaya
yollari, meydanlar ve trafik diizenlemeleri, iyilestirme-gelistirme projeleri kapsaminda
uygulanmistir. Bu ¢alismalarin en 6nemli halkasini olusturan Merkezi Hal Bolgesi,
kentin geleceginde kilit tas1i gorevini iistlenebilecek giigte bir mekandir. Sira Han,
Belediye Hani vesaire hanlar ile birlikte sit dokusu igerisinde yer alan ve kentin
perakende ticaret merkezini olusturan bu bdlgede tarihsel ve kiiltiirel miras1 ¢agdas

islevlerle birlestiren bir doniistime gereksinim duyularak proje calismalar1 yapilmistir
(Ay 2001).

Sosyal ve Teknik Altyap1 Projeleri: Metropoliten kent olmanin gereginden kaynaklanan
bu projeler, Yesilkent Mezarlik Alani, golet, hayvanat bahgesi, canli hayvan pazari, kati
atik, 100. Y1l Atatiirk Kiltiir Parki uygulama projeleri ve Ulasim Master Plani gibi
projelerdir. Bu projeler nazim imar plani1 Kkararlarinin uygulanan bir pargasini

olusturmaktadir (Ay 2001).

1990 yili nazim imar planindan sonra kentin gelisimi revizyon planlari, mevzii planlar
ve ilave planlar ile saglanmistir. Ayrica 2013 yili niifus sayimi verilerine gore kent,
1.844.430 kisilik bir niifusa ulagsmistir. Gaziantep, biiyiiksehir statiisiinde metropol bir
kent olup ii¢ tanesi merkezde olan, Sahinbey(Merkez), Sehit Kamil(Merkez), Oguzeli
(Merkez), Nizip, islahiye, Araban, Yavuzeli, Nurdagi, Karkamis olmak iizere toplam 9

ilgesi bulunmaktadir.

Ayrica son yillarda kentte yapilan ¢ok genis ¢apli kentsel doniisiim projeleri de
bulunmaktadir. Perilikaya Konutlar1 Projesi, Camlica Konutlar1 Projesi, Sahinbey
Sanayi Sitesi Projesi, Mavikent Carsis1t Projesi ve Kahvelipinar 816 Konut Projesi gibi
projeler bu doniisiim projelerine Ornek verilebilir. Bu projelerle az katli konut
alanlarindan, ¢ok katli konut alanlarina ve ticari alanlara doniisiim; gecekondu

alanlarindan toplu konut alanlarina doniistim s6z konusudur.
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7.3 Gaziantep Kentinde Gerg¢eklesen Ticari Kullanima Yonelik Plan Degisiklikleri

Gaziantep kentinde yapilan plan degisiklikleri SANKOPARK AVM, FORUM AVM ve
PRIMEMALL AVM ornekleri tizerinden incelenecektir.

7.3.1 SANKOPARK Alsveris Merkezi

SANKOPARK aligveris merkezi plan degisikligi karar1 Gaziantep Biiyliksehir Belediye

meclisince 18.07.1997 tarihinde verilmistir.

Plan degisikligi yapilan alan, 100. Y1l Atatiirk Parki aksinin devami niteliginde iken,
kentsel ve bolgesel is merkezi olarak tadil edilmistir. Gaziantep Biiyiliksehir Belediyesi
miilkiyetinde olan alanin 04.06.1996 tarihinde satisina karar verilmistir. Bu alan,
Alleben deresi kiyisinda, iki tarafli olarak,11 km boyunca devam eden rekreasyon
alaninin icerisinde, emsal 2.5 ve maksimum yiikseklik serbest olacak sekilde kentsel ve

bolgesel is merkezi lejant: ile plan degisikligine konu olmustur.

SANKOPARK 06rneginde tamamen kamu kullanimina yonelik olan ve kenti ikiye
ayiran Alleben deresi boyunca devam eden bir park alaninin, alisveris merkezi yapilmak
suretiyle, kentsel-bolgesel is merkezi olarak ilan edildigi goriilmektedir (Sekil 7.7)

Plan degisikligi sinir1, satist yapilan ilgili tasinmazi kapsamaktadir.
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Sekil 7.7 SANKOPARK Aligveris Merkezi Plan Degisikligi Analizi

Plan degisikligi, kamusal alandan 6zel miilkiyete gecen taginmaz tizerinde yapilmistir.
Bu yoniiyle, kamu mali olan yesil alanin 6zel miilkiyete gecisi ve bu alanda yiikselen bir
aligveris merkezi Ornegi olmaktadir. Degisiklige s6z konusu olan bolgenin hemen
kuzeyinde, 25 Aralik Devlet Hastanesi’nin bulunmasi ve bolgedeki mevcut yollarin
genisliginde ve/veya trafik akisinda bir diizenlemeye gidilmemis olmasi, kent
merkezinde kalan alanda yogun olan trafigin, aligveris merkezi ile daha da
yogunlagsmasina neden olmustur. Aligveris merkezi, sekil 7.7°de goriildiigii tizere, bir
park alani igerisinde olmasi nedeniyle; yesil alanin stirekliligine zarar vermekte, insaat
alan1 olmayan bir alanda yap1 olma 6zelligi gostermekte, sahip oldugu 2.50 emsal ile
bulundugu yesil alana yogunluk getirmektedir. Ayrica bu alanin ¢evresel ve ekolojik
degerlere etkisi de olumsuz yonde olmaktadir. Cesitli yurtdis1 6rneklerine bakildiginda,
sehir merkezinden miimkiin oldugunca uzakta, kent merkezindeki kiiciik ticareti ve
ekolojiyi olumsuz yonde etkilemeyecek yerlerde ve kent kimligine zarar vermeyecek
sekilde konumlandirilan aligveris merkezlerinin, Tiirkiye’de bu denli sehir merkezinde

konumlandirilmasini agiklamak oldukea zor bir hal almaktadir.
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SANKOPARK o6rneginin seg¢ilmesindeki neden, kamu mali olan alanin satisina ve bu
alaninda yapilan bir degisiklige yonelik bir uygulama olmasidir. Ayrica bu plan
degisikligi, lst olgekli planda yesil alan olarak planlanan alanin, aykir1 bir gelisme
gostermesine neden olmus, yesil aksi kesintiye ugratmis ve kent merkezindeki

yogunluga artig getirmistir.

7.3.2 FORUM Alsveris Merkezi

FORUM alisveris merkezi plan degisikligi karar1 Gaziantep Sehitkamil Belediyesince
13.04.2006 tarihinde verilmis, 15.04.2008 tarihinde Gaziantep Biiyiiksehir Belediye

meclisince onaylanmistir.

Plan degisikligi yapilan alan, fuar alani ve fiilen lunapark alani olarak kullanilan PTT
alanindan, sanayi ve ticaret odalar hizmet binasi, aligveris merkezi ve otel alanina
dontistiriilmiistiir. Alanin yakin ¢evresinde egitim alani (ilkokul ve lise), kiiltiirel alan

(miize) ve diisiik yogunluklu konut alan1 bulunmaktadir.

FORUM orneginde (Sekil 7.8), kamusal mekan olan fuar alani, maksimum yap1
yiiksekligi serbest ve emsal 1.50 olacak sekilde aligveris merkezine yonelik, emsal 3.00
olacak sekilde sanayi-ticaret odalar1 hizmet binasina yonelik plan revizyonu yapilmistir.
Plan degisikligi smiri, fuar alani ve lunapark alanimi kapsamakta, bu alanlar yerine
FORUM aligveris merkezi ve Ibis Otel, Gaziantep Sanayi ve Ticaret Odalar1 hizmet

binalar1 onerilmektedir.
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Sekil 7.8 FORUM Aligveris Merkezi Plan Degisikligi Analizi

S6z konusu bolgenin mevcut kentsel teknik ve sosyal altyapisi herhangi bir iyilestirme
ve gelistirme ¢alismalarina tabi tutulmaksizin, bolgeye plan degisikligi ile yogun bir
ticari alan Onerisi getirilmistir. Bu Onerinin sonucunda trafik yogunlugu artmus,
cevredeki alan kullanimlari ile bir biitlinlik olusturmayan kopuk bir alan yaratilmistir.
Ayrica plan degisikligi ile kaldirilan kamusal alanin, fuar alaninin, karsiliginda yeni bir
kamusal alan Onerisi getirilmemigstir. Bu haliyle plan degisikligi kent biitiiniindeki

kamusal alan kullanimina zarar vermistir.

FORUM aligveris merkezine yonelik plan degisikliginin, planlama teknikleri, sehircilik
ilkesi ve kamu yararina uygun olmadigi ileri stiriilerek iptali istemiyle Gaziantep 1.
Idare Mahkemesi’ne dava agilmistir. Dava sonucunda,
e 1976 tarihli onayli 1/5000 olgekli nazim planda kiiltiir merkezi olarak
tanimlanan fuar alanmi yerine, plan degisikligi ile, rekreasyon alani, turistik ve

kiltiirel eglence, miize, saglik, otel, aligveris merkezi ve kapali otopark olarak
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onerilen kullanimlarin ihtisaslagmis bigimde ve bir arada olabilecegi yeterli alan
olmadig1 ve bu kullanimlarin irdelenerek revize edilmesinin uygun olacag,

e 1976 tarihli planda, emsal 2.00 ve maksimum yiikseklik 15.50 olan PTT alani
yerine, plan degisikligi ile emsal 3.00 ve maksimum yiikseklik serbest olacak
sekilde Onerilen kullanimin, islevsel biitiinliik saglamakla birlikte, yapilasma
yogunlugunu arttirdigi,

e Dava konusu edilen imar plan degisikligi ile kullanim karar1 degistirilen sahanin
kullaniminin degistirilmesi durumunda, sosyal donati alan1 olarak kabul edildigi
ve yeni bir yapilasma yogunlugu olusturmadigi; sahanin istasyon alanina yakin
olmasinin ve ulagim baglantilar ile iligkisinin sahanin erisilebilir ve ulasilabilir
olma niteligini arttirdigi, bu haliyle plan kademelenmesine uygunluk tasidigi,
dolayist ile planlama ilkeleri, sehircilik esaslari, kamu yarar1 ve imar mevzuatina

uygun oldugu goriisiine varilmistir.

Bu plan degisikliginin 6rnek olarak secilmesindeki temel neden, kamusal bir alanin
islevsiz kaldig1 gerekgesiyle plan degisikliginin talep edilmesi, bu talebe karsilik bir

dava acilmis olmasi ve konu ile ilgili bir mahkeme kararinin bulunmasidir.

7.3.3 PRIMEMALL Alsveris Merkezi

PRIMEMALL aligveris merkezi plan degisikligi karar1 Gaziantep Sehitkamil
Belediyesince 07.12.2010 tarihinde verilmis, 17.12.2010 tarihinde Gaziantep

Biiytiksehir Belediye meclisince onaylanmuistir.

Plan degisikligi yapilan alan, diisiik yogunluklu konut fonksiyonuna sahipken, konut ve
ticaret alanina doniistiiriilmiistiir. Alanin yakin cevresinde 2 kath ayrik nizam konut
alanlari, sosyal donati alanlari, gevik kuvvet hizmet alani, bolge hastanesi, huzurevi ve

TRT hizmet alani1 bulunmaktadir.

PRIMEMALL o6rneginde (Sekil 7.9) 2 katli ayrik nizam olan diisiik yogunluklu konut

alani, emsal 1.50 ve maksimum yiikseklik serbest olacak sekilde ticaret alani lejanti ile
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revize edilmistir. Plan degisikligi sinirt konut alanlarmi ve aligveris merkezini

kapsamaktadir.

Plan degisikligi yapilan bolge, diisiik yogunluklu konut alanlari iken, yiiksek
yogunluklu ticari fonksiyon Onerilmesiyle birlikte arsa spekiilasyonuna maruz kalmistir.
Ayrica, ayni plan smir igerisinde, ayni akslar iizerinde ve ayni arazi kalitesine sahip
alanlarda, diisiik yogunluklu konut alan1 ve yogun ticaret alaninin bir arada planlanmasi
sehircilik ilkelerine de ters diismektedir. Planlama alaninda yer alan arsalarin sahipleri
bakimindan adaletli olunarak sosyal huzurun saglanmasi ve rantin dogru yonetimi
planlamanin geregidir. Dolayisiyla bu degisiklik, kentsel rant dagitiminda adaletsizlik

yaratmakta ve basarisiz kalmaktadir.

Sekil 7.9 PRIMEMALL Aligveris Merkezi Plan Degisikligi Analizi
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Tasinmazin cinsinde degisiklik yapilmasi ve o6zellikle planlama sahasi i¢inde tadilat
yapilmasi, taginmazlarin kullanim big¢imleri ve degerlerini dogrudan etkilemektedir.
Incelenen alanda plan degisikligi yapilmadan dnce, alanda bulunan 2 katli ayrik nizama
(A-2) sahip arsa vasifli tasinmazlarin piyasa degerleri yaklasik 150 TL/m? dolayinda
iken, plan degisikligi ile birlikte s6z konusu parsellerin piyasa degeri yaklasik 1500
TL/m?*‘na ulagmis ve imar plani ile tasinmazlarin piyasa degerlerinde 10 kat dolayinda
artis saglanmistir. Gelistirme analiz yoluyla yapilan degerlendirmenin sonuglar1 da s6z
konusu deger artisinin ger¢ekei oldugunu ortaya koymaktadir. Tasinmazlarin
degerlerindeki degisim oranina paralel olarak, ayni alanda bulunan ancak plan
kapsaminda olmayan, imarsiz arazilerin piyasa degerleri yaklasik 70 TL/m? - 80 TL/m?
arasinda degismekte iken, imar plani ile birlikte s6z konusu taginmazlarin da piyasa
degerleri yaklasik 350 TL/m? - 400 TL/m? araligina yiikselmistir. Inceleme sonuglarma
gore belirli parsel dlceginde yapilan plan degisikliklerinin neden oldugu ¢ekim giict,
cevre parsellerin degerlerinde de artisa neden olmakta ve bu husus degerlemenin temel

ilkesi olan “uyum ve prim kazanci ilkesi” ile agiklanmaktadir.

Ticari amach yapilan plan degisikligi ile deger artisi olusmasit dogaldir, ancak bu
noktada 6nemli olan bu artisin kent i¢inde dengeli dagitilabilmesidir. Fakat mevcutta
uygulanan vergilendirme sistemi ile birlikte, imar planlari sonucunda olusan deger
artiglarinin  tekrar kamuya donmesi miimkiin gériinmemektedir. Incelenen 6rnek
tizerindeki tasinmazlarin plan degisikligi Oncesinde ve sonrasinda olusan piyasa
degerlerindeki artis orani ile vergiye esas tasinmaz degerlerindeki artis oraninin
karsilastirilmasi, imar rantinin mevcut sistemde kamuya donmeyecegi konusunda bir
kanit olarak gosterilebilir. Vergiye esas tasinmaz degerlerinin, piyasada olusan degerin
cok altinda kaldigi ve dogru degeri yansitmadigi acgiktir. Dolayisiyla mevcut
vergilendirme sistemindeki zaaflarin giderilmesi zorunluluk haline gelmistir. Bu plan
degisikliginin 6rnek olarak se¢ilmesindeki temel neden, kentsel rantin yonetiminde
yasanilan aksamalarin arsa spekiilasyonuna neden oldugunu ve rant yonetiminin

planlarla saglanmasinin zorunlu oldugunu gosteren bir 6rnek olmasidir.

Sehitkdmil Belediyesi’nden 26.06.2014 tarihinde alinan bilgi ¢er¢evesinde plan

degisikligine konu alanin dnceki ve sonraki donmede vergi degerleri de irdelenmis ve
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bu yolla plan degisikliginin neden oldugu rant artisinin kamuya kazandirilmasi olanagi
degerlendirilmistir. Konu taginmazin arsa vasfi lizerinden plan degisikliginden once
vergiye esas degeri 32,9TL/m? ve plan degisikligi yapilip uygulamaya gecilmeden
onceki donemde vergiye esas degeri 41 TL/m? ve plan tadilatinin uygulamasindan sonra
ise vergiye esas arsa degeri 68 TL/m? olarak tespit edilmis ve uygulamaya konulmustur.
Incelenen alanin cevresindeki tasinmazlarin da vergi degerleri bolgelendirme usuliine

gore tespit ve takdir yapilmasi nedeni ile ayn1 oranda artirilmistir.

Vergi degerlerinin incelenmesi neticesinde plan degisikligi yapilan tasinmazin vergiye
esas degerinde s6z konusu donemde gozlenen enflasyon oranindan farkli bir artis
gerceklesmemistir. Esasen emlak vergisi degerinin takdirinde tasinmazin cinsi ve
degerini etkileyebilecek biitiin niteliklerinin esas alinarak islem yapilmasi gerektigi
bilinmektedir. Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi (2013/1 Nolu)’ne gore arsa
vasfindaki taginmazlarin degerlerinin takdirleri; takdir komisyonlar1 tarafindan her
mahalle ve arsa sayilan parsellenmemis araziyi sinirlari iginde bulunduran her kdy icin
cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgelere gore takdir olunan birim degerlere
gore tespit yapilmasi gerekli zorunlu olacaktir. Turistik bolgelerde, valilerce tespit
edilecek pafta, ada veya parsellere ait 2014 yili emlak vergisi degerinin hesabi da bu

esasa gore yapilmasi gerekli olacaktir.

Kamuoyunda siklikla tartisgma konusu yapildigi gibi, imar plan1 degisiklikleri
tasinmazlarin degerlerinde onemli Olcilide artisa neden olmakta ve bu yolla saglana
kazancin bir kism1 dahi mevcut vergiye esas deger takdiri sisteminin 6nemli hata ve
eksiklikleri nedeni ile kamuya dondiirilememektedir. Incelenen &rnek olaylar
cercevesinde imar plant degisikliginin etkisinin analizinden; plan degisikliginin 6nemli
Olclide rant artisina yol actig1 ve bunun kamuya kazandirilmasi olanaklarinin mevcut
vergileme sistemi i¢inde miimkiin olamadig1 ortaya konulmustur. Gerek plan tadilati
oncesi ve sonrast donemlere iligkin emlak vergisi degerleri, gerek taginmazlarin piyasa
degerleri, gerekse dnceki ve sonraki donemlere iliskin olarak yapilan gelistirme analizi

sonuglariin birlikte degerlendirilmesi, s6z konusu genellemeyi dogrulamaktadir.
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8. SONUC

Imar planlar1 kentin ve kentlinin ihtiyaglari, sorunlar1 ve sahip oldugu olanaklar
dogrultusunda; mekansal, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel anlamda en iyi ¢6ziimii Yyasal
mevzuat ¢er¢evesinde, plan hiyerarsisi i¢inde ve biitiinciil olarak sunar. Ancak planlar,
her zaman en iyi ¢6zlimii sunamayabilir veya giiniin kosullarina, giincel sorunlara cevap
veremeyebilir. Bu noktada, planlarin giincel duruma uyum saglayabilmesi i¢in plan
degisikligine gidilebilir. Ancak bu plan degisikliklerinin siyasi Kkararlardan uzak,
kamusal yarara ve yasal mevzuata uygun olmasi gerekir. Plan degisikligi siireci, 3194
sayili Imar Kanunu ile kolaylasmis, bu konuda yerel idarelere genis capl yetkiler

verilmis ve 1985 sonrast donemde degisiklik onerileri daha sik giindeme gelmistir.

Gilintimiizde karsilagilan plan degisikligi uygulamalarinin, ¢ogu zaman kamu yararindan
uzak, kisisel getiri saglayan araclar oldugu goriilmektedir. Plan degisiklikleri pek cok
farkli amag i¢in yapilmakta olsa da 6nemli bir boliimii, rant beklentisi igerisinde, ticari
alan Onerileri sunmaktadir. Bu tiir plan degisikligi dnerileri kamunun yarar1 géz 6niinde
bulundurularak, onaylanmamalidir. Bu galismada 6rnek olay olarak secilen Gaziantep
kentindeki secilmis parsellerde yapilan imar plant degisikligi uygulamalar1 da farkli
tarihlerde ve farkli fonksiyonlardan, park alanindan, fuar alanindan ve diisiik

yogunluklu konut alanindan, doniisen ticari amagl plan degisiklikleridir.

SANKOPARK aligveris merkezi arazisinin 1996 yilinda Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan satigina, 1997 yilinda plandaki mevcut halinin degisikligine karar verilmistir.
Park ve rekreasyon alanindan kentsel bolgesel is merkezine doniisen bu 6rnekte, kamu
malinin 6zel miilkiyete gecisi ve ardindan plan degisikligi ile rant getirisi sz
konusudur. Ancak bu degisikligin kamu agisindan olumsuz etkisi bu kadarla sinirh
kalmamakta, aligveris merkezinin bulundugu kent merkezine fazladan bir trafik yiikii
getirmekte, kentte bulunan dere boyunca devam eden park alaninin i¢inde 2.50 emsal ve
serbest yiikseklik ile bulunarak bu yesil alanin siirekliligine ve ekolojik dengesine zarar

vermekte, ayrica iist 6lgekli plana aykirilik gdstermektedir.
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FORUM aligveris merkezi plan degisikligi karari, ilge belediyesince 2006 yilinda
verilmis ve 2008 yilinda biiyliksehir belediyesince onaylanmistir. Bu 6rnekte fuar alani
ve fiilen kullanilan lunapark alani olan kamusal alanlarin, sanayi ticaret odalar1 hizmet
binast ve aligveris merkezi-otel kullanimlarina ¢esitli emsal biyiikliikleri ile
doniistiiriildigi goriilmektedir. S6z konusu bolge kent merkezinde bulundugundan, bu
bolgeye yogun bir ticaret fonksiyonu igeren aligveris merkezi Onerisinde bulunulmasi
bolgenin yiikiinii daha da arttirmis ve ¢evresinde diisiik yogunluklu kullanimlar i¢eren
alanda kopukluk yaratmistir. Ote yandan bu konu ile ilgili acilan bir davada mahkeme

farkli bir kanaatle bu alanda kamu yararina aykir1 bir durum olmadigina karar vermistir.

PRIMEMALL aligveris merkezi ornegine bakildiginda ise, 2010 yilinda verilmis bir
plan degisikligi kararinin, disiik yogunluklu konut alanini yogun bir emsal ile ticari
alana dontstiirdiigii gorilmektedir. Bu karar, g¢evresinde diisiik yogunluklu konut
alanlar1 ve huzurevi, polisevi, TRT hizmet alan1 gibi yerleske kullanimlart bulunan bir
alanda, ciddi bir yogunluk artigina sebep olmustur. Ayrica plan degisikligi 6ncesine ve
sonrasina ait tasinmaz degerleri, vergiye esas deger ve piyasa degeri baglaminda
oldukca farklilik gdstermekte ve mevcut sistemdeki yanlisligi ortaya koymaktadir.
Piyasa degeri olarak yaklasik on kat deger kazanan tasinmazlar, vergilendirme sistemine
gore yaklasik iki kat deger artis1 gostermektedir. Bu dogrultuda PRIMEMALL aligveris
merkezi Ornegi, mevcut vergi sistemiyle, imar planlar1 ve/veya plan degisiklikleri

sonucu elde edilen rantin dogru bir sekilde kamuya aktarilamadigini géstermektedir.

Gaziantep kentinde yapilan ticari amagli plan degisiklikleri 6zelinde incelenen bu
calismada sonu¢ olarak, imar planlarinin bir biitlin oldugu, bu biitiinliigiiniin
bozulmasmin genel olarak kamu yararina olmayacagi, ancak zorunluluk oldugu
hallerde, kamu yararmin gerektirdigi dlgiide bu yola bagvurulmasi gerektigi ve imar
planlarmin kentsel ranti dogru yonetmesinin zorunlu oldugu aksi takdirde kentte
mekansal, ekonomik ve sosyal yonden sorun yasanabilecegi goriilmistiir. Gerek plan
tadilat1 oncesi ve sonras1 donemlere iliskin emlak vergisi degerleri, gerek tasinmazlarin
piyasa degerleri, gerekse dnceki ve sonraki donemlere iliskin olarak yapilan gelistirme
analizi sonuglari, plan degisikliklerinin neden oldugu rant artisinin kamuya

dondiiriilemedigi tezini dogrulamaktadir.
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