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ÖZET 
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TĠCARĠ ALAN YARATMAK AMACIYLA ĠMAR PLANI DEĞĠġĠKLĠKLERĠ: 

GAZĠANTEP KENTĠ ÖRNEĞĠ 

 

 

Ġrem OKUDUCU 

Ankara Üniversitesi 

Fen Bilimleri Enstitüsü 

TaĢınmaz GeliĢtirme Anabilim Dalı 

 

DanıĢman: Prof. Dr. AyĢegül MENGĠ 

 

 

Türkiye’de kentsel toprağın planlı kullanımının yönlendirilebilmesi için imar 

mevzuatında pek çok hüküm yer almaktadır. Mevzuat kapsamında yapılan planlar, kimi 

zaman kentsel ihtiyaçlara cevap vermek konusunda yetersiz kaldığı, kimi zaman da hızlı 

geliĢen kentin geliĢimine yön vermek yerine geliĢimini takip eden planlar olması veya 

yerel idarenin mekânsal geliĢimi farklı bir biçimde yönlendirmek istemesi gibi 

nedenlerle, büyük ölçüde veya kısmen, değiĢikliğe uğrayabilmektedir. Bu çalıĢmada, 

genel bir çerçeve olarak imar planı değiĢiklikleri, mevzuata göre ve uygulamaya göre 

incelenmiĢtir.  Daha sonra, çalıĢmanın ana konusu olan ticari amaçlı imar planı 

değiĢikliklerinin süreci ele alınmıĢtır. Bu kapsamda Gaziantep kentinde, plan öncesinde 

farklı fonksiyonlara sahip olan alanların plan değiĢikliği ile alıĢveriĢ merkezine 

dönüĢtürüldüğü üç örnek incelenmiĢtir. Bu çalıĢmanın amacı; Gaziantep kentinde 

yapılan ve çalıĢmada örnek olarak alınan plan değiĢikliği uygulamalarının hangi 

amaçlar doğrultusunda, hangi yöntemlerle nasıl yapılması gerektiğini, nasıl yapıldığını 

ve sonuçlarını ortaya koymaktır. ‘‘Ticari Alan Yaratmak Amacıyla Ġmar Planı 

DeğiĢiklikleri: Gaziantep Örneği’’ baĢlığı taĢıyan bu çalıĢma, tümdengelim yöntemiyle 

hazırlanmıĢtır. Gaziantep kentinde yapılan ticari amaçlı plan değiĢiklikleri özelinde 

incelenen bu çalıĢmada sonuç olarak, imar planlarının bir bütün olduğu, bu 

bütünlüğünün bozulmasının genel olarak kamu yararına olmayacağı, ancak zorunluluk 

olduğu hallerde, kamu yararının gerektirdiği ölçüde bu yola baĢvurulması gerektiği ve 

imar planlarının kentsel rantı doğru yönetmesinin zorunlu olduğu aksi takdirde kentte 

mekânsal, ekonomik ve sosyal yönden sorun yaĢanabileceği görülmüĢtür.  
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ABSTRACT 

 

Term Project 

ZONING PLAN CHANGES FOR COMMERCIAL SPACE: THE CASE OF 

GAZĠANTEP PROVINCE 

 

 

Ġrem OKUDUCU 

Ankara University 

Graduate School Of Natural And Applied Sciences 

Department of Real Estate Development 

 

Supervisor: Professor AyĢegül MENGĠ 

 

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. GĠRĠġ 

 

Arazi ve toprak yenilenemeyen, kıt bir kaynak olması ve talebinin giderek artması 

nedeniyle günümüzde en önemli ve en değerli doğal kaynaklar arasında bulunmaktadır. 

Dolayısıyla bu kaynağın etkin kullanılabilmesi, maksimum fayda elde edilebilmesi ve 

koruma-kullanma dengesinin sağlanabilmesi için planlı kullanım zorunlu hale 

gelmektedir. 

 

Türkiye‟de kentsel arazi veya arsanın, planlı kullanımının yönlendirilebilmesi için imar 

mevzuatında birçok hüküm yer almaktadır. 3194 sayılı İmar Kanunu ve Plan Yapımına 

Ait Esaslara Dair Yönetmelik, Planlı Alanlar Tip İmar Yönetmeliği gibi çeşitli 

yönetmelikler bu konuda esas alınmaktadır. Söz konusu kanun ve yönetmelikler kentsel 

arsa üzerinde yapılacak planların hangi amaçlarla, hangi yöntemlerle ve hangi yetkilere 

dayanılarak yapılacağını belirtmektedir. 

 

Mevzuat kapsamında yapılan planlar, kimi zaman kentsel ihtiyaçlara cevap vermek 

konusunda yetersiz kaldığı, kimi zaman da hızlı gelişen kentin gelişimine yön vermek 

yerine gelişimini takip eden planlar olması veya yerel idarenin mekânsal gelişimi farklı 

bir biçimde yönlendirmek istemesi gibi nedenlerle, büyük ölçüde veya kısmen, 

değişikliğe uğrayabilmektedir. İlgili kanunlara ve yönetmeliklere göre, yapılan planların 

„„değiştirilmemesi‟‟ ilkesi esas alınırken yine ilgili kanunlarda ve yönetmeliklerde 

değişikliklerin zorunlu olduğu haller ve bu hallerde uyulması gereken esaslar 

belirtilmektedir.  

 

Yapılan planın değiştirilmemesi ilkesi elbette planların mutlak doğru olduğu ve hiçbir 

koşulda değiştirilemeyeceği anlamına gelmemektedir. Ancak plan değişikliğini 

gerektiren durumların kamu yararına olup olmadığı önemlidir. Kamu yararı taşımayan, 

bireysel kazanımları teşvik eden plan değişikliği önerileri, ilgili idarelerce kabul 

edilmemelidir. Ayrıca planların etüt aşamasında yapılan analiz çalışmaları, süreç 

içerisinde mutlaka yol gösterici olarak kullanılmalıdır. Çünkü analiz çalışmaları, plan 

kararlarını doğrudan etkileyecek nitelikler taşımaktadır. Dolayısıyla, herhangi bir plan 
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değişikliği önerisi söz konusu olduğunda, bu analizlerin göz önünde bulundurulması 

büyük önem arz etmektedir. 

 

1.1 Konunun Önemi  

 

Türkiye‟de özellikle 1985 sonrası dönemde kentlerdeki hızlı gelişim ve dönüşüm 

sürecinde alınan plan kararları ve bunların neden oldukları rant artışları; Anayasa, 

mülkiyet hukuku, imar hukuku, kentleşme politikası ve hatta gelir dağılımı ile adalet 

yönlerinden sıklıkla tartışma konusu yapılmaktadır. İmar mevzuatının plan değişikliği 

sürecini nasıl yönettiği, değer artışı beklentilerinin bu sürece nasıl yansıdığı, 

gerçekleşen plan değişikliklerinin kente ve kentliye nasıl yansıdığını araştırmak 

amacıyla yapılan bu çalışma, birçok kentteki uygulamalara benzer olması ve bu tür 

uygulamaların Türkiye‟de sıklıkla gerçekleşmesi bakımından önem taşımaktadır. 

 

1.2 Amaç 

 

Çalışmada önce genel ve ikinci aşamada ise Gaziantep kentinden seçilmiş örnek olaylar 

çerçevesinde ticari alan oluşturmak amaçlı imar planı değişikliklerinin yapılması ve 

etkileri irdelenmiştir. Araştırmada özellikle örnek olay olarak alınan plan değişikliği 

uygulamalarının hangi amaçlar doğrultusunda, hangi yöntemlerle nasıl yapılması 

gerektiğini, nasıl yapıldığını ve sonuçlarını ortaya koymaktır. Bu çalışma ile imar planı 

değişiklikleri, ticari alan kullanımına yönelik yapılan değişiklikler üzerinden incelenmiş 

ve bu doğrultuda, ticari alan yaratmak amacıyla yapılan örnek olaylar ortaya konulmaya 

özen gösterilmiştir.     

 

1.3 Yöntem 

 

 Ticari alan oluşturma amaçlı imar planı değişikliğinin yapılması adlı çalışmada konu 

hem genel, hem de Gaziantep kentinde seçilmiş örnek olaylar çerçevesinde iki aşamalı 

olarak irdelenmiştir. Bu çalışma tümdengelim yöntemiyle hazırlanmıştır. Genel bir 
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çerçeve olarak imar planı değişiklikleri, mevzuata göre ve uygulamaya göre 

incelenmiştir. İkinci aşamada çalışmanın ana konusu olan ticari amaçlı imar planı 

değişikliklerinin süreci ele alınmıştır. Bu kapsamda Gaziantep kentinde, plan öncesinde 

farklı fonksiyonlara sahip olan alanların plan değişikliği ile alışveriş merkezine 

dönüştürüldüğü üç örnek incelenmiştir.  

 

Araştırmada materyal olarak imar planı verileri (değişiklik öncesi ve sonrası), belediye 

meclis kararları, plan değişikliği öncesi ve sonrası alan kullanımı ve plan değişikliğinin 

neden olabileceği rant artışının ölçülmesine yönelik olarak yapılan alan çalışmasının 

sonuçları ve önceki araştırmaların sonuçları birlikte kullanılmıştır. Plan değişikliğinin 

etkisinin analizi ve özellikle plan değişikliğinin neden olduğu rant artışının 

ölçülmesinde önceki durum ve sonraki durum karşılaştırması yapılmış olup, planın 

neden olduğu rant artışı ve bunun kamuya kazandırılması olanakları geliştirme analizi 

ve emlak vergisi değeri karşılaştırması yoluyla da kapsamlı olarak irdelenmiştir.  

 

1.4 Kapsam ve Sınırlar  

 

Çalışmanın kuramsal çerçevesi kapsamında, imar planı ve ticari amaçlı imar planı 

değişikliği kavramları ve süreçleri incelenmiş, kamu yararı ve kentsel rant ile ilişkisi 

tartışılmıştır.  Çalışmada örnek olarak Gaziantep kentinde yapılan 3 farklı plan 

değişikliği ele alınmıştır. Bu 3 farklı örneğin seçilmesinde, Türkiye‟deki 1985 sonrası 

döneme paralellik göstermesi ve her bir örneğin plan değişikliğinden önceki farklı olan 

arazi kullanımlarının değişiklik sonrası alışveriş merkezi olarak planlanması etkili 

olmuştur.  

 

Bu çalışmada imar planı değişikliği kavramı genel bir çerçeve olarak ele alınmış, ticari 

alan yaratmak amacıyla yapılan plan değişiklikleri detaylı olarak ve örnekler üzerinden 

incelenmiştir. İmar planı değişiklikleri pek çok farklı amaçla yapılabilmektedir. Her bir 

amacın ayrı ayrı incelenmesi ve bu uygulamanın sıklıkla gerçekleştiği Türkiye‟den 

örnekler verilmesi bir doktora tezine konu olabilecek kadar kapsamlıdır. Dönem projesi 

olan bu ödevde ise, en çok rant getiren değişiklik türü olarak ticari alan yaratmak 

amacıyla yapılan plan değişiklikleri ele alınmıştır.   
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Çalışma sürecinde, Gaziantep kentine ait imar planı değişikliklerine yönelik veriler ve 

geriye dönük arşiv bilgileri bulmak konusunda güçlük yaşanmıştır. Çalışma, elde edilen 

veriler doğrultusunda oluşturulmuş, işlevi değiştirilen alanların plan değişikliği 

sonrasındaki arazi kullanım biçimleri değerlendirmeye alınmıştır.  

 

Dönem projesi konusuna örnek olarak Gaziantep kentinin seçilmesindeki neden, 

Gaziantep kentinin gelişmekte olan ve bölgesinde önem arz eden bir kent olmasıdır. 

Ayrıca Gaziantep, tarihi ve kültürel yapısıyla, güçlü bir kent kimliğine sahiptir. Yapılan 

plan değişikliklerinin Gaziantep kentini ne ölçüde etkilediği bu çalışmaya örnek teşkil 

etmektedir.  

 

Çalışmanın kuramsal çerçevesi beş bölümden oluşmaktadır. Birinci bölümde, 

çalışmanın temelinde yatan imar planı kavramı; ikinci bölümde imar planlarındaki 

kentsel alan kullanımları; üçüncü bölümde imar planları ile kamu yararı ve kentsel rant 

kavramları arasındaki ilişki incelenmiştir. Dördüncü bölümde, imar planı değişiklikleri, 

mevzuata ve uygulamaya göre ayrı ayrı ele alınmıştır. Daha sonraki bölümde ise plan 

değişikliklerinin yapılış amaçlarından biri olan ticari amaçlı değişiklikler ele alınmış ve 

takip eden bölümde bu konuya ilişkin Gaziantep kentinden üç farklı örnek 

incelenmiştir.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



5 
 

2. ĠMAR PLANI   

 

İmar planları, „„kent ya da kasaba halkının sağlığını korumak, toplumsal ve ekonomik 

gereksinmelerini, iyi yaşama düzeni ile çalışma koşullarını ve güvenliğini sağlamak 

amacıyla; ülke, bölge ve kent verilerine dayanılarak oturma, çalışma, dinlenme ve 

ulaşım gibi kentsel işlevler arasında denge kurup, var olan ya da sağlanabilecek 

olanaklar ölçüsünde en iyi çözüm yollarını bulmak için varsa yer yazım durumunda 

belirtilen haritalar üzerinde toprak parçalarının kullanım biçimlerini ve başlıca bölge 

tiplerini gösteren, tüzel bir değeri olan onaylanmış belgelerdir” (Keleş ve Mengi 2014). 

 

Başka bir tanıma göre imar planı; bir kentin yerleşim şekli, alanı ve toprak yapısı gibi 

fiziksel ve coğrafi özellikleri ile nüfus, geçim kaynağı, ulaşım, barınma gibi toplumsal 

ve ekonomik özelliklerinin kenti çevreleyen tüm şartlarla birlikte belirlenerek, bunların 

gelecekteki yönelimlerine ilişkin tahminlerde bulunma ve kentsel hizmetleri bu 

tahminlere göre gerçekleştirme eylemidir (Tazegül 2010).  

 

Çevre düzeni planlarının alt kademesi olan 1/5.000 ölçekli “nazım imar planları” ve 

1/1.000 ölçekli “uygulama imar planları” kentsel planlama sürecinde önemli rol 

oynayan planların başında gelir. Çevre düzeni planlarının altında yer alan bu iki plan 

türü, imar planlarını oluşturan, farklı özellikleri ve ayrıntıları içeren belgeler olarak 

karşımıza çıkmaktadır (Ersoy 2010).  

 

3194 sayılı İmar Kanunu‟nun 5. maddesinin 1. fıkrasında nazım imar planı; “varsa 

bölge veya çevre düzeni planlarına uygun olarak hâlihazır haritalar üzerine, yine varsa, 

kadastral durumu işlenmiş olarak çizilen ve arazi parçalarının genel kullanış biçimlerini, 

başlıca bölge tiplerini, bölgelerin gelecekteki nüfus yoğunluklarını, gerektiğinde yapı 

yoğunluğunu, çeşitli yerleşme alanlarının gelişme yön ve büyüklükleri ile ilkelerini, 

ulaşım sistemleri ve problemlerin çözümü gibi hususları göstermek ve uygulama imar 

planlarının hazırlanmasına esas olmak üzere düzenlenen, detaylı bir raporla açıklanan 

ve raporuyla bir bütün olan plan‟‟ şeklinde tanımlanmaktadır. 
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İmar Kanunu‟nun 5. maddesinin 3. fıkrasına ve Plan Yapımına Ait Esaslara Dair 

Yönetmelik‟in 3. maddesinin 1. fıkrasına göre uygulama imar planı; “…onaylı hâlihazır 

haritalar üzerine varsa kadastral durumu işlenmiş olan ve nazım imar planına uygun 

olarak hazırlanan ve çeşitli bölgelerin yapı adalarını, bunların yoğunluk ve düzenini, 

yolları ve uygulama için gerekli imar uygulama programlarına esas olacak uygulama 

etaplarını ve esaslarını ve diğer bilgileri ayrıntıları ile gösteren ve 1/1.000 ölçekte 

düzenlenen raporuyla bir bütün olan plandır”. 

 

Uygulama imar planlarında çeşitli kent bölgelerinin yapı adaları, yolları, yapı adalarının 

yoğunluk düzeni ve imar uygulama planlarına temel oluşturacak uygulama aşamaları 

gösterilir (Tazegül 2010). Diğer bir ifadeyle; ulaşım kanallarının yön ve genişliklerini, 

oturma ve çalışma alanlarının kentteki yerlerini, kenti oluşturan öteki öğelerin 

mekândaki konumunu ve kentin ne yönde gelişeceğini gösteren belgelerdir (Doğan ve 

Ergingöz 1997). Aynı planlarda altyapı tesisleriyle uygulama ilişkilerinin ayrıntılarına 

ve yapının inşasında uyulması gereken kurallara da yer verilir (Karaman 2012). 

 

Planların hiyerarşik sınıflandırılmasında ölçüt, plan ölçekleridir. Kademenin en üstünde, 

küresel boyuttaki değişimleri dikkate alan Kalkınma Bakanlığının hazırladığı ulusal 

planlar, en altta ise yerel nitelikli 1/1.000 veya 1/500 ölçekli uygulama imar planları yer 

almaktadır. İmar Kanunu‟nun 5. maddesinde üst ölçekli plan olarak ülke planından söz 

edilmekte olup, bunlar hedef ve politikalar dizisi biçiminde Kalkınma Bakanlığı 

tarafından hazırlanan metinlerdir. Dolayısıyla planlama çalışmalarında hiyerarşik 

yapılanmada yol gösterici olarak en üstte bulunan bu üst ölçekli planın eksikliği; 

sağlıklı planların yapılması açısından sorunlar yaratacaktır. İdeal olarak tutarlı bir 

toplumsal amaca ulaşmak için bu politikaların kentsel politikalarla uyumlu kılınması 

önemlidir (Harvey 2009).  

 

İmar planlarında amaç; insan, aile ve toplum hayatını yakından etkileyen fiziki çevreyi 

sağlıklı bir yapıya kavuşturmak ve bu yönde gelişmesini sağlamaktır (İspir 1991). 

Böylece çeşitli kentsel işlevler, toprağın korunması dikkate alınarak, toplum ve çevre 

sağlığı önemsenerek en iyi şekilde planlanacak, yatırımlar konusunda da çok yönlü 
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gerekçeler bağlamında yer tahsisi gerçekleştirilecektir. Planlama sırasında kamu ve 

toplum yararının dikkate alınması, kanun ve yönetmeliklere uygun bir yol izlenmesi ise 

planın geçerliliği için çok önemlidir (Karaman 2012). 

 

Bu tür planlar kamu yararını korumak amacıyla hazırlanan, hem kamu kurum ve 

kuruluşlarını hem de özel kişileri bağlayan, herkesin uymakla yükümlü oldukları 

hukuksal belgelerdir (Şengül 2007). Planlar genel ve gayrişahsî durumların doğmasını, 

mevcut durumların değişmesini ya da kaldırılmasını sağlayan sonuçlar doğurduğundan, 

kamu tüzel kişileri ve gerçek kişiler kent planı kapsamına giren işlem ve faaliyetlerde 

bulunurlarken plana uygun hareket etmek zorundadırlar (İspir 1991). 

 

İmar planlarının hazırlanması, onaylanması ve uygulanması aşamalarında yetki birçok 

idare arasında paylaştırılmıştır. İmar uygulama kuralları imar uygulamalarında temel 

yasa niteliğinde olan 3194 sayılı İmar Kanunu‟nda bulunmaktadır. İmar Kanununun 8. 

maddesinde yer alan hükümlerle imar planı yapılmasında asıl yetkili yönetimin yerel 

yönetimler olduğu belirtilmektedir. Buna göre plan yapma yetkisine sahip genel yetkili 

yönetimler belediyeler ve valiliklerdir (Demir 2009). Planlar belediye meclislerince 

onaylanarak yürürlüğe girmektedir. 
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3. ĠMAR PLANLARINDA KENTSEL ALAN KULLANIMLARI   

 

İmar planlarının lejantında yer alan kentsel alan kullanımları, Planlı Alanlar Tip İmar 

Yönetmeliği‟nin 13. ve 14. maddelerinde tanımlanmıştır. Buna göre, yerleşme alanı ile 

ilgili tanımlarda; yerleşik (meskun) alan, varsa üst ölçek plan kararlarına uygun olarak, 

imar planı ile belirlenmiş ve iskan edilmiş alan, gelişme (inkişaf) alanı ise, varsa üst 

ölçek plan kararlarına uygun olarak, imar planında kentin gelişmesine ayrılmış alan 

olarak tanımlanmaktadır.  

 

Kent bölgeleri tanımları ve alan kullanış şartlarının bulunduğu 14. maddede çalışma 

alanları, sosyal ve kültürel altyapı alanları ve alan kullanımları tanımlanmaktadır. Buna 

göre çalışma alanları, merkezi iş alanlarından ve sanayi bölgesinden oluşmakta; sosyal 

kültürel altyapı alanları, yeşil alanlar, spor ve oyun alanları, sosyal kültürel tesis 

alanları, ibadet yerleri ve mezarlık alanından oluşmaktadır. Alan kullanımları ise, konut 

alanı, ticaret alanı, karma kullanımlar, yüksek nitelikte konut alanları, konaklama 

tesisleri, sağlık tesisleri ve eğitim alanı olarak başlıklara ayrılmaktadır.  

 

Çalışma alanlarından merkezi iş alanı, imar planlarında yönetim, sosyo-kültürel ve ticari 

amaçlı yapılar için ayrılmış bölge olarak tanımlanmakta ve bu bölgede büro, iş hanı, 

gazino, lokanta, çarşı, çok katlı mağaza, banka, otel, sinema, tiyatro gibi sosyal kültürel 

tesisler, yönetimle ilgili tesisler, özel eğitim ve özel sağlık tesisleri ve benzeri yapıların 

bulunabileceği belirtilmektedir. Sanayi bölgesi ise, imar planlarında her türlü sanayi 

tesisleri için ayrılmış alanlar olarak tanımlanmakta ve bölge içerisinde amaca göre 

hizmet görecek diğer yapı ve tesisler de bu kapsama alınmaktadır.  

 

Sosyal ve kültürel altyapı alanları kapsamındaki alanlar, yeşil alanlar, spor ve oyun 

alanları, sosyal kültürel tesis alanı, ibadet yeri ve mezarlık alanı olarak sınıflandırılmış 

ve detaylı olarak tariflenmiştir.  

 

Yeşil alanlar; toplumun yararlanması için ayrılan oyun bahçesi, çocuk bahçesi, 

dinlenme, gezinti, piknik, eğlene ve kıyı alanları toplamı olarak tanımlanmakta, 
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metropol ölçekteki fuar, botanik ve hayvan bahçeleri ile bölgesel parklar da bu kapsama 

alınmaktadır. Yeşil alanlar, çocuk bahçeleri, parklar, piknik ve eğlence alanları olarak 

alt başlıklara ayrılmaktadır. 

 

Çocuk bahçeleri, 0-5 yaş grubunun ihtiyaçlarını karşılayacak alanlar olup, bu alanda, 

bitki örtüsü ile çocukların oyun için gerekli araç gereçlerinden büfe, havuz, pergola ve 

genel helâdan başka tesis yapılamayacağı belirtilmektedir.  

 

Parklar, imar planı ile belirlenmek ve mevcut ağaç dokusu dikkate alınarak tabii zemin 

veya tesviye edilmiş toprak zemin altında kalmak üzere, ağaçlandırma ve bitkilendirme 

için yeterli derinlikte toprak örtüsü olması ve standartları sağlaması kaydıyla otopark ve 

havuz ile açık spor ve oyun alanı, umumi helâ 1 katı, en çok yükseklik 4,50 m‟yi ve 

taban alanı kat sayısı toplamda 0,03‟ü geçmemek, sökülüp takılabilir malzemeden 

yapılmak kaydıyla; açık çay bahçesi, büfe, pergola, kameriye, muhtarlık, güvenlik 

kulübesi, sporcu soyunma kabinleri, taksi durağı, trafo gibi tesislerin yapılabildiği, 

kentte yaşayanların yeşil bitki örtüsü ile dinlenme ihtiyaçlarının karşılandığı alanlar 

olarak tanımlanmaktadır.  

 

Piknik ve eğlence (rekreasyon) alanları, kentin açık ve yeşil alan ihtiyacı başta olmak 

üzere, kent içinde ve çevresinde günü birlik kullanıma yönelik ve imar planı kararı ile 

belirlenmiş; eğlence, dinlenme, piknik ihtiyaçlarının karşılanabileceği lokanta, gazino, 

kahvehane, çay bahçesi, büfe, otopark gibi kullanımlar ile, tenis, yüzme, mini golf, 

otokros gibi her tür sportif faaliyetlerin yer alabileceği alanlar olarak tanımlanmakta ve 

bu alanlarda yapılacak yapıların emsalinin (0,05)‟i, yüksekliğinin ise (6,50) m‟yi 

geçemeyeceği belirtilmektedir.  

 

Sosyal ve kültürel altyapı alanlarından olan spor ve oyun alanları, spor ve oyun ihtiyacı 

karşılanmak, spor faaliyetleri yapılmak üzere imar planı kararı ile kent, bölge veya semt 

ölçeğinde ayrılan açık ve kapalı tesis alanları olarak tanımlanmaktadır. Bu alanlarda 

açık veya kapalı otoparklar ile seyirci ve sporcuların ihtiyacına yönelik, büfe, lokanta, 

pastane, çayhane ve spor faaliyetlerine ilişkin ticari ünitelerin yer alabileceği 
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belirtilmektedir. Spor alanlarından olan stadyum ise, uygulama imar planı kararı ile 

futbol ve benzeri spor müsabakaları için üzeri açık veya kapalı olarak inşa edilen, 

bünyesinde, yapılan spora ve sporculara ilişkin tesislerin yanı sıra açık ve kapalı 

otopark, idari, sosyal ve kültürel tesisler ile lokanta, pastane, çayhane, çarşı, alışveriş 

birimleri, büfe gibi mekân, yapı veya tesisler bulunabilen, planla açıkça belirtilmek ve 

tescile konu edilmemek kaydıyla stadyum projesi bütünlüğü içerisinde yol ve 

meydanların altını da kapsayabilen kompleksler olarak açıklanmaktadır.  

 

Sosyal ve kültürel tesis alanları ise kütüphane, sergi salonu, müze, sinema ve tiyatro, 

kreş, anaokulu, kurs, yurt, çocuk yuvası, yetiştirme yurdu, yaşlı ve engelli bakımevi, 

rehabilitasyon merkezi, kadın ve çocuk sığınma evi, şefkat evleri gibi kullanımlara 

ayrılan kamuya veya özel şahıslara ait alanlar olarak tanımlanmaktadır.  

 

İbadet etmek ve dini hizmetlerden faydalanmak amacıyla insanların toplandığı, dinî 

tesis ve külliyesinin, dinî tesisin mimarisi ile uyumlu olmak koşuluyla dinî tesise ait; 

lojman, kütüphane, aşevi, dinlenme salonu, yurt ve kurs yapısı ile gasilhane, şadırvan ve 

helâ gibi müştemilatların, açık veya zemin altında kapalı otoparkın da yapılabildiği 

alanlar ise ibadet yeri olarak tanımlanmaktadır. 

 

Mezarlık alanı ise, cenazelerin defnedildiği mezar yerleri, defin izni ve diğer işlemlerin 

yürütüldüğü idari tesis binaları, güvenlik odası, bu alana hizmet veren ziyaretçi 

bekleme, morg, gasilhane, ibadet yeri, şadırvan, çeşme, helâ ile otopark da yapılabilen 

alanlar olarak açıklanmaktadır.  

 

Alan kullanımları konut alanı, ticaret alanı, karma kullanımlı alanlar ve yüksek nitelikli 

konut alanı olarak kategorize edilmiştir.  

 

Konut alanının; yerleşme ve gelişme alanlarında konut kullanımına yönelik olarak 

planlanan alanlar olduğu belirtilmektedir. Ancak, yol boyu ticaret bölgesi olarak 

teşekkül etmiş konut alanlarında bulunan parsellerin yol seviyesinde veya açığa çıkan 

bodrum katlarının yoldan cephe alan mekânlarında, gürültü ve kirlilik oluşturmayan ve 
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imalâthane niteliğinde olmayan, gayrisıhhi özellik taşımayan, halkın günlük 

ihtiyaçlarını karşılamaya yönelik dükkân, kuaför, terzi, muayenehane, lokanta, pastane, 

anaokulu, kreş gibi konut dışı hizmetler verilebileceğine de yer verilmektedir. Binanın 

birinci katında veya bodrum katlarında zemin katta yer alan mekânla içten bağlantılı 

olan ve binanın ortak merdivenleri ile ilişkilendirilmeyen konut dışı piyesler yapılabilir. 

Yol boyu ticaret bölgesi olarak teşekkül etmiş konut kullanımına ayrılan parsellerde 

müstakil olarak yüksek nitelikli konut (rezidans), yurt, kurs, anaokulu, özel eğitim 

tesisi, kreş, ticari katlı otopark, sosyal ve kültürel tesis gibi binalar yapılabilir. 

 

Ticaret alanı, yönetmelikte ayrıntılı biçimde tariflenmekte ve iş merkezleri, ofis-büro, 

çarşı, çok katlı mağazalar, katlı otoparklar, alışveriş merkezleri ve otel gibi konaklama 

tesisleri, sinema, tiyatro, müze, kütüphane, sergi salonu gibi kültür tesisleri, lokanta, 

restoran, gazino, düğün salonu gibi eğlenceye yönelik birimler, yönetim binaları, ticari 

katlı otopark, banka, finans kurumları, yurt, kurs, dershane, özel eğitim ve özel sağlık 

tesisleri gibi ticaret ve hizmet fonksiyonlarına ilişkin yapılar ile yoldan cephe alan 

zemin veya bodrum katları konut olarak kullanılmamak ve ayrı bina girişi ve merdiveni 

olmak koşuluyla yüksek nitelikli konut (rezidans) da yapılabilen alanlar olarak 

tanımlanmaktadır.  

 

Ticaret+Hizmet, Ticaret+Konut, Ticaret+Hizmet+Konut gibi karma kullanım alanları, 

yüksek nitelikli konutlar hariç, tek başına konut olarak kullanılmamak koşuluyla, 

ticaret, hizmet, ticaret+konut, hizmet+konut, ticaret+hizmet+konut kullanımlarından 

sadece birinin veya ikisinin veya tamamının birlikte yer aldığı alanlar olarak tarif 

edilmektedir. Bu alanlarda konut yapılması halinde yoldan cephe alan zemin veya 

bodrum katların ticaret veya hizmet kullanımında olması ve konut için ayrı bina girişi 

ve merdiveni bulunması şartı aranmaktadır.  Bu alanlarda ayrıca plan kararı gerekmeden 

gerçek ve tüzel kişilere veya kamuya ait; yurt, kurs, dershane, ticari katlı otopark, sosyal 

ve kültürel tesisler, özel eğitim ve özel sağlık tesisleri yapılabileceği belirtilmektedir. 

Konut kullanımına da yer verilen binaların bulunduğu parsellerde konut kullanımının 

gerektirdiği sosyal ve teknik alt yapının karşılanması için gerekli düzenleme ortaklık 

payı kesintileri alınıp bu alanlar ayrılmadan ruhsat düzenlenemeyeceği hükme 

bağlanmıştır. 
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Yüksek nitelikli konut (rezidans) ise; ticaret+hizmet, ticaret+konut, 

ticaret+hizmet+konut, merkezi iş alanı ve konut alanlarında yapılabilen, en az konut 

şartlarını sağlayan, resepsiyon, güvenlik ve günlük temizlik servisi mekanlarının 

bulunduğu, sağlık hizmetleri, kuru temizleme, çamaşırhane, taşıma, yemek ve alışveriş 

servisi hizmetleri ile spor salonu ve yüzme havuzu gibi hizmetlerin de verilebildiği 

birden fazla bağımsız bölümü ihtiva eden konut binalar olarak tarif edilmektedir.  

Sosyal ve teknik altyapı kesintileri konut kullanımı üzerinden yapılmayan parsellerde 

bu amaçla ruhsat düzenlenemeyeceği belirtilmektedir. 

 

Bir alan kullanım biçimi olan konaklama tesisleri; konaklama amacıyla kullanılan, otel, 

motel, tatil köyü, pansiyon, kamping, apart otel ve hostel gibi tesisler olarak 

tariflenmektedir. 

 

Sağlık tesisleri alanı; hastane, sağlık ocağı, aile sağlığı merkezi, doğumevi, dispanser ve 

poliklinik gibi fonksiyonlarda hizmet veren gerçek veya tüzel kişilere veya kamuya ait 

tesisler olarak tanımlanmaktadır. Özel sağlık tesisi yapılacak alanlar için Sağlık 

Bakanlığı‟nın taşra teşkilatının uygun görüşünün alınması gerektiği belirtilmektedir. 

 

Eğitim alanı ise, okul öncesi, ilk, orta ve yüksek öğretim fonksiyonlarında hizmet 

vermek üzere kamuya veya gerçek veya tüzel kişilere ait okul ve tesisler için imar 

planında ayrılan alanlardır. Özel eğitim tesisi yapılacak alanlar için Milli Eğitim 

Bakanlığı‟nın taşra teşkilatının uygun görüşü alınacağı belirtilmektedir. 

 

Aynı yönetmeliği 16. maddesinde yapı düzenine ait tanımlar da yer almaktadır. Buna 

göre, ayrık nizam; hiç bir yanından komşu binalara bitişik olmayan yapı nizamı olarak, 

blok nizam;  imar planı veya yönetmelikte cephe uzunluğu, derinliği ve yüksekliği 

belirlenmiş tek yapı kitlesinin bir veya birden fazla parsel üzerine oturduğu bahçeli yapı 

nizamı olarak tanımlanmaktadır. Bitişik nizam ise bir veya birden fazla komşu 

parsellerdeki binalara bitişik olan yapı nizamı olarak tariflenmektedir. 
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4. KAMU YARARI VE KENTSEL RANT KAVRAMLARININ ĠMAR PLANI 

ĠLE ĠLĠġKĠSĠ 

 

Bu bölümde, kamu yararı ve kentsel rant kavramlarının literatürdeki karşılığı ve bu 

kavramların imar planları ile ilişkisi incelenecektir.  

 

4.1 Kamu Yararı Kavramı ve Ġmar Planı Ġle ĠliĢkisi 

 

Kamu yararı, temelde kişiye ilişkin değil, kişilerin bir arada yaşayarak oluşturdukları 

toplumun varlığını sürdürmesine ilişkin bir çıkardır. Toplumun düzeninin temelini 

oluşturan kişilerin çıkarlarının doğrudan ve dolaylı olarak korunması kamu düzenini 

oluşturur. Kamu yararının genel toplumsal çıkarları ihtiva etmesi kişilerin haklarının ve 

mülkiyetleri üzerindeki yetkilerinin sınırlandırılmasını gerektirir. Demokratik siyasal 

süreçlerde kamu yararıyla kişilerin çıkarları arasında doğrusal bir ilişki kurulmaktadır. 

Çoğunluğun faydasının en üst düzeye çıkartılması, sosyal adaletin sağlanması ve sosyal 

adaletin sağlanması amacıyla, kişi çıkarlarının sınırlandırılması kamu yararının temel 

ilkesidir (Tekeli 1988).  

 

Keleş, dar anlamda kamu yararının iyelik hakkının sınırlarının belirlenmesinde ve bu 

hakkın özüne yapılacak karışmalarda bir ölçü olarak kullanıldığını ve teknik bir terim 

olduğunu belirtmektedir. Kamu yararı kavramı daha geniş anlamda ele alındığında, 

bunun anayasaların toplumsal devlete yüklediği görevlerle ilgili, değer yargıları içeren, 

etik bir kavram olduğu vurgulanmaktadır. T.C.Anayasası‟nda, kamu yararı içeriği 

bakımından kullanılarak, kavramın yasa koyucunun istencine bağlı olmaktan 

çıkartılması hedeflenmiştir. Yasa önünde eşitlik ilkesinin ihlali bile ancak kamu 

yararının gözetilmesi açısından mümkündür (Keleş 2001).   

 

Mengi ve Duru (2010)‟ya göre, yasal düzenlemelerle ekonomik ya da ekolojik 

kaygılarla yapılan kamulaştırmaların her ikisi de mülkiyet hakkına sınırlamalar 

getirmekte ve bu açıdan kamulaştırma işlemlerinin birbiriyle çelişen iki yönü 

bulunmaktadır. Özellikle ekolojik amaçlar doğrultusunda yapılan kamulaştırmalarda 
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çevre hakkını gerçekleştirmek üzere bir başka temek hak olan mülkiyet hakkına 

müdahalede bulunulmaktadır. Kamu yararı konusundaki çelişkilerin aşılmasında kamu 

yararı kavramının nasıl yorumlanacağı büyük önem taşımaktadır (Mengi ve Duru 2010). 

 

Keskinok (2000)‟un tanımıyla, kamusal yarar kavramı, malikle şey arasındaki mülkiyet 

ilişkisine müdahale eden belirli kurumsal biçimlere dönüşmektedir. Kamu yararı adına 

gerçekleştirilen ve özü açısından tek yanlı işlemleri dengeleyecek belirli denetim 

düzenekleri kullanılmaktadır. Yapılara müdahale kişilerin yerleşim ve barınma 

menfaatinin ihlali gibi görünse de, aslında idarenin imar ve korumaya yönelik 

işlemlerinden etkilenilmesi durumudur.  

 

İmar planları, kıt bir kaynak olan toprağın kullanımını ve bu kullanıma yönelik 

paylaşımı düzenler. Bu düzenlemeyi yaparken temelde yatan esas, planın hedef kitlesi 

olan kamunun en yüksek düzeyde fayda sağlaması ve bu süreçte bireysel çıkarların göz 

önünde bulundurulmamasıdır. İmar Kanunu‟nun 18. maddesinde yer alan arazi ve arsa 

düzenleme kriterleri de bunun bir göstergesi ve aracıdır. Bir yol ya da park gibi kamuya 

yönelik bir kullanımın planlanmasında, kamunun ihtiyaçları doğrultusunda bireysel 

mülkiyetin belli bir kısmı tasarruf altına alınabilmektedir. Bu planlama araçlarının temel 

amacı bireysel mülkiyet üzerinde tasarruf sağlamak değil, tekrar kamuya dönecek olan 

bir kullanım için, kamu yararını bireysel getirinin üzerinde tutmaktır. İmar planlarında 

kamu yararı ilkesinin gözetilmesi, plan dolayısı ile sağlanacak getirinin tekrar kamuya 

dağıtımında da önem arz etmektedir.  Dolayısıyla imar planları, yerinde ve adaletli 

müdahalelerle kamu yararını sağlayabilmektedir.  

 

4.2 Kentsel Rant Kavramı ve Ġmar Planı Ġle ĠliĢkisi 

 

Kentsel toprak rantı, arsa sahipliği yoluyla toplumun yarattığı artı değerden alınan pay 

olarak ifade edilebilir. Toprak ister tarımsal üretim amacıyla kullanılsın, isterse üzerine 

yapı yapılarak ya da başka biçimde kentsel bir ihtiyacı karşılamak amacıyla kullanılsın, 

kendiliğinden bir değer yaratmaz. Bu nedenle kentsel toprak rantı da artı değerden 

alınan bir payı ifade eder (Akçeşme 2006). 
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Kentsel nüfusun doğal artısına kırdan kente göçünde eklenmesiyle, konuta ve öbür 

kentsel hizmetlere olan istemde bir artısın ortaya çıkması, bunun da arsa isteminde 

eşdeğer bir artışa yol açması, öte yandan arazilerin imara uygun duruma getirilmesi, 

başka bir deyişle tarımsal toprakların arsaya dönüştürülmesinin, bu istemi aynı hızla 

karşılayamaması, mevcut arsaların aşırı bir biçimde değer kazanması sonucunu 

doğurmaktadır (Keleş vd. 1999).  

  

Toprakların farklı verimlilikte olması, kentteki arsaların yerleşme durumlarındaki 

farklar, farklı avantajlar doğurmasına neden olmaktadır. Her kentte bazı arsalar 

konumlarının iyi olması, ticaret merkezinin içinde bulunması, seçkin bir sosyal 

çevrenin, iskân halinde olduğu bir yerleşim yerinin dâhilinde bulunması vb. 

nedenlerden ötürü, kentin diğer kesimlerindeki arsaların değerinden çok daha fazla 

değere sahip olabilmektedir. Kentin bütünü içindeki arsa veya binaların sözü edilen 

nedenlerden dolayı değerlerinde bir farklılaşma oluşması, değeri artan taşınmazların bu 

farklılık ölçüsünde kentsel ranta sahip olmalarına yol açmaktadır (Sazak 2002). 

 

Rant beklentileri ile toprak, spekülatif yapılaşma sürecine girmekte ve büyük miktarda 

bir sermayenin gayrimenkule yönelmesi ile neticelenmektedir. Sermayenin spekülatif 

amaçlı gayrimenkule yönelişi, sermaye birikim sürecinde bir tehdit unsuru 

oluşturmaktadır (Keskinok 2006). 

 

Arsalar üzerindeki vurgunculuk, kentsel toprak rantlarının yüksekliğinin doğal bir 

sonucu olarak görülebilir. Toprak vurgunculuğu, taşınmazların değerlerindeki artısın 

öbür yatırım araçlarının sağlayacağı kazançtan daha çok olmasına bağlı olarak 

birikimlerin taşınmazlara yönelmesiyle beslenmektedir (Akçeşme 2006). 

 

Daha açık bir biçimde belirtmek gerekirse, arsa spekülasyonu, yoksulu daha da 

yoksullaştıran bir düzenek haline gelmektedir (Keleş vd. 1999).  

 

İmar planlarının temelinde kamu yararı ilkesi bulunmaktadır. Planlar, kamunun 

faydasını en üst düzeye çıkarmaya yönelik amaçlar belirler ve bu doğrultudaki araçları 
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kullanır. Yapılan planlar bu amaç doğrultusunda bir bütünlük arz eder. Ancak arazi 

kullanımını ve kullanım üzerindeki dağılımı düzenleyen planlara müdahale edilerek 

plan bütünlüğü bozulduğunda, kamu yararından bahsetmek zorlaşmaktadır.  Bu noktada 

kamunun yararından çok bireysel getirinin ön plana çıktığı söylenebilir ki bu da kentsel 

rantı ifade etmektedir.  İmar planları siyasi ve bireysel çıkarlardan uzak kalamadığı 

sürece kentsel rantı yönetemez ve planın esas amacı ortadan kalkmış olur. Böyle bir 

durum içerisinde ise planının bütünlüğüne ve kamu yararına zarar veren plan 

değişiklikleri ile sıklıkla karşılaşılabilir.  
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5. ĠMAR PLANI DEĞĠġĠKLĠKLERĠ 

 

İmar planı değişiklikleri; mevzuata göre plan değişiklikleri ve uygulamada plan 

değişiklikleri olacak şekilde incelenecektir. 

 

5.1 Mevzuata Göre Ġmar Planı DeğiĢiklikleri 

 

Mevzuata göre imar plan değişiklikleri, plan değişikliklerinin tanımı,  imar planı 

değişikliklerini gerektiren durumlar, imar planı değişikliklerinde uyulması gereken 

esaslar ve imar planı değişikliklerinde süreç olmak üzere 4 alt başlıkta incelenecektir. 

 

5.1.1 Ġmar planı değiĢikliği kavramı ve tanımı  

 

Plan yapıcının önceden tahmin edemediği (nüfus, sosyo-ekonomik koşullar gibi) 

gelişmeler nedeniyle, yasal çerçeveler içinde olması kaydıyla kesinleşmiş onaylı imar 

planları yeniden düzenlenebilmektedir (Keleş 2013). 

 

İmar planlarının dayandığı koşullarda değişiklikler meydana gelmesi ya da geleceğe 

yönelik alınan kararların gerçekleşmemesi gibi durumlarda, söz konusu alanlarda imar 

planı değişikliği yoluna gidilir. İmar planı değişikliği kavramı; mevcut imar planında 

bulunan hükümleri değiştiren her türlü eylemi kapsamaktadır. İmar planları değişmez 

birer uygulama aracı değildir fakat bu, planlar üzerinde her türlü değişikliğin 

yapılabileceği anlamına gelmemektedir (Demir 2009). 

 

Planlarının büyük alanlar ve kapsamlı içerik üzerinde çalıştığı göz önünde 

bulundurulursa,  planlama sırasında öngörülemeyen problemler veya beklenmeyen 

gelişmeler de oluşabilmekte, dolayısıyla planın değiştirilmesi gerekebilmektedir. 

 

Türkiye‟de, özellikle 1960‟lı yıllardan sonra sosyal ve ekonomik yapıda yaşanan hızlı 

değişim ve dönüşüm ile beraber hızla artan nüfus ve göç hareketi, kentlerimizde de 
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önceden tahmin edilmesi mümkün olamayacak önemli gelişmeleri beraberinde 

getirmiştir. Uzun erimli ve statik bir yaklaşımla hazırlanan kent planları da bu hızlı 

değişim ve dönüşüm süreci içerisinde kente yön verebilme noktasında başarısız 

olmuştur. Zaman içerisinde bu çalışmalar, ülkedeki yapısal değişime cevap verebilmek 

için, kente yön vermek yerine değişimi yakalama çabalarına dönüşmüştür (Duyguluer 

1981). Kentsel mekânda değişim ve dönüşümü yakalamanın ve yönetmenin en etkili 

aracı olarak da “imar planı değişikliği” kavramı mevzuatta yer almaktadır. 

 

Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmelik‟in 3. maddesinde plan değişikliği, „„plan 

ana kararlarını, sürekliliğini, bütünlüğünü, teknik ve sosyal donatı dengesini 

bozmayacak nitelikte, bilimsel, nesnel ve teknik gerekçelere dayanan, kamu yararının 

zorunlu kılması halinde yapılan plan düzenlemeleri‟‟ olarak tanımlanmaktadır. 

 

5.1.2 Ġmar planı değiĢikliklerini gerektiren durumlar 

 

İmar planı değişikliklerini gerektiren durumlar, Plan Yapımına Ait Esaslara Dair 

Yönetmelik‟in 3. bölümünde, dört farklı kategoride tariflenmiştir. Bunlar, sosyal ve 

teknik alt yapı alanlarının kaldırılması, küçültülmesi veya yerinin değiştirilmesi 

(md.27); inşaat emsalinin, kat adedinin ve ifraz şartlarının değiştirilmesi (md.28); 

yolların genişletilmesi, daraltılması ve güzergâhlarının değiştirilmesi (md. 29); sosyal 

ve teknik alt yapı kullanımlarından başka herhangi bir amaca ayrılmış olan bir alanın 

kullanılışının değiştirilmesi (md. 30) durumlarıdır. Böylece, zorunlu hallerde yapılacak 

plan değişikliklerinin hangi durumlarda yapılabileceğine dair bir çerçeve çizilmiştir. 

 

5.1.3 Ġmar planı değiĢikliklerinde uyulması gereken esaslar 

 

Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmeliğin 27. maddesinde, imar planlarında 

bulunan sosyal ve teknik alt yapı alanlarının kaldırılması, küçültülmesi veya yerinin 

değiştirilmesine dair plan değişikliklerinin zorunluluk olmadıkça yapılmayacağı hükmü 

getirilmiştir. Zorunlu hallerde böyle bir değişiklik yapılabilmesi için, imar planındaki 

durumu değişecek olan sosyal ve teknik altyapı alanındaki tesisi gerçekleştirecek ilgili 
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yatırımcı Bakanlık ve kuruluşların görüşünün alınması gerektiği belirtilmiştir. Ayrıca 

imar planındaki bir sosyal ve teknik alt yapı alanının kaldırılabilmesi için bu tesisin 

hizmet götürdüğü bölge içinde eşdeğer yeni bir alanın ayrılması koşulları getirilmiştir. 

Böylece plan değişikliği kapsamında, önerilecek olan kentsel donatı alanının aynı bölge 

içinde olma ve asgari standartları sağlama şartı öne sürülmüştür.  

 

Aynı yönetmeliğin 28. maddesinde, imar planında verilmiş olan inşaat emsalinin, kat 

adedinin, ifraz şartlarının değiştirilmesi sonucu nüfus yoğunluğunun arttırılmasına dair 

imar planı değişikliklerinde, artan nüfusun ihtiyacı olan sosyal ve teknik altyapı 

alanlarının asgari standartlara uygun olarak plan değişikliğine konu alana hizmet 

vermek üzere ayrılması ve/veya artırılması hükme bağlanmıştır. Kat adedi 

arttırılmasının istenmesi durumunda ise önerilecek kat adetlerinin tayininde 

yönetmelikte belirtilen formüle göre bulunacak bir yoldaki karşılıklı bina cepheleri 

arasındaki asgari uzaklığın sağlanması koşulları getirilmiştir  

 

Yönetmeliğin 29. maddesinde, imar planında gösterilen yolların genişletme, daraltma 

ve güzergâhına ait imar planı değişikliklerinde; devamlılığı olan bir yol belli bir 

kesimde daraltılamayacağı; yolların kaydırılmasında, mülkiyet ve yapılaşma 

durumunun esas alınacağı; imar planlarındaki gelişme alanlarında (7.00) m‟den dar 

yaya, (10.00) m‟den dar trafik yolu açılamayacağı;  meskûn alanlarda mülkiyet ve 

yapılaşma durumlarının elverdiği ölçüde standartlara uyulacağı belirtilmektedir. Ayrıca 

imar planı değişikliği ile çıkmaz sokak ihdas edilemeyeceği ve imar planı içinde kalan 

karayolunun, kent içi geçişinin değiştirilmesi durumunda, Karayolları Genel 

Müdürlüğü‟nden alınacak görüşe uyulacağı hükümleri getirilerek mevcut yollarla ilgili 

yapılacak değişiklikler çeşitli koşullara bağlanmıştır. 

 

Yine aynı yönetmeliğin 30. maddesinde, imar planlarında sosyal ve teknik alt yapı 

kullanımlarından başka herhangi bir amaca ayrılmış olan bir alanın kullanılışının 

değiştirilmesi durumunda; nazım plan ana kararlarını bozucu fonksiyonel değişikliklerin 

plan değişikliği yolu ile yapılamayacağı hükme bağlanmıştır. Yeni belirtilen kullanışın 

ihtiyacı olan sosyal ve teknik alt yapı alanlarının belirtilen standartlara ve nüfus şartı 
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aranmaksızın otopark yönetmeliği hükümlerine uygun olarak düzenleneceği 

belirtilmiştir. Ayrıca yerleşmenin gelişme yönü, büyüklüğü ve arazi kullanımlarının 

fonksiyonel dağılımı ve genel yoğunlukları gibi nazım plan ana kararlarının 

değiştirilmesinin ancak imar planının yeniden yapılması için mümkün olabileceği 

hükümleri ile plan değişikliklerinin, plan hiyerarşisi dışına çıkamayacağı ve üst ölçekli 

plana tabi olacağı karara bağlanmıştır. 

 

5.1.4 Ġmar planı değiĢikliği süreci  

 

İmar mevzuatına göre imar planı değişikliği talepleri, özel mülkiyet sahiplerinden, yerel 

yönetimin kendi içinden ya da resmi kurumlardan gelmektedir. İmar planı değişiklikleri, 

büyükşehir belediye sınırları içerisinde kalan belediyelerde, büyükşehir sınırları dışında 

kalan belediyelerde ve belediye sınırları dışındaki alanlarda farklı yetkilere ve değişik 

usullere göre onanmaktadır (Özdemir 2008). 

 

Kanun ve yönetmelikteki gerekli koşulları sağladığı takdirde bir belediye sınırı 

içerisinde plan değişikliği teklifinde bulunulması için ilgili yerel yönetim birimi 

tarafından istenen gerekli evrakların yer aldığı dosya, serbest şehir plancıları tarafından 

hazırlanacak plan değişikliği teklifi dosyası ile beraber belediye meclisine 

sunulmaktadır. Bu dosya meclis tarafından 3194 sayılı İmar Kanunu ve ilgili mevzuata 

göre değerlendirilerek karara bağlanmakta, meclis bu dosyaları incelemesi için 

belediyenin imar komisyonuna havale etmektedir. Komisyonda değerlendirilen 

dosyalar, hazırlanan raporları ile birlikte tekrar meclis gündemine getirilerek, imar planı 

değişiklikleri meclis başkanı tarafından görüşmeye açılmakta ve oylamaya 

sunulmaktadır (Karaman 2012). 

 

5216 sayılı yasa, 1/5000 ile 1/25000 arasındaki her ölçekteki nazım imar planlarını ve 

değişikliklerini büyükşehir belediyelerinin, 1/1000 ölçekli uygulama imar planları ve 

değişikliklerini de ilçe ve ilk kademe belediyelerinin yapacağını öngörmektedir. Ancak, 

büyükşehir belediyeleri, ilçe ve alt kademe belediyelerince hazırlanan uygulama imar 

planlarını ve değişikliklerini de nazım planlara uygunluğu yönünden inceleyerek aynen 
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veya değiştirerek onamaya yetkilidir.  Kabul edilen plan değişikliği teklifleri için 1 ay 

askı süresi vardır. Bu 1 aylık askı süresi içinde söz konusu nazım, uygulama ya da ek 

imar planına itiraz edilebilmektedir (Özdemir 2008). 

 

Bununla beraber, 5216 sayılı Kanunun 7. maddesinin (c) bendinde büyükşehir 

belediyelerine; “Kanunlarla büyükşehir belediyesine verilmiş görev ve hizmetlerin 

gerektirdiği proje, yapım, bakım ve onarım işleriyle ilgili her ölçekteki imar planlarını, 

parselasyon planlarını ve her türlü imar uygulamasını yapmak ve ruhsatlandırmak” 

yetkileri de verilerek, ilçe ve alt kademe belediyelerinin sınırları içerisinde, kanunlarla 

büyükşehir belediyelerine verilmiş görev ve hizmetlerin gerektirdiği her ölçekteki imar 

planı ve değişikliğini de yapma yetkisi verilmiştir. Böylece, ilçe ve ilk kademe 

belediyeleri, büyükşehir belediyesinin görev ve hizmetleri ile ilgili konularda yapacağı 

her ölçekteki (1/1000 ile 1/25000) imar planlama faaliyetlerinde devre dışı bırakılmakta, 

büyükşehir belediyelerine ilçe ve alt kademe belediye sınırları içerisinde re‟sen 1/1000 

ölçekli uygulama imar planı ve değişikliği yapma yetkileri de verilmektedir (Özdemir 

2008). 

 

İmar planı değişikliği sonucu değişikliklerden dolaylı olarak etkilenenler (odalar, 

üniversiteler, vb.) ve doğrudan etkilenen mülk sahipleri (kişi, kurum ve kuruluşlar) 

yapılan plan değişikliğine itiraz edebilirler. Söz konusu itirazlar üç şekilde olmaktadır. 

Bunlar; planın askıda kaldığı bir aylık (30 gün) süre içinde ilgili kuruma başvurulması, 

planın askıdan indiği tarihten başlayarak 30 gün içinde idare mahkemesi başkanlıklarına 

dava açılmak üzere başvurulması ve kişinin ya da kurumun plan kararı konusunda 

bilgilendiği tarihten başlayarak 60 gün içinde idare mahkemesi başkanlıklarına dava 

açmak için başvurulmasıdır (Özdemir 2008). İdari yargıya planın iptali istemi ile 

açılmış pek çok dava bulunmaktadır.  

 

Plana ve plan değişikliğine itiraz koşullarından üçünü de kullanamayan kişi veya kurum 

haksız olarak zarar görmüş olsa bile plan kararına uymak zorunda kalmaktadır 

(Aydemir vd. 2004).  
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Planların başarılı olması için plan yapımından uygulanmasına kadar başta kentteki tüm 

meslek odaları ve halk olmak üzere geniş bir katılımın sağlanıyor olması çok önemlidir. 

Plan hazırlarken ilk aşamada ulaşılması istenen hedefler doğru belirlenip mevcut durum 

eksiksiz bilinecektir ve ardından halk katılımının da sağlandığı bir ortamda plan yapımı 

gerçekleşecektir. Nitekim halkın fikir sahibi olmadığı, kent sakinlerine uygun olmayan 

planlar güzel dahi olsalar başarıya ulaşamaz. Bu çerçevede yapılması gereken ilk iş, 

halk ve kent yönetimi arasında, karşılıklı iletişimin ve katılımın sağlanamamasından 

kaynaklanan, idarenin kente, kentliye ve kentin ihtiyaçlarına yabancılaşma sorununu 

aşmak olmalıdır (Okutan 1995).  

 

5.2 Uygulamada Ġmar Planı DeğiĢiklikleri 

 

Bu bölümde, uygulamadaki imar planı değişikliklerinin nedenleri ve sonuçları 

incelenecektir.  

 

5.2.1 Ġmar planı değiĢikliklerinin nedenleri 

 

Günümüzde, ekonomik ve fiziksel mekân oluşumunun denetlenememesinden dolayı, 

üretilen planlar kimi zaman gelişmelerin gerisinde kalmakta kimi zaman ise gelişme 

sürecindeki belirsizliklerden dolayı birbirinin aynı olarak üretilmekte, planın ait olduğu 

bölgeye ait öznel gerekler göz ardı edilmektedir. Bu durum da, imar planlarının işleyen, 

ancak çözüm getirmekte beklendiği kadar üretken olamayan bir olgu olmasına neden 

olmakta ve imar planlarının uygulama sırasında ya da sonrasında değişiklik yapılması 

taleplerini artırmaktadır (Dinçer 1994). 

 

İmar planlarının uygulanması sırasında, yeterli bilgi birikiminin oluşturulmamasından 

kaynaklanan sorunlar oluşabilmektedir. Bunlar, imar yasasının diğer disiplinlerin 

katılımını içermemesi, planlamanın mali olarak böyle bir disiplinler arası grubu 

oluşturmaya yeterli olmaması ve yerleşmelerin özellikleri itibariyle devamlı farklı 

uzmanların katılımını gerektirmesi gibi güçlüklerdir ve bunlar uygulama sırasında bazı 

eksikliklerin oluşmasına neden olmaktadır (Ünal ve Yaren 1991).  
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Türkiye‟deki planlama anlayışının statik ve katı bir hiyerarşi ile uygulanıyor olması ve 

kurumlar arası iletişimsizlikler ve yetki çatışmalarından dolayı geri dönüşlerle kararların 

doğruluğunun ispatı anlayışından uzak olunmasına neden olmaktadır. Bunun sonucunda 

da sağlıklı bir mekân örüntüsü yerine plan dışı gelişmeler oluşmakta uygulama 

sonrasında plan değişikliği istemleriyle bu plan dışılık meşrulaştırılmaya çalışılmaktadır 

(Ünal ve Yaren 1991).  

 

Nazım imar planları açısından en büyük sorun; gereken yerde ve zamanda okulların, 

parkların, yeşil alanların, çocuk bahçelerinin, hastanelerin ve bunlara benzer kamu 

tarafından gerçekleştirilecek olan hizmet kuruluşlarının konumlandırılması gereken 

arsaların özel mülkiyette olması ya da spekülasyonlar nedeniyle gerçekleştirilmesinin 

zorlaşmasıdır (Doğan ve Ergingöz 1997). Bu sorun plan değişikliklerine neden 

olabilmektedir. 

 

Altın (2006) plan değişikliklerinin nedenlerini; rijit planların kentteki gelişmelere uyum 

sağlayamamasından dolayı statik olması, planların hazırlık ve uygulama aşamasındaki 

yetersizlikler, arazi sahiplerinin şahsi istekleri ve kent rantı, plan değişikliği sürecinin 

3194 sayılı kanun ile birlikte kolaylaşması, planlamaya halk katılımının yeterli 

olmaması, belediyelerin teknik eleman eksikliği, imar planları dışında yapılan özel 

amaçlı planlar ve özel alanlarda planlama yetkileri ile kamu kurumlarının talepleri, 

politikanın etkisi ve planların uygulanması konusunda kontrol mekanizmasının 

yetersizliği olarak özetlemektedir. 

 

Duyguluer (1981) imar planı değişiklik nedenlerini; kamu yararını geride bırakan kişisel 

yarar, toplumsal yarar, yerel yönetim idaresinin gelirinin arttırılmasına yönelik öneriler, 

plan kararlarına uygulama kolaylığı getirilmesi, çizim hatalarının düzeltilmesi olarak 

sıralamaktadır.  

 

İmar planı değişiklik nedenleri Suher (1971) tarafından ise; plan düzenlemesindeki hata, 

yerel idarenin arsa politikası, yerel idarenin içinde bulunduğu mali yetersizlikler ve 

teknik yetersizlikler, programların mali ve teknik yetersizlikler göz önüne alınmadan 
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hazırlanması, politik ve idari durumdaki tercihlerin planlara yansıması olarak 

açıklanmaktadır. 

 

5.2.2 Ġmar planı değiĢikliklerinin sonuçları  

 

İmar planı değişikliklerinin yapılması ve uygulanması neticesinde yerel yönetimler; 

plan bütünlüğünün bozulması, imar planına ve yasalara olan güvenin sarsılması ile 

kamu yararı ilkesinin zedelenmesi gibi sonuçlarla karsı karsıya kalmaktadır (Altın 

2006). Çetiner‟e (1965) göre planın uygulanabilmesindeki en önemli faktörün kent 

halkının planı benimsemesi ve plana güveninin tam olmasıdır.  

 

Ünal (1994)‟a göre, her imar planı değişikliği, planda açılan bir yara ya da yama gibi 

olduğu ve planın bütünlüğünü ve yapısını bozup giderek planı işlemez hale getirdiği 

için imar planı değişiklikleri, büyük bir zorunluluk olmadıkça kesin olarak 

başvurulmaması gereken bir yoldur.  

 

Münferit plan değişiklikleri parsel bazında değerlendirildiğinde zararsız olduğu ve hatta 

kişisel birtakım yararlar sağladığı söylenebilir. Ancak plan bütünü göz önüne alınarak 

değerlendirildiğinde kentsel kaynakların hızlı bir şekilde tüketilmesine ve kentsel yaşam 

kalitesinin düşmesine neden olmaktadır (Karadavut 2008). 

 

Çetiner (1998), imar planı değişiklikleri nedeniyle kentlerin, imar planları ile belirlenen 

gelişme doğrultularının aksi yönlerinde geliştiğini/yönlendirildiğini belirtmektedir.  

 

Planın asıl varlık nedeni uygulama olduğuna göre, ne kadar doğru hazırlanmış olsa dahi 

uygulanamayan bir planın amacına ulaştığı ve başarılı olduğu söylenemez. Planlama ve 

uygulamanın devamlılığı ya da iç içeliği konusu, bu durumdan kaynaklı gündeme 

gelmektedir. Planlamada yalnızca yeterli nitelik ve nicelikte planlar hazırlanması değil 

aynı zamanda plan uygulamasıyla ilgili yeni politikalar oluşturulması gerekmektedir 

(Şen 2000). 



25 
 

Planlama aşaması ile uygulama aşaması arasındaki kopukluk, Türkiye‟deki planlama 

sisteminin, uygulamada başarılı olamamasına neden olmaktadır. Bu kopuklukların 

nedenleri; planlama-altyapı projelendirme yönteminin hızlı kentleşmenin ortaya 

koyduğu sorunları çözmekten uzak olması, altyapı yatırım finansmanında 

yetersizliklerin oluşması, yerel yönetimlerin, yasal donatı-örgütlenme-finansman 

açısından karşılaştıkları sorunları, bütüncül olarak çözebilecek durumda olmamaları, 

teknik çözümdeki bilgi, deneyim eksikliği ve bunu destekleyecek danışmanlık ve proje 

üretiminin ön koşul olarak görülmemesi, kentsel sorunları, merkezi hükümetin vesayeti 

altında ve genellikle onun kaynakları ve kuruluşları ile çözmek alışkanlığı olarak 

sıralanabilir (Yavaş vd. 1994).  
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6. TĠCARĠ ALAN YARATMAK AMACIYLA ĠMAR PLANI DEĞĠġĠKLĠKLERĠ 

 

Bu bölüm; ticari alanın tanımı, ticari alan yaratmak amacıyla imar planı değişiklikleri ve 

bu değişikliklerin etkileri bağlamında incelenecektir. 

 

6.1 Ticari Alan  

 

Merkezi iş alanı ve ticari alan tanımı, Planlı Alanlar Tip İmar Yönetmeliği‟nde 

yapılmıştır. Bu tanıma göre; merkezi iş alanı, imar planlarında yönetim, sosyo-kültürel 

ve ticari amaçlı yapılar için ayrılmış bölgedir. Bu bölgede büro, iş hanı, gazino, lokanta, 

çarşı, çok katlı mağaza, banka, otel, sinema, tiyatro gibi sosyal kültürel tesisler, 

yönetimle ilgili tesisler, özel eğitim ve özel sağlık tesisleri ve benzeri yapılar yapılabilir. 

Ticaret alanı ise, iş merkezleri, ofis-büro, çarşı, çok katlı mağazalar, katlı otoparklar, 

alışveriş merkezleri ve otel gibi konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, müze, kütüphane, 

sergi salonu gibi kültür tesisleri, lokanta, restoran, gazino, düğün salonu gibi eğlenceye 

yönelik birimler, yönetim binaları, ticari katlı otopark, banka, finans kurumları, yurt, 

kurs, dershane, özel eğitim ve özel sağlık tesisleri gibi ticaret ve hizmet fonksiyonlarına 

ilişkin yapılar ile yoldan cephe alan zemin veya bodrum katları konut olarak 

kullanılmamak ve ayrı bina girişi ve merdiveni olmak koşuluyla yüksek nitelikli konut 

(rezidans) da yapılabilen alanlardır. 

 

Tanımdan da anlaşılacağı üzere, imar planlarında ticari alan olarak önerilen kullanımlar 

pek çok farklı fonksiyona sahiptir. Ticari alanlar, kentte yer alacak hizmet sektörünün 

yer seçimini de karşılamaktadır. Bu nedenle bu alanlar, arazi varlığı ve konumu 

bakımından değerli alanlardır ve çoğunlukla, kentte karşılaşılan arsa spekülasyonuna 

konu olmaktadır. 
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6.2 Ticari Alan Yaratmak Amacıyla Ġmar Planı DeğiĢiklikleri 

 

Plan değişiklikleri ya da tadilatlar yapılırken öncelikle kamu yararının gözetilmesi, kar 

amacı güdülmeden toplumsal ihtiyaçları karşılayacak kararlar alınmalıdır. Öte yandan 

ancak ihtiyaç durumunda bu yönteme başvurulması çok önemlidir. Buna rağmen 

Türkiye‟de kentsel toprakların imar planı değişikliklerine son dönemlerde çok sık 

rastlanmakta, bu düzenlemeler ise çoğu zaman zorunlu koşullar nedeniyle değil rant 

kaygısıyla değiştirilmektedir. Plan değişiklikleri yapılırken, kent toprağına sürekli 

talebin doğurduğu rantın kentin neresine yerleşeceği ve bundan kimlerin yararlanacağı 

da belirlendiğinden, değişiklik istek ve önerileri sık sık belediye meclislerine 

getirilmektedir. Baskılar sonucu yapılan değişiklikler ise planları plan olmaktan 

çıkarmakta, kentlerin planlandığı gibi büyümesini engellemektedir (Doğan ve Ergingöz 

1997).   

 

Yürürlükten kaldırılan 6785 sayılı kanun, imar planı değişikliklerinin, oldukça zor ve 

uzun bir süreç ardından merkezi yönetimce onaylanacağını hükme bağlamıştır. Fakat 

1985 tarihli 3194 sayılı İmar Kanunu‟nun yürürlüğe girmesinden sonra imar planı 

yapımı, değiştirilmesi, onaylanması ve uygulanması büyük ölçüde yerel yönetimlere 

devredilmiş ve plan değişikliği taleplerinde ve kabulünde 1985 öncesine nazaran büyük 

artışlar olmuştur (Ersoy 2000). 1985 sonrası dönemde, imar planları çoğu zaman kısa 

vadeli çıkarlar uğruna gerek politikacılar, gerekse mülk sahipleri tarafından sıklıkla 

imar planı değişikliği yapılmak suretiyle istismar edilmiştir (Özdemir 2008). 

 

Bugün, kentsel ranttan pay almak isteyen çıkar ve baskı gruplarının etkisiyle yapılan 

yanlış ve eksik uygulamalar imar planı değişikliklerinin yolsuz ve usulsüz uygulamayla 

eş anlamlı kabul edilmesine, değişiklere korkuyla yaklaşılmasına neden olmaktadır. 

Yapılan uygulamalar, şehirlerimizin aldığı görünüm, trafikte içinden çıkılmaz kargaşa, 

durmadan artan yapı yükseklikleri ve yoğunlukları bu yaygın kanıyı doğrular 

niteliktedir (Kurt 2006).  
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Yapılan planı değişiklikleri genel olarak kamu yararı yerine daha çok kişisel yararları ön 

plana çıkaran ve getiri yaratan değişiklikler olmakta dolayısıyla planların bütünlüğünü 

bozulmakta, mevcut ve planlanan altyapıya yeni yükler getirmektedir. 

 

Neticede, planlama sistematiğimiz içerisinde imar plan değişiklikleri ile imar 

planlarında ortaya çıkan aksaklıkların ve eksikliklerin giderilmesi, imar planlarının 

uygulanabilirliklerinin arttırılması ve planların yeni gelişme ve ihtiyaçlara cevap verir 

hale getirilmesi noktalarında ortaya çıkan zorunlu ve kamu yararına dönük talepleri 

karşılaması beklenirken, uygulandığı şekli ile daha çok planların etkinliğini azaltan, 

yozlaştıran ve bütünlüğünü bozan, kişisel çıkarları ön plana çıkaran bir araç olarak 

kullanılmaktadır (Özdemir 2008). 

 

6.3 Ticari Alan Yaratmak Amacıyla Yapılan Ġmar Planı DeğiĢikliklerinin Etkileri 

 

İmar planlarının temel amacı, kentin mekânsal ve ekonomik gelişimini yönlendirmek, 

kamunun faydasını maksimize etmektir. Bu doğrultuda, planlara altlık olarak pek çok 

analize ve bu analizlerden oluşan sentezlere ihtiyaç duyulmaktadır. Her bölgenin, her 

kentin hatta kentteki bazı alanların özellikleri farklılık gösterebilmekte ve farklı 

ihtiyaçları doğabilmektedir. Dolayısıyla planlar, yapıldığı alanın özelliklerine ve 

ihtiyaçlarına göre, bir bütün olarak tasarlanmaktadır. Ancak bazı durumlarda, plan 

bütünlüğü bozulmakta ve çoğu zaman alana yönelik herhangi bir analiz çalışması 

yapılmadan, planın önerdiği kullanımı değiştirmek suretiyle planlar delinebilmektedir. 

Bu tür uygulamalar kentin mekânsal gelişimine müdahalede bulunmakta ve genellikle 

kamu yararına ters düşmekte olup, kişisel getirilere yönelmektedir. Yapılan planların 

kamu yararı gözetilmeksizin değiştirilmesi çoğu zaman kentsel adaletsizliğe neden 

olmakta ve kentteki sosyo-kültürel yapıyı da olumsuz etkilemektedir. Ayrıca planlara 

yapılan bu tür müdahaleler, kentin ekonomisi üzerinde de büyük çaplı etkiler 

göstermektedir.  

 

Plan değişikliklerinin etkileri, dönem ödevine konu olan alışveriş merkezleri özelinde 

incelendiğinde, küreselleşmenin bir dalgası olarak, bu yoğun ticari alanların etkisinin 
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kentlere yansıdığı görülmektedir. Alışveriş merkezleri, konumlandırıldığı yerlerde var 

olan farklılıkları gözetmemekte ve küreselleşme ile birlikte, kentleri aynılaştırmakta, bu 

da kent kimliğine zarar vermektedir. Plan değişikliği ile önerilen yoğun ticari alanların 

kentsel mekânsal üzerine de olumsuz etkisi olmaktadır. Alışveriş merkezleri çok yoğun 

ticari kullanımlar olduğundan ve geniş bir hedef kitlesi olduğundan, başta bulunduğu 

bölge olmak üzere tüm kent üzerinde etki gösterebilmektedir. Trafik yoğunluğunun 

artması, küçük ticaretin olumsuz etkilenmesi, kentteki diğer donatıların bir alanda 

yoğunlaşarak dağılım göstermemesi, arsa spekülasyonunun oluşması ve kentteki 

olumsuz gelişmelerden doğan sosyal huzursuzluk gibi durumlar, plan değişikliklerinin 

kentteki etkilerine birer örnek teşkil etmektedir.  
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7. GAZĠANTEP ÖRNEĞĠ 

 

Ticari alan yaratmak amacıyla imar planı değişiklikleri konusunda Gaziantep kenti 

örneği; Gaziantep kentinin mekânsal gelişimi, imar planları ve plan değişiklikleri 

bağlamında 3 farklı alan örneği ile incelenecektir.  

 

7.1 Gaziantep Kentinin Mekânsal GeliĢimi  

 

Gaziantep geleneksel şehir dokusunun oluşumu ve bir yerleşim alanı olarak tarihte yer 

almasının, M.S. 1.000 yılında başladığı kabul edilir (Kuban 2001). Bu tarihten önce 

kente 10 km mesafede bulunan Dülük (Doliche) antik yerleşmesi (Şekil 7.1) 

Gaziantep‟in yerini almakta idi. Şehirdeki ilk yapılaşmaların kale civarında olduğu ve 

bunları, Halep, Urfa ve Maraş yönlerine uzanan yollar üzerindeki yapılaşmaların 

izlediği düşünülmektedir. Gaziantep 1516 yılına kadar çeşitli Türk beyliklerinin 

kontrolü altında kalmış olup bu tarihten sonra da Osmanlı topraklarına katılmıştır. 

Osmanlının son döneminde ise, önce İngilizler daha sonra da Fransızlar tarafından işgal 

edilmiştir. Cumhuriyetin ilk yıllarında nüfusunun 30.000 sayısına kadar düştüğü 

görülmektedir (Uğur 2013). 

 

  

Şekil 7.1 Gaziantep Kenti Antik Yerleşim Deseni (Uğur 2004) 
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Gaziantep‟in Ortadoğu ve Uzakdoğu‟yu birbirine bağlayan „İpek Yolu‟ üzerinde yer 

alması ayrıca ülkenin batı ve güneydoğu bölgesini, güneydoğudaki komşu ülkeler ile 

birleştiren önemli yol ağlarının üzerinde olması, ilk yerleşimlerden beri şehrin önemini 

korumasına neden olmuştur. Kent, Süveyş Kanalı‟nın 1869 yılında tamamlanarak 

devreye girmesine kadar Avrupa ülkeleriyle yapılan ticarette, Anadolu‟yu Basra 

Körfezi‟ne bağlayan bölgenin transit merkezi olmuştur (Şekil 7.2). Bu ticaret hattında 

mal akışı, Antep‟te toplanan malların Dicle ve Fırat üzerinden Basra Körfezi‟ne kadar 

taşınması, Hindistan‟dan gelen malların ise içlere kadar sokulan gemiler yoluyla gerekli 

yerlere ulaştırılması şeklinde gerçekleştirilmiştir. Körfezi geçtikten sonra nehir gemileri 

ile Birecik‟e taşınan mallar buradan deve kervanları ile Halep, İskenderun ve Trablus 

limanlarına ve diğer bölgelere gönderilmiştir  (Tatlıgil 2005). 

 

 
Şekil 7.2 19. Yüzyılda İpek Yolu Haritası (Ünal 1998) 

 

Gaziantep yerleşmesinin morfolojik yapılanmasında etkili olan temel etmenleri, iklim, 

topografya, sosyo–kültürel yapı olarak üç başlıkta ele almak mümkündür. Karasal iklim 

özelliklerine bağlı olarak, yaz sıcaklarından korunmak için binalar, kuzey güney 

yönlerine konumlandırılmış olup dar sokaklarla gölge mekânlar oluşturulmuştur. 

Topografik yapıya bağlı olarak, şehirsel doku organik bir biçimlenmeye sahiptir (Şekil 

7.3). Sosyo–kültürel yapı ise şehirsel yapının fiziki özelliklerini (binaların kat adedi, 
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yapı malzemeleri vb.) belirlemiştir. Alleben deresi, kale ve tepeler (Türktepe, Kolejtepe, 

Tepebaşı) şehirsel morfolojide doğal yönlendiriciler olarak etkin rol oynamışlardır 

(Uğur 2013). 

 

Şekil 7.3 Gaziantep Kenti Şehirsel Morfolojisi (Uğur 2013) 

 

Osmanlı Dönemi‟nde özellikle XVII. yüzyılın ikinci yarısı şehir dokusunun gelişmeye 

başladığı dönemdir. Bu dokunun oluşumunda, morfolojik yapıyı etkileyen 

yönlendiriciler; Alleben Deresi‟nin varlığı, tarıma elverişli toprakların konumu, 

Osmanlı iskan politikaları gereği şehre göç eden Türk boyları ve gayri Müslimlerin 

(Ermeniler ve diğerleri) şehrin farklı mahallelerine yerleşmesi, içme suyunun 

topografyaya bağlı olarak dağıtımı ve buna bağlı olarak ortaya çıkan mekansal 

oluşumlar, kalenin hala bir odak noktası olması nedeniyle şehirsel ticari işlevlerin bu 

noktaya yakın yapılanmaya başlamasıdır. XIX. yüzyılın ikinci yarısından itibaren ise 

gayrimüslimler şehirsel yapılanmayı yönlendiren önemli bir unsur haline gelmiştir 

(Yüce 2010). 

 

Cumhuriyet Dönemi‟ndeki şehir morfolojisinin değişiminde etkili olan etmenler olarak; 

savaş ve yarattığı çöküntü, nüfus hareketleri ve göç, misyoner faaliyetleri, imar 

planlarının uygulanması ve yönetim şeklinin değişimi sayılabilir (Yüce 2010). 
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7.2 Gaziantep Kentinin Ġmar Planları  

 

Tarihi geçmişi çok öncelere dayanan Gaziantep, 1.Dünya Savaşı sonrasında Halep‟in 

Osmanlı yönetiminden çıkmasıyla daha da önemli bir kent durumuna gelmiştir. 

Gaziantep‟in imar planı yapılması konusunda ilk çalışmalar 1891 yılında kent 

yönetiminin bu yönde bir karar alması ile başlamıştır. Bilinen ilk imar planını 1933-

1935‟te Profesör Hermann Jansen yapmıştır (Şekil 7.4). Kentin sonraki gelişmelerinde 

kalıcı izler bırakan bu plana göre en önemli girişimler Suburcu, Karagöz ve Gaziler 

Caddesi‟nin genişletilerek yeniden düzenlenmesi ile Atatürk Bulvarı ve İsmet İnönü 

Caddelerinin açılmasıdır (Ay 2001). 

 

 

Şekil 7.4 Gaziantep 1935 İmar Planı (Hermann Jansen Planı) 

 

Hermann Jansen planında, kent kimliğinin bir unsuru olan kale ve tarihi kent 

çekirdeğinin mevcut dokusu korunmuş, bu alana baskı yapacak herhangi bir öneri 

getirilmemiştir. Alleben Deresi kıyılarında uzanan geniş bir yeşil aks ve kent içinde 

yeşil alanlar, spor alanları, parklar tasarlanmıştır (Şekil 7.5). Kentin merkezinden 

çeperine doğru kenti her yönde geliştirecek şekilde konut alanları önerilmiştir. Kentin 
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kuzeyinde bulunan ve demiryolu güzergâhıyla beslenen bölgede bir sanayi alanı ve 

kentin güneydoğusunda bir küçük sanayi alanı planlanmıştır. Planda en çok öne çıkan 

nokta, tarihi kent merkezine baskı yapılmaması, bu alanın korunması ve kentte geniş bir 

yeşil alan, rekreasyon alanı ve spor alanı önerilerinde bulunulmasıdır. Ayrıca Jansen, 

planda, ticaret işlevine yönelik bir alan ayırmamıştır. Ticari fonksiyonların, eski 

kentteki ticaret merkezinde, kalede karşılanacağı öngörülmüştür.  

 

 

Şekil 7.5 Gaziantep 1935 İmar Planı (Hermann Jansen Planı) Mekansal Analizi 

 

1950-1955 yılları arasında Y. Mimar Kemal Söylemezoğlu ve Kemal Ahmet Aru‟nun 

yaptığı İkinci İmar Planı, Jansen planına göre önemli farklılıklar içermektedir. Kent 

merkezinde modern bir nitelik kazanmakta olan Gaziler Caddesi kesimi yenilenmeye 

başlamış, yol açma çalışmaları hızlanmış, eski kent kısmındaki yolların motorlu araç 

trafiğine uygun duruma getirilmesine çalışılmıştır Kent nüfusunun özellikle 1960 

sonrasında hızla artması yeni konut ve işyeri alanlarının açılmasını gerektirmiştir.  

1960-1975 yılları arasında kentte yaklaşık 40 yeni mahalle kurulmuştur. İmar planının 

dışında kalan alanlarda ve hazine arazilerinde, hisseli tapu alanlar dışı niteliksiz konut 

ve işyeri yapımı hızla yayılmıştır (Ay 2001). Bu tarihte kent nüfusu, 150.000 kişidir. 
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Kemal Aru planı (Şekil 7.6), 1960 sonrasında Türkiye kentlerinde yaşanan hızlı 

kentleşmeye ve sonuçlarına yönelik bir arayış olmuştur. Bu planda, kent gelişimi bir 

önceki plana göre çok daha fazla alana yayılmaktadır. Günümüzde gecekondu olarak 

adlandırılan yapılanmanın başladığı ve bu oluşumun önlenmeye çalışıldığı bir dönemde 

yapılan bu plan, Jansen Planı‟ndan farklı olarak kentte pek çok yeni imar alanı önermiş, 

Jansen planında resmi alan olarak düzenlenen alanları da yapılaşmaya açmıştır. 

 

 

Şekil 7.6  Gaziantep 1950 İmar Planı (Kemal Ahmet Aru Planı) 

 

Yeni ihtiyaçları karşılamak üzere 1974 yılında Şehir Plancısı Zühtü Can tarafından 

kentin üçüncü imar planı yapılmıştır. 1995 yılını ve 1 milyon nüfusu öngören bu planda 

yeni gelişme alanları daha da yaygınlaştırılmıştır. Ancak kent nüfusu ve ihtiyaçları çok 

hızlı bir şekilde artmış, plan dışı gelişmeler devam etmiştir. Gaziantep Belediyesi, plan 

dışında birçok alanda mevzi imar planları yapmak durumunda kalmıştır. Mevzi 

planların kent bütününden kopuk olarak ele alınması ile sağlıksız ve şehircilik ilkelerine 

uymayan yer seçimleri meydana gelmiştir (Ay 2001). 
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1989 yılından sonra yarım milyonu aşan nüfusu ile iki ilçe belediyesinden oluşan 

Büyükşehir Belediyesinin yönetimi altında büyük kent olma özelliklerini yansıtan 

Gaziantep, GAP ile birlikte sosyo-ekonomik hinterlandını geliştirmiştir. Güney ve 

Güneydoğu Anadolu‟daki 15 ili ekonomik, iç ve dış ticaret yönünden etkisi altında 

bulundurmaktadır. Gaziantep 2000li yıllarda GAP bölgesinin en önemli hizmet kenti 

olarak değerlendirilmekte, üst düzey bir ihracat, eğitim, kültür, ticaret ve idari merkez 

olarak ele alınmaktadır. Bütün bu olası gelişmelere kentleri hazırlamak, demokratik 

yerel idari birimleri olan belediyelerin asli görevleridir. Bu amaçla 1989 yılında kentin 

yeni gereksinimlerini uzun bir zaman periyodu içerisinde ele alan, çağın şehircilik 

gereksinimlerini kullanan yeni imar planı yapımına gidilmiştir. Mücavir alanın kentin 

gelişimi açısından yetersiz olduğu saptanmış, 31 bin 934 hektarlık mücavir alana 40.000 

hektar ilave edilerek kentin mücavir alanı 71 bin 934 hektara çıkarılmıştır. Mücavir 

alanın genişletilmesi önemli plan kararlarını da beraberinde getirmiştir (Ay 2001). 

 

1990 yılında, Büyükşehir Belediyesince yaptırılan Gaziantep‟in dördüncü nazım imar 

planında 2005 yılı için, 1.800.000 kişilik bir nüfus öngörüsünde bulunulmaktadır. Bu 

planla kentin imarlı alanı 8.000 hektardan 21.000 hektara çıkarılmıştır (Ay 2001). 1990 

yılında 1.140.594 kişilik bir nüfusa sahip olan kent, 2007 yılında 1.560.000 kişilik bir 

nüfusa ulaşmıştır. Bu rakam, planın nüfus projeksiyonun altında kalmıştır.  

 

1990 Yılı Nazım İmar Planı mekânsal kararları incelenecek olursa; 

 

Konut: Gaziantep, nüfusu hızla kentsel alanlarda yoğunlaştığı illerdendir. Bu nüfusa 

yönelik konut talebini karşılamak amacıyla öncelikle kentin kuzey ve güneyinde, 

İbrahimli ve Kızılhisar bölgelerinde gelişme alanları planlanmıştır. Genellikle özel 

mülkiyetteki konut alanı planlaması, kentte önemli miktarda imarlı arsa stoku 

oluşturmuştur. Ancak yüksek enflasyon ve spekülatif amaçlı arazi rantının artması 

inşaat maliyetlerinin yüksekliği, oturulabilir konut fiyatını insanların alım gücünün çok 

ötesine götürmüştür. Gecekondulaşmayı önlemek, belediye mülkiyetine dayalı toplu 

konut alanları ve altyapılı arsa üretmek için yeni kentsel yerleşme projeleri hazırlanarak 
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Göllüce Toplu Konut Alanı, Kızılhisar-Serince Toplu Konut Alanı, Bağlarbaşı Toplu 

Konut Alanı ve Sam Mezrası Toplu Konut Alanı oluşturulmuştur (Ay 2001). 

 

Sanayi: Gaziantep‟te çalışanların sektörel dağılımında hep ilk sırayı alan sanayi, kent 

için daima çok önemli bir çalışma alanı olmuştur. 1965‟te çalışanların %30‟unu, 

1985‟te %32‟sini 1995‟te %33‟ünü oluşturan sanayi sektörünün payı 2005 yılı için %34 

olarak hesaplanmıştır. Bu da 2005 yılında sanayi sektöründe 120.000 işgücünün 

çalışacağını göstermektedir. Gerek GAP‟ın etkileri, gerekse Gaziantep‟in 

geçmişlerinden gelen yapısından dolayı sanayi planlamasına özel bir önem verilerek 

sanayi alanları 1974‟te 1798 hektardan, 1989‟da 2250 hektara çıkartılmıştır. Büyükşehir 

Belediyesince yeni Organize Sanayi Bölgesi çalışmaları devam etmektedir (Ay 2001). 

 

Ticaret ve Çalışma Alanları: Geleneksel merkez (Gaziler Caddesi, Mütercim Asım 

Caddesi, Şıhcan Caddesi, Hal Bölgesi) parçalanıp, merkez, asıl işlevine kavuşturulmuş; 

alışveriş ve günlük ticaret işlevi canlandırılarak, kentin doğusunda yeni bir ticari 

merkez, GATEM (Gaziantep Ticaret ve Endüstri Merkezi) oluşturulmuştur. GATEM‟in 

ana işlevi, yeni bir iş merkezi oluşturmak açısından önemlidir. Bugün GATEM, 2,5 

milyon metrekarelik alanı ve yaklaşık 4 bin 500 işyeri ile bölgenin en büyük ticaret 

merkezi olma eğilimindedir. Artık ihtisaslaşmış, çok merkezli olma aşamasına gelen 

kente yeni bir halka, yeni bir alt merkez ise kentin kuzeyindeki Araban yolu üzerinde, 

TEM otoyolunun kente girişindedir. Bu bölgede yaklaşık 400 bin metrekare alanda yeni 

otogar ve bölgeye hizmet edecek merkezi iş alanları oluşturulmuştur. Kent dışında 

oluşan bu çok merkezli yapı, kent içinde de kendini göstermiş, modern iş merkezleri 

yaratılarak geleneksel kent formundan metropoliten forma dönüş hızlandırılmıştır. Bu 

hızlanma, ticaret alanları dışında idari ve resmi kurumların yapısında da kendini 

göstermiştir (Ay 2001). 

 

Kentsel Koruma-Yenileme Çalışmaları: Gaziantep, ilk çağlardan başlayarak çeşitli 

kültürlerin yansımalarını günümüze taşımış, İpek Yolu üzerinde bulunması nedeni ile de 

bu dönemde ekonomik etkinliğini korumuştur. Çağımız metropollerinde zaman içinde 

ekonomik ve toplumsal işlevini yitiren kent mekânlarına yeni işlevler kazandırmak 
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amacıyla yeni imar planları yapılmış, geleneksel kent merkezinin alt yapısı, yaya 

yolları, meydanları ve trafik düzenlemeleri, iyileştirme-geliştirme projeleri kapsamında 

uygulanmıştır. Bu çalışmaların en önemli halkasını oluşturan Merkezi Hal Bölgesi, 

kentin geleceğinde kilit taşı görevini üstlenebilecek güçte bir mekândır. Şıra Hanı, 

Belediye Hanı vesaire hanlar ile birlikte sit dokusu içerisinde yer alan ve kentin 

perakende ticaret merkezini oluşturan bu bölgede tarihsel ve kültürel mirası çağdaş 

işlevlerle birleştiren bir dönüşüme gereksinim duyularak proje çalışmaları yapılmıştır 

(Ay 2001). 

 

Sosyal ve Teknik Altyapı Projeleri: Metropoliten kent olmanın gereğinden kaynaklanan 

bu projeler, Yeşilkent Mezarlık Alanı, gölet, hayvanat bahçesi, canlı hayvan pazarı, katı 

atık, 100. Yıl Atatürk Kültür Parkı uygulama projeleri ve Ulaşım Master Planı gibi 

projelerdir. Bu projeler nazım imar planı kararlarının uygulanan bir parçasını 

oluşturmaktadır (Ay 2001). 

 

1990 yılı nazım imar planından sonra kentin gelişimi revizyon planları, mevzii planlar 

ve ilave planlar ile sağlanmıştır. Ayrıca 2013 yılı nüfus sayımı verilerine göre kent, 

1.844.430 kişilik bir nüfusa ulaşmıştır. Gaziantep, büyükşehir statüsünde metropol bir 

kent olup üç tanesi merkezde olan, Şahinbey(Merkez), Şehit Kamil(Merkez), Oğuzeli 

(Merkez), Nizip, İslâhiye, Araban, Yavuzeli, Nurdağı, Karkamış olmak üzere toplam 9 

ilçesi bulunmaktadır.  

 

Ayrıca son yıllarda kentte yapılan çok geniş çaplı kentsel dönüşüm projeleri de 

bulunmaktadır. Perilikaya Konutları Projesi, Çamlıca Konutları Projesi, Şahinbey 

Sanayi Sitesi Projesi, Mavikent Çarşısı Projesi ve Kahvelipınar 816 Konut Projesi gibi 

projeler bu dönüşüm projelerine örnek verilebilir. Bu projelerle az katlı konut 

alanlarından, çok katlı konut alanlarına ve ticari alanlara dönüşüm; gecekondu 

alanlarından toplu konut alanlarına dönüşüm söz konusudur. 
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7.3 Gaziantep Kentinde GerçekleĢen Ticari Kullanıma Yönelik Plan DeğiĢiklikleri  

 

Gaziantep kentinde yapılan plan değişiklikleri SANKOPARK AVM, FORUM AVM ve 

PRIMEMALL AVM örnekleri üzerinden incelenecektir. 

 

7.3.1 SANKOPARK AlıĢveriĢ Merkezi  

 

SANKOPARK alışveriş merkezi plan değişikliği kararı Gaziantep Büyükşehir Belediye 

meclisince 18.07.1997 tarihinde verilmiştir.  

 

Plan değişikliği yapılan alan, 100. Yıl Atatürk Parkı aksının devamı niteliğinde iken, 

kentsel ve bölgesel iş merkezi olarak tadil edilmiştir. Gaziantep Büyükşehir Belediyesi 

mülkiyetinde olan alanın 04.06.1996 tarihinde satışına karar verilmiştir. Bu alan, 

Alleben deresi kıyısında, iki taraflı olarak,11 km boyunca devam eden rekreasyon 

alanının içerisinde, emsal 2.5 ve maksimum yükseklik serbest olacak şekilde kentsel ve 

bölgesel iş merkezi lejantı ile plan değişikliğine konu olmuştur.  

 

SANKOPARK örneğinde tamamen kamu kullanımına yönelik olan ve kenti ikiye 

ayıran Alleben deresi boyunca devam eden bir park alanının, alışveriş merkezi yapılmak 

suretiyle, kentsel-bölgesel iş merkezi olarak ilan edildiği görülmektedir (Şekil 7.7)  . 

Plan değişikliği sınırı, satışı yapılan ilgili taşınmazı kapsamaktadır.  
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Şekil 7.7  SANKOPARK Alışveriş Merkezi Plan Değişikliği Analizi 

 

Plan değişikliği, kamusal alandan özel mülkiyete geçen taşınmaz üzerinde yapılmıştır. 

Bu yönüyle, kamu malı olan yeşil alanın özel mülkiyete geçişi ve bu alanda yükselen bir 

alışveriş merkezi örneği olmaktadır. Değişikliğe söz konusu olan bölgenin hemen 

kuzeyinde, 25 Aralık Devlet Hastanesi‟nin bulunması ve bölgedeki mevcut yolların 

genişliğinde ve/veya trafik akışında bir düzenlemeye gidilmemiş olması, kent 

merkezinde kalan alanda yoğun olan trafiğin, alışveriş merkezi ile daha da 

yoğunlaşmasına neden olmuştur. Alışveriş merkezi, şekil 7.7‟de görüldüğü üzere, bir 

park alanı içerisinde olması nedeniyle; yeşil alanın sürekliliğine zarar vermekte, inşaat 

alanı olmayan bir alanda yapı olma özelliği göstermekte, sahip olduğu 2.50 emsal ile 

bulunduğu yeşil alana yoğunluk getirmektedir. Ayrıca bu alanın çevresel ve ekolojik 

değerlere etkisi de olumsuz yönde olmaktadır. Çeşitli yurtdışı örneklerine bakıldığında, 

şehir merkezinden mümkün olduğunca uzakta, kent merkezindeki küçük ticareti ve 

ekolojiyi olumsuz yönde etkilemeyecek yerlerde ve kent kimliğine zarar vermeyecek 

şekilde konumlandırılan alışveriş merkezlerinin, Türkiye‟de bu denli şehir merkezinde 

konumlandırılmasını açıklamak oldukça zor bir hal almaktadır.  
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SANKOPARK örneğinin seçilmesindeki neden, kamu malı olan alanın satışına ve bu 

alanında yapılan bir değişikliğe yönelik bir uygulama olmasıdır. Ayrıca bu plan 

değişikliği, üst ölçekli planda yeşil alan olarak planlanan alanın, aykırı bir gelişme 

göstermesine neden olmuş, yeşil aksı kesintiye uğratmış ve kent merkezindeki 

yoğunluğa artış getirmiştir.  

 

7.3.2 FORUM AlıĢveriĢ Merkezi 

 

FORUM alışveriş merkezi plan değişikliği kararı Gaziantep Şehitkâmil Belediyesince 

13.04.2006 tarihinde verilmiş, 15.04.2008 tarihinde Gaziantep Büyükşehir Belediye 

meclisince onaylanmıştır. 

 

 Plan değişikliği yapılan alan, fuar alanı ve fiilen lunapark alanı olarak kullanılan PTT 

alanından, sanayi ve ticaret odalar hizmet binası, alışveriş merkezi ve otel alanına 

dönüştürülmüştür. Alanın yakın çevresinde eğitim alanı (ilkokul ve lise), kültürel alan 

(müze) ve düşük yoğunluklu konut alanı bulunmaktadır.  

 

FORUM örneğinde (Şekil 7.8), kamusal mekân olan fuar alanı, maksimum yapı 

yüksekliği serbest ve emsal 1.50 olacak şekilde alışveriş merkezine yönelik, emsal 3.00 

olacak şekilde sanayi-ticaret odaları hizmet binasına yönelik plan revizyonu yapılmıştır. 

Plan değişikliği sınırı, fuar alanı ve lunapark alanını kapsamakta, bu alanlar yerine 

FORUM alışveriş merkezi ve İbis Otel, Gaziantep Sanayi ve Ticaret Odaları hizmet 

binaları önerilmektedir.  
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Şekil 7.8 FORUM Alışveriş Merkezi Plan Değişikliği Analizi 

 

Söz konusu bölgenin mevcut kentsel teknik ve sosyal altyapısı herhangi bir iyileştirme 

ve geliştirme çalışmalarına tabi tutulmaksızın, bölgeye plan değişikliği ile yoğun bir 

ticari alan önerisi getirilmiştir. Bu önerinin sonucunda trafik yoğunluğu artmış, 

çevredeki alan kullanımları ile bir bütünlük oluşturmayan kopuk bir alan yaratılmıştır. 

Ayrıca plan değişikliği ile kaldırılan kamusal alanın, fuar alanının, karşılığında yeni bir 

kamusal alan önerisi getirilmemiştir. Bu haliyle plan değişikliği kent bütünündeki 

kamusal alan kullanımına zarar vermiştir.  

 

FORUM alışveriş merkezine yönelik plan değişikliğinin, planlama teknikleri, şehircilik 

ilkesi ve kamu yararına uygun olmadığı ileri sürülerek iptali istemiyle Gaziantep 1. 

İdare Mahkemesi‟ne dava açılmıştır. Dava sonucunda,  

 1976 tarihli onaylı 1/5000 ölçekli nazım planda kültür merkezi olarak 

tanımlanan fuar alanı yerine, plan değişikliği ile, rekreasyon alanı, turistik ve 

kültürel eğlence, müze, sağlık, otel, alışveriş merkezi ve kapalı otopark olarak 
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önerilen kullanımların ihtisaslaşmış biçimde ve bir arada olabileceği yeterli alan 

olmadığı ve bu kullanımların irdelenerek revize edilmesinin uygun olacağı, 

 1976 tarihli planda, emsal 2.00 ve maksimum yükseklik 15.50 olan PTT alanı 

yerine, plan değişikliği ile emsal 3.00 ve maksimum yükseklik serbest olacak 

şekilde önerilen kullanımın, işlevsel bütünlük sağlamakla birlikte, yapılaşma 

yoğunluğunu arttırdığı, 

 Dava konusu edilen imar plan değişikliği ile kullanım kararı değiştirilen sahanın 

kullanımının değiştirilmesi durumunda, sosyal donatı alanı olarak kabul edildiği 

ve yeni bir yapılaşma yoğunluğu oluşturmadığı; sahanın istasyon alanına yakın 

olmasının ve ulaşım bağlantıları ile ilişkisinin sahanın erişilebilir ve ulaşılabilir 

olma niteliğini arttırdığı, bu haliyle plan kademelenmesine uygunluk taşıdığı, 

dolayısı ile planlama ilkeleri, şehircilik esasları, kamu yararı ve imar mevzuatına 

uygun olduğu görüşüne varılmıştır.  

 

Bu plan değişikliğinin örnek olarak seçilmesindeki temel neden, kamusal bir alanın 

işlevsiz kaldığı gerekçesiyle plan değişikliğinin talep edilmesi, bu talebe karşılık bir 

dava açılmış olması ve konu ile ilgili bir mahkeme kararının bulunmasıdır.  

 

7.3.3 PRIMEMALL AlıĢveriĢ Merkezi 

  

PRIMEMALL alışveriş merkezi plan değişikliği kararı Gaziantep Şehitkâmil 

Belediyesince 07.12.2010 tarihinde verilmiş, 17.12.2010 tarihinde Gaziantep 

Büyükşehir Belediye meclisince onaylanmıştır. 

 

Plan değişikliği yapılan alan, düşük yoğunluklu konut fonksiyonuna sahipken, konut ve 

ticaret alanına dönüştürülmüştür. Alanın yakın çevresinde 2 katlı ayrık nizam konut 

alanları, sosyal donatı alanları, çevik kuvvet hizmet alanı, bölge hastanesi, huzurevi ve 

TRT hizmet alanı bulunmaktadır. 

 

PRIMEMALL örneğinde (Şekil 7.9) 2 katlı ayrık nizam olan düşük yoğunluklu konut 

alanı, emsal 1.50 ve maksimum yükseklik serbest olacak şekilde ticaret alanı lejantı ile 
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revize edilmiştir. Plan değişikliği sınırı konut alanlarını ve alışveriş merkezini 

kapsamaktadır.  

 

Plan değişikliği yapılan bölge, düşük yoğunluklu konut alanları iken, yüksek 

yoğunluklu ticari fonksiyon önerilmesiyle birlikte arsa spekülasyonuna maruz kalmıştır. 

Ayrıca, aynı plan sınırı içerisinde, aynı akslar üzerinde ve aynı arazi kalitesine sahip 

alanlarda, düşük yoğunluklu konut alanı ve yoğun ticaret alanının bir arada planlanması 

şehircilik ilkelerine de ters düşmektedir. Planlama alanında yer alan arsaların sahipleri 

bakımından adaletli olunarak sosyal huzurun sağlanması ve rantın doğru yönetimi 

planlamanın gereğidir. Dolayısıyla bu değişiklik, kentsel rant dağıtımında adaletsizlik 

yaratmakta ve başarısız kalmaktadır.  

 

 

Şekil 7.9  PRIMEMALL Alışveriş Merkezi Plan Değişikliği Analizi 
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Taşınmazın cinsinde değişiklik yapılması ve özellikle planlama sahası içinde tadilat 

yapılması, taşınmazların kullanım biçimleri ve değerlerini doğrudan etkilemektedir. 

İncelenen alanda plan değişikliği yapılmadan önce, alanda bulunan 2 katlı ayrık nizama 

(A-2) sahip arsa vasıflı taşınmazların piyasa değerleri yaklaşık 150 TL/m² dolayında 

iken, plan değişikliği ile birlikte söz konusu parsellerin piyasa değeri yaklaşık 1500 

TL/m²„na ulaşmış ve imar planı ile taşınmazların piyasa değerlerinde 10 kat dolayında 

artış sağlanmıştır. Geliştirme analiz yoluyla yapılan değerlendirmenin sonuçları da söz 

konusu değer artışının gerçekçi olduğunu ortaya koymaktadır. Taşınmazların 

değerlerindeki değişim oranına paralel olarak, aynı alanda bulunan ancak plan 

kapsamında olmayan, imarsız arazilerin piyasa değerleri yaklaşık 70 TL/m² - 80 TL/m²  

arasında değişmekte iken, imar planı ile birlikte söz konusu taşınmazların da piyasa 

değerleri yaklaşık 350 TL/m² - 400 TL/m² aralığına yükselmiştir. İnceleme sonuçlarına 

göre belirli parsel ölçeğinde yapılan plan değişikliklerinin neden olduğu çekim gücü, 

çevre parsellerin değerlerinde de artışa neden olmakta ve bu husus değerlemenin temel 

ilkesi olan “uyum ve prim kazancı ilkesi” ile açıklanmaktadır.    

 

Ticari amaçlı yapılan plan değişikliği ile değer artışı oluşması doğaldır, ancak bu 

noktada önemli olan bu artışın kent içinde dengeli dağıtılabilmesidir. Fakat mevcutta 

uygulanan vergilendirme sistemi ile birlikte, imar planları sonucunda oluşan değer 

artışlarının tekrar kamuya dönmesi mümkün görünmemektedir. İncelenen örnek 

üzerindeki taşınmazların plan değişikliği öncesinde ve sonrasında oluşan piyasa 

değerlerindeki artış oranı ile vergiye esas taşınmaz değerlerindeki artış oranının 

karşılaştırılması, imar rantının mevcut sistemde kamuya dönmeyeceği konusunda bir 

kanıt olarak gösterilebilir. Vergiye esas taşınmaz değerlerinin, piyasada oluşan değerin 

çok altında kaldığı ve doğru değeri yansıtmadığı açıktır. Dolayısıyla mevcut 

vergilendirme sistemindeki zaafların giderilmesi zorunluluk haline gelmiştir. Bu plan 

değişikliğinin örnek olarak seçilmesindeki temel neden, kentsel rantın yönetiminde 

yaşanılan aksamaların arsa spekülasyonuna neden olduğunu ve rant yönetiminin 

planlarla sağlanmasının zorunlu olduğunu gösteren bir örnek olmasıdır.  

 

Şehitkâmil Belediyesi‟nden 26.06.2014 tarihinde alınan bilgi çerçevesinde plan 

değişikliğine konu alanın önceki ve sonraki dönmede vergi değerleri de irdelenmiş ve 
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bu yolla plan değişikliğinin neden olduğu rant artışının kamuya kazandırılması olanağı 

değerlendirilmiştir. Konu taşınmazın arsa vasfı üzerinden plan değişikliğinden önce 

vergiye esas değeri 32,9TL/m² ve plan değişikliği yapılıp uygulamaya geçilmeden 

önceki dönemde vergiye esas değeri 41 TL/m² ve plan tadilatının uygulamasından sonra 

ise vergiye esas arsa değeri 68 TL/m² olarak tespit edilmiş ve uygulamaya konulmuştur. 

İncelenen alanın çevresindeki taşınmazların da vergi değerleri bölgelendirme usulüne 

göre tespit ve takdir yapılması nedeni ile aynı oranda artırılmıştır.  

 

Vergi değerlerinin incelenmesi neticesinde plan değişikliği yapılan taşınmazın vergiye 

esas değerinde söz konusu dönemde gözlenen enflasyon oranından farklı bir artış 

gerçekleşmemiştir. Esasen emlak vergisi değerinin takdirinde taşınmazın cinsi ve 

değerini etkileyebilecek bütün niteliklerinin esas alınarak işlem yapılması gerektiği 

bilinmektedir. Emlak Vergisi Kanunu İç Genelgesi (2013/1 Nolu)‟ne göre arsa 

vasfındaki taşınmazların değerlerinin takdirleri; takdir komisyonları tarafından her 

mahalle ve arsa sayılan parsellenmemiş araziyi sınırları içinde bulunduran her köy için 

cadde, sokak veya değer bakımından farklı bölgelere göre takdir olunan birim değerlere 

göre tespit yapılması gerekli zorunlu olacaktır. Turistik bölgelerde, valilerce tespit 

edilecek pafta, ada veya parsellere ait 2014 yılı emlak vergisi değerinin hesabı da bu 

esasa göre yapılması gerekli olacaktır.  

 

Kamuoyunda sıklıkla tartışma konusu yapıldığı gibi, imar planı değişiklikleri 

taşınmazların değerlerinde önemli ölçüde artışa neden olmakta ve bu yolla sağlana 

kazancın bir kısmı dahi mevcut vergiye esas değer takdiri sisteminin önemli hata ve 

eksiklikleri nedeni ile kamuya döndürülememektedir. İncelenen örnek olaylar 

çerçevesinde imar planı değişikliğinin etkisinin analizinden; plan değişikliğinin önemli 

ölçüde rant artışına yol açtığı ve bunun kamuya kazandırılması olanaklarının mevcut 

vergileme sistemi içinde mümkün olamadığı ortaya konulmuştur. Gerek plan tadilatı 

öncesi ve sonrası dönemlere ilişkin emlak vergisi değerleri, gerek taşınmazların piyasa 

değerleri, gerekse önceki ve sonraki dönemlere ilişkin olarak yapılan geliştirme analizi 

sonuçlarının birlikte değerlendirilmesi, söz konusu genellemeyi doğrulamaktadır. 
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8. SONUÇ 

 

İmar planları kentin ve kentlinin ihtiyaçları, sorunları ve sahip olduğu olanaklar 

doğrultusunda; mekânsal, ekonomik ve sosyo-kültürel anlamda en iyi çözümü yasal 

mevzuat çerçevesinde, plan hiyerarşisi içinde ve bütüncül olarak sunar.  Ancak planlar, 

her zaman en iyi çözümü sunamayabilir veya günün koşullarına, güncel sorunlara cevap 

veremeyebilir. Bu noktada, planların güncel duruma uyum sağlayabilmesi için plan 

değişikliğine gidilebilir. Ancak bu plan değişikliklerinin siyasi kararlardan uzak, 

kamusal yarara ve yasal mevzuata uygun olması gerekir. Plan değişikliği süreci, 3194 

sayılı İmar Kanunu ile kolaylaşmış, bu konuda yerel idarelere geniş çaplı yetkiler 

verilmiş ve 1985 sonrası dönemde değişiklik önerileri daha sık gündeme gelmiştir. 

 

Günümüzde karşılaşılan plan değişikliği uygulamalarının, çoğu zaman kamu yararından 

uzak, kişisel getiri sağlayan araçlar olduğu görülmektedir. Plan değişiklikleri pek çok 

farklı amaç için yapılmakta olsa da önemli bir bölümü, rant beklentisi içerisinde, ticari 

alan önerileri sunmaktadır. Bu tür plan değişikliği önerileri kamunun yararı göz önünde 

bulundurularak, onaylanmamalıdır. Bu çalışmada örnek olay olarak seçilen Gaziantep 

kentindeki seçilmiş parsellerde yapılan imar planı değişikliği uygulamaları da farklı 

tarihlerde ve farklı fonksiyonlardan, park alanından, fuar alanından ve düşük 

yoğunluklu konut alanından, dönüşen ticari amaçlı plan değişiklikleridir.  

 

SANKOPARK alışveriş merkezi arazisinin 1996 yılında Büyükşehir Belediyesi 

tarafından satışına, 1997 yılında plandaki mevcut halinin değişikliğine karar verilmiştir. 

Park ve rekreasyon alanından kentsel bölgesel iş merkezine dönüşen bu örnekte, kamu 

malının özel mülkiyete geçişi ve ardından plan değişikliği ile rant getirisi söz 

konusudur. Ancak bu değişikliğin kamu açısından olumsuz etkisi bu kadarla sınırlı 

kalmamakta, alışveriş merkezinin bulunduğu kent merkezine fazladan bir trafik yükü 

getirmekte, kentte bulunan dere boyunca devam eden park alanının içinde 2.50 emsal ve 

serbest yükseklik ile bulunarak bu yeşil alanın sürekliliğine ve ekolojik dengesine zarar 

vermekte, ayrıca üst ölçekli plana aykırılık göstermektedir. 

 



48 
 

FORUM alışveriş merkezi plan değişikliği kararı, ilçe belediyesince 2006 yılında 

verilmiş ve 2008 yılında büyükşehir belediyesince onaylanmıştır. Bu örnekte fuar alanı 

ve fiilen kullanılan lunapark alanı olan kamusal alanların, sanayi ticaret odaları hizmet 

binası ve alışveriş merkezi-otel kullanımlarına çeşitli emsal büyüklükleri ile 

dönüştürüldüğü görülmektedir. Söz konusu bölge kent merkezinde bulunduğundan, bu 

bölgeye yoğun bir ticaret fonksiyonu içeren alışveriş merkezi önerisinde bulunulması 

bölgenin yükünü daha da arttırmış ve çevresinde düşük yoğunluklu kullanımlar içeren 

alanda kopukluk yaratmıştır.  Öte yandan bu konu ile ilgili açılan bir davada mahkeme 

farklı bir kanaatle bu alanda kamu yararına aykırı bir durum olmadığına karar vermiştir. 

 

PRIMEMALL alışveriş merkezi örneğine bakıldığında ise, 2010 yılında verilmiş bir 

plan değişikliği kararının, düşük yoğunluklu konut alanını yoğun bir emsal ile ticari 

alana dönüştürdüğü görülmektedir. Bu karar, çevresinde düşük yoğunluklu konut 

alanları ve huzurevi, polisevi, TRT hizmet alanı gibi yerleşke kullanımları bulunan bir 

alanda, ciddi bir yoğunluk artışına sebep olmuştur. Ayrıca plan değişikliği öncesine ve 

sonrasına ait taşınmaz değerleri, vergiye esas değer ve piyasa değeri bağlamında 

oldukça farklılık göstermekte ve mevcut sistemdeki yanlışlığı ortaya koymaktadır. 

Piyasa değeri olarak yaklaşık on kat değer kazanan taşınmazlar, vergilendirme sistemine 

göre yaklaşık iki kat değer artışı göstermektedir. Bu doğrultuda PRIMEMALL alışveriş 

merkezi örneği, mevcut vergi sistemiyle, imar planları ve/veya plan değişiklikleri 

sonucu elde edilen rantın doğru bir şekilde kamuya aktarılamadığını göstermektedir.  

 

Gaziantep kentinde yapılan ticari amaçlı plan değişiklikleri özelinde incelenen bu 

çalışmada sonuç olarak, imar planlarının bir bütün olduğu, bu bütünlüğünün 

bozulmasının genel olarak kamu yararına olmayacağı, ancak zorunluluk olduğu 

hallerde, kamu yararının gerektirdiği ölçüde bu yola başvurulması gerektiği ve imar 

planlarının kentsel rantı doğru yönetmesinin zorunlu olduğu aksi takdirde kentte 

mekansal, ekonomik ve sosyal yönden sorun yaşanabileceği görülmüştür. Gerek plan 

tadilatı öncesi ve sonrası dönemlere ilişkin emlak vergisi değerleri, gerek taşınmazların 

piyasa değerleri, gerekse önceki ve sonraki dönemlere ilişkin olarak yapılan geliştirme 

analizi sonuçları, plan değişikliklerinin neden olduğu rant artışının kamuya 

döndürülemediği tezini doğrulamaktadır.  
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