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OZET

Imar Planlanimin aksayan yonlerinin dizeltiimesinde bir arag olan Imar Plam
Degisikliklerinin, Imar Planlarimn uygulanmasinda nasil bir rolii oldugunun incelenmesi
ve Imar Plam Degisiklikleri ile kentlerin gelisimi arasindaki iliskinin irdelenmesi

hazirlanan galismanin temelini olusturmaktadir.

Hazirlanan galismada oncelikle “Imar” olgusunun iilkemizde zaman igerisindeki
gelisimi, getirilen yasal diizenlemeler ve bunlarin degisimi konulan tizerinde durulmusg;
“Imar Plam” olgusu tiirleri ve hazirlamgi, kimler tarafindan yapildigi ve onaylandifi,
temel ilkeleri, onaylamgi ve uygulamgt konular genel tammlan ve yurirliikteki yasalar
ve yonetmelikler ile iligkili olarak incelenmigtir. 1580 sayili Belediyeler Kanunu ve
3030 sayili Biyiiksehir Belediyeleri Kanunu genel esaslartyla incelenerek, belediyelerin

organlari, gorevleri, yetkileri ve arasinda kargilagtirmalar yapilmugtir.

Bu ¢alismada ayrica, Imar Plam Degisikligi kavramu incelenerek, ne anlama geldigi,
hangi nedenlerle yapildigi, yapiminda uyulmas: gereken temel esaslar, Belediyeler ve
Biiyiikgehir Belediyeleri tarafindan onama siirecinin nasil gergeklestigi, planlama siireci

igerisindeki konumu, sonuglan ve kentsel mekana etkileri incelenmektedir.

Uygulama Imar Plam degisikliklerinin niteliginin incelenmesi, bu veriler igiginda,
Izmir’de, birisi Izmir Biiytiksehir Belediyesine bagh, digeri bagimsiz bir Belediye olan

Gaziemir ve Ulukent 6rnekleri 6zelinde yapilmugtir.

=€ YOrsEKOERET R KURTLY
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ABSTRACT

The study of the relationship between the development of the cities and the master
plan alteration which assists the improvement of the limping ways of master plans-

creates the base of the prepared study.

Upon this study, evolution of “development” fact in our country, legal organizations
and the mutation of these has been dwelled upon. Subjects and general definitions of
“master plan” facts, preparation, by whom and how it has been organized, basic
principles, application and approvements have been relatively analysed with the valid

laws and regulations.

There has been made comparison between the units, duties and qualifications of
Municipality by analysing the general facts of 1580 code of Municipality laws and 3030

code of Metropolitan Municipality laws.

Moreover, upon this study; meaning and reasons, basic facts which should be obeyed
in process, achievement of the approvement period, results and effects on Urban site of

“Master Plan Alteration” concept have been analysed.

In the light of above mentioned datas; the analysis of the implementation master plan
alteration characteristics has been made in Izmir; based on the samples Ulukent and
Gaziemir of which one of them in dependent and the other is independent on Izmir
Metropolitan Municipality.
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BOLUM I
GIRIS

Planlama, uygulamamn esasidir. Imar uygulamalari, planlama ve imar siirecinin en

6nemli agamasidir. Imar uygulamalar, imar planlarinin hayata gegirilis asamasidir.

Ulkemizde kentleéme hizindaki artig; kirdan kente gégleri, go¢ sonucu kente gelen
asint nifus; oldukga biiytik bir istihdam ve barinma talebini dogurmustur. Ancak bu
nifusun hem istihdam edilememesi, hem de kentsel alanda barinma ihtiyacinin pahali
olmasi, ekonomik durumu yetersiz olan kesimlerin barinma ihtiyacim yasal olmayan
yollarla kargilamasina neden olmustur. Bu durum carpik kentlesmenin temelini

olusturan gecekondu ve hisse tapulu alanlarin ortaya gikmasina neden olmusgtur.

Bu gelisim 6yle hizli olmustur ki; yapilan planlama galigmalant yénlendirici olmak
yerine, gesitli unsurlanin da etkisiyle, yasal olmayan bir geligimi, megrulastirma gabasi
igerisinde bir tutum sergilemigtir. Yapilagma planlara gére degil, planlar yapilagmaya
gore olusturulmus ve bu siirecin asin hizli gelismesi, planlan yetersiz ve aciz
birakmustir. Bazen de planlar kentsel gelisimin gerisinde kalmig ve uygulanamaz
duruma gelmistir. Sorunlarn ¢6ziimiini saglamak amaciyla yapilan plan tadilatlar ise;
bir biitiinlik igermediginden, genellikle noktasal ¢6ziimler gergeklestirdiginden, plan

ilkeleri ve kararlartyla uyusmayan olugumlarin ortaya ¢ikmasina neden olmugstur.

Guniimiize kadarki geligim stireci igerisinde, kagak yapilagmalarin olusturdugu
alanlarda planlama galigmalan sadece olusmus yapiyr koruyan bir dzellik tagimustir.
Imar planlariin islevi ise, gesitli af igerikli kanunlarla yasallagan bu yapilara deger

kazandirmaktan 6teye gidememistir.



Kentlerimizde gehircilik adina bir gok sorun yasanmaktadir. Bunlar ge¢misten
giiniimiize siiregelen sorunlardir. Ciinkii bunlann ¢6ziimiine yonelik galigmalarda, bu
sorunlarin ekonomik, toplumsal, siyasal bir gok boyutu ele alinmamaktadir. Coziim
icin planctn kendi disiplini ve diger disiplinlerle kargilikl etkilesim ve uyum igerisinde
olmasi gereklidir. Planlama disiplini agisindan; elimizdeki yasal olanaklar, bunlarin
uygulamada nasil gergeklestigi, planlann hangi yontemlerle ve hangi kosullarda hayata
gectigi oldukga dnemlidir.

Tiim bu hususlar gz oniine alinarak hazirlanan bu galismanin ana amact; kentlerin
geligimini etkileyen unsurlardan biri olan Imar Plam Degisikliklerinin kentlerin yapisi

ve gelisimi iizerindeki etkilerinin incelenmesidir.



BOLUM 11

BELEDIYELERIN YETKI VE
SORUMLULUKLARINI TANIMLAYAN
YASAL DUZENLEMELER

Imar Planlannin olusumu, dolayistyla kentin planlanmasi ve geleceginin
sekillendirilmesi bakimindan yetki ve sorumluluk sahibi olan Belediyelerin, hangi yetki
ve sorumluluklara sahip oldugunun, bu yetki ve sorumluluklarn siurlarinin nasil
¢izildiginin irdelenmesi; hazrlanan bu g¢aligmanin konusu olan Imar Plam
degisikliklerinin nedenleri, olusumu, uygulanisi ve sonuglan agisindan agiklayici

olacaktir.
2.1. Tiirkiye’de Planlama ve Uygulamanin Gelisimi

Planlama ve uygulama g¢aligmalarinin, nasi bir siiregten gegerek bugiinkii duruma
geldiginin incelenmesinin, gegmigle iliski kurulmasim kolaylagtiracaktir. Ulkemizde
planlama ve uygulama caligmalarinin gelisimini; Cumhuriyet Oncesi Donem ve

Cumbhuriyet Sonrast Dénem olarak iki kisimda inceleyebiliriz.
2.1.1. Cumhuriyet Oncesi Dénem:
19. yy. sonlarina dogru Osmanli Imparatorlugunun énemli biiyiik kentlerinde

olusan hizli gelismeler sonucunda kentlerin iman icin yasal diizenlemeler

gelistirilmigtir.



Osmanli d6éneminde ¢ikanlan ilk yazih yasa, 1848’de ¢ikanlan “Ebniye
Nizamnamesidir. Istanbul ve Miladi Selase (Uskiidar, Galata, Eyiip) igin
¢ikartilmigtir. Bina ytikseklikleri, bigimleri, malzemeleri ve ingaatlanin kalfalar
mecburiyetinde yapilmasi mecburiyetini getirmigtir. 1855 yilinda yine Istanbul’da
Belediye tegkilati kurulmug, Sehremini (Belediye Bagkan1) atanmig ve Sehir Meclisi
olugturulmugtur. 1864’te “ZTarik ve Ebniye Nizamnamesi (Yollar ve Yapilar Tizigi)”

¢ikanlmig. Ancak bu nizamnamenin kent biitiiniine ve kent gelecegine karar verici
nitelik tagimadii, sadece kentin giizellestirilmesine yardimci oldugu goriilmiigtir.
1882°de gikanlan “Ebniye Kanuny” ile “Tarik ve Ebniye Nizamnamesi” yiirirliikten

kaldiilmagtir. Kentlerin igerisinde yer alan yol, meydan gibi kamu kullanim alanlarim
diizenlemesi, mevcut ve inga edilecek binalar igin ayn ayn diizenlemeler getirmesi ve
yol genigliklerini belirlemesine ragmen “Ebniye Kanunu’ da bir 6nceki tizik gibi
kentlerin giizellestirilmesine c¢alismistir. Ancak, bu diizenleme hem imar hukuku
konusunda genis kapsamli olmasi, hem de Belediyelere kentin giizellesmesi agisindan
da olsa Onemli yiikiimliiliikler getirmesi bakimindan, Tirkiye’de Sehir Planlama
¢ahigmalan iginde Onemli bir yeri bulunmaktadir. Ebniye Kanununda amag; kent
icindeki bog alanlarin ve gesitli nedenlerle yikilan yerlerin diizenli olarak yeniden inga
edilmesidir. Ancak bu caligmalar pargaci nitelikte olup, kent biitliniine ve kent

gelisimini yonlendirmeye yonelik olamamustir. AYAN, 1997

2.1.2. Cumhuriyet Dénemi:

Tirkiye’de 1923 ile 1930 arast donem imar faaliyetleri hazirik donemidir. Savag
sonrast yikint1 halinde birakilmg olan kentlerimizde ilk planlama galigmalan yapilmugtir
ve bu planlarin hazirlanmasinda yabanci uzmanlar gorev almistir. Ancak bu planlarn
uygulanmasi gerekli mevzuatlann bulunmamast nedeniyle gergeklesememigtir. 1925°te
¢ikarilan 642 sayili yasaya gore; yangin yerlerinin kadastro planlan, halihazirlani ve
gelisme planlanimin bir yil igerisinde yaptinlmasi, aksi taktirde bina yapilmasim

Belediyelerin engelleyemeyecegi sartini getirmigtir.



Kentsel alanlarda, kent bitiintine yﬁnelik karar verici nitelikteki planlama
yaklagimlan, 1930’larda bagkent Ankara’nin imar plam galiymalan ile gozlenmeye
baglanmugtir. 1928°de Ankara sehri Imar Madirligi kurulmugtur. imar Midiri gl
kararname ile atanmaktayd (Ig Isleri Bakam, Bakanlar Kurulu, Cumhurbagkani).

1 Nisan 1930°da 1580 sayih Belediyeler Kanunu c¢ikanlmig ve biutiin Belediyeler
icin Imar Plam yaptirma zorunlulugu getirilmigtir. Ayrica, Belediyelerin gorev ve yetki
alanlarimn genigletilmesi saglanmigtir. 1580 sayih yasa ile, ruhsatsiz yapilara engel
olmak, toplumun ihtiyaci olan yiyecek-igeceklerin saghk uygunlugunu korumak gibi
bir ¢ok husus Belediyenin gorevleri olmustur. Ayrica ucuz konut yapmak ve Belediye
adina kiraya vermek gibi konular da Belediyenin yetkisi altina alinmgtir. 6 Mayis
1930°da Umumi Hifzissthha kanunu ¢ikartilmugtir. Bu kanuna gore; nﬁﬁJSu 20000’den

fazla olan yerlerde imar plant yapilmasi, altyap: yatinmlarimin yillara boliinerek bir
yatirim programu hazirlanmasi, niifusu 5000-20000 arasinda olan ve yillik niifus artigt
% 15°ten fazla olan yerlesmeler igin de imar plam yapilmasi, yangin ve zelzeleye
maruz kalmig yerlesme Belediyelerinin 6 ay igerisinde o yerlesmenin planim
hazirlayacaklan hiikiimleri getirilmigtir. 1 Haziran 1933’te 2031 sayili Belediyeler

Bankas: Kanunu gikarilarak, Belediyelerin finansmaninin saglanmasina galigilmgtir.

21 Haziran 1933’de yiiriirlige giren 2290 sayih “Beledive Yap: ve Yollar Kanunu’

iilkemizde 1950°’li yillanin ortalarina kadar imar galigmalarimi yonlendiren en dnemli
yasal ara¢ olmugtur. 2290 sayili kanun ile gok kati kurallarla, tiim yerlesmelerin “tek
tip kent” 6zelligi ile planlanmasina galigimugtir. Kanun, yol ve yap: olgeginde fiziksel
mekan diizenlemesi niteligi tagimaktadir. Bu kanunla, Belediyelere halihazir harita
yaptima zorunlulugu getirilmis, tevhid ve ifraz yapma yetkisi verilmigtir. Istimlak
edilmesi gereken yerlere 5 yil siire ile ingaat miisaadesi vermeme hitkmii getirilmigtir.
Belediye Meclisleri, Imar Planina gére agilacak yollara cepheli olarak olusacak
arsalann ve yapilacak binalarin cephe genislikleri, yiikseklikleri, yapiun tarzlan
hakkinda yetkili kilinmigtir. Bu yasada ayrica, yaya kaldinmlan, bahge duvan, mutfak,
pencere, kapi boyutu, doseme yiikseklikleri gibi ¢ok ayrintili hiiktimler yer almaktadir.



1934°te ¢ikanlan 2555 sayili ek kanun ile imar sonucu elde kalan arsa pargalannin
satilmasi ya da bitisik parselle suyulandirilmast getirilmigtir. 1935’te 1580 sayih
Belediyeler Kanununa ek bir kanunla Ig igleri Bakanhgmin biinyesinde Belediyeler
Imar Heyeti adi ile merkezi bir kurum kurulmus ve merkezi idarenin denetimi
arttinlmigtir. Yine ayni dénemlerde Bayindirhk Bakanhg: biinyesinde Sehircilik Biirosu
olusturulmugtur. 1939°da ¢tkarilan 3611 sayih yasa ile “Nafia Vekaleti Te&d’_am ve
Vazifelerine Dair Kanun” ile gehir planlamasiyla ilgili gorevler baymndirliga
birakdmugtir.  1938°’de ¢ikanlan Miihendislik  ve Mimarlik kanunuyla, harita

mithendisleri tarafindan yirutilmekte olan her tirlii imar uygulamalarint uzman

kigilerin yapmalari yasallagmugtir.

13 Haziran 1945°te 4759 sayil yasa ile, mevcut Belediyeler Bankasinin sermayesi
arttinlarak, hizmet verecedi yerel yonetimlerin kapsam genigletilmis ve gorevlerine
teknik isler de katilarak, [ller Bankas: ismi verilmistir. 18 Haziran 1947°de kurulan
fonla Iller Bankasimn, niifusu 5000’den az olan Belediyelere planlama ve altyap:

hizmetlerinin yapilmasinda mali ve teknik yardim yapmasi olanag saglanmugtir.

2. Diinya Savaginin ¢ikt151 donemlerde Imar Mevzuatinin gelisiminde bir duraklama
gorilmektedir. Bu dénemde ¢ok biiytik ve tretken bir kesim silah altina alinmustir ve
izl bir nifus artigt da gerceklegsmemektedir. Sehircilik faaliyetleri Belediyeler
diizeyindedir. Belediyeler, yol, meydan, amit gibi Cumhuriyetin simgesi olan mekanlar
yapmakla ugragmuslardir.

28 Haziran 1948’de ¢ikanlan 5228 sayth “Bina Yapumim Tesvik Kanunu” ile

hazine arazilerinin Belediyelere uzun vadeli 6deme kosullan ile devredilmesi,
Belediyelerin de ihtiyaci olanlara ucuza devretmesi benimsenmis ve bu sekilde parsel

alanlara bina maliyetinin % 75’ine varan oranlarda kredi alma olanag: saglanmugtir.

2 Temmuz 1951°de 5805 sayili yasa ile yurt genelinde mimarhk, tarihsel yapilarin
bakimu, restorasyon programini saptamak ve uygulamasim denetlemek, anitlarla ilgili

her tiirli anlagmazlikta bilimsel goriig bildirmek Gzere Gayrimenkul Anitlar Yiiksek




Kurulu kurulmustur. Imar planlan ve yapi isleri agisindan kurulun kararlan, hitkiimet

kuruluglan ve yerel yonetimleri, gergek ve tiizel kisileri baglayici niteliktedir.

2. Diinya Savagindan sonra gecekondulagmaya ¢6ziim bulunamaz hale gelinmesi,
daha geni§ kapsamli imar politikalariin olugturulmas: gergegini ortaya ¢ikarmg ve 16
Temmuz 1956°da 6785 sayili Imar Kanunu yirirlige girmigtir. Bu yasa, 1985’¢

kadar iilkemizdeki iman diizenleyen, farkli bityiiklikteki yerlesmelerde yapilacak imar
planlanit belirleyen ve gesitli zorunluluklar ve kisitlamalar getiren bir yasadir. Bu
yasaya gore,

nifusu ne olursa olsun Belediyeler halihazir haritalan hazirlamak,

niifusu 5000°den az olan Belediyeler yol istikamet plam hazirlamak,

niifusu 5000°den fazla olan Belediyeler gerek imar plam gerekse altyap: plam

yapmak zorundadurlar.

Yasa fazla aynintiya inmemis, aynntilar tiiziikk ve y6netmeliklere birakilmugtir ve
imar plam yapilan yerin 6zelliklerine gore plan ve yapi 6lgeginde standartlar getirilmesi

i¢in yonetmelik hazirlanmast zorunlu kilinmgtr.

Belediyelerin denetim siirlart, Belediye simn ile degil, miicavir alan sinirlarim da
kapsayacak gekilde diizenlenmistir. Yapilagma, ruhsat verme iglemi getirilerek denetim
altina alinmaya ¢ahisilmigtir. Ortak kullammlar igin % 25 bedelsiz kamulagtirma kosulu
getirilmigtir (Yapt Yollar Kanununda bu oran % 19°du.). Kisi basina 7 m* yesil alan
birakma mecburiyeti getirilmigtir.

6785 sayili Imar Kanununu giiglendirmek igin, 8 Eylil 1956’da Istimlak Kanunu
¢ikanlmigtir. Bu kanun Belediyelerin genig ¢aplt uygulamalarina olanak saglamugtir.
Kamulagtirma yetkisi Belediye Enciimenine brrakimgtir. 30 Temmuz 1966’da
¢ikarilan 775 sayih Gecekondu Kanunu ile mevcut gecekondu bélgeleri tasnif ve isnaf

olarak ikiye aynlmig ve Gecekondu Onleme Bélgeleri’nin olusturulmas: yetkisi
Belediyelere verilmigtir. Bakanlar Kurulunun 20 Temmuz 1975 tarih ve 6-4970 sayil

kanun hiikmiinde kararnamesi ile Istanbul, Izmir ve Ankara’da Metropolitan Alan




Nazim Imar Biirolarinin kurulmasina karar verilmigtir. 14 Arahk 1983 tarih ve 183
sayth kanun hitkkmiinde kararname ile Imar ve Iskan Bakanlif1 ile Bayindirlik Bakanhg:
birlestirilerek Baymdirlik ve Iskan Bakanlig haline getirilmigtir.

Diizensiz gehirlesmenin ¢oziimiinii saglamak tizere gerekli 6nlemlerin alinmasi igin
6785 sayill Imar Kanununda koklii degisimlerin yapilmas: giindeme gelmis ve 1985
yilinda 3194 sayil: Imar Kanunu yirirlige girmistir. 3194 sayih yasa ile, merkezi
otoritenin yetkinlifi kalkmg, yerel yonetimlere plan yapma ve onama yetkisi
verilmigtir. 3194 sayil Imar Kanununun en nemli nitelikleri;

e planlamay bir sisteme baglamak,

o fiziki plan kademeleri ile, sosyo-ekonomik temele dayall kararlan mekana

yansttmak,

e planl ve plansiz alanlan bir biitiin igerisinde ele almak,

o Valilik ve Belediyelerin plan iretimi ve uygulamasi stirecinde yetkilerini

arttirmak,

e islemleri basitlestirmek,

e ruhsat iglemlerini kolaylastirmak, bi¢iminde 6zetlenebilir. AYAN, 1997

Ulkemizde 17 Agustos 1999 ve 12 Kastm 1999’da gergeklesen deprem felaketleri
3194 sayih Imar Kanunundaki aksayan yonlerin diizenlenmesi ve eksikliklerin
giderilmesi konusunu gindeme getirmistir. 2 Eylil 1999°da Resmi Gazetede
yaymlanarak yirirlige giren yonetmelikler; “3030 Sayui Kanun Kapsam: Disinda

Kalan Belediveler Tip Imar Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasmnma Dair

Yonetmelik”, “Beledive ve Miicavir Alan Smirlari _Icinde ve Disinda Plan

Bulunmayan Alanlarda Uygulanacak Imar Yonetmeliginde Degisiklik Yapimasina

Dair Yonetmelik’, “ Imar Plam Yapumas: ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair

Yonetmelikte Degisiklik Yapimas: Hakkinda Yonetmelik”, “Gecekondu Kanunu

Uygulama Yonetmeliginde Degisiklik Yapiumasima Dair Yonetmelik®, “Otopark
Yonetmeliginde Degisiklik Yapimasina Dair Yonetmelik®, “3194_Sayili Imar

Kanununa Gore Diizenlenmis Bulunan Imar Yonetmeliklerine Sigmaklarla Ilgili Ek




Yonetmelikte Degisiklik Yapimasina Dair Yonetmelik” ile belirli diizenlemeler ve
degisiklikler getirilmistir ve eksiklikler giderilmeye ¢aligilmigtir.

Ulkemizde Cumhuriyet Oncesi dénemden giiniimiize kadar gergeklesen bu geligimi
degerlendirecek olursak; Bu siirecin ilk agamalarinda “kentlesme” olgusu
kavranamadifindan planlama ¢aligmalart kentlerin  giizellestirilmesi amaci digina
gikamamigtir. Cumhuriyet Donemi ile, 6zellikle de “2290 sayih Belediye Yap: ve
Yollar Kanunu” ile, yapilan galigmalar kent biitiiniine ve gelecegine karar verici

nitelikler tagimugtir.

2. Diinya Savag: sonrasinda, hizli nifus artigt ve tanmsal alarida makinelegmenin
hizlanmas, kirsal alanlarda ig giicti fazlahifinin ortaya gikmasi sonucunu dogurmus ve
kardan kente gogi arttirmugtir. Ancak kentlerde yeterli istihdam olanaklan
saglanamamustir. Gogle artan niifusun biiyiik bir kismu kentlerde istihdam edilememis
ve bu kesim ekonomik durumlarindan dolayi, barinma ihtiyaglarim karsilamak igin kent
igindeki yiiksek degerli alanlar yerine, yasal olmayan yollarla ¢oziim arama seklini
segmistir. Bu se¢im “gecekondu” ve “arpik kentlesme” sorunlarint ortaya gikarmigtr.
Bu durum planlama galismalarinin degisik boyutlarla ele alinmast gerekliligini ortaya
gikarmigtir.  Cinkli, gecekondu sorununun, sadece imar plani galismalartyla
goziilebilecek bir sorun olmadig: anlagilmig; dengeli bir kalkinma ve sanayilesmenin
saglanmasi dolayisiyla kentlesme hiziin azalmasi, ekonomik ve sosyal alandaki
dengesiziiklerin giderilmesi gibi unsurlara bagh olarak ¢6zilmesi arayisiin Snemi

artmugtir.

Kentlesme ve gecekondu ile ilgili sorunlar 6nceleri yasakgi tavirlarla &nlenmeye
galigilmig, ancak ¢6ziim elde edilemeyince, kagak yapilarin yikilmasi gibi af igerikli
kanunlarla (popilist politikalarin da etkisiyle) ¢oziilebilecegi digtiniilmiistiir. 5218
sayil kanunla baslamak tizere giiniimiize kadar on adet Imar Affi Kanunu ¢ikanimus ve

sadece fiziksel planlama ile ¢6ziim aranmaya g¢aligilmugtir.
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2.2. Merkezilik — Yerellik ve Mahalli idareler Kavram

Planlama ve uygulama galigmalanimin giiniimiize kadar olan geligimini yasalar
cercevesinde inceledikten sonra, Merkezi ve Yerel Yonetimlerin birbirleriyle
etkilesimlerinin imar planlanmn olusumunu ve uygulamsm nasil etkilediginin
incelenmesi, imar planlarinin yapumn: ve igleyigini saglayan sistemin hangi unsurlardan
olustugunun ve nasil ¢aligifiin gortilmesi ve bu galigmanin konusu olan “imar plant
degisikliklerinin” bu sistemin isleyisindeki hangi aksakliklarin sonucu olarak ortaya
¢iktigimn gorilmesi bakimindan 6nem tagimaktadir.

2.2.1. Merkezden Yonetim ve Yerinden Yonetim Kavramlari
Merkezden Yonetim

Yasama, yiiriitme ve yargiya iligkin tiim yetkiler kisaca kamu giiciiniin tamam
merkezi otoritede toplanmaktadir. Merkezi yonetimin birinci Ustinligi tek dizeligin
saglanmasina daha elverigli olmasidir. Bu temel kamu hizmetlerinin kalitesinin belli bir
diizeye yikseltilmesi ve geri kalmug yorelerin kogullarrm diizeltici Onlemlerin

alinmastyla gergeklestirilimektedir.
Yerinden Yonetim

Halkin kendi eliyle segtifi organlarca yonetilmesidir. Hizmetlerin halka
sunulmasinda ¢abukluk ve kolaylik saglar. Kamusal giiglerin bir boliimii merkezi
otoriteden daha az yetkili diger bir otoriteye aktarilmasi sistemin isleyisini kolaylagtirir
ve hizlandinir. Ayrica Belediyeler arasi yardimlagma ve igbirligi aligkanlii da gelistirir.

Ulkemizde imarla ilgili diizenlemeler agisindan merkezi ve yerel yonetim dengesi

zaman igerisinde degisiklikler gegirmistir.
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2.2.2, Tiirkiye’de Yerel Yonetimler

Cumhuriyetin kurulugundan itibaren Tiirkiye; merkezi idare denilen ve her lilkede
varolmasi dogal olan yasama, yliritme ve yargiya iligkin tiim yetkiler, yani kamu
giciiniin tamamu, merkezi bir otoritede toplanarak, merkeziyet¢i bir zihniyetle
yonetilmektedir. Gerek oy digiincesi, gerekse TBMM’nin kiiltiirel yapist mahalli
idarelere yetki vermekten siirekli kaginilmasina neden olmugtur. Ancak mahalli
nitelikteki genel ve ortak ihtiyaglarin kargilanmasinda yerel y6netimlerin yerinde
coziimlenebilecei g6z Oniinde bulunduruldufunda yerel idarelerin 6nemi goézardi

edilemez,

Mahalli idareler; “Adem-i Merkeziyet” de denilen ve bir bolgenin sakinlerine o
bolgedeki toplulugun ortak ve genel yararlarim, geregince koruyabilmek igin, sozii
gegen yararlari kendi organlar: vasitasiyla tespit etmek ve geregini yerine getirmek
hususunda ozerklik verilmesidir. Tiirkiye'deki Belediye ve kdyler mahalli ademi
merkeziyetgiligin tipik bir ornegidir. (TORTOP, 1986, p.1)

Tiirkiye’de mahalli idareler 3 kistmda toplanmaktadir. i Ozel Idareleri, Belediyeler
ve Koyler. 3360 sayih Il Ozel Idaresi Kanunu 1987 yilinda yiiriirliige girmistir.
Kanunun asil adi1 Idare-i Umumiye-i Vilayet Kanunu Muvakkati, 13 Mart 1329’da
yiiriirhige girmis, bir kismu halen yiiriirliktedir. Koy Idaresi ile ilgili mevzuat 1924
yihinda ¢tkan Koy Kanunu ile uygulamaya baglamig ve halen devam etmektedir.
Belediye Kanunu da 1930 yihinda, 1580 sayih kanun olarak yiirtirliie girmis ve bazt
kiigiik degisiklikler diginda halen yiirtirliiktedir.

Mabhalli idarelerle ilgili kanunlanin ilk ¢iktiklart dénemde var olan kéy ve sehircilik
anlayist ¢ok degismesine ve iktidara gelen hiikiimetlerin pek ¢ok vaatlerde
bulunmasina ragmen bu kanunlarda yapilan degigikliklerle gelinen noktadaki yasal

diizenlemelerin de sorunlan ¢dziicii nitelikte oldugu séylenemez.



12

2.3. 1580 Sayil Belediyelér Kanunu (3/4/1930) ile Getirilen Diizenlemeler

Yerel idareleri tamimlayis bigimi, ilgili alan siurlanimi kapsamim ve imarla ilgili
islemleri, imar planlarim, plan degigikliklerini ve uygulamalarini etkilemektedir. Bu
nedenle yasal diizenlemelerin yerel yonetimlerden “belediye” olarak isimlendirilen
birimi nasil tammladig1 bu béliimde ele alinmaktadr.

1580 sayih Belediye Kanunu 1. Maddesine gore, Beledive; beldenin ve belde
sakinlerinin mahalli mahiyette miigterek ve medeni ihtiyaglarim tanzim ve tesviye ile

miikellef hitkmi bir sahsiyettir.

Aciklama; Belediye, sehir ve kasabalarda ve niifusu iki binden fazla olan beldelerde
oturanlarin mahalli mahiyette migsterek ve medeni ihtiyaglanm saglamak ve
diizenlemek ile miikellef hiikmi gahsiyeti bulunan (tiizel kisiligi olan) tekemmiil etmis

komiin tegkilatidir.

2.3.1. Belediye Kurulmasina Dair Esaslar

Imar Plami hazirlanacak birimi tanimlaytg bigimi, sonraki uygulamalar iizerinde etkili
olmaktadir. Plan kapsamundaki birimin, yani belediyelerin kurulmasina dair esaslar
sunlardir; Son yapilmis olan niifus sayimina gore, niifusu 2000’1 gegen beldelerde ve
Iice merkezlerinde niifus yapisina bakilmaksizin Belediye kurulabilir. Bir koyde
Belediye kurulmasinda Koy 'ihtiyar Heyetinin bir mazbata ile veya segmenlerin en az
yansindan fazlasinin yazili olarak mahallin en biyitk miilki amire miiracaat etmesi ve

Valinin resen bu ige liizum gostermesi gerekir.

Valiligin goriisii lizerine mahalli segim kurullan en az 15 giin iginde tespit edilerek
zamanda koy veya kisimlann ayn ayn oylanm (Belediye Meclis yelerinin
segimlerindeki usullere gore) alinmali ve sonucu tutanakla Valilie bildirilmelidir.
Valiligin miitalaas: Il Genel Meclisine intikal ettirilerek gerekli inceleme yapilmali ve
alnan karar Igisleri Bakanhgina gonderilmelidir. Igigleri Bakanhg Danistay’in

goriigiinii alarak ve Cumhurbagkaninin tasdiki ile o yerde Belediye kurulur ve Resmi
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Gazetede yayimlamr. Gazetede yayimlandig tarihi izleyen mali yilbasindan sonraki ilk
segim doneminde(Haziran ay1) bu beldede Belediye Baskanligh ve Belediye Meclis
Uyeligi segimi yapilmaldir. Segime kadar i§ ve islemler muhtar ve ihtiyar heyeti
tarafindan ytritilir.

Bir beldenin baz: kistmlarinin aynilarak ayr: bir belde haline gelmesi, bir beldenin
tamaminn diger bir belde ile birlesmesi, bir beldenin bazi kistmlanimin komsu bir
beldenin igin girmesi durumlarinda da Belediye Meclisinin istisari goriigiine gore
yukarnidaki prosediir uygulanmaktadir. Belediye kurulmasinda o beldede ikdmet eden
niifus baz alinmaldir. Misafir niifuslar dahil edilmez. (Damstay Idari Isler Kurulunun
25.4.1985 giin ve E:1985/70 sayili karari) |

2.3.2. Belediye Simirlar1 ve Miicavir Alan Smirlarmim Tespiti

Belediye simrlarmin tespiti, Belediyelerin yetki ve sorumluluk alanlarinin
belirlenmesi bakimindan 6nemlidir. Belediye simrlanimin nasil tespit edilecegi 1580
sayili Kanunun 4. Maddesinde 8 firka halinde belirlenmigtir. Bunun yaninda, énceden
koy olan ancak daha sonra Belediyeye doniigen yerlesim alanlarinda eski sinirlar aynen

korunacaktir.

Belediye smirlann Belediye Meclisleri tarafindan belirlenmektedir. Belediye
Meclisleri tarafindan belirlenen smurlan, 80.000’den az niifuslu yerlerde Iige Idare
Kurulunun mulki idare amirligi araciigtyla mitalaasi alindiktan sonra Il Idare
Kurulunca tasdik edilmektedir. 80.000’den fazla niifuslu Belediyelerde Belediye
Meclisinin karari, Il Idare Kurulunun miitalaasi, Valilik makamimn teklifi ve Igisleri

Bakanliginin tasdiki ile kesinlik kazanmaktadir.

Sunir degigiklikleri de aym prosediire baghdir. Sintr tespitinde dogacak ihtilaflarda;
ihtilaf bir Ilge dahilindeki belde ve koyler arasinda ise Koy Ihtiyar Heyeti ile Belediye
Meclisinin 30 giin igerisinde verecekleri goriiy milki idare amirligince

deperlendirilerek Ilge Idare Kurulu ve 1 idare Kurulunda incelenerek kesinlik
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kazanmaktadir. Bu kararlara son itiraz mercii Idare Mahkemeleridir. Eger ihtilaf bir
lin flgeleri arasinda ise, Ihtiyar Heyeti Belediye Meclisinin 30 giin igerisinde
verecekleri goriis miilki idare amirligince degerlendirilerek 11 Idare Kurulu ve Il Genel
Meclisinin onay: ile kesinlik kazanmaktadir. Bu kararlara da son itiraz mercii Idare
Mahkemeleridir. Sinir ihtilaflarinda ise 5442 sayil Il Idare Kanunu uyaninca Igisleri
Bakanhgmin karan ve Cumhurbagkaninin onay ile iglem yapiimaktadir. Farkl illere
bagh Belediyeler arasinda gikacak simir uyusmazhklarinda Il Idare Kanunu’na gore
¢6ziim yolu bulunmalidir, Smur uyusmazliklanmn ¢ozimiine iligkin kararlar,
kesinlesmesini izleyen mali y1l bagindan itibaren uygulamaya konulmalidir. (1580 sayili
Belediye Kanununun 12. Maddest)

Belediye smurlan diginda ise, 3194 sayil imar Kanununun 45. Maddesine gore
Belediye Meclisi karari ve il Idare Kurulu karan ile miicavir alan tespit edilerek
onaylanmasi i¢in Baymdirhk ve Iskdn Bakanligina gonderilmelidir. Bakanlik onay ile
miicavir alan kesinlesmektedir. Miicavir alandan ¢ikmak igin de aym prosedir

uygulanmalidir.

Belediyelerin yetki gorev ve sorumluluklart kural olarak o beldenin smurlan
icerisinde gegerlidir. Ancak bu kuralin istisnalari vardir. Ornegin; 3194 sayith Imar
Kanununun diizenleyici hiikiimleri Belediye sirlann diginda, miicavir alanda da

uygulanmaktadir.
2.3.3. Belediyenin Organlar: ve Gorevleri

Belediyeler, galiyma konumuzu olusturan, Imarla ilgili gorevleri diginda, birgok
alanda hizmet vermekte ve gesitli gérevleri yerine getirmektedir. Bu hizmetlerin halka
ulagmasi, Belediye sisteminin  iglerligini saglayan organlar  aracihifiyla
gerceklesmektedir. Bu nedenle, bu organlarin neler oldugunu, nasil olusturulduklartm,
nasil iglediklerini ve hangi gorev ve yetkilere sahip olduklarmi incelemek yerinde

olacaktir.

2L POKSEKOCRETIM KURVIL
DOKDMANTASYON MERKEZS
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2.3.3.1. Belediyelerin Organlan

" Tuzel kisilige sahip olan Belediyelerin gegitli hizmetleri sunmasini ve belli gérevleri
yerine getirmesini saglayan organlar vardir. Her biri ayn gorev ve yetkilere sahip olan,
ancak birbiriyle siirekli iligkili olup bir biitiinii olusturan bu organlar sunlardir;

e BELEDIYE MECLISI
¢ BELEDIYE ENCUMENI
e BELEDIYE BASKANI

Bunlardan ilk ikisi karar, tiglinciisii ise yiirlitme orgamdir.
2.3.3.1.1. Belediye Meclisi

Belediye Meclisi Belediyenin en fazla yetkiye sahip orgamdir. Belediye Meclisinin
gorevierinin basinda ihzarla ilgili gorevleri gelmektedir. Belediye Meclisleri Imar
Planlarm onaylayan Belediyelerin tek yetkili orgamidir. Se¢me hakkina sahip olan
belde sakinlerince tek dereceli olarak 5 yillik bir devre igin segilir. Bu segim sistemi
Belediye Meclisine yerel bir karakter verir. Mahalli idareler organlarmmn
segimlerine iligkin esas ve usulleri diizenleyen 2972 sayii kanunun 8. maddesine
gore Belediye Meclisleri secimi 5 senede bir gerceklesecektir. Ayni kanunun 2.
maddesine gore segimler serbest, egit, gizli tek dereceli, genel oy, agtk sayim ve
dokiim esaslarma gore yargi denetimleri altinda yapilacaktir. 3. maddeye gore her
belde bir secim gevresi olacak, 4. maddeye gb're Biyiikgehir Belediye hudutlar:
icinde kalan Ilgelerin Belediye baskan: ve Belediye Meclisi iiyeleri segimlerinde her
Ilce bir secim gevresi olacaktir. Biiyiiksehir Belediye Meclisine katilacak iiye sayist
ise kanunun 6. maddesinde diizenlenmigtir. Bilyiiksehir Belediye Meclisi, Belediye
hudutlar icinde kalan Ilge segim gevreleri igin tespit edilen Belediye Meclisleri itye
sayisimn her llge icin beste biri alinmak suretiyle bulunacak toplam say: kadar
ityeden olugur. Yedek iiyelikler de ayni usulle hesaplanir.
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Belediye Meclisi iiyelikleri igin her segim c¢evresinde segilecek iiye sayisi, son

genel nijfus sayimi sonuglarma gore;

Niifusu 10.000’e kadar olan beldelerde 9,
Niifusu 1 0.001 'den 20.000'e kadar olan beldelerde ' 11,
Niifusu 20.001 'den 50.000’e kadar olan beldelerde 15,
Niifusu 50.001 'den 100.000 e kadar olan beldelerde 25,
Niifusu 100.001 'den 250.000’e kadar olan beldelerde 31,
Niifusu 250.001 'den 500.000’e kadar olan beldelerde ' 37,
Niifusu 500.001 'den 1.000.000’e kadar olan beldelerde 45,
Niifusu 1.000.000 'dan fazla olan beldelerde 55,

tir. Asil ve aym sayida yedek iiyelik hesaplaniy.

Belediye Meclisine segilme yeterliligi ile ilgili sartlar 2972 sayii kanunun 37.

14

maddesinde - agtklanmistir. Bu agiklamalara gore, “ askerlik hizmetini yapmus,
medeni haklar: ve kamu hizmetleri bakimindan herhangi bir kisithiligr bulunmayan,
bir yil veya daha fazla veya siiresi ne olursa olsun agwr hapis cezasina hiikiim

giymemis, ilkokul mezunu ve 25 yasimt doldurmug her Tiirk vatandagi” Belediye

Meclisine secilebilmektedir. Buradon anlasilabilecegi gibi, Belediye Meclisi; birkag
istisna diginda herkesin sé;:ilebilecegi bir Belediye orgamdir. (Tasdemir & Ozkepir,
1998, pp. 33-35)

2.3.3.1.2. Belediye Enciimeni

Belediye Enciimeni, Belediye Baskan: ile segilmis Enciimen ityelerinden ve 1580
sayili Belediye Kanununun 88. Maddesinde yazili Daire Bagkanlarindan olusur.
Belediye Enciimenine tayinle gelen iiyenin yarisimt ge¢memek ve ikiden agsag
olmamak sartiyla Belediye Meclisleri tarafindan kendi iiyeleri arasindan lLizumu
kadar fahri iiye segilir. Segilmis fahri Enciimen iiyesinin siiresi bir senedir. Meclisge
uygun goriiliirse fahri Enciimen iiyelerine huzur hakki verilir. Huzur hakkinin

miktarmi Meclis tayin eder.
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Belediye Enciimeni, Belediye Bagkaminin veya Bagkamin segecegi kiginin
bagkanhgmda toplamr. Toplanmak icin gerekli say, diye tam sayisinin yaridan
Jazlasidir. Toplantida hazir bulunanlarm oy ¢oklugu ile karar almmr. Enciimen
toplanti giinlerini kendisi onceden saptar. Enciimende Belediye Meclisinde Belediye
Bagskam tarafindan Enciimene havale edilmis olan isler gorigiliir. Enciimene havale
edilmig evrakin bir hafta icerisinde gorigiilmesi zorunludur. (Tagdemir & Ozkepir,
1998, pp. 95 - 96)

2.3.3.1.3. Belediye Bagkam

Belediye Bagkamnin gorevleri, 1580 Sayili Belediyeler Kanununun 100.
maddesinde belirtilmigtir. Buna gore, Belediye Bagkam Belediye mallarin1 yonetmeye,
gelir ve alacaklarin: tahsil etmeye, yetkili makam ve kurulun onayint almak kosuluyla
sozlesme yapmaya, dairelerde ve mahkemelerde davaci veya davali olarak Belediyeyi
temsile veya bu yetkilerini vekil tayin edecekleri kisiler araciliiyla yerine getirmeye,
O6deme amiri sifatiyla harcama evrakim onaylamaya veya harcama emirlerini imzaya

yetkili oldugu belirtilmigtir.

Ayrica, 1580 sayih Kanunun 58. Maddesine gore, Belediye Meclisine Belediye
Bagkam bagkanlik eder. Bagkan, Meclis toplantisini kanunla belirtilmig olan zamanda
agip gorismeleri yonetip, kararlanin alinmasim miimkiin kilar ve alnan kararlar ilan ve

teblig edip ¢aligmanin bittigini beyan eder.
2.3.3.2. Belediyelerin Gorevleri

Tirkiye niifusunun yandan fazlasi Biiyiiksehir ve sehirlerde yagsamakta ve Belediye
idarelerinden hizmet beklemektedir. Genel olarak Belediyelerin gbérev, yetki ve
sorumluluklar Belediye sinirlan igerisinde gegerlidir. Ancak, Belediye siurlan diginda
da, miicavir alanda, hizmet gotiirmeleri sart1 ile 2464 sayil Belediye Gelirleri Kanunu
uyarinca gelir tahsil edebilmekte, 3194 sayili Imar Kanunu uyannca da Belediye

siurlan diginda miicavir alanlarda da imar uygulamas: yapilmaktadir. Belediyeler,
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istisnai durumlar haricinde, halkin medeni ihtiyaglarini 1580 sayih kanunun 15 ve 19.

Maddelerinde agiklanan hizmetler olarak yerine getirmek durumundadir.

1580 sayih Belediye Kanununun 15. Maddesinde Belediyelerin gorevleri 77
kalemde siralanmustir. Aynica birgok kanun, tiiziik ve yonetmeliklerle Belediyelere
verilmig olan gérevler de vardir. Belediyenin gorevleri ana baghklarla goyledir:

¢ Beldenin Iman ile ilgili gorevler

¢ Saglik ve Sosyal Yardimla ilgili gorevler

e Beldenin Diizen ve Esenligi ile ilgili gérevler
¢ Egitim, Kultiir, Turizm ve Sportif gorevler
e Ulagimla ilgili gérevler

¢ Ekonomi ve Ticaretle ilgili gorevler

e (Caligma Alam ile ilgili gorevler

e Tanmla ve Veterinerlik ile ilgili gorevler

o Cevre ile ilgili gorevler
2.4. 3030 Sayih (1984) Kanun Ile Getirilen Diizenlemeler

Bu boliimde Biiyiiksehir Belediyelerinin yonetimine yénelik yasal diizenlemelerin
nasil bir siireg izleyerek giiniimiizdeki seklini aldig) incelenecektir. Ayrica Biiyiikgehir
Belediye yapisi, organlan, gorev ve yetkileri incelenerek daha 6nce sunulan 1580
Sayill Belediyeler Yasasindaki Belediyelerle ilgili esaslara yonelik kargilagtirma
yapimasi ve 3030 ile Biiyiikgehir Belediyelerinin yapisal ve yonetsel olarak farklarimn
kargiastinnlmasinda kolaylik saglamaya yoneliktir.

2.4.1. Biiyiiksehirlerin Ydnetimine Yonelik Yasal Diizenlemelerin Gelisim

Siireci

“ Bati memleketlerinde 19.y.y. ortalarindan bu yana metropolislerin varligi kabul
edilmis, Ontine gecilmez gehirlesme gergegi karsisinda yaklagik yiiz yildan beri,

Biyiiksehir ve sehirsel topluluk idareleri denenmis ve uygulanan sistemlerin
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gelistirilmesi icin elestirme, inceleme ve ¢abalar siirdiirile gelmigtir.” (TUTEN, 1969,
p.27) Yurdumuzda ise bu alanda yapilan ¢aligmalar, hem gok ge¢ baslamug, hem de
hazirlanan birkag yasa tasansi da yasallasgma olanag: bulamadan kagit {izerinde

kalmugtir.

Kentlesme hareketlerine bagh olarak gittikge biiyliyen metropoliten alanlar iginde
¢ok sayida Belediye ve uygulayici kurumun bulunmasi nedeniyle, hizmetleri yerine
getirmede giigliikler ortaya ¢ikmugtir.

“Yonetime iligkin olmayip, sadece planlamaya yonelik olarak 1960°hi yillarin
baginda baglayarak Bakanlar Kurulu karan ile bagta ii¢ biiylik kentte olmak iizere
nazim planlanin hazirlanmast igin metropoliten planlama birolarnt kurulmugtur.

Bunlarin say1s1 1980°den 6nce 10’°a ulagmug bulunmaktaydi.” (KELES, 1988, p.20)

Biiyiik kent yonetimlerinin kurulmasi ile ilgili gahiymalarin sonuglanmadigi bu
doénemde, yerel yonetimler hizmetleri gergeklestirmek igin birlik kurma yoluna
gitmiglerdir. 1972 yilinda Igisleri Bakanlig: tarafindan “Metropoliten Hizmet Birligi
Kanun Tasanst” hazirlanmugtir. Bu tasariya gére, nifusu 100 bini agan yerlegim yerleri
ile bunlan gevreleyen birimlerin, zorunlu olarak katilacaklar hizmet birliklerine dayalt
bir biiyiikk kent yonetimi 6ngérilmigtir. Tasarnya gore, birlik bagkam validir ve kent
yOnetiminin teknik yonlerinde bilgi ve deneyim sahibi bir genel sekreterin valiye
yardimct olmasi benimsenmigtir. Ayt yillarda hazirlanmig olan ve yerel hizmetlerin
etkinligini amaglayan tasarilarin hepsi birlik modeline dayandirdmugtir. Yapilan
¢alismalann bir kismi, mevcut hukuki sistem iginde kalrken bir kismu ise koklii
degisiklikler gerektirmeye yonelik olmustur. Yapilan bu calismalar, anakentlerde
fiziksel denetimi saglamaya ydnelik bir takim girisimler diginda basan saglayamamugtir.
Bu konudaki ilk énemli ve kalict adim, 12 Eylil 1980 tarihinde yonetime el koyan
askeri otorite tarafindan atimustir. Cegsitli nedenlerden dolayi, hem daha 6nce segimle
i bagina gelmig yerel yonetim birimlerindeki yiirtitme organlarimi (Belediye bagkanlarr)
gorevden alarak yerine yenilerini atamug, hem de 11 Aralik 1980 tarih ve 34 nolu karar
ile anakentlerin gevresindeki kiigiik yerel yonetimlerin tiizel kisiliklerini kaldirma
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yoluna gitmigtir. 4 Aralhk 1981 tarih ve 2561 sayii “Biyiikgehirlerin Yakin
Cevrelerindeki Yerlesim Yerlerinin Ana Belediyelere Baglanmalart Hakkinda Kanun”
kabul edilmigtir.

Ulkemizde Biiyiikgehir Belediye sistemi, asil olusumunu 1982 Anayasasi ile
temellendiriimigtir. Bu anayasanin 127. maddesinde “Biiyiikgehir yerlesim merkezleri
i¢in 6zel yonetim bigimleri getirilebilir’ hitkmii yer almaktadir. 2972 sayilh “Mahalli
Idareler Ile Mahalle Muhtarhiklan ve Ihtiyar Heyetleri Segimi Hakkinda Kanun” da,
anakent Belediyesi smmrlan iginde, birden fazla Iige bulunan illerde, birer anakent
Meclisi ve Belediye baskam, Iigelerde ise aym sekilde Iige Belediye Meclisi ve bagkam

secilecegi hususuna yer verilmigtir.

27 Haziran 1984 tarihinde, Resmi Gazetenin 9 Temmuz 1984 tarih ve 18453 nolu
sayisinda yaymlanan ve Biiyiiksehir Belediyelerinin bugiinkii organik kanunu
niteligindeki 3030 sayih “Biiyiiksehir Belediyelerinin Yo6netimi Hakkinda Kanun
Hitkmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkinda Kanun” kabul edilmigtir.

2.4.2. 3030 SAYILI KANUNA GENEL BAKIS

Kanunda 6ncelikle yonetim birimleri tanimlanmugtir. Buna gore;

BUYUKSEHIR: Belediye sinirlan iginde, merkez Ilge dahil, birden fazla lge
bulunan gehirlerdir.

BUYUKSEHIR BELEDIYESTI: Biiyiiksehirlerde kurulan Belediye.

ILCE BELEDIYESI: Biiyiiksehir Belediye simrlan iginde kalan Ilgelerde kurulan
Belediyelerdir.

KOORDINASYON MERKEZLERI: Alt Yapt Koordinasyon Merkez,
Ulagim Koordinasyon Merkezi olarak ayrilmigtir.
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Kurulus ve Smrlar

Madde 7 - Biiyitksehir dahilinde kurulan Iige Belediyelerinin sinirlan, bu Ilgelerin
Bityiiksehir Belediyesi iginde kalan kisimlanmn miilki simrlandir. Tige Belediyelerinin
bu sinurlarda yapmak isteyecekleri degisiklik miilki siurlanin degistirilmesi sartina
baghdir. Aym miilki siurlar igerisinde merkezden gevreye dogru genigleme ve
katilmalar suretiyle ve usuliine gore Iige Belediyeleri simrlarinda yapilan degisiklik
sonucu ortaya gikan yeni sinir, Biyiikgehir Belediyesinin de yeni sinurt olur. Miicavir

alanlar ve sirlar, Biiyiiksehir bitiinligi igin imar mevzuat: hitkiimlerine tabidir.
2.4.3. Biiyiiksehir Belediyelerinin Organlar: ve Gérevleri

Biiyiiksehir Belediyesi organlarinin neler oldugunun ve bu organlarin gorev ve
yetkilerinin neler oldufunun incelenmesi, Buyiksehir Belediyelerine bagh Tige

Belediyelerinin {izerinde nasil bir denetleyici ve simirlayic: yap: oldugunu gosterecektir.
2.4.3.1.Biiyiiksehir Belediyelerinin Organlan
2.4.3.1.1. Biiyiiksehir Belediye Meclisi

Madde 35 - 18/01/1984 tarihli ve 2972 sayili Kanunun 6 ve 24 iincii maddelerinde

belirtilen esaslara gore tesekkul eder. Gorev stiresi 5 yildir.

Madde 36 - Olagan toplantilar, olaganiistii toplantilar, dénem ve ddnem bast
toplantilan ve segimler olarak ayrhr Biiyiiksehir Belediye Meclisi; Kasim, Mart ve
Temmuz aylanmn ilk haftasinda olagan olarak toplanir. Biitge goriismelerine rastlayan
toplant: siiresi en ¢ok 30 giin olup diger toplantilarin siiresi en gok 15 giindiir.
Giindemdeki iglerin bitmemesi halinde goriigme siireleri, 15 giini agmamak iizere

uzattlir ve sebepleri de valiye bildirilir.
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Gorev ve Yetkileri

Madde 38 - Biiyiiksehir Belediye Meclisinin gorevleri ile goriigiip karar verecegi
islerin bir kismu:

a) Biytiksehir plan, program ve biitgesini gériigiip karara baglamak.

b) Biiyiiksehir nazim imar plam ve eklérini yapmak, yaptumak.

c) lige Belediye Meclislerince kabul edilen altyapi plan ve programlan ile
buitgelerini tetkik ederek aynen veya degistirerek kabul etmek.

d) Biiyiiksehir ve Ilge Belediyeleri biitgelerinin boliimleri .arasinda aktarma
yapmak. Ek biitge ve biitgelerdeki degisiklikleri kararlagtirmak ve kesin hesaplari
inceleyerek kabul etmek.

e) Iige Belediyelerince yiiriitillen Belediye hizmetlerinde Biiyiiksehir biitinliigii
icinde birlik, beraberlik ve koordinasyon saglayict kararlar almak, Biiyiikgehir
Belediyesi ile Iige Belediyeleri arasinda veya Ilge Belediyeleri arasindaki ihtilaflan
¢oziimleme konusunda yonlendirici ve diizenleyici karar ve tedbirleri almak.

f) Biiyiiksehir Ilce Belediyeleri ile ve diger mahalli idarelerle birlik kurulmasina
karar vermek.

g) Kanunlarla Belediyelere verilmis gorev ve yetkilerle sl olmak sartiyla

Bagskan ve (iyeler tarafindan yapilacak teklifleri incelemek ve karara baglamak.

Madde 39 - 38 inci madde belirtilen hususlarla ilgili olarak; (a),(c) ve (d)
fikralanindaki bitgeye iliskin kararlar Valinin, (f) fikrasinda belirtilen kararlar Bakanlar

Kurulunun onay ile yiriirliige girer.

2.4.3.1.2. Biiyiiksehir Belediye Enciimeni

Enciimenin Olusumu

Madde 40 - Biiyiiksehir Belediye Enciimeni; Biiyiiksehir Belediye Bagkam veya
tevkil edecedi sahsin baskanhfinda, Genel Sekreter, Biiyiiksehir Belediyesinin imar,
fen, hukuk, hesap ve yaz igleri ve personel islerini yiiriiten birim bagkanlarindan

olugur.



23

Gorev ve Yetkileri

Madde 41 - Biiyiikgehir Belediye Enciimenleri, 1580 sayil: Belediye Kanunu ile
diger mevzuatin Belediye enciimenlerine verdifi goérevleri yapmak ve yetkileri
kullanmakla beraber, 3030 sayih Kanunun ve bu yonetmeligin verdigi gorevleri yerine
getirir ve yetkileri kullanir.

2.4.3.1.3. Biiyiiksehir Belediye Bagkam

Gorev ve Yetkileri

Madde 42 - Biiyiiksehir Belediye Baskam, 1580 sayih Belediye Kanununun
Belediye bagkanlanina ve 3030 sayih Kanunun Biiyiiksehir Belediye Bagkanlarina

verdidi gbrevleri yerine getirir ve taudi biitiin yetkileri kullanur.

Biiyiiksehir Belediye Baskanlar, Biiviiksehir Belediye Meclisi ile Iice Belediye

Meclisi kararlanim tetkikle aynen veya degistirerek tasdik veyahut Meclislerde tekrar

gorusiilmesini isteme gorev ve yetkilerini kullanmada Belediye Kanununun, Meclis

kararlarimin tetkik ve tasdiki konusunda, yetkili idari vesayet makamlarina tamdig
siireleri g6z 6niinde bulundurur ve aym sekilde is ve islem yaparlar. Bu siireler,
Biiyliksehir Belediye Bagkanlan igin en g¢ok 15 gilindiir. Noksanlarin ikmali igin
yapilacak yazigmalarla gegecek siireler, bu sireye dahil degildir. [lgili Belediye

Meclislerinin bu_siire sonunda yetkili idari yargi merciine basvurma haklar sakli

oldugu gibi, Biiyiiksehir Belediye Baskanlanmin da, 2 / 3 ¢ogunlukla israr edilip

kesinlesen Meclis kararlarina kars1 aymi sekilde yetkili idari yarg: merciine basvurma

hak ve vetkileri sakhdir,

Biiytiikgehir Belediye Bagkanlarinin gerektiginde gorev ve yetkilerinden bir veya
birkagim Ilge Belediye Bagkanlarina devretme yetkisi, 3030 sayili Kanunun 14 incii
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maddesinde sayilanlarla siurli olmadig: gibi devamli da degildir. Gerektiginde aym
sekil ve gartlarla ve ayni usulle geri alinabilir.

Biiyiikgehir Belediye Bagkam, Biiyiikgehir dahilinde genel koordinasyon saglamak
amactyla Iige Belediye Bagkanlan ile istisari mahiyette ayda en az bir defa toplantt

yapar.
2.4.3.2. Biiyiiksehir Belediyelerinin Gorev ve Yetkileri
Imar Planlan
Madde 8 - Biiyiiksehir Belediyeleri;

A) Biiyikgehir, nazim imar planlarim yapar, yaptirir, onaylar, uygular ve
uygulatir.

B) Ilge Belediyelerince hazirlanacak tatbikat planlarina ve eklerine esas
olmak iizere, kat rejimi dahil plan ve uygulamamn her safhas: ile ilgili ve
baglayici ilke kararlan alir, ilan eder. Bu ilan mutad usulle yapilir.

C) Iige Belediyelerinin nazim imar planlarina ve (B) fikrasi kapsamindaki
esaslara uygun olarak hazirlamalan zorunlu tatbikat planlarini inceler, aynen veya
degistirerek onaylar, uygulamalarint denetler.

D) Nazim imar planlan ve ekleriyle ilke kararlan dogrultusunda yapilmasi
zorunlu tatbikat planlan ile bunlara dayali parselasyon planlanina esas diizenleme
alanlarini belirler ve uygulamalan denetler.

E) Imar mevzuatinn, sehirlerin imart ve imar planlan konusunda miilga Imar
ve Iskan Bakanligina vermis oldugu yetkileri kullanir.

F) Biyiiksehir miicavir alanlanimin biitliniinii kapsayacak Biyiiksehir imar
yonetmeligini diizenler ve Biiyiiksehir Belediye Meclisinin, (Ankara’da Imar Idare

Heyeti) onayina sunar.
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Usuliine gore kesinlegerek ilan edilen bu yénetmelik biitiin Iige Belediyeleri igin de
baglayic1 hale gelir. Ilge Belediyelerinin, imar ve yapilasma ile ilgili gorev ve yetki
stnirlan iginde kalmak, mevzuata ve bu yonetmelige aykin olmamak sartiyla fige imar

yonetmelikleri diizenleme hak ve yetkileri sakhdir.

Iige Belediyelerinin Meclisleri karan ile gikaracaklan bu yonetmelikler, Biiyiiksehir
Belediye baskaninin aynen veya degistirerek onay ile kesinlegir ve usuliine gére ilan

edilerek yurirliige girer.
Imar Uygulamalan

Madde 9 - Biiyiiksehir biitiinliigti iginde nazim imar ve tatbikat planlan ile ekleri
uyarinca ve Biiyiiksehir Belediyesince ahnan ilke kararlan dogrultusunda Iige
Belediyeleri;

A Ingaat, onarim ve yapilagma projelerini aynen veya degistirerek onaylar
ve gerektiginde aym esas ve usullere uymak sart1 ile degistirebilir. Bu ig ve iglemler
Biytiksehir Belediyesince denetlenir.

B. Kanal ruhsat: harig, onayli plan ve projeler uygun olarak; Biiyiiksehir

Belediyesinin kontroliinde;

a) Ingaat ve onarim ruhsatlarin verir.
b) Temel ve temel istii ruhsati ig ve iglemlerini yerine getirir.
c) Iskan ruhsati verir.

Bu konularla ve yapilagma ile ilgili diger is ve iglemleri yiirtitiir.
C. Imar konusunda, Biiyiiksehir Belediyelerine taninan goérev ve yetki
siurlant diginda kalan ve mevzuatla Belediyelere verilen diger gérevleri yerine

getirir ve yetkileri de kullanr.
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Imarta ilgili Kontrol ve Denetim Yetkisi

Madde 10 - Biiyiiksehir Belediyeleri: fice Belediyelerinin imar uygulamalar: ile
ilgili olarak, mevzuata uygunlugu, uygulamada birlik ve beraberligi saglayict ve
baglayic: karar ve tedbirleri alir. Bu ciimleye gére:

a) Ilge Belediyelerinin yapacaklan tatbikat ve parselasyon planlan ile
yapilagmaya iligkin plan ve proje ¢alismalarini,

b) Iige Belediyelerinin bina insaat ve onarimlan ile ilgili ruhsat verme ve proje
onaylama ve degistirme ig ve iglemlerini,

c) Imar ve yapilagma ile ilgili diger i ve islemleri ve flce Belediyeleri imar

birimlerini,

Kontrol eder, denetler ve denetleme konusu her tiirlii i ve iglemlere iligkin bilgi
ve belge isteyebilir. Bu kontrol ve denetleme swrasinda usulsiizlikleri diizeltme ve
diizelttirme ve gerektiginde ilgililer hakkinda kanuni iglem yapma ve yapilmasmi

ilgili mercilerden isteme hak ve yetkisini kullanr.

Biiyiiksehir Belediyeleri adina, genelde Baskan tarafindan kullanilan kontrol ve

denetim hak ve yetkisi, baskanlikga gorevii ve yetkili kilinacak personel eliyle

kullanilabilecegi gibi, bu maksatla kurulacak ayri bir denetim birimi eliyle de
kullamilabilir.

Biiyiiksehir Belediyeleri tarafindan bu madde uyarinca yapilan denetleme
swrasinda tespit edilen usulsiizliiklerin giderilmesi, imar mevzuatina aykiri iy ve
islemlerin ortadan kaldirilmasi, geri alinmasi veya degistirilmesi ilgili Ilge
Belediyesinden istenir. Ilge Belediyesi bu istegi yerine getirmek zorundadir. Aksi
taktirde Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan bizzat yerine getirilir.
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Madde 13 - Biytiksehir dahilindeki meydan, bulvar, cadde ve anayollari yapmak,
yaptirmak, bakim ve onarimlarimi saglamak ve kanunlarin Belediyelere verdigi trafik
diizenlemesinin gerektirdigi bitin igleri yiritmek gorevi Biiyliksehir Belediyesine

aittir.

Madde 14 - Biiyiiksehir hudutlan iginde yolcu ve yiik terminalleri, kath otoparklar
yapmak, yaptirmak igletmek veya islettirmek gorevi ﬁﬁyﬁksehir Belediyelerine aittir.

Madde 15 - Biyiiksehir butiinlagi iginde her tirlii toplu tagimaciik hizmetlerini
yiritmek ve bu maksatla gereken kurum ve kuruluglar meydana getirerek tesisler
kurmak kurdurmak, isletmek veya iglettirmek hak ve yetkisi miinhasiran Biiyiiksehir
Belediye Meclisince kullanilir,

Madde 16 - Alt yapi koordinasyon merkezlerinin gérevleri ile hak ve yetkileri saklt
kalmak iizere Biiyiiksehir yatinm plan ve programlarim yapmak gorevi Biiyiiksehir
Belediye Meclisine aittir. Bu plan ve programlar, kalkinma plan yilhk programlara
uygun olarak hazirlanir ve biitgeye esas teskil eder. Planlarda bulunmayan ve

programlara alinmayan hususlara biitgede yer verilemez.

Madde 25 - Biiyiiksehir dahilinde yesil sahalar, parklar ve bahgeler yapmak, sosyal
ve kiiltiirel hizmetleri yerine getirmek, spor, dinlenme, eglence yerleri ve benzeri
tesisleri yapmak, yaptirmak, isletmek veya islettirmek; Bityiiksehir Belediyeleri ile Tige
Belediyelerinin ayn ayn veya birlikte yiiriitecekleri ortak nitelikli gorevlerdir.

Tlge Belediyelerinin Gorevleri
Madde 28 - 3030 sayih Kanunun 6. Maddesinin (A) fikras: ile Biiytukgehir

Belediyelerine birakilanlar diginda kalan ve yiiriirlikteki mevzuatla Belediyelere

verilen biitiin gorevler Ilge Belediyelerince yiiriitiilir.
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Iice Belediyeleri Gorevlerinin Devri

Madde 29 - Iige Belediyelerine ait gorevlerden bir veya birkag
a) Iige Belediye Meclisi karan ile talepte bulunulmas
b) Mali kiilfetin kendilerince kargilanmasi
c) Buyiiksehir Belediye Meclisince talebin uygun bulunmast,
hallerinde ortaklaga véya bizzat Bityiiksehir Belediyesince yapilabilir.

2.5. Belediyelerin Gérev Boliigiimlerinin Hiyerarsik Diizen Icerisinde

Karsilagtirilmas

Genel anlamda Belediyelerin gorevleri 1580 sayili kanunda agik¢a belirtilmigtir.
1930 yilinda hazirlanan 1580 sayili yasa ile, “batidaki 6rneklerine benzer bir bigimde,
modemn Belediyeler kurmak heves ve heyecam iginde, Belediyelere, akla gelebilecek
her tirlii gorev yiiklenmigtir. Ancak bu yapilirken Belediyelerin mali imkanlarn,
personel sayisi ve kalitesi, 6rgiitsel 6zellikleri gibi hususlar g6z éniinde tutulmamugtir.”
(NADAROGLU, 1989, p.313) Giiniimiizde de Belediyelerin bu gorevleri yerine

getirmelerinde belirtilen bu zorluklar devam etmektedir.

Biiyiiksehir Belediyeleri ve ona bagh Ilge Belediyelerinin gérevlerinin neler oldugu
1580 sayih Kanunda belirtilen gorevlere ek olarak 3030 sayii Kanunla ve ilgili
yonetmelikte belirtilmistir. Ulkemizde Belediye yonetimlerinin iki ayn organik kanunu
mevcuttur. 1580 sayili Kanun, biitiin Belediyeleri ilgilendirirken, Biiyiiksehir
Belediyeleri ile ona bagh Ilge Belediyeleri igin 3030 ve 1580 sayih yasalarin hiikiimleri
gecerli olmaktadir. Yani Ilge Belediyeleri (Biiyiiksehir Belediyelerine bagli olan
Belediyeler) 3030 sayili yasada belirtiimeyen hususlarda 1580 sayili yasa hiikiimlerine
tabidirler. Bu gekilde Biiyiiksehir Belediyelerine kanunlarla verilen iki farkh goérev
dagihmu beraberinde sorunlar getirmektedir. Iige Belediyeleri arasinda koordinasyonu
saglamakla goérevli olan Biiyiiksehir Belediyesi, bu gorevini yerine getirirken bazi
hatalar yapmaktadir. Kimi zaman belirtilen yasalarin ¢ok agik olmamasi, kimi zaman

da yonetimin baginda bulunanlar, gesitli nedenlerden dolay: Iice Belediyeleri ile kisir
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¢ekismelere girmektedirler. Bu durum kentsel hizmetlerin aksamasina neden olmakta
ve bu hizmetlerden yararlanacak kentlilerin zarar gérmesine neden olmaktadir. Hizmet
sunumunda gerekli esgiidim tam olarak saglanamamakta, bu durum hem zaman

kaybina neden olmakta hem de maliyetleri arttirmaktadir.

Tablo 2.1. Belediye Sisteminin Iligkili Oldugu Kanunlar

BELEDIYE
|

1 1

Buyuksgehir Belediye Normal Belediye
Sistemi Sistemi
I |
Buyukgehir Belediyesi Belediyeler
(Organik Kanunlar: (Organik Kanun:
3030 ve 1580 Sayil 1580 Sayili Kanun)
Kanunlar)

lige Belediyeleri
(Organik Kanunlar:
3030 ve 1580 Sayil
Kanunlar)

Tablo 2.1.’den anlagilacag: gibi; Buyiiksehir Belediyesi daha g¢ok kentsel altyap:
hizmetlerini ve imara iligkin hizmetlerin bir kismint gérmektedir. Yasal diizenleme
geregi hemen hemen her gorev Bilyiksehir Belediyesinden beklenmektedir. Bu
durumda hizmetlerin yonetimlerce paylagilarak etkinlifinin arttinlmasi esasi1 ortadan
kalkmaktadir. Ornegin; Izmir Biiyiiksehir Belediye siurlan iginde, su, kanalizasyon,
havagazi gibi hizmetleri Biiyiiksehir Belediyesi yerine getirmektedir. Kentin herhangi
bir yerinde meydana gelen kanalizasyon anzasi Biyiiksehir Belediyelerince
onarilmaktadir. Ancak, kazilan yol ve sokagin asfaltlanmasi igi, bu alamin siirlan igine
girdigi Iige Belediyesi tarafindan yapilmaktadir. Ancak iki ayn birimin birbirinden gogu

zaman habersiz hareket etmesi ig bitimini geciktirmektedir.
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TABLO 2.2. _ Biiyiikyehir Belediyelerinde Bazi Temel Hizmetlerin Dagilimi

GOREVLER BUYUKSEHIR ILCE
BELEDIYESI . BELEDIYESI

Temel Kentsel Altyapr Higmnetleri

Yollar ve Meydanlar

Meydan, Yol, Sokak adlar

Kanalizasyon

Yesil Alan, Parklar

Mezarliklar

Su, Havagazi, Merkezi Isitma

Temel Kentsel Higmetler

Yolcu ve Yiik Tertibati Kurma

ol Eol Bt l el ol BT Ea T b B
>

Cop ve Sanayi Atiklarinin Degerlen.

Cop Toplama X

Itfaiye

Trafik

Kamu Ulagim:

Temizlik ve Kontrolii

Cevre Saghgi ve Koruma

Imar Hizmetleri

I Ll Bt el

Nazim Imar Plam

Uygulama imar Plam

lke

Imar Ruhsat ve Ins. Kont.

Sosyal Hizmetler

Saglik (Hastane)

Ekonomik Nitelikli Hizmetler

Yiyecek ve Igecek Maddeleri Igin
Laboratuar Kurmak

Hal, Pazar Yerleri

Mezbaha

Sanayi Bolgesi, Carsisi

Otel, Ditkkan yapmak, Kiralamak

Ticaret Odalan Organizesi

Diger Sosyal ve Kiiltirel Hizmetler

Eglence ve benzeri yerler

Eski Eserleri Korumak

Kiitiiphane, Kiiltiir Merkezi

Mesleki Kurslar

Spor Alanlan

ol Eal bt ot I Ed B FE Fd P P ] IS S PV

el bt bl Bl ke

Yaslhlara, Cocuklara Bakim ve Yardim

Kaynak: 1580 sayih Belediye Kanunu madde 15 ve 3030 sayii kanun madde 6’dan
yararlanilmagtir.



TABLO 2.3. Belediyelerin Gorevleri

Hizmetler Ana Yatinm Bakmm ve Yenileme
Temel Kentsel
Altyap: Hizmetleri

Yol ve Meydan B(M)
Kanalizasyon B(M)
Park ve Mezar B
Su(X) B,M,s
Elektrik M,
Havagaz1 B
Telefon (X)) M,
Temel Kentsel Hiz.
Cop Toplama B
Yol Temizligi B
Itfaiye B
M
B

Genel Polis
Trafik

Temizlik ve Kontrol
Imar Hizmetleri
Master Plan

Ayrmntili Plan

Plan Degisiklikleri
Imar Ruhsati

Insaat Kontrol

Imar Program
Ekonomik Hizmetler
Hal () B
Mezbaha ( X) B
Pazar Yerleri (X) B

Sanayi Bol. Carsisi M, B, §

Otel, ditkkan yapmak B
ve kiralamak

Ticaret Odalan
Organize Etmek

Sosyal ve Kijltiirel Hiz.

Eski eserleri korumak M,(B)
B

Kiitiiphane ve mesleki B,
Kurslar

Thtiyar ve Cocuklara
Bakim ve ucuz konut
Mali Hukuki Hizmetler
Yerel Vergiler

Belediye Cezalan
Istimlak

M
Spor Alam B,M
B,M
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B: Belediye

M: Merkezi Yonetim

O): [lginin Nispeten Azl

s: Sirket (kamu veya Ozel)

(X): Karsiliginda Para Alinabilen Hizmetler

Kaynak: (TOPRAK, 1988, pp.114-115)

Her iki tabloda da izlendigi gibi belediye gérevlerinin fazlahg, Bilyiiksehir ve Ilce
Belediyelerinin gorev dagilimindaki belirsizlikler ve merkezi y6netimin bazi
hizmetlerde yerel yonetimlere miidahale etmesi gorevlerin yerine getirilmesini ve

hizmetlerin isleyisini zorlagtirmaktadir.

Buraya kadar olan kisimda imar plam: yapilmas: ve degisiklikleri i¢in izlenen siireg ele
alinmugtir. Bu stirecte, yetkili organlarin olugmasi ve isleyisi, yetkilerin Biiyiiksehir ve
Iige belediyeleri arasinda paylasim agisindan kritik noktalar saptanmugtir. III. Bslimde
yasal diizenlemelerdeki plan tiirleri ele allnmaktadlr.

TE YOHSEKGGRETIM (omuLy
DOMMARTASYON BMERE 2
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BOLUM 111

IMAR KANUNU ACISINDAN PLAN
TURLERINE VE OLGUSUNA BAKIS

3194 sayih Imar Kanununa gére gesitli igerik ve dlgeklerde planlan vardir ve bu
planlann birbiri ile tutarlihg esastir. Imar Kanununda tammlanan ve o6zellikleri
belirtilen bu planlar 6lgeklerine gore belli dlgtilerde birbirlerine sinirlayici olmakta veya
birbirleri i¢in veri olarak kullamlmaktadirlar. Genel olarak incelenmesi, uygulama

asamasina gelene kadar gegen siireci gormek bakimindan 6nemlidir.
3.1. 3194 Sayih Iimar Kanununa Gére Planlama Kademeleri

3194 Sayui Imar Kanununda, planlama kademeleri igerikleri, yapilis ozellikleri
ve belirleyici ozellikleri ile, makro Olgekten baglamak iizere su sekilde siralanmigtir;
1L Bolge Planlar: ( Deviet Planlama Tegkilati yetkilidir.)
2. Cevre Diizeni Planlari ( Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 yetkilidir.)
3. Imar Planlar: ( Valilik ve Belediyeler yetkilidir.)
a) Nazim Imar Plan
b) Uygulama Imar Plam
i. Revizyon Imar Plam
ii. llave Imar Plam
iii. Mevzii Imar Plam
(3194 sayili Imar Kanunu ile T.C. Bayindirlik ve Iskan Bakanhgi’mn hazirladig ve 2
Eylil 1999 tarihinde, 23804 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliie giren,
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“Imar Plam Yapilmast ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelikte Degigiklik
Yapilmas:1 Hakkinda Yonetmelik” kaynak alinmugtir.)

3.1.1. Bolge Planlan

Sosyo-ekonomik gelisme egilimlerinin, yerlesmelerin gelisme potansiyelini,
sektérel hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapiarm dagilimm belirlemek iizere
hazirlanir. Gerekli gordiigii hallerde Devlet Planlama Tegkilat: yapar veya yaptirir.

3.1.2. Cevre Diizeni Plam

Ulke ve varsa bélge plam kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm,
ulagim gibi yerlesme ve arazi kullamilmas: kararlarim belirleyen, 1 / 100 000,
1/ 50 000 veya 1/ 25 000 éigekte Bayindirlik ve Iskan Bakanlhiginca Imar Kanunu

gergevesinde yapilan, yaptirilan ve onaylanan, raporuyla bir biitiin olan planlardir.

3.1.3. imar Planlar:

Fiziksel ¢evreyi saglikli bir yapiya kavusturmak, yatirimlarin yer secgimlerini ve
gelisme egilimlerini yonlendirmek ve topragin kullanma dengesini en rasyonel
bigimde belirlemek iizere hazirlanan plandw. Uygulama karariari imar plam ile
sekillenmektedir. Planlama kademeleri Nazim Imar Plam ve Uygulama Imar Plam

olarak ikiye ayrilmaktadir.
3.1.3.1. Nazim imar Plam

Onayl halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu iglenmis olan, varsa
bolge ve gevre diizeni planlarina uygun olarak hazirlanan ve arazi pargalarmin;
genel kullamg bigimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki miifus
yogunluklarin, gerektiginde yap: yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin geligme

yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin ¢oziimii gibi



35

hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarimin hazirlanmasina esas olmak iizere
172 000 veya 1/ 5 000 olgekte diizenlenen, detayl bir raporla agiklanan ve raporu
ile bir biitiin olan planlardir. Genel esaslar;
o Bolge veya (evre Diizeni Planlar: bulunuyorsa bu planlarin ilke
kararlarma uygun olarak,
e Halihazir haritalar iizerine ¢izilen,
o Varsa, kadastro durumunu da gosteren,
o Arazi parcalarmm genel kullanis bigcimlerini, bolge tiplerini belirleyen,
o Bolgelerin gelecekleri mniifus yogunluklarim ve yapi1 yogunluklarim
bildiren,
o Gelisme alanlarmmn yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini agiklayan,
o Ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢éziimiinii gisteren,
o  Uygulama Imar Planlarina esas teskil edecek bilgileri ve kararlar: iceren,

e Raporuyla birlikte bir biitiin olan planlardir.

3.1.3.2. Uygulama imar Plam

Onayh halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis olan ve nazim
imar plammna uygun olarak hazirlanan ve gegitli bolgelerin yap1 adalarmni, bunlarin
yogunluk ve diizenini, yollar: ve uygulama igin gerekli imar uygulama planiarma
esas olacak uygulama etaplarint ve esaslarint ve diger bilgileri ayrintilar: ile
gosteren ve
171 000 oOlgekte diizenlenen ve raporu ile bir biitiin olan plandir. Genel esaslar;

o Nazim Imar Plani esaslarina gore hazirlanan,

e Halihazir Haritalar iizerine gizilen,

e Varsa, kadastral durumu gosteren,

o Bolgelerin yap: adalarim, bunlarin yogunluk ve diizenini,
e Yollar,

o  Uygulama etaplarini,

o ' Ve diger ayrmtil1 bilgileri gosteren planiardr.
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3.1.3.2.1. Revizyon imar Plam

Gerek nazim ve gerekse uygulama imar planlarinin ihtiyaca cevap vermedigi ve
uygulamasimin problem oldugu durumlarda; plann tiimiiniin veya bilyiik bir kismimn

plan yapim tekniklerine uyularak yenilenmesi sonucu elde edilen planlardir.
3.1.3.2.2. ilave imar Plam

Mevcut Imar plammin gelisme alanlar1 agisimdan ihtiyaca cevap vermedigi
hallerde, mevcut imar planmina bitisik ve mevcut imar plammn genel arazi kullang
kararlar: ile tutarli ve yine mevcut imar plani ile ulagim agismdan biitinliik ve uyum

saglayacak bigimde hazirlanmig bulunan planlardir.
3.1.3.2.3. Mevzii Imar Plani

Mevcut planlarm yerlesmis niifusa yetersiz kalmas: veya yeni yerlesim alanlarimin
kullamima agilmas: gereginin ve simirlarimn ilgili idarece belirlenmesi halinde, T.C.
Baymdirlik ve Iskan Bakanhigi’nin hazirladigs ve 2 Eyliil 1999 tarihinde, 23804
sayit Resmi Gazetede yaymlanarak yirirlige giren, “Imar Plam Yapilmasi ve
Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelikte Degisiklik Yapimasi Hakkinda
Yonetmelik” tarafindan belirtilen plan yapim kurallarina uyulmak iizere yapimi
miimkiin olan, yirirliikteki her tir ve oOlgekteki plan swurlar: diginda, plania
biitiinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyap: ihtiyaglarin kendi biinyesinde
saglayan, raporuyla bir biitiin olan imar planidir. (3194 sayih imar Kanunu ile T.C.
Baymndirlik ve Iskan Bakanhg’'mn hazirladigs ve 2 Eyliil 1999 tarihinde, 23804 sayih
Resmi Gazetede yaymlanarak yiiriirlige giren, “Imar Plam Yapilmasi ve
Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Yonetmelik” kaynak alinmugtir.)
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3.2. “IMAR PLANI” OLGUSU ve AMACI

Genel olarak, 3194 Sayih Imar Kanununda belirtilen planlama kademelerini ve plan
tiirlerini inceledikten sonra, galigmamizin konusunun cikis noktas: olan Imar Plam
olgusunu ve Imar Planlannin hazirlanig amacim incelemek, ¢alismamzin igerigine 151k

tutacaktir.

Imar Plam ; belde hallimn saghgim korumak, sosyal ve kiiltiirel
gereksinmelerini, iyi yasama diizeni ve ¢alisma kogullarini ve gitvenligini saglamak
amacyla, iilke, bolge ve kent verilerine gore, oturma, ¢alisma, dinlenme ve ulagim
gibi kentsel iglevier arasinda var olan ve saglanabilecek olanaklar élgiisiinde en iyi
¢oziim yollarim bulmak igin, varsa kadastro durumu da islenmis onayli haritalarm
kopyalar1 iizerine “nazim plan” ve “uygulama plam” olarak diizenlenen plandir.

(GOK, 1980, p. 116)

Imar planlarinin giiniimiizdeki yapilanyla, iglevi ¢ogu kez olusmus — diizensiz
gelismeyi yasallagtirmakla simirh kalmaktadir. Ust diizeyde alinan yatinm kararlarinin;
Mekan boyutunun 6nceden kestirilemeyisi,
Tutarliigimin ve bitiinligiiniin saglanamayis,
Imar Planlannin iist 6lgekteki planlama galigmalarindan soyutlanarak ele alinmasina
neden olmaktadir.

Imar Planlarinin tek tip olusu, ekonomik ve toplumsal kosullarin hizla degismesine
karst duragan bir yap1 gostermeleri, kisa siirede gegerliliklerini yitirmelerine neden
olmaktadir. Ayrica, ozellikle, son yillarda sayilan giderek artan, yerel olgekli imar
planlan da, ilke gapinda fiziksel planlama kararlarimn bulunmayigi nedeni ile bir
butinlik ifade etmemektedir. Ulkemizdeki tiim planlama tiirlerinin, yerlesme
egilimlerini yonlendirme, mekansal gelismeyi 6nceden diizenleme konularindaki katkis

oldukea siurlt kalmugtir.
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Imar Planlan giintimiizde;

1- Egilimleri, 6nceden, saptaylp yonlendirerek kentsel gelismeyi kontrol
edebilmek igin diizenlenen yasal bir arag olmaktan gok, kentsel yerlesmelerde
sosyal ve teknik alt yapmin gergeklestirilmesinde, merkezi yénetimden akgali

" yardum saglanmasi igin gerekli olan yasal bir aragtir.

2- Hem yeni gelijme alanlan agilmasi yoluyla kirsal kullanigtan kentsel
kullamglara doniigimde, hem de, yerlesik kent dokusunda yiikselme, yogunlagma
ve yapisal degisim Onerileriyle, kent topraginda deger artiglan yaratilmasinda yine
yasal tabana dayal giiclii bir ekonomik aragtir.

3- Kentliye hizmet gotiirme ¢abasi igerisinde Imar Planlan siyasal gikar
saglayici bir gii¢ olarak oldukga 6nemlidir.

Kisaca$i, giinimiizde Imar Planlan, kentsel gelismeye yeni olanaklar saglamak,
yatinim projelerine fiziksel boyut getirmek gibi “kuramsal ilkeleri” olmasimn yannda,
sosyal, ekonomik ve politik istemlere yamt vermeyi de amaglamaktadir. Imar
" Planlarmin  hazirlanmasinda sézii edilen ekonomik ve politik istemlerin 6n plana
cikmaya baslamasi imar plamimin kent yapisiyla uyusmazliklaninin dogmasina ve Imar
Planlanimin kentin dinamik yapisiyla uyum sorunlarini ortaya ¢ikarmaktadir. Iste bu
noktada Imar Plam Degisiklikleri devreye girmekte ve bazen sorunlarin ¢oziimiinde

bazen de ¢Oziimsiiz sorunlarin dogmasinda etkili olmaktadir.

3.3. IMAR PLANLARININ TUREL A YIRIMI

Imar Planlarimi, 3194 Sayih imar Kanununda belirtilen genel tammlarinin diginda
cesitli unsurlan g6z 6niinde bulundurarak incelemek, belli kriterler dogrultusunda ele

almak ve siiflandirmak imar plam oigusﬁhﬁn kavranmasina yardimci olacaktir.

Tiirkiye’de, niifusu 2000’¢e erigmis Belediye 6rgiitii olan kiigiik yerlesmeler de (koy
— kasaba), 2 milyon niifusa sahip bir metropoliten alan kent biitiinii de Imar Plam

yaptirabilmektedir. Bu planlarda;
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o Kentsel ve gevresel alanlarda tim yerlesme, koruma ve alan kullanimina
iligkin, bunlann tiirtini ve 6l¢lstnii belirleyen kararlar.

e Sirh (ekonomik) bir kaynak olan “topragin” kullaniminda yarigan, farkli
ancak birbirleriyle etkilesimli bir dizi kullanma istemi arasinda belirli sayida yer
segimi, alan kullammu karar segenefi - kargilagtinlarak, “en uygun” yerlesme
bigimine ve bunun gergeklesme siralamasina karar vermek de, kuramsal olarak,

imar planlarinin gérevidir.

Biitiin bunlar dikkate alindiginda, Bolgesel, Metropoliten, Kentsel ya da Yerel
diizeydeki fiziksel planlamalarin tiimiiniin, “Imar Plan” ad1 altinda biitiinlestirilmesi
dogru degildir. (GOK, 1980, p.122)

Yapilan ¢aliymalarda gesitli kriterler dogrultusunda Imar Planlanimin Tiirel ayirm
¢tkariimaya galigtimigtir. (TABLO 3.1.) Bu kriterler; yasal ayrim, planlama siirecine
iligkin ayinm, plamin igerdigi yerlesme sayisina goére ayinm, Olgegine goére ayrim,

uygulama amacina gore aynmdir.



Tablo 3.1. imar Planlarimn Tiirel Ayirm

YASAL AYRIM

I—J—I

InarPlami

Yol lstkamet
Phani

——

Nazm lmar
Plant

Uygulama mar
Plam

PLANLAMA SURECINE
fLlgKin AYRIM

Aragtamah Plantar

]

Arastmase veya Kisél
Araglmal Planker

[

[ ]

]

Nazm Imar Plan

[iave lmar Plam

Mevzi imar Plany

[marPlam
Revizyona

PLANIN IGERDIS] YERLESHE

SAYISINA GORE AYRIM

{

Birtek kenlsel yeresmenin
yinetm smidan iginde kalan

Birden gok kesal ya da
kenlsel yeregmeyi igeren

I—J_——I

Kent ya da Kasaba
Imar Plantan

Metropolien Alan
Keat Bdtind Plan

Kent Bitind Plam

PLANIN GLGEGINE GORE

AWM

I

]

r
Biyik Oeklr
{Blgesel Olgek)

Orta Oitpelder

Kigk Olgekter
(Kent-Kasaba-Xdy)

Daha Kigk Oigeider
{Yerel Olgek)

l

Bélgesetmar Planian
(Bélge-At bilge

Melropolten Bdlge)

Gevre Ddzeai Plantan

Birlek kentsel yeremenin
yiaetim smudan ighde kelan
tim imar plantan

Mewzi mar Pranlan

UYGULAMA AMACINA GBRE
ARM

Genel Plantar

Sekbr Afuriks Planlar

40

Dojal Akt ve Gecekondu
Istah Planlan

| Organize Sanayi, Kigdk

Sanatlar SkesiPlanian

M Yapi Projeleri

Kby lmar Planlan

0 manMili Park
Planfamalan

Turizm Amagh Yerdegme
Plantan

TarhseArkeolofk ve Dojal
Sller Koruma ve Gelislime
Plantan

Geare Koruma Planian

Kaynak: Yazar tarafindan tablolagtirlmugtir.
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3.3.1. Yasal Ayrim

Imar Planlanm, yiiriirlitkteki yasal tammlarina dayah olarak inceledigimizde; “imar
plam”, “yol istikamet plam” ayirim vardir. Burada her iki plan i¢in de gegerli olan ve
planlamamn birbirini izleyen iki agamast; “Nazim Plan” ve “Uygulama Plant” ayirim
da ortaya gikmaktadir. Nazim plan; genel yerlesme diizeni ve ilke kararlan getirmesine
karsin, dogrudan uygulamaya yonelik degildir. Uygulama plam uygulamaya yonelik
ayrint1 getirir. Makro 6l¢ekli yatirim kararlar diginda, imar plam degisikliklerine konu

olan uygulama planlandir.
3.3.2. Planlama Siirecine ligkin Ayrim

Planlamantn isleyisini saglayan siire¢ dogrultusunda Imar Planlarninin tiirel ayirimimi
yapabilmek igin, planlama siirecinin igerifine yonelik bir irdeleme ve yorum
yapilmadan temelde bu siirecin nasil oldugunu gérmek yeterli olacaktir. Genel olarak
bakildiginda planlama siirecinin agamalarini gu gekilde siralamak miimkiindiir;

a) Amaglarin belirlenmesi / hedeflerin saptanmast

b) Bilgi toplama — arastirma - ¢oziimlemeler

c) Birlestirme — arastirma sonuglarimin degerlendirilmesi

d) Planlamaya gecis — plan segenekleri arasinda kargilagtirma ile degerlendirme

e) Planlama

f) Programiama ve uygulamanin izlenmesi

Ulkemizde planlama olgusunun gelismeye yon vermede gecikmesi, yani planlama
slirecinin tim agamalanyla uygulanmasi durumunda ¢ok uzun bir siireye ihtiyag
oldugu i¢in, “imar planlarint”;

e Sirecin timi ile uygulandigi, belirli bir aragtirma ve degerlendirme
agamasina dayali, yani “arastirmali planlar”
e Bir aragtirma — degerlendirme agamasindan gegmeyen veya bu asamamn

¢ok kisa tutuldugu, “aragtirmasiz planlar” olarak ayirabiliriz.
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“Aragtirmasiz planlar’ uygulamada;

- llave Imar Plani; Yerlesmenin degisen yeni geligme egilimleri uyarmnca, tiimityle

ele alinmasiu gerektiren bir genel aragtirma ve degerlendirme siirecinden hig
geemeksizin, istenilen y6n ve biiyiiklilkte dogrudan alan kullanim kararlarina, tek bir
gelisme segenegi olarak yonelinir.

- Mevzii Imar Plani; Kentsel yerlesme diginda kalan, ancak o yerlegme ile yakin

etkilesimi olan alanlarda, kirsal alan kullammim kentsel alan kullanimu tirlerine
doniigtiiren “yerel imar planlan”, ¢ok hizh ¢6ziim getirilmesi gerekli goriilen istemlere
yanit vermek amaciyla, kisa siireli, tiimiiyle aragtirmasiz, miilkiyet sinirlar iginde biten,
dar kapsamlanyla yakindaki kent ve gevreleri ile ayri olarak ele alimir ve onamirlar.
Komsu alanlarda yan yana ama farkli zamanlarda diizenlenip onanan birbiriyle iligkisiz
“yerel planlarin” birlikte olugturduklar mozaik ise, bir “genel yerlesme diizeni (nazim)
plam” gergevesinde biitiinlesemedikleri igin, yarattiklan sorunlar ¢oziimsiizdir.

- Imar Plam_Revizyonu; Bir yerlesmenin “imar plammin” timiiyle yeniden ele

alinmasi yerine yurtrliikteki plamin “revize” edilmesi, uygulamada farkl gerekgelerle
gerceklesir;
1) Yerlesmenin onanli durum haritasinin ve imar plamnn, kentin timinde
degil, baz1 kent bolgelerinde yogun gelisme nedeniyle hizla eskimis olmast
2) O kentte birbirini izleyen ¢ok sayida plan degisikligine bagvurulmus olmasi
nedeniyle planin hemen hemen tiimiiyle yitirilmis, yirirlikteki kararlarinin gelisik
ve anlams1z duruma gelmis olmasi
3) Kentin yiiriirlikkteki imar plammn diizenlendigi niifus projeksiyonuna eristigi
ya da gegtigi ve giderek kentin genel yerlesme diizenine iligkin ilke kararlarinda bir
biyiik degisim s6z konusu oldufunda, yonetimlerce, eski planin yerine yeniden
imar plam yapilmasi igin gerekce olugsmaktadir.
4) Yiirirliikteki imar planimn 6nerdigi niifus biiyiikligiine hentiz erigilmemis,
yerlesmenin genel ilke kararlannda biiytik degisiklikler olugmamus, ancak, kentsel
kullanma alanlarinda bitytik yapisal degisim istemleri yogunlagmigsa, yururlikteki

planin revizyonu gerekli gériiliir.
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Imar plam revizyonu olgusu, bazen kisith bir arastirma siirecinden gegmesi ve salt
Olgegi agisindan bir nazim plan agamasi igermesine kargin, genelde olayin tiim
boyutlanyla ve gelisme segenekleri arasinda degerlendirme sonucunda elde edilecek
planlarla yonlendirilmesini Onleyici niteli§i nedeniyle, dar kapsamlh ve kisith bir

planlama tiiriidiir.

3.3.3. Planm Icerdigi Yerlesme Sayisina Gore Ayirim

Imar Planlarini plamin igerdigi yerlesme sayisina gore ikiye ayirmak miimkiindiir:

a) Salt bir tek kentsel yerlesmenin yerel yonetim siirlan iginde kalan “kent ya
da kasaba imar planlar” ( Plamin gegerlilii ve plan kararlar, kent ya da kasabamn
uygulama alant ile sinurhidir,)

b) Birden gok kirsal ya da kentsel yerlesmeyi iceren, tiimiinde birden gegerli
olan plan kararlari getiren planlar. Bu planlar bir metropoliten alan iginde karar
uretiyorsa “metropoliten alan kent butiinii plani”, metropoliten biitiin s6z konusu
degil ancak birden gok kentsel ya da kirsal yerlesme igin topluca alan kullammna

iligkin karar igeriyorsa “kent buitiinii plam" adim alir.

Kent biitiintinii olusturan yerlesmeler, biitiin igin gegerli karar tireten “nazim plam”
gdz 6niinde bulundurarak kendi “uygulama planlarim”, nazim planin belirledigi ilkeler

dogrultusunda diizenlemeleri s6z konusudur.

3.3.4. Planlarin Olgegine Gore Ayirim

Planlan olgeklerine gore biyiikten kiigiige dogru giderek incelersek;
- Biyilk 6lgekler (Bolgesel olgek); Bolgesel Imar Planlani ( Bolge — Alt
Bolge — Metropoliten Bolge)
- Orta olgekler; Cevre Diizeni Planlan
- Kiugik olgekler (Kent-kasaba-kdy oOlgegi); Bir tek yerel yonetim birimini
etki alam igine alan tiim imar planlan

- Daha kiigiik 6lgekler (Yerel 6lgek); Mevzii imar Planlan
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3.3.5. Uygulama Amacina Gére Ayirim

Planlar1 uygulamada belirlenen 6zel kullanma amacina gore ayirdigimizda;

1) Genel planlar; (tiim sektorler) tim kentsel / varsa kirsal iglevleri kargilikli
etkilesim durumunda birlikte ele alan, yangan alan kullanma istemleri arasinda bir
denge olugturmalant beklenilen yatinmlar, 6zellikle kamu yatirimlan, arasinda plania
esgidim ve es zamanhlik saglama ¢abasinda olmas: gereken, ¢ok yénlii, ¢ok boyutlu
ve genis agth “imar planlar”dur.

2) Sektor aguhkh planlar; Gergekte birer alt sektor yaklasimi ya da alt yap:
projelendirmesi olarak genel planlama ile butiinlesmesi gerekirken, lilkemizde, plan
yapma ve uygulamay: izleyerek denetleme siirecinin var olan bosluklarim doldurmak
icin ortaya gikan, dzel agirlikh yeni plan tiirleridir.

a) Dogal afet sonras1 gelisme amagh yerlesme, gecekondu islah(diizeltme) ve
onleme bélgesi imar ya da mevzii imar planlar.

b) Organize sanayii, kiigiik sanatlar sitesi planlan ya da plan dig1, plan giicinde
endiistri yer segimi kararlan (yerel imar planlari)

c) Alt yap1 projelendirmeleri ya da plan dig1, plan giiciinde yer se¢imi kararlar. -
Ozellikle bityilk yaygin alan kullanimi gerektiren, karayolu — demiryolu, hava
meydani, liman, tersane ve su yapilarna iligkin alt yapilar i¢in 6nceden yapilan yer
segimi ve projelendirmeler, genel planlar i¢in uyulmast zorunlu 6n veri niteligini
tagtrlar.

d) Orman - Milli Park planlamalarni, Dogal ve Arkeolojik sit alanlarimi igeren
6zel amagh tek boyutlu planlamalardir.

e) Onceleri Devlet Planlama Teskilati, sonra Turizm ve Tamtma Bakanhgi,
giderek Turizm Bankasi aracilifi ile Turizm amagh yerlesme planlan, ikinci konut
yerlesme planlan ya da plan dig1, plan giiciinde yer segimi kararlar. (Cevre diizeni —
Nazim Plan- ve yerel planlamalar ile).

f) Kiiltar Bakanhg ve Kiiltiir ve Tabiat Varhiklarm Koruma Kurulu aracih ile
getirilen, “Tarihsel-arkeolojik ya da dogal sitler” gegit dénemi koruma — gelistirme

planlarn ve plan giiciinde, uyulmasi zorunlu, koruma — kullanma kararlar.
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g) Koy imar planlan ve “k6y-kent” planlamalar.
h) Cevre koruma planlamalar.

Imar Planlanimin gesitli kriterler dikkate alinarak yapilan simflandirmasinda, imar
Planlariin  kavranmasma yardima oldugu diigiinilerek, Imar Planlanmin yerlesim
tizerinde en belirleyici ve spekiilasyonlara en agik etkilerinden biri olan ve genel olarak
bireylerin ve gikar gruplanmin Imar Planlaninda ilgilendikleri tek konu olan, plan
degisikliklerinin de en Onemli nedeni haline gelen, Imar Planlaninda rant unsuruna

deginmek yerinde olacaktir.
3.4. imar Plani - Rant iskisi

“Kirsal arazi, imar plam sinirlan igine girmesiyle kentsel arsaya doniigiir. Imar plam
i¢ine alinan araziler belirli imar haklarina, Belediye ve kamu hizmetlerinden yararlanma

garantisine kavusurlar.” (ALTABAN et. al., 1980, p.141)

Arazinin imar plam igine almmas: degerini arttirir. Arazinin degeri, daha kentsel
arsaya doniismeden artig gostermeye baglar. Kent yakin civarindaki arazi sahipleri
imar plani ile kentsel gelisimin kendi arazilerini de igine alacagint umut ederler. Bu
beklenti kent yakimindaki arazi piyasasmda hareketlenmeler dogurur. Iste bu
beklenen ve nereye ¢okecegi belli olmayan degere “yiizen deger” adi verilir. Kente
yeni gelen niifusun imar plani ile veya plan disinda belirli yerlere yerlesmesi ile bu
yiizen deger arazi fiyatlarimin artmas seklinde ¢okmektedir. Imar planlar: bu yiizen
degeri ¢okeltmekte bir arag olmakta, ozel miilkiyetin gegerli oldugu bir yapida,
hangi miilk sahibinin bu degere sahip olacagim belirleyici olmaktadir. (Mimarlar
Odast Yayiny, “Kent Topraklan Sorunu”, p.21)

Yeni alanlarm imar smirlar: icine almmasi ile mevcut kentsel alan igindeki
arsalarda da, merkeze uzakligina gore degisen rant artislar: goriiliir. Arsanin 6zel
miilkiyetinden kaynaklanan rant “mutlak rant” tir. Arsanin kendi igindeki konumu ne

olursa olsun mutlak rant séz konusudur. Arsanin ézel miilkiyetinin olmadigr durumda
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mutlak rant olgusu da olmaz. Ancak farkiilik ranti, arsa tizerindeki ozel miilkiyetin
olmadigr durumlarda bile varligin sirdiiriir. Farkliik ranti; arsalarm kent igindeki
Jarkl: konumlarmdan ve kamu tarafindan yapilan sosyal ve teknik alt yap: yatirimlar:
ile kentsel arsalarin piyasa degerinin daha da farklilasmasindan kaynaklanr.
Planlamamn amaciyla celiskiye diisen, uygulamada sorunlara neden olan arsanin
ozel miilkiyetinden kaynaklanan “mutlak rant” tir. (KALENDER, 1991, p.19) 4rsa
sahipleri, imar planlarmmn rant iiretimindeki 6nemi nedeniyle imar planlarina etkide
bulunmaya c¢alisirlar. Burada planlamanin amaci ile arsa sahiplerinin istemleri
arasmnda geligki ortaya ¢tkmaktadir. Planlamanin amaci; toplum yararm baz alarak
kararlar ﬁretrﬁekﬁr. Arsa sahibi ise, elde ettigi ranti maksimum noktaya ¢ikarmayi
amaglar. Bu amagla imar planlarmna etkide bulunarak plan kararlarinin, arsanin
rantim mimkiin oldugu kadar yilkseltecek dogrultuda olmasma g¢ahgir. Ciinkii;
“imar plant bir yerlesmenin gelecekteki gereksinimleri icin kentsel arsalarm
bityiikligii, konumu, arazi kullamy bigimini, mevcut kentsel merkeze uzakligin,
ulagilabilirligini ve arsalar iizerinde yapilanma kogsullarini belirler” (ALTABAN et.
al., 1980, p.141)

Arsa sahipleri plan yapum siirecinde etkide bulunduklar: gibi plan sonrasi
uygulama asamasinda da etkide bulunmaya ¢aligirlar. Ciinkii plan sonras: arsalarin
konumlarindan, iizerinde verilen yap: yogunlukiarmdan ve kullanis tiriinden dogan
deger far)clzlzklarz ortaya ¢ikar. Bu diisiik rant elde eden arsa sahibinin yetkili kurum
iizerinde bask: yaparak rantim arttiracak plan degigikliginin gergeklegtirilmesi icin
calismasina neden olur. Bireysel g¢ikarlar dogrultusunda bu plan degisikliginin
gerceklesmesi genellikle toplum zararma olmaktadir. (KALENDER, 1991, p.20)

Ozellikle, kamuya agik alanlarin niifus ile olan dengesini bozucu, sagliksiz, asir
yogunlagmay: arttirici plan degigiklik istekleri olmaktadir. Imar planlart ile gelecege
doniik arazi kullanim kararlary verilmesi séz konusu iken, imar planinin mevcut
miilkiyet yapisina uyum yapan kesimleri uygulanmakta, uygun olmayan taraflari ise
plan degisikliklerine neden olmaktadir. (NESRIN, 1993, p.9)
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Arsamn, spekiilatif amagla alm satimi ve yapt yapilmadan uzun sirelerle
bekletilmesi kentin imar plam yoniinde bigimlenmesinde, kentsel iglevler arasinda
dengeli bir iligkinin kurulmasinda, kentin planlanan formu kazanmasinda 6nemli bir

engel olusturmaktadir.

Aynica plan sinirlant digindaki gevre alanlarinin, spekilatorler tarafindan birden gok
kisiye hisselendirilmesi ve bu alanlarda plan dist dogan toplu yapilasma davramglari,
yine planlama Ggelerini temelinden bozan bir gelisme olarak belirmektedir. Ciinkii bu
gelismeler, kentin imar plam dogrultusundaki gelisim yOniini saptirici etkide
bulunmaktadir. Gelecekte kentsel gelisimle plan siurlan i¢ine alinan bu plansiz

gelismeleri onaylamaktan bagka bir yol kalmamaktadir.

Kamu kuruluglann kentsel alanda sosyal ve fiziki alt yapt yatinmlarim
yapmaktadirlar. Vergiler yoluyla topluma mal olan bu yatinmlar sonucu ortaya ¢ikan
rant arsa sahiplerine kanalize olmaktadir. Bu sayede arsa sahiplert toplum tarafindan
yaratilan artik degerin 6nemli bir kismina el koyarlar. Ulkemizdeki gibi enflasyonun
hakim oldugu bir ekonomide arsa siirekli deger kazanmakta ve hi¢ emek ve katki

yapmadan servet birikimine arag olmaktadir.

Tasinmaz miilkiyeti, imar planlarini ve karar niteliklerini etkilemektedir. Uretilen
kararlarla ¢ok defa asil amaglar geri plana itilmekte, tagmmaz miilkiyeti ile ¢atisma
olasiliklarmi  asgarilestirmek, temel amag niteligine biriinmektedir. Ornegin;
hazirlanan bir kent plaminda bir okul igin yer saptamirken, g¢ocuklarm buraya
kolaylikla varabilmesi tiri iglevsel olgiite uymak yerine, okulu kamuya ait bir
araziye yerlestirmek ¢ok daha gercekgi bir yaklasim olmaktadir. (AKCURA, 1981,
pp.21-22)



48

BOLUM 1V

BELEDIYELER ve IMAR PLANI YAPIMINA
ILISKIN OZELLIKLER

Bu boliimde imar planlarinin hangi niteliklerde, hangi yontemler izlenerek, kimler
tarafindan yapildif1 incelenerek, bu planlarin imar programlanyla nasi iliskilendirildigi
konularma deginilmigtir. Ayrica hazirlanan bu imar planlannin onaylanmasi ve
uygulanmas: stireciyle ilgili olarak ve ¢aligmamin konusu plan degisikliklerinin hedefi

olan imar planlan hakkinda bilgi verilmeye galigilmugtir.
4.1. Imar Planlarmin Yapim Siireci

Imar plamt degisikliklerinin gerekgelerini degerlendirmede, imar plant yapim stireci
ile ilgili agamalarin ortaya konulmast ile etkilesim igindeki plan tiirleri ve kurumlarin da

tartigmaya agilmasi amaglanmaktadir.
4.1.1. Belediyelerin Plan Gereksinimi ve Plan Yapim Siireci

Dort yilhk bir Belediye yonetimi doneminde, giincel sorunlarin agirhiginda,
yonetimin 6rgit eksikliginin varliginda, Belediyelerin plan gereksinmelerini tiim boyut
ve yonleriyle sorunlar dizisi halinde ortaya koymasi miimkiin olmamaktadir.

Plan gereksinmelerinden kaynaklanan yetersiz planlann, baglangigtaki gériis
eksiklikleri, plan bitiminde tahmin edilemeyen biiyiik boyutlara varmaktadir. Plan
uygulanabilir olmaktan gikmakta, aym yil degisiklik tekliflerine sahne olmaktadir. Plan
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yapim sirecinin lilkemizdeki uzunlugu da dikkate alindiinda, yonetici degZigimi

dénemlerinde yeni plan gereksinimi dogmaktadir.

Imar Planlarinin yapiminda izlenen 3 yol vardir;
e Iller Bankasi aracihi ile,
¢ Belediyelerin kendi girigimleri ile,

e Yangma yoluyla

Iller Bankasi, yeni kurulan Belediyelerin imar planlanm bedelsiz olarak
yapmaktadir. Bunun yaninda kendi imkanlan ile imar planlarim yapamayacak durumda
olan Belediyelerin de imar planlar1 Iller Bankasi tarafindan hazirlanmaktadir. Ancak
Iller Bankasimn da imkanlar ve elindeki teknik personeli kisith oldugu igin, buna
karsilik Tller Bankast tarafindan yapilmay1 bekleyen is sayisi oldukgé. fazla oldugundan,
imar plant yapim siireci olduk¢a uzun siirmektedir. Yarisma yoluyla imar planlarinin

yapimunin ise siklikla tercih edilmedigi izlenmektedir.

Uygulamada genel olarak Belediyelerin kendi girisimleri ile imar planlarinin yapimi
yolu tercih edilmektedir. Belediyelerin kendi girisimleri ile imar plant yapim §oyle bir
siireci izlemektedir; Belediyeler, ihale sartnamesi, s6zlesme 6rnegi ve muhammen
bedel cetvelini igeren genel sartnameyi Bayindirlik ve Iskan Bakanlifinin 6n onayindan
geemis sekliyle hazirlamaktadir. Ulke genelinde, kent planlamasinda yeterli referansa
sahip, sehir plancilan, Bayindirhk ve Iskan Bakanlig: araciligi ile saptanarak, onayh
genel sartnameyi enciimen karan ile ilgili biirolara ve makamlara sunarak teklif alma
yoluna gitmektedirler. Teklifler enclimende agilmakta ve imar plam bedeli en ¢ok

eksiltene yaptiriimaktadir.

Imar Plaminin yapimcisim segim sekli daha az bedel vereni segme gibi eksik bir
olgite kalmaktadir. Bugiin, en kiigik binadaki yapim maliyeti igerisinde proje bedeli
kiigtimsenmeyecek diizeyde ve herkesge kabul edilmis durumdayken, bir kentin 20 yil
stireli, hatta tiim yasarmn etkileyecek imar plani yapimuni, kentin kaderini, pazarlik ve

ucuza kapatma seklindeki degerlendirme, istenmeyen sonuglar vermektedir.
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‘Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin plan yapim bedelinin saptanmasinda tavan degil
taban degerini belirlemesi, plancinin emeginin kargilanmas: ve planin hazirlanmasi

stirecinin bir yiik olmaktan gikarihip zevk kaynag: haline getirilmesi gereklidir.

3194 sayili Imar Kanunu, plan yapim siirecindeki insiyatif ve yetkiyi biyiik 6l¢iide
yerel yéneﬁmlere vermistir. Ancak, Bakanlifa da énemli yeﬂdler taninmigtir. Bazi
durumlarda, Bakanlik gerekli goriirse, ilgili Belediyelefe ya da diger ySnetimlere bilgi
vererek ve gerektiginde onlarla is birligi saglayarak imar plami yapabilir, yaptirabilir,
degistirebilir ve dogrudan dogruya onaylayabilir. Bu durumlar sunlardir;

e Kamu yapilar ile ilgili imar plan1 ve degisiklikleri,

o Genel yasamu etkileyen dogal afetler,

e Toplu konut uygulamalari,

e Gecekondu yasasinin uygulaﬁmam amaciyla yapilacak planlar,

e Birden ¢ok belediyeyi i¢ine alan alanlarin imar planlarinin hazirlanmasi,

e Icinden ya da gevresinde demiryolu ve karayolu gegen hava meydam
bulunan veya havayolu veya demiryolu baglantist bulunan yerlerdeki imar ve

yerlesme planlarimin tiimii ya da bir bslimii.

Izlendigi gibi yerel yénetimlerin denetimi disindaki durumlarin sayisi hi¢ de az
degildir. Imar kanununun 9. Maddesine goére; “Bir kamu hizmetinin goriilmesi
maksadiyla resmi bina ve tesisler igin yer ayrilmasi veya bu amagla degisiklik
yapilmas: gerektirdigi takdirde Bakanhk, Valilik kanah ile ilgili Belediyelere talimat
verebilir veya gerekirse imar planinin resmi bina ve tesislerle ilgili kismini resen yapar

ve onaylar.” denilmektedir.

“Ozeksel vonetimin, Belediyelerin planlama yetkilerine olanak veren bir bagka
diizenleme de, 1987 yilinda 3394 sayili yasa ile yapilmigtir.” (madde 7) (R.G.30.6.
1987, No: 19503) Buna gore, gerekli goriilen durumlarda; Hem anakent
Belediyelerinde, hem de &teki Belediyelerde, Belediyenin imar plan1 konusundaki tiim
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yetkileri, Bagbakanin onay: ile gegici olarak Bayindirhk ve Iskan Bakanligina
verilebilir. Bu bakanhgin yapabilecegi isler de s6yle siralanmugtr;

e Bolge ve gevre diizeni plam bulunan alanlar dahil, komgu alan Belediye ve
imar smurlan igindeki ¢evre diizeni, nazim ve uygulama imar planlan ile
revizyonlanm tamamen ve kismen ada ve parsellere vanncaya kadar dogrudan
dogruya yapmak ve onaylamak,

e Bu bigimde onaylanan planlara ve plan degisikliklerine Belediyeler uymak
zorundadirlar.

e Bu planlar iizerinde yapilacak gozden gecirmeler ve degisiklikler de aym
y6ntemlere baghdir. ‘

Bakanliga verilen genis yetkilerin, yerel dzerkligi simrlandirdig soylenebilir. Ciinkil,
bu durumlarda, Belediye Meclislerinin geleneksel yetkileri bir yana itilmis
olmaktadmr. Bakanlik kendisini Belediyelerin yerine koyarak aldig kararlarla, yerel
ozerkligi cigneme olanagma kavusmaktadir. Yerel ozerkligi simirlandirmaya olanak
veren bu genis yetkilerin yasada yer almis olmas: kullaniimasalar bile genel

kuraldan bir uzaklagmay: anlatir. (KELES, 1990, p.127)

Ozellikle kamuya ait araziler iizerinde plan yapma, onama yetkisi, Maliye
Bakanligina bagl, Arsa Ofisi Genel Miidiirligiine de tanmnugstir. 15.5.1993 tarih ve
517 sayili kanun hiikmiinde kararname ile Arsa Ofisi Kanununda degigiklik yapimis;
Arsa Ofisi Genel Midirligi “ Bu kanun amaglari ¢ergevesinde kullanacag
tasmmmaz mallarm halihazir haritasini, her dlgekteki imar planlarim ve parselasyon
planlari yapar veya yaptirw.” hitkmii getirilmigtir. Halihazir haritalar, 3194 sayil:
kanuna gore, ilgili idarelerce 1 ay igerisinde onaylanir. 27.6.1984 tarih ve 3030
sayili kanun kapsaninda kalan Belediyelerde dahil olmak iizere, Belediye ve miicavir
alan smirlar: icinde ve disinda, genel miidiirliikce yapilan ve yaptirilan her 6lgekteki
imar planlari, revizyonlari, ilave ve degisiklikleri, ilgili idarelerce miiracaat
tarihinden itibaren en geg¢ 3 ay iginde onaylanmir. llgili idarelere onaylanmatk iizere
gonderilen planlarda diizeltme yapimasimin istenilmesi halinde, konu genel

miidiirliikce karara baglanr. Genel miidiirlikge diizeltilen veya aynen kabul edilen
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planlar, ilgili idareye ginderildigi tarihten itibaren aym siire iinde onaylanir. Bu
siireler icinde onaylanmayan planlar, 3194 sayili Imar Kanunun 9. maddesine gore
islem yapimak iizere Bayindirlik ve Iskan Bakanligina gonderilir. Yiirirlikteki
171000 dlgekli imar planlarina uygun olarak hazirlanan arazi ve arsa diizenleme
islemleri ve imar parseli olarak tapuya tescil islemleri, Belediye ve Valilige
gonderildigi tarihten itibaren en geg 1 ay iginde Belediye Enciimeni veya Il Idare
Kurulunca onaylamr. Kadastro ve Tapu Sicil Miidiirliikleri, onaylanan parselasyon
planlarmy baskaca bir isleme gerek kalmaksizin, kendilerine intikal ettigi tarihten
itibaren en ge¢ 1 ay iginde tescil eder.” (T.C. Resmi Gazete, “Arsa Ofisi Kanununun
Bazi Maddelerinde Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname”,
15/10/1993, say1.21699, s.16)
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4.1.1.1. 3194 Sayih imar Kanununa Gére imar Planlama Siireci

Tablo 4.1. 3194 Sayih imar Kanununa Gére imar Planlama Siireci

BELEDIYE Yetki ILLER BANKASI
YUKLENICI
[ N 4
BELEDIYE PLAN YUKLENICI EMANET 52.
BUROSU
YAPI, KA
PLANCI 7]
NAZIM PLAN
UYGULAMA PLANI
BELEDIYE ILLER BANKASI -
BELEDIYE MECLISI BELEDIYE ENCUMENI
, -
BELEDIYE SAHISLAR
KAMU KURULUSLARI UYGULAMA PLANI PERSELASYONPL L
- - YAP] PLANLARI
BELEDIYE MECLIiSI
KAMU KURULUSLARI UYGULAMA PLANI BELEDIYE (ONAY) YET(E%L%RO
BELEDIYE MECLISI RUHSAT
ILLER BANKASI
(Finans)
BELEDIYE MECLIS
UYESI (Finans) .

AN]
T

133104
ool

KDIII'\

o}

n3Ln

Kaynak: 14. Iskan ve Sehircilik haftast konferanslar1 (29/30 Mayis 1986 Trabzon) Imar Planlama Mevzuati
ve Uygulamasi, A..U.S.B.F. yayinlari, Ankara, 1987, 5.50.




4.1.1.2. Biiyiiksehir Belediyelerine Gore Imar Planlama Siireci

Tablo 4.2. Biiyiiksehir Belediyelerine Gore Planlama Siireci
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1/ 1000

ILCE BELEDIYELERI

iILCE BELEDIYESI
IMAR MUD.

ILCE BELEDIYE
MECLISI

BUYUKSEHIR BLD.
BASKANI

1/5000
BUYUKSEHIR  |——+
BELEDIYESI —l
IMAR DAIRE .
BASKANLIGI
BUYUKSEHIR BLD.
MECLISI

Kaynak: 14. Iskan ve Sehircilik haftas: konferanslan (29/30 Mayis 1986 Trabzon)
Imar Planlama Mevzuat: Ve.Uygulamas1, AU.SBF. yaymlari, Ankara, 1987, 5.50.
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4.1.2. imar Planlarmin Nitelikleri ve Yapimindaki Temel Esaslar

Imar Plam olgusunu ve Imar Planlarnin amaglarim, hangi ihtiyaglar kargilamak igin
yapildiklarim, tiirlerini, Belediyelerin neden Imar Plam yapma ihtiyaci duyduklanm
inceledikten sonra, Imar Planlanmin ne oldugunu, bangi niteliklere sahip olmasi
gerektigini, hangi asamalardan gecerek yapidigimi, yani imar planiun yapiminda

izlenen siireci incelemekte fayda vardir.

Imar plani: Ulke, bolge ve kent verilerine gore; oturma (iskan), galisma, sosyal ve
kiltiirel ihtiyaglar (yOnetim, egitim, saghk vb.), dinlenme ve eglence (rekreasyon),
ulasim gibi kentsel fonksiyonlar arasinda mevcut ve saglanabilecek olanaklar
Olgiistinde en iyi ¢Ozimii, koruma ve kullanma dengesini en rasyonel bigimde
belirleyerek belde halkina iyi yasama diizeni kosullan ve fiziksel gevreyi saglamak

amactyla hazirlanur.

4.1.2.1. imar Planlarimin Nitelikleri

Imar Planlarimin hazirlamginda dikkat edilmesi gereken esaslar;

a) Kentin iilke igerisindeki yeri ve 6nemi belirlenmelidir.

b) Kentin, Devlet politikasindaki yeri ve Devletin kente bakis agisi belirlenmelidir.

¢) Kentin, tlkenin gelisme siirecinde ulagtig1 yerle, ulagtinlmak istenen yerin iyi
saptanmasi gereklidir.

d) Ulke genelinde ve bolge olgeginde sosyal ve ekonomik geligmelerin kentin
gelismesini kendi olgeginde etkilemesi gerceginden hareketle, bu etki degerlerinin
saptanmasi gereklidir.

e) Saptanamayan etki degerleri ve hesaplanamayan gelismeler kargisinda planlama
hazirlikh olmalidir.

o Imar planlannda niifus projeksiyonlan yapilirken belirli matematik oranlar
kullamlmaktadir. Oysa belirli faktorlerdeki degisim (tahmin edilemeyen sanayi
yatirimlan gibi) nifus artiy hizinda degisimlere neden olmakta, dolayisiyla 20 yil

sonrast igin hesaplanan niifus degerlerine 5 veya 10 yil gibi kisa siireler igerisinde



56

ulagilmaktadir. Bu durum kisa siirede giincelligini yitirmesine ve iglemez hale
gelmesine neden olmaktadir.

o Genel gelisme yonlerinde; esik ve sinirlamalara uyarak kentin yagayis ve
karakterleriyle geligmeyen mahalli istekleri olanaklar olgtsiinde degerlendiren ve
kentin gelisme potansiyelinden yararlanan kararlar getirilmelidir.

e Degisik arazi kullanma alanlaninda yonetmeliklerle getirilen standart
biyiiklikklere uyulurken, bunlarnin bigim ve konumlandinlmalarinda birbirleriyle
fonksiyon iligkilerine dikkat edilerek, geligebilir esnek plan anlayigt saglanmalidir.

o Belediye giicii, biitge gelisimi, orgutii, ara¢ ve gere¢ durumu, islettigi
tesisler, yatinm olanaklar gesitli donemlerde agin farklilik gosterebilir. Bu degisim
kente ve boélgeye yapilan yatinmlardan, kentin etkileniginin bir sonucu olarak
ortaya ¢ikmaktadir.

e Yine kente ve bolgeye yapilan yatinmlarin bir sonucu olarak; kentin ana
ulagim akslarinda, transit yollarda, sehirler aras: trafik akiminda kisa siirede g¢ok
biyiik artiglar meydana gelebilecedi goz 6niinde bulundurularak, ulagim planian
yapilmali ve yollann kapasiteleri belirlenmelidir.

e Ulasim sebekesinin; beldenin degigik alan kullammlan ile ve gevre ile olan
baglantilaninin geligebilir, kolay ulagilir, gelecekte yogunluk artist ile dogacak trafik
talebini kargilayabilir diizey ve kapasiteyi saglayacak bigimde olmasina dikkat
edilmelidir.

f) Korunmasi gerekli yap: ve dokunun kentin tarihsel yapisint tiimilyle yansitan
degerlerle saptanmasini, imar planlarina islenmesini, ilgili kurumlarla koordineli olarak
korunma kosullarinin belirlenmesi gerekmektedir.

g) Topografik verilerin planlama safhasinda ulagim agina etkisi ve ¢6ziimil dikkate
alinmali, yol uygulamasinda hafriyat ve dolgu maliyetinin artmast 6nlenmelidir.

h) Jeolojik yapi, planlama siirecinde sadece yapi yasagi olarak ele alinmamals;
sulama, igme ve kullanma suyunun belirlenmesi, alt ve st yapt yapiminda gerekli
kriterleri vermesi bakimindan yeralt: haritas: yapilmalidir.

i) Kentin yesil alan gereksinimini karsilamada, kisi basina diigen m* esastmn yan

sira, kentin iklim verileri ve toprak kabiliyeti de dikkate alinarak, miimkiin oldugunca
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kisa siirede hedefe ulagmak saglanmalidir. Birbirinden kopuk ve dagmk yesil lekeler
yerine, birbiriyle baglantili kentin tiimiine hakim yesil doku olugturulmalidir.

Jj) Planda ticaret, kigiik sanatlar ve sanayi gibi kent ekonomisini belirleyen
unsurlarnin ve bu unsurlarla iligkili ve karsilikli etkilesim halinde olan sektérler ve
unsurlarin dikkate alinmasi gereklidir.

e Sanayi i¢in gerekli gelisjme alanlarinin 6nceden planda belirlenmesi; tarim
alanlarinin iggal edilmesini, atik ve hammadde gereksinimi i¢in tarim alanlarinin yok
edilmesini 6nleyecektir.

o Ulagim planlan yapilirken, sanayi alanlarimin yaya ve tagit trafigine getirecegi
artiy dikkate alinmalidir.

e Sanayi alanlannin gereksinimi olan altyapi ve enerjinin kent bitintindeki
etkileri dikkate almmalidur.

o Sanayi alanlanimn, yesil alanlara, kentin ve kentlinin saghgmna zarar
vermeyecek sekilde yer se¢imi saglanmalidir.

e Sanayi alanlarinda galigacak niifus ve sanayinin ¢ekecegi niifusun gereksinimi
olan konut alanlan dikkate alinmalidir.

k) Konut gereksinimlerinin plana yansitiimasinda, kentte konut edinme gegmisi ve
konut politikasi dikkate alinmalidir.

) Hukuki, idari, ekonomik ve teknik yoOnlerden uygulama kabiliyetinde,
uygulamada etaplamaya olanak saflayan uygulama imar planlarinda, yapi adalan
icinde Belediyesince hazirlanacak parselasyon planlarina esas olacak imar parselleri
dizenlenmelidir.

m) Cevre beldenin; tabii, kultirel, ekonomik ve estetik varliklarii ve gevre
saghgm koruyucu, bu degerlere katki saglayict planlama anlayigina 6zen
gosterilmelidir. (iller Bankasi, 1986)

Imar planlaninda dikkate alinmasi gereken niteliklerin ayrinti diizeyi, tiimii
gergekten dikkate alindiginda plan degisikligi ihtiyacinin da en aza inebilecegine isaret
etmektedir. Ancak bir bagka agidan da, onaylanan plamn tiim bu nitelikleri tagidig1
kabul edilerek onaylandif1 diigtiniilirse, plan degisikliklerinin Bolim 3.4°te agiklanan

Imar Plani-Rant iligkisi niteligini vurgulamaktadir.
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4.1.2.2. imar Planlarinin Diizenlenmesi ve Asamalari

Bu bolimde yukanda belirtilen niteliklerde bir imar plam hazirlanabilmesi igin

izlenebilecek yol incelenecektir. fmar Planlarinin diizenlenisinde birbirini takip eden

su agamalar bulunmaktadir;

Plan oncesi on bilgi ve dokiimanlarin toplanmasi

Amaglarin belirlenmesi, hedeflerin saptanmasi

Bilgi toplama, aragtirma (analiz)

Bilgileri birlestirme (sentez), yorum ve sonuglarin degerlendirilmesi

Plan kararlar, planlamaya gegis, plan alternatifleri, alternatifler

arasinda karsilagtirma, degerlendirme

Sonug, plan belgesi ve ekleri, plan hiikimleri, plan notlar:

Plan uygulama programiar:

Planlama siirecindeki 1. agsama planlama oncesi ¢alismalari, 2, 3,4, ve 5.

asamalar planlama igin yapimas: gerekli arastirma ve degerlendirmeyi kapsar. (iller

Bankasi, 1986, pp.10-11)

Bu bilgilere dayanarak, imar planlarinin yapim siirecinde 3 temel agamann oldugu

' sOylenebilir; Aragtirma ve Degerlendirme, Sentez, Plan Kararlan.

Arastrma ve Degerlendirme; Plan kararlarinin olusturulmasi sathasinda gerekli

olan temel verilerin toplandigi agamadir. Bu agamada:

Kentin tilke ve bolge igindeki yeri
Kentin mekan olusumu

Fiziksel yap1 ve gevresel kaynaklar
Demografik yapi

Sosyal yap1

Ekonomik yapt

WC YUKSEKOGRET LM T SSEI
DOLCHIANTASYON MEREE)



59

Mevcut kentsel alan

Kentsél ulagim

Miilkiyet durumu

Onceki plan kararlan

Geligme egilimleri — iist plan kararlan

Konularinda bilgi toplanir. Bu bilgilerin toplanmast ilgili kurum ve kuruluglardan

gerekli bilgi, belge ve goriglerin de alinmasim kapsamaktadir.

T.C. Bayindirlik ve Iskan Bakanh’min hazirladigy ve 2 Eylill 1999 tarihinde,
23804 sayilh Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren, “Imar Plam Yapilmas: ve
Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelikte Degigiklik Yapilmasi Hakkinda

Yonetmelik”, kriterlerine gore; Imar Planlanmin  hazirlanmasi  siirecinde, plam

diizenlenecek alan ve yakin gevresindeki alanlarda asagida genel baglklar halinde

belirtilen konular ile planlama alaminin 6zelligine ve plan tiriine gore diger konularda

ilgili kurum ve kuruluglardan veriler elde edilir:

b)

Planlama alamnn yeri
Yonetim yapist, idari bolinis, sinirlar
Fiziksel yap1
Jeolojik durum
Akarsular, tagkin alanlan
Iklim
Toprak kabiliyeti
Tarim alanlan, tarimsal arazi kullammi
Sulama alanlan
Bitki ortiist
Yeralti ve ytizeysel su kaynaklar, havzalan ve 6zellikleri
Maden kaynaklan
Cevresel kaynaklar ve koruma alanlar
Korunmas: gerekli kiiltiir ve tabiat varliklan ve alanlar
Sulak alanlar
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10.
11.
12.
13.
14.

Ozel ¢evre koruma alanlan
Orman alanlan
Ekolojik agidan korunmas: gerekli alanlar
Milli parklar
Demografik yapi
Sosyal yap1
Ekonomik yap1
Teknik altyap:
Ulasim
Enerji
Cop
Igme suyu
Kanalizasyon
Arazi kullanim:
Sektorel yapi
Askeri alanlar
Miilkiyet yapist
Yerlesme alanlan ile ilgili 6zellikler
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Sentez: Kent planlamas: sirecinin sentez asamasmda, planlama alaninda

getirilen bir dizi aragtirmalarin Sonuglarz birlegstirilir, yorumlanwr ve plan kararlarini

yonlendirecek bigcimde bu arastirma sonuglar: degerlendirilir. Bu amagla, once tiim

aragtirma sonuglarmm bir arada gosterildigi bir sentez paftast nazim imar plani

olgeginde diizenlenir. Sentez, planlama siirecinin gerekli ve vazgegilmez bir asamasi

niteligindedir. Sentez paftasi kentsel yerlesmenin bilyiikliigiine bakilmaksizin imar

planlamas: yapilan her kent igin aym igerik ve kapsamda diizenlenir. Kentin

karakteristik yerlesme ozelliklerini belirleyen ve arastirma sonuglarint topluca ve

Ozetle veren kisimdir. Gelistirilen sentez ve degerlendirme calismalar: biitiiniinde,

esik sentezi gelisme potansiyelinin iist siirlarimin belirlenmesi ve kentsel niifus

projeksiyonu ile sektorel ve mekansal projeksiyonlar yapilir. Projeksiyonlarda en ¢cok

15 yil sonrasi i¢in bulunan tahmin esas alimr. (Iller Bankasi, 1986, p.18)
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Sentez kisminda;
a. Esik sentezi
b. Geligme potansiyelinin iist sinur
c. Projeksiyonlar
- Kentsel niifus projeksiyonlan
- Sektorel projeksiyonlar
- Mekansal projeksiyonlar

- Kentsel ulagim talebinin belirlenmesi agamalan olugturulur.

Plan Kararlar:i: Nazim imar plan asamasinda, kentsel mekanda diizenlenen imar
planlarinda, nazim plan asamasmda; planlamaya gegiste, kent planlamasinin genel
amact yani swra kentin ozelligi ve gelisme agamasina gore belirlenen gelisme
hedefleri uyarmnca ve gelismeyi yonlendiren egik ve swrlamalarin belirlendigi
gelisme potansiyeli ve projeksiyonlar: sonucunda elde edilen alt / iist degerlerin
tammladigr ¢evrede, gelecege domiik bir dizi varsayima dayamlarak plan

kararlarmimn iiretilmesine gegilir.

Gelecege doniik varsayimlarin sayist arttirilirsa genelde bu kadar ¢ok degiskenin
bir arada oldugu bir fiziksel alan diizenlemesinde sadece bir tek gelisme semast ve
stratejisi bulunmaz. Far;klz varsayimlara da dayamilarak kentsel alan ve onu
biitiinleyen cevresel alanlarda, kaynak kullamimi ile alan koruma ve kullanimi
dengesinin degisiminde ayrica farklt kentsel alan kullanimlarimin yer segimi ve
dagiimmda birden ¢ok sayida olasi gelisme alternatifi tanimlanir. Kent
planlamasiin yalniz nazim imar plam agamasinda diretilen bu alternatif kentsel
gelisme semalar: ve uygulama stratejileri arasinda bilinen yontemlerle farkl:
agirlikta degerlendirme kriterlerinin topluca devreye girmesi ile karsilastirma
yoluyla degerlendirme yapilir. Gelisme alternatiflerinin kent planlamasinn énceden
belirlenen. amacina uygunluklari, gelisme hedefleri ile tutarliiklari, hedeflere
ulasmada yeterlilikleri ve gergekgilikleri ile degerlendirilirler. Her kentsel gelisme
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alternatifi semas: birlikte getirdigi gelisme politikalar: ve uygulama stratejileri ile
birlikte degerlendirmeye alinir.

Kentsel gelisme alternatifleri arasimda kargilagtrma  yoluyla  yapilan
degerlendirme sonucunda, kentsel ve onu biitiinleyen cevresel alanlarda, gelismenin
o agamast igin uygun bulunan kentsel gelisme bigimi secilir. Buradan kent imar plan
kararlarimin nazim plan olgeginde iiretilmesine, kentsel yerlesme, koruma ve kentsel
alan kullamwm: ile ilgili ilkelerin, politikalarin belirlenmesine gegilir. Hangi
alternatif kentsel gelisme semast ve uygulama stratejisinin ne agwrlikta, neye gore
degerlendirilerek ve hangi yontemle segildigi agiklanwr. (lller Bankasi, 1986,
pp.20-21)

Uygulama imar plan: asamasinda plan kararlarma gegis, kent imar planlart igin
yapilan on ¢alismalar kapsaminda yer alan aragtirma ve degerlendirmeler sadece
kentsel gelisme stratejisinin belirlendigi ve gelisme ile ilgili genel ilke kararlarimn
nazim plan asamasma yonelik degildir. Arastirma ve degerlendirme sonuglar: hem
nazim plan hem de uygulama planm olgeginde planlamayr yonlendirecek nitelikte
olup uygulamaya déniik yeterli ayrintida belirleme yaparlar.

Bu nedenle nazim imar plam ilke kararlar: dogrultusunda uygulamaya dowik
ayrintilarda  ¢oziim  getirecek “olan wgulama imar planlarinin  hazirlanmas:
asamasinda planlamaya geciste, ayrintida yeni gelisme alternatifleri ile segilen

stratejinin yeniden irdelenmesine gerek goriilmez.

Nazim planin kesinlesmesinden sonra imar uygulama planlarmin ya da bir
boliimiiniin gelismenin ilerideki agamalarina birakildigr durumda, onayli nazim plan
ilke kararlarimin alinmast icin aragtirma sonuglar: ve degerlendirmelerin degisen
kosullarda irdelenmeleri ve geregince giincellegtivilmesi yapilir. (Iller Bankasi, 1986,
p.22)
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Bu agamalan takiben, belirlenen plan kararlarinin ¢izim ve takdim agamalan baglar.
Bu noktada planlar iller bankasi tarafindan onaylanmug olan halihazir haritalar iizerine,
3194 sayih Imar Kanunu ve yonetmeliklerinde belirlenen normlar dogrultusunda gizilir

ve plamin tamamlayicist olan raporlar ile birlikte sunutur.

Yukanda belirtilen imar plam niteliklerine gére ve belirtilen yol izlenerek hazirlanan
ve onaylanan planlar, uygulanabilirlii daha fazla olan planlardir. Sireg¢ digina
¢ikildiginda ve planlar uygun niteligi tagtmamasina ragmen onaylandifinda,
uygulamada kargilagilan sorunlan gidermek i¢in imar plamt degisiklikleri devreye
girmektedir.

.

4.1.3. imar Plam - Imar Programn Miskisi ve Imar Programlarmmn

Uygulanmasi

Imar Plam kavramum ve Imar Planlanmin olusumunu detayli olarak inceledikten
sonra Imar Planlanmin amacma ulagmasindaki en 6nemli araglardan olan Imar
programlarini, imar planlarimn uygulanisi agisindan incelemek; plan degisikliklerinin
imar programlarinda ve dolayistyla uygulamada ne agidan aksamalar olusturdugunu

incelemek bakimindan 6nemlidir,

Imar uygulamalarmdaki hedef, plan éngoriilerinin tiimiiyle gergeklestirilmesidir.
Imar kanununun 10. Maddesinde, uygulamalarin 5 yilik imar programlar: ile
diizenlenerek etaplar halinde yapilmasi éngorilmektedir. Belediyeler imar planinin
onaylanmasindan en geg ¢ ay icinde bu tiir bir programi hazirlamak zorundadir.
Bes yilik imar programlarimn gorigilmesi sirasinda ilgili yatirimct kuruluglarm

temsilcileri, goriigleri esas alinmak iizere Meclis toplantisina katilir.

Program tam olarak bes yii kapsamalidir. Programin bagslangic tarihi, ilgili
Belediye Meclis karar tarihi veya Meclis kararinda belirtilecek sonraki yakin bir
tarih olmaldw. Ilgili Belediye Meclis kararnda; yillara gore ayr1 ayr1 ddenek

konmali, yapilacak iglerin oOncelikleri yillara gore belirtilmelidir. Bir onceki
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programda olan ve bitirilemeyen isler, programdan ¢ikarilmamal, ilk yil etkinlikleri
arasma almmalidir. Program bitmeden yeni bir program yapilmamali, ancak 6nemli
isler igin ek program diizenlenmelidir. Program swasmda imar plam degisirse,
tekrar program yapilmamali, ek program ile gerekli diizenlemeler yapimalidr.
Programin hazirlanmast agamasinda, imar planinda yer ayrimis olan kullamglarla
.ilgili Bakanliklardan goriiy alinmalidir. Imar programlarinda ana gergeve olarak
arsa ve arazi diizenlemesi, kamulastirma, teknik ve sosyal altyapt ve iist yap: insaat

Jaaliyetleri yer alir.

Imar programlarmin etkinligi su sekilde saglanabilir:

a) Imar programi, planin amag ve kapsamina uygun olmalidir. Programa,
planda var olmayan isler alinmamalidir. Programa alma swasi, Belediye
Meclisince belirlenecek onceliklere gore saptanmalidir. Programin yillik ve bes
yillik yiikii hem mali olarak gercekgi, hem de yerlesim alanimin gereksinimlerini
karsilayacak boyutta olmalidir.

b) Imar programlar: agisimdan kapsam ve zamanlama agisindan siireklilik
saglanmalidir. Imar programi kendinden oncekinin devam niteliginde olmalidur.

¢) Imar program: Belediye biitgesiyle gergekgi bir uyum igerisinde olmalidir.
Imar programmnm yulik personel ve mali kaynak gereksinimleri biitcede yer
almalidr. “

d) Imar programi yirirlikte iken almacak Beledive Meclisi kararlar:
program ile tutarlilik géstermelidir.

e) Uygulamada programdaki onceliklere kesin olarak uyulmali, programin
hedeflerine zamaninda ve tam olarak ulagsmas: saglanmalidir.

f) Kamulagtirma sirecinde, kamulagtirma yapilacak kuruluslar arasimda
esgiidiim saglanmalidir. (Saghk Bakanligi, MEB v.s.)

(T.C. Bayindirlik ve Iskan Bakanli1 Teknik Aragtirma ve Uygulama Genel
Mudiirligi Yaymnlan, “Belediyeler Imar-Altyapi-Konut Rehberi” , Ankara, 1995,
pp.29-30)
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4.2. imar Planlarmn Belediyelerce Onanmasi Siireci

Imar planlarimin onanmasi siireci Biiyiikgehir Belediyelerine bagh olan ve
Biiyiikkgehir  Belediyelerine bagli olmayan belediyeler agisindan  farklilik

gostermektedir.

3194 sayih Imar Kanununun 8. maddesinde “................. Belediye smrlar:
icinde kalan yerlerin nazim ve uygulama imar planlar, ilgili Belediyelerce yapilr
veya yaptirilir. Belediye Meclisince onaylanarak yiriirliige girer. .......... Belediye ve
miicavir alan diginda kalan yerlerde yapilacak planlar valilik veya ilgilisince yapilir
veya yaptirilir. Valilikge uygun gorildiigii taktirde onaylanarak yiirirlige girer.”
(Bayindirlik ve Iskan Bakanhg, “3194 Sayihi Imar Kanunu”, Ankara, 1985)

Bununla birlikte yine ayn1 kanunun 9. maddesine gore Bakanlik, imar plam yapma

veya yaptirma, degisiklik, ilave yapma ve resen onama yetkisine sahiptir.
4.2.1. Biiyiiksehir Belediyelerine Bagh Belediyeler A¢isindan Onama Siireci

3194 sayih Imar Kanunundan 6nce, merkezi yonetimde olan imar planlarini onama
yetkisi, 3194 ile birlikte yerel yonetimlere verilmistir. Ancak, 3030 sayili yasa ile
beraber Biiyiiksehir Belediyelerine, merkezi yonetimin bir unsuruymus gibi, kendisine

bagli Belediyeler tizerinde denetleme yetkisi verilmigtir.

3030 sayili yasamin 6. Maddesinin b bendine gore; “ Biiyiiksehir Nazim Imar
Planlanm yapmak, yaptirmak ve onaylayarak uygulamak, Ilge Belediyelerinin nazim
plana uygun olarak hazirlayacaklan tatbikat imar planlanim onaylamak ve uygulamasim
denetlemek,” gorevleri Biiyiikgehir Belediyesine - aittir. Yani, 3030 sayii yasa
kapsaminda kalan Iige Belediyeleri Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan Nazim
Imar Planlan dogrultusunda Uygulama imar Planlan hazrlarlar ancak onama yetkisi

Biiyiikgehir Belediyelerindedir.
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Biytksehir Belediyeleri, yapisinda bulunan biitiinliik 6zelligi nedeniyle, kendisine
baglt Belediyelerin bagina buyruk hareket etmesini engelleyici ve onlan denetleyici bir

yetkiye sahiptir.

4.2.2. Biiyiiksehir Belediyelerine Bagh Olmayan Belediyeler Acisindan

Onama Siireci

Biiytiksehir Belediyesine bagli olmayan Belediyelerde onama islemi, 1580 sayili
Belediyeler kanununda belirtildigi gibi gergeklesmektedir. Buna gére, Belediye kendi
biinyesindeki teknik personele hazrlattifi veya teknik agidan imar plani yapimina
ehliyetli kigilere yaptirdig1 imar planint Belediye Meclisinde goériiserek uygun goriirse
kabul eder ve onar, uygun gérmezse reddeder. Imar plammn Belediye Meclisince
uygun gorilerek onanmast durumunda imar plams askiya gikar. Imar planinin bir ayhk

aski siiresi vardir ve bu siire igerisinde plana itiraz edilebilmektedir.
4.3, imar Planlarinin Uygulanmas: Siireci

Imar uygulamasi; kente ait kadastral kayith arazi stokunun, imar plam ile
getirilen diizene uygun olarak kullamiisi yolundaki en ciddi miidahaledir.
Hazirlanan “imar programi” gercevesinde, kentsel arazi, imar planindaki haline bu
uygulamalaria getirilir. Ayrica, baslayacak fiili yapiasmammn imar plamna
uygunlugu da imar uygulamasiyla saglanr. Imar plam olmayan alanlarda
esas olan imar plamdir. Imar plam yirirlige girdikten sonra kadastral diizen imar
planina uygun hale getirilir. (T.C. Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: Teknik Aragtirma
ve Uygulama Genel Miidirliigi Yayimnlar, “Belediyeler Imar-Altyapi-Konut Rehberi” ,
Ankara, 1995, 5.28)

Imar planlarinin uygulayicisi yerel yonetimlerdir. 3194 sayih Imar Kanunu ile diger
planlama agamalarinda oldugu gibi uygulama asamasinda da insiyatif yerel yénetimlere

geemistir. Merkezi yonetim imar uygulamalarinda yerel yénetime yardimct konumuna
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diismiigtiir. 3194 sayili Imar Kanununda Belediyelere verilen imar plant onama ve
uygulama yetkisi, plan yapimu ve degisikliklerinin gerceklesmesinde siireyi oldukga
kisaltmgtir,. Merkezi yOnetim tarafindan, bazen gereksiz yere, - biirokratik - iglemler
nedeniyle gok geg elde edilen planlar daha kisa yoldan elde edilebilmekte ve uygulama
stirecine girebilmektedir. Bu, planin yagsamun gerisinde kalmamasi prensibini saglamak
bakimmndan 6nemlidir. Ancak bu durum bazi sorunlart da beraberinde getirmektedir.
Yeni verilen yetki ve sorumluluklann bilincinde olmayan, bunlan rasyonel kullanmaya
hazir olamayan yerel yonetimlerin yerel ¢ikar gruplarimin etkilerine agik olmasi ve bir
takim yolsuzluklarin gergeklesebilecegi bir yaptyr tagimalan sorunlann, baglica
nedenlerini olugturmaktadir.

Diger taraftan imar planlariin uygulanginda birinci derecedeki 6nemli unsur,
Belediye gelir ve giderlerinin olusturdugu, Belediye bitgesi oldugu sodylenebilir.
Belediyelerin gelirleri; diizenli akgali kaynaklar ve diizensiz kaynaklar olarak ikiye
ayriimaktadir. Diizenli akgali kaynaklar gegmiste ve giiniimiizde iki temel boéliimden
olugmaktadir: Devlet gelirlerinden yerel yonetimlere verilen paylar ve Belediyelerin
dogrudan topladigi vergi ve resimler. Diizensiz kaynaklar ise; Belediyelerin
borglanmalari, borglanin  konsolide edilmesi, bazi harcamalarn karsiliginn

6denmemesi, devletten alinan hibe tiirii gelirlerden olugmaktadir.

Imar kurumu agisindan, Belediye gelirlerinin genellikle yeterli olup olmamas:,
bunlarin hangi kaynaklardan saglandigi, énceden belirlenebilecek saglamlikta olup
olmadig1 ve Belediyelerin bu gelirlerin tutarin degi§tiriftekte belirli yetkilere sahip
bulunup bulunmadigr onemlidir. Gergekten, Belediyelerin ciddi ve gergekgi
uygulama programlart yapmas: ve bu yolla imar planlarina islev kazandirmasi
isteniyorsa, bunun ilk kosulu yatirimlara yéneltilecek kaynaklarin onceden
bilinmesidir. Ote yandan, halk daha yiiksek vergi édeyerek daha etken bir imar
¢abast ve daha yiiksek diizeyde hizmet istiyorsa, Belediyelerin yasalarin tammladigh
taban ve tavanlar arasinda da olsa, vergi gelirlerini belirli bir esneklik icinde
saptamak hakki  bulunmalidir. Ayrica Belediyelerin gergek ozerkliginden
bahsetmenin kosulu da budur. (AKGURA, 1981, pp. 37-40)
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Imar kurumundaki yeni diizenlemelerle, yerel yonetimlerin gelirleri bir olgiide
artmugtir. Belediyelere biitgeden verilen hisse arttinlmg, emlak vergisi Belediyelere
brrakilmigtir. Aynca kamu ortaklii fonundan Belediyelere pay verilmistir.
Belediyelerin biitgeleri konusunda en 6nemli noktalardan biri ise, merkezi yonetimin
imar uygulamalarinda yerel yonetimlere yaptig1 mali ve teknik yardimlan, arttiran ve
kapsamim genigleten “Belediyeller Imar Uygulamalan Yardim Yénetmeli3i” nin
¢tkanlmasidir. Bu yonetmeligin amaci; birinci maddesinde “Belediyelerin imar
planlarimin uygulanmasi konusunda Belediyeleri tesvik etmek, desteklemek” olarak
agiklanmaktadir. Bu amagla, akaryakat tilketim fonu hesabinda ve genel biitge vergi
gelirlerinden verilen fondan Belediyelere pay ayrilmstir. Yonetmelikte yardima konu
olan hizmetler kamulastﬁ‘ma ve -diizenleme basliklant altinda toplanmakta ve bu
yardimlarin kullamimasinda merkezi yonetimin denetimi getirilmektedir. Belediyelerce
oOnerilen projeler bakanhigin onayiyla programa alinmakta ve biitge imkanlarma gore
yardim yapilmaktadir. Ayrica imar uygulamalann Gdeneklerinin harcanabilmesi igin
valilik karart ile Bakanhga gonderilen projelerin uygun gorildugine ve harcama
yetkisinin verildigine iligkin bakanhk talimatinin Belediye ve valilie gonderilmis
olmasi sorumlulugu getirilmistir. Projenin onaylamp 6denek aynldiktan sonra

uygulanmasi da merkezi yonetimin denetiminde gergeklesmektedir.

Bu yonetmelik yerel yonetimlerin, imar uygulamalarindaki mali sorunlarit nemli
olgiide ¢ozer gibi goriinmektedir. Bu yonii ile olumlu bir yonetmelik olmasina kargmn,
uygulamada bir takim sorunlara neden olacak ozellikleri de séz konusudur.
Yo6netmelikte Belediyelerin imar uygulama konusunda yardim alabilmesi objektif

olgiilere gore degil Bakanligin, 6znel degerlendirmesine gore gergeklesebilmektedir.

Burada iktidardaki parti ile yerel yonetimleri partisi arasinda farkhlik oldugu
durumda, merkezi yonetimin bu yerel yonetimlere gerekli yardimlan yapmakta isteksiz
davranacag agiktir. Bu davranigi engelleyebilecek yasa hiikkma yoktur. (KALENDER,
1991)
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Yerel yonetimler agisindan bakildifinda, mali kaynaklarin arttinlmasi oldukga
onemlidir. Ancak kentsel agidan sorunlarin ¢o6ziilebilmesi igin bu mali kaynaklarin
rasyonel kullanimi daha onemlidir. Ciinkii mali kaynaklar ne kadar fazla olursa olsun
siurhdir. Imar planlannin, uygulanmas: sorumlulugu yerel yonetimlerde olduguna
gore, yerel yonetimlerin tutumlar, planin baganisin etkilemektedir. Yerel yonetimlerin
imar programlanni hazirlamasi ve bu programlarn uygulamak igin mali kaynaklarm
saglanmasi, imar planlarinin baganl sonug vermesini saglar. Yerel yonetimlerin, imar
programlarinin hazirlanmasinda, dikkat edecegi konular ve uygulama éncelikleri, imar
planlarim  dogrudan etkileyecektir. Giiniimiizde yerel yonetimler, imar plam
uygulamalarinda  basansiz  olmaktadir. Bu durum, imar programlarimn
hazirlanmasinda, plan hedeflerine gore uygulama hedeflerinin  siralamasimn
yapilamamasi, daha ¢ok giincel sorunlann giderilmesine yonelik kisa vadeli ¢oziimlere

bagvurulmasinin bir sonucudur.

Belediyelerin mali kaynaklarini, daha ok politik kaygilarla segim yatinmlan
yapmaya; gerekli yatinmlar yerine oy toplamaya yarayacak, en ¢ok goze batan
sorunlarin ¢6ziilmesi yoniinde kullandig1 ve gok 6nemli olmasina kargin, fiziki altyap:
tesislerine yeterince kaynak ayirmadig: goriilmektedir. Parasal kaynaklan, kisa vadeli
yani se¢im donemine yetisebilecek yatirimlara aktararak, uzun vadede ¢oziilebilecek
sorunlarin stirekli ertelenmesine gidilmektedir. Bu durum sorunlann iyice yerlesmesine
neden olmakta ve ¢oziimii saglayacak radikal kararlarin uygulanabilirligi daha pahali

hale doniigmektedir.

Uygulamada kargilagilan bir bagka énemli konu, ihale yolsuzluklanidir. Thalelerin
daha ucuza veya daha rasyonel ¢oziim getiren teklifler yerine politik yandashk ve kér

iliskisi nedeni ile bagka gruplara verilmesi sik¢a karsilagilan bir durumdur.

Belediyelerin gerek mali, gerekse politik gikar kaygilari ile yaptign yaklasimlardan
olusan uygulamadaki bu sorunlar dikkate alindiginda, Belediyelerin yetki ve

sorumluluklarint yerine getirmede yetersiz kaldig1 gézlenmektedir.
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BOLUM V

BELEDIYELER ve IMAR PLANI
DEGISIKLIKLERINE ILISKIN
OZELLIKLER

Imar planlant 15 — 20 yillik bir dénem igin hazirlanmaktadir. Bu siire igerisinde
planla uygulama arasindaki gatisma olasilig1 giderek artmaktadir. Bunun nedeni plamin
hazirlanmasinda ngorilen bir gok geliymenin gergeklesmemesi veya beklenenin
disinda gergeklesmesidir. Bu degismelerde tilkenin gelisimindeki niifus, ekonomik

yap1, sosyal — kiiltiirel yapidaki degisim ve dalgalanmalar da etkili olmaktadir.

Plan degigiklikleri 3194 sayih imar kanununda, “imar plam yapilmasi ve
degisikliklerine ait esaslara dair yonetmelik” ile plan degisiklikleri tammlanms ve

uyulmas: gerek esaslar belirtilmigtir. Yasadaki tammu ile, “Imar_Plany_Degisikligi;

Onayh imar plam smrlan iginde arazi kullamglarin buyikliiginde, konumunda,
yogunlugunda veya ulagim sisteminde imar plant ana kararlarini bozmayacak bigimde

mevzii olarak farklilik gésteren degisikliklerdir.”

Imar plam degisiklikleri, Tiirkiye’deki imar plam siirecinin bir pargasidir. Planda
esneklik saglamasi bakimindan olumlu olan bu iglemler, zaman zaman plaru bozucu ve

amacindan saptirici nitelikler tagimasi bakimindan ise olumsuz nitelikler tagimaktadir.

Imar planlan; yerinde yapilan galigmalara ve yerel yonetimin isteklerine gére
yapilmakta ise de, imar plam hazirlanig siirecinde planlamay1 yiriiten birolarin yerel

yonetimlere bagh olarak yerinde ve siirekli ¢aligamayiglanindan kaynaklanan
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eksiklikler, planlarin belirli bir zaman dilimi igerisinde émiirlerini doldurmug olmast
gibi etkenler, yerlesmelerin mekansal olusumundaki degisimlere planlarin uyum
saflayamamasina neden olmaktadir. Diger taraftan (Boliim 4.1.1. de belirtildigi gibi)
merkezi yOnetimin olugturdugu arazi kullanig kararlar, bigiminde miidahaleleri gogu
kez yerel kosullara uymamaktadir. Ozellikle kamunun bazen de &zel kesimin
gergeklestirdigi biyiik yatinmlar; ister 6nemli kamu donatilan olsun, ister fabrika,
kiigiik sanatlar sitesi tiirii ekonomik yatinmlar olsun, kentin gelisimini beklenmedik
olgtide ve bigimde etkilemekte ve imar planlan ile uygulama arasindaki iligkiye farkli
boyutlar kazandirmaktadir. Bu agidan bakiddiginda plan degisiklikleri planlarda
esneklik saglayan bir aragtir.

Tirkiye’de pazar igleyigsine dayali olarak, kapitalist gelisme stirecinde, mekanin
olusmasinda arazi rantinun arttirilmas: 6nemli bir unsurdur. Bu rant: elde etmek isteyen
¢ikar cevrelerinin gikarlari merkezi yonetim tarafindan gelistirilen plan normlan ile
celigmektedir. Bunun sonucu olarak ozellikle kamuya agtk ve yesil alan dengesini
bozucu ve sagliksiz yogunlagmayi arttirici yonde plan degisiklik istekleri olmaktadir.

Bunlar da plan degisikliklerinin olumsuz yénlerini olugturmaktadir.

5.1. 3194 Sayih Imar Mevzuatinn, Imar Plam1 Yapilmas: ve Degisikliklerine

Ait Esaslara Dair Yonetmeliginin Irdelenmesi

Imar Plam Degisikliklerinin, asil amacinin ne oldugu ve nasil uygulanmast gerektigi,
hangi esaslara dikkat edilmesi gerektigi 3194 Sayih Imar Kanununda ifade edilmigtir.
Bu nedenle ilgili mevzuatin incelenmesi, giiniimiizdeki uygulamalanin sorunlu

taraflarin1 daha garpici bigimde ortaya koymaya yardime: olacaktir.
5.1.1. imar Plan1 Degisikliklerinin Gergeklestirilmesinde Uyulacak Esaslar

3194 sayih Imar Kanununda Imar Plam degisikligi gerekgeleri 4 bagshkta

toplanmugtir. 21. Maddeye gére; “Imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik alt yap
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alanlarinin kaldinilmas, kiigtltilmesi ve yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri
zorunlu olmadik¢a yapilmaz. Zorunlu hallerde béyle bir degisiklik yapilabilmesi igin;

1. imar plamindaki durumu degigecek olan sosyal ve teknik alt yapi alamndaki
tesisi gergeklestirecek ilgili yatinmei Bakanlik ve kuruluglarn goriisii alinacaktir.

2. Imar planindaki bir sosyal ve teknik alt yap1 alammn kaldirilabilmesi ancak bu
tesisin hizmet gotiirdugu, icinde ey deger yeni bir alanin aynimas: sureti ile yapilabilir.

3. Imar plaminda yeni bir sosyal ve teknik alt yap: alant ayrilmast durumunda 1.

Bentteki esaslara uyulur.

Yine aym kanunun 22. Maddesinde; Imar plaminda verilmis olan insaat emsalinin

kat adedinin, ifraz sartlanimn degistirilmesi sonucu, niifus yogunlugu arttinlmasina dair
imar plam degisikliklerinde;

Artan niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik alt yap: alanlar1 da Tablo 1, Tablo 2,
Tablo 3, Tablo 4, Tablo 5 ve Tablo 6 da belirtilen standartlar muvacehesinde
arttinlacaktir. T.C. Bayindirhk ve Iskan Bakanlig'mn hazirladigy ve 2 Eyliil 1999
tarihinde, 23804 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiirirlige giren, “Imar Plam
Yapilmast ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Yonetmelik”, kriterlerine gore bu degerlerde degisiklikler yapiimis olup,
Tablo 1, Tablo 2, Tablo 3, Tablo 4, Tablo 5 ve Tablo 6 da bu degisiklikler kanundaki
degeri (eski), yonetmelikle getirilen yeni degeri (yeni) olarak yansitilmigtir ve yukarnida

adi gecen yonetmelikten yararlanilmugtir.

2 Eylil 1999’da yuriurlige giren yonetmelife gore asagidaki tablolarda da
belirtildigi gibi kentsel donat1 miktarlarinda artiglar gergeklestirilmigtir. Ancak ortada
bir gergek vardir ki; iilkemiz kosullarinda, imar Kanunuyla minimum donati
miktarlanina yonelik verilen eski degerler bile ¢ok gii¢ uygulanmaktadir. Giintimiize
kadar yapilan planlardaki plan hedeflerine ¢ok kisa siirelerde ulagiimasimin ve Imar
Planlarinda kent dinamiginin yakalanamamasi sonucu olusan eksikliklerin faturalarinin,
yeni yapilan plan degisikliklerinde kargilanmast igin yerel yonetimler tarafindan gesitli
yaptinmlar uygulanmaktadir. Gegmisten glinimiize kadar gesitli ¢ikar guruplarimn
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isteklerine gdz yumularak, verilen haksiz kazanglar neticesinde kentin gérmiis oldugu
zararlann faturalarinmn, bu haksiz kazangtan pay almamig olan toplum kesimlerinden
cikanildigx bir gercektir. Ancak kentin ihtiyaglan da ortadadir ve gegmisteki hatalar
telafi edilmeye caligimaktadir. Yonetmelikte donati miktarlanmn belli oranlarda
arttirilmus olmasi, kentin ihtiyaglarimin kargilanmast agisindan yerindedir. Gegmisten
gelen eksikliklerin kapatilabilmesi igin daha fazla arttinlmas: da onerilebilir.

Tablo 5.1. de kentsel sosyal ve teknik altyap: ile ilgili standartlar eski ve yeni
yonetmelik agisindan karsilagtirmali olarak sunulmaktadir.



Tablo 5.1. Kentsel, Sosyal ve Teknik Alt Yapa (1)
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Niifus 0-15 000 15 000—45 000 45000-100 000 100 000- +

ESKI | YENI | ESKi | YENI | ESKI | YENI | ESKi | YENI
Kres + 0.7 1.0 0.7 1.0 0.7 1.0 0.7 1.0
Anaokulu m¥kigi | mkigi | m¥kisi | m*kigi | m%kisi | m%kisi | m%/kisi | m*/kisi
Ilkbgrenm ) 2.0 4.0 20 40 2.0 4.5 2.0 4.5

m¥kisi | m¥kigi | m¥kisi | m¥/kisi | m¥kisi | m¥kisi | mP/kisi | m/kisi
Orta-ogretim(2) | 1.8 3.0 18 | 30 18 3.0 18 3.0

m¥kisi | m¥kigi | m¥kisi | m¥kigi | m%kisi | m%kisi | mP/kisi | m/kisi
Aktif Yesil 7.0 10 7.0 10 7.0 10 7.0 10
Alan (3) m¥kisi | m¥kisi | m¥kisi | m¥kisi | m¥kisi | m*kisi | m¥kisi | m¥/dsi
Sagik  Tesisi 1.0 2.0 1.0 2.0 1.2 3.0 1.5 4.0
AQ2) m¥kisi | m¥kisi | m¥kisi | m¥kisi | m¥kisi | m¥kisi | m%kisi | m¥/kisi
Kiltirel Tesis | 0.3 0.5 0.5 1.0 0.8 2.0 30 | 25
A. m¥kisi | m¥kisi | m¥kisi | m*kisi | m¥kisi | m¥kisi | m¥kisi | m¥/kisi
Sosyal Tesis 0.5 0.5 1.0 15
A4 m*/kisi m?/kisi m?/kisi m*/kisi
Halk Egitim 0.4 0.4 0.4 0.4
Merkezi m’/kisi m?/kisi m*/kisi m?/kisi
Dini Tesis 0.5 0.5 0.5 0.5
Alanlan m*/kisi m?/kisi m*/kisi m?/kisi
Idari Tesis 2.2 3.0 3.0 3.5 35 4.0 4.6 5.0
Alanlan m¥kisi | m¥kisi | m¥kisi | m¥kisi | m%kisi | m¥kisi | m¥kisi | m%/Kkisi
Teknik Alt 0.1 1.0 0.2 2.0 1.0 3.0 2.0 4.0
Yapi (yol ve OP | m?kisi | m%kisi | m¥kisi | m¥kisi | m¥kisi | m%kisi | m%kisi | m?/kisi
harig)

(1) Alan hesabinda, planlamaya esas olan projeksiyon niifusu dikkate alir.

(2) Ozel saglik ve &zel egitim tesisi alanlari, Tablo 5.2 ve Tablo 5.4 te belirtilen alan
biiyiikliiklerinin altina diigiilmemek kaydiyla imar plam karanyla aynlabilir.

(3) Belediye ve miicavir alan siuirlant diginda yapilacak olan planlamalarda aktif yesil alan
miktari, kigi bagma 14 m” alinmak suretiyle belirlenecektir. Bu tablodaki diger kullamglar
ise gerek duyulmas: halinde kullamlir

(4) Sosyal tesis alanlan; huzurevi, rehabilitasyon merkezi, giigsiizler evi, yetistirme yurdu
gibi alanlan kapsamaktadir.

Kaynak: Yazar tarafindan tablolagtiriimusgtir.




Tablo 5.2. Egitim Tesisleri
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TESIS ALAN BUYUKLUGU (m?)
Anaokulu ~3000-5 000
Ilk6gretim Okulu 8 000 - 15 000

Lise, Anadolu Lisesi, Ticaret Lisesi,
Kiz Meslek Lisesi, Imam Hatip Lisesi

10 000 — 15 000

Endiistri Meslek Lisesi, 20 000 - 30 000
Cok Programh Lise (1)
Pratik Sanat Okulu 3000-5 000

Fen Lisesi, Anadolu Opretmen Lisesi,
Otelcilik Meslek L., Giizel Sanatlar L.

20 000 - 30 000

Halk Egitim Merkezi

4 000 - 8 000

(1) Bu okullann varsa atolyeleri ve uygulama birimleri igin ilave alan ayrilir.

Tablo 5.3. Seosyal ve Kiiltiirel Tesisler

TESIS ALAN BUYUKLUGU
(m’)

Kiitiiphane

- Kiigiik Ilge Tipi 1250

- Biiyiik ilce Tipi 2 000

- 11 Tipi (300 kisi) 1 050

- 11 Tipi (400 kisi) 1070
Yurt (200 yatak) 2 500
Kres 2 000
Huzurevi 7 500
Yetistirme Yurdu 10 000
Rehabilitasyon Merkezi 5 000
Giigsiizler Evi 10 000
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Tablo 5.4. Saghk Tesisleri

TESIS ALAN BUYUKLUGU (m*)
Koy Tipi Saglik Ocagi 2 240
Tlge Tipi Saglik Ocag 2 300
Ilge Tipi Saghk Evi 1 050
Saghik Merkezi (15 yatak) 2 300
Hifzisihha Enstitiisii 3200
Halk Sagh Laboratuar 1 000
Dispanser — Semt Poliklinigi 5000
Ana Cocuk Saglig1 ve Aile Planlamasi Merkezi 1050
Agiz ve Dig Saghigs Merkezi (1)
Acil Yardim ve Kurtarma Istasyonu(1)
Dogum ve Cocuk Bakim Evleri (75 — 250 yatak)
)]
Devlet Hastaneleri (25-700 yatak)(1)
Intisas Hastaneleri (1)
Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Hastaneleri (1)

(1) Yatak bagina 130 m? alan ayrilir.

Resmi Tesisler

Hiikiimet Konag:
Iigelerde yapilacak yeni tip hilkiimet konaklari icin en az asagida belirtilen
buyiiklikte alan ayrilir.

a- 100x 75 m.
b- 80x 70 m.
c- 75x75m.

Tablo 5.5. Cezaevleri

Asgari Alan (m®) | Azami Meyil (%)
500 kisilik 17 000 5
150 kisilik 9200 5
K1 tipi cezaevi 1500 5
K2 tipi cezaevi 400 5
E tipi cezaewvi 14 000 5
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Tablo 5.6. Camiler

Asgari Alan Biiyiikliigii (m®)
Kiigiik Cami 2 500
Orta Cami (semt cami) 5000
Biiyiik Merkez Cami 10 000

Dini yapilar igerisinde yer alan tiim yapilanmalar tabloda belirlenmis olan asgari alan
kapsaminda degerlendirilir.

Yukarida da belirtildigi gibi 3194 sayili Imar Kanununun 22. Maddesinde
belirtildigi tizere yapilan plan degisikliklerinin niifus yogunlugu artisina neden olmast
durumunda, artan niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik alt yap1 alanlarindaki artig, bu
tablolarda belirtilen degerlere gére yapilmaktadir.

1. Kat adedi arttirnlmasimin istenmesi durumunda; Onerilecek kat adetlerinin
tayininde asagidaki formiile gére bulunacak bir yoldaki karsilikli bina cepheleri
arasindaki uzaklik, saglanacaktir.

_H1+HZ +

Yukaridaki formiilde;

K: Karsilikli bina cepheleri arasindaki mesafe (m)

H;: Yolun bir cephesinde nerilecek yapinin yiiksekligi
H,: Yolun diger cephesinde 6nerilecek yapinin yiiksekligi

Yine 3194 sayili Imar Kanununun 23. Maddesine gore; Imar plamnda gésterilen

yollarin genigletme, daraltma ve giizergahina ait imar plam degisikliklerinde;

1. Devamlilif1 olan bir yol belli bir kesimde daraltilamaz.

2. Yollarm kaydirlmasinda, miilkiyet ve yapilasma durumu esas alinir.

3. Imar planlarindaki gelisme alanlarinda 7.00 m. den dar yaya yolu, 10.00 m.
den dar trafik yolu agilamaz. (Meskun alanlarda miilkiyet ve yapilasma
durumlarinin elverdigi 6l¢iide yukaridaki standartlara uyulur.)

4. Imar plam degisikligi ile gikmaz sokak ihdas edilemez.

mmM&mﬁM
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5. Imar plam iginde kalan karayolu, kent igi gelisimin  degistirilmesi

durumunda, Karayollar1 Genel Miidiirliigiinden alnacak gériise uyulur.

Imar Plant degisikliklerinin yapiminda dikkat edilecek esaslar, 3194 sayili fmar
Kanununun 24. Maddesinde de sdyle yer almaktadir: Imar planlarinda sosyal ve teknik

alt yap1 kullanim alanlarindan bagka herhangi bir amaca ayrilmis olan bir alanin
kullaniginin degistirilmesi durumunda;

1. Nazim plan ana kararlarim1 bozucu fonksiyonel degigiklikler plan degisikligi
yolu ile yapilamaz.

2. Yeni belirtilen kullamigin ihtiyaci olan sosyal ve teknik alt yap: alanlan
Tablo 1 de belirtilen standartlara ve niifus sart1 aramaksizin otopark y6netmeligi
hiikiimlerine uygun olarak birlikte diizenlenir.

3. Yerlesmenin gelisme yénii, biiyiikliigii ve arazi kullanimlarinin fonksiyonel
ve genel yogunluklar: gibi nazim plan ana kararlarinin degistirilmesi ancak imar

planinin yapilmast i¢in miimkiin olabilir.

5.1.2. Imar Plam Degisikliklerinin Talep ve Hazirlanmasi

Imar plam degisikligi talepleri; 6zel miilkiyet sahiplerinden, yerel yonetimin kendi

i¢inden ya da resmi kurumlardan gelebilir.

Imar Plan Degisikligi talebi ozel miilkiyet sahibinden gelirse; Yerel ybnetim, talep
sahibinden, istenilen plan degigikliginin 6zel ¢alisan bir sehir plancisina,
hazirlatilmasim ister. (Bazi yerel yonetimler degisik unvanli kigiler tarafindan
hazirlanan bu tiir galigmalan kabul etmektedir.) Oncelikle plan degisikligi talebi gelen,
parsel / parsellerin imar plan: tizerindeki durumu incelenir. Bu inceleme, plan kararlar
ve 3194 sayih Imar Kanunu ve yonetmelikleri agisindan yapilir. Plan degisikligi
Onerisi onaylanmg halihazir harita iistiine, miilkiyet sinirlan islenmis olarak, 3194
sayili imar kanunu ve yOnetmeliklerinde belirlenen normlar dogrultusunda gizilir.
Cizilen Oneri, ilgili Belediyeye teslim edilmek iizere dosya haline getirilir. Genelde

dosya igerigi;

<
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- Imar Durumu

- Tapu

- Plan Omegi (Cap)

- Imar Plam: Degisikligi Onerisi

- Imar Plam Degisikligi Onerisi Raporu
- Dilekgeden, olugur.

Imar Plam degisikligi talebi yerel yonetim tarafindan gelirse; Yerel yonetimler bu
tiir islemlere, genelde imar planlarinin hayata ge¢medigi noktalarda, planin hayata
gecis izin arttirmak i¢in bas vurur. |

Imar Plam_degisikligi talebi resmi kurumlardan gelirse; Genelde miilkiyet

sahiplerinin taleplerinde uygulanan siire¢ uygulanmakla birlikte, resmi kurum olmasi

nedeniyle, ilgili yerel yonetim tarafindan ivedilik ve 6ncelik kazanur.
5.2, Imar Plam Degisikliklerinin Onanmas: Siireci

5.2.1. 3030 Sayih Yasa Kapsaminda Kalan Belediyelerde Imar Plam

Degisikliklerinin Onama Siireci

3030 sayih yasarun 6. Maddesinin b bendine gére; “ Biiyiiksehir Nazim Imar
Planlarini yapmak, yaptirmak ve onaylayarak uygulamak, Ilce Belediyelerinin nazim
plana uygun olarak hazirlayacaklari tatbikat imar planlarimi onaylamak ve
uygulamasini denetlemek,” gorevleri Biiyiiksehir Belediyesine aittir. Yani, 3030 sayih
yasa kapsaminda kalan [lge Belediyeleri Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan
Nazim Imar Planlan dogrultusunda Uygulama Imar Planlar1 hazirlarlar ancak onama
yetkisi Biiyiiksehir Belediyelerindedir. Ancak, miilkiyet sahibi tarafindan yapilacak
imar plam degisikligi talebi Ilge Belediyelerine yapilir. Yapilan bu degisiklik talepleri
olgek farklilig: nedeniyle 2 kisimda incelenebilir.

1. Nazim Plan &lgeginde plan degisikligi talepleri (1/5 000, 1 /25 000)
2. Uygulama Imar Plam 6l¢eginde plan degisikligi talepleri ( 1/1 000)
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Ilce Belediyelerine yapilan plan degisikligi taleplerini onama siireci ilge Belediyesi
agisindan su sekilde gelisir:
Ilge Belediyesine talep bagvurusu

IS o

Iige Belediyesi Fen / Imar midiirliigii goriisi

o

Muiidiirliik goriistiyle Baskanlik makamina ve Meclise sevk edilmesi

o

Meclisten Meclis imar Komisyonuna sevk

e. Meclis Imar Komisyonu tarafindan tekrar Meclise sevk

h

Meclis oylamasiyla red ya da kabul

Bu siireci izledikten sonra ilgili Belediye Meclisi tarafindan onaylanan, Nazim Imar
Plan1 &lgegindeki plan degisikligi talepleri igin tavsiye karari alimir. 3030 sayili
kanunun 6/b maddesince, onaylanmak iizere Biiyiiksehir Belediyesine gonderilir.
Biiyiiksehir Belediyesine gelen Imar Plami degisikligi talebi, imar miidiirliigtiniin
goriisiiniin alinmasini takiben Biiyiiksehir Belediye Meclisinde goriisiilerek;

a. 3030 sayih yasanin 6/b maddesince onaylanir.

b. Biiyliksehir Belediyelerinin yo6netimi hakkinda 3030 sayili kanunun
uygulanmasi ile ilgili yonetmeligin 8/c maddesi geregince tekrar goriigiilmek ve
degisiklik yapilmak tizere Ilge Belediyesine geri gdnderilir.

c. Aymn ySnetmeligin 8/e maddesine gore reddeder.

Talebin dogru bulunmamas: durumunda Iige Belediye Meclisi reddedebilir. Talep

sahibinin idari kanallara bag vurma hakk: vardir.

Plan degisikligi talebi uygulama imar plam 6lgeginde ise, Ilge Belediyesi Meclisi
talebi oylayarak kabul / red kararii alir. Alinan karar red ise plan degisikligi talebi
islemi burada son bulur. Ancak miilkiyet sahibinin idari yollara bas vurma hakk:
bulunmaktadir.
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Alinan karar kabul ise, 3030 sayilli yasamn 6/b maddesince ( Ve Biiyiiksehir
Belediyelerinin yOnetimi hakkinda 3030 sayii kanunun uygulanmasi ile ilgili
yonetmeligin 8/c ve 8/e maddelerine gore) onaylanmak {izere Biiyiikgehir Belediyesine
gonderilir.

Uygulama Imar Plami élgeginde olan plan degisiklii Biiyiiksehir Belediyesinde;
Mudiirlitk goriglinii takiben, Biiyiikgehir Belediye Baskaninca, 3030 sayili yasanin 6/b
maddesince onaylanir ya da yukarida adi gegen yonetmeligin 8/c maddesince degisiklik
yapilmak {izere Ilge Belediyesine gonderilir veya aym yonetmeligin 8/e maddesince
reddedilir.

Buyiikgehir Belediyesi tarafindan, Biyitksehir Belediyelerinin yonetimi hakkinda
3030 sayilh kanunun uygulanmasi ile ilgili yonetmeligin 8/c maddesince depisiklik
yapilmak tizere Ilge Belediyesine geri génderilen veya 8/e maddesince reddedilen plan
degisikligi talepleri Ilge Belediye Meclisleri tarafindan 3030 sayii yasanin 14.
maddesine gore yeniden oylanarak 2/3 ¢ogunlukla kabul edilirse kesinlesir ve
yasalagir. Ancak Biyiiksehir Belediyesinin yiiriitmeyi durdurmak amactyla idari
kurullara bas vurma hakki saklidir.

5.2.2. 3030 Sayimh Yasa Kapsamu Disinda Kalan Belediyelerde imar Plani

Degisikliklerinin Onanmasi Siireci (1580’e gore degerlendirme)

3030 sayili yasa kapsamu diginda kalan Belediyelerde plan degisikligi talepleri 1/ 5
000 ve 1 / 1 000 olgekli ise ilgili Belediye Meclisince goriigiiliir ve karara baglanir.
Cevre Diizeni Plam 6lgeginde olugan degisiklik talepleri Bakanlik tarafindan gérisiliir
ve karara baglanir. Plan degisiklifi taleplerini onama siireci su asamalan '
kapsamaktadir;

a. Miiracaat
b. Miidurlik gérisa
c. Meclise sevk

d. Imar Komisyonuna sevk
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e. Imar komisyonundan Meclise sevk

f.  Meclisin kabul veya red karar.

Imar Plam Degigikliklerine Itiraz; Tigili idarelerce kabul edilen plan degisiklikleri,
onay tarihinden itibaren 1 ay siire ile askiya ¢ikarilir. Aski siiresince yapilacak itirazlar
Belediye Bagkan tarafindan Belediye Meclislerine gonderilir. Belediye Meclisi 15 giin

igerisinde inceleyerek karara baglar.

Buyiiksehir Belediyesine bagl belediyelerde; Biiyiikgehir Belediyesinin {istlenmig
oldugu denetleyicilik gorevi, yapilan degisikliklerde 3194 sayii Imar Kanununda
belirtilen amaglar (Bkz. Bolim.5.1.1.) digina ¢ikilmasini onleyici niteliktedir. Diger
taraftan onay siirecinin; ek yazigmalar ve Biyiikgehir Belediyesinde ek biirokrasi ile
uzamasi s6z konusudur. Biyiiksehir Belediyesine bagli olmayan belediyelerde ise; plan
yapimu ve onay sireci, onay makamu sadece ilgili belediye oldugu igin kisalmaktadir.

Ancak planlarin niteligi ve onaylanig1 bakimindan sorunlar dogmaktadir.

5.3. imar Plam Degisikliklerinin Uygulanmasindaki Yasal Araglar

5.3.1. 3194 Sayili imar Kanununun 16. Maddesi

3194 sayih Imar Kanununun 3. Béliimii; Imar plani siirlan igerisinde kalan gayri
menkullerin ifraz ve tevhid iglemlerinin nasil uygulanacagim yasal olarak belirtmigtir.
3194 sayih Imar Kanununda 16. Madde sdyle yer almaktadir: “Belediye ve miicavir
alan hudutlan igindeki gayri menkullerin resen veya miiracaat iizerine tevhid veya
ifraz1, bunlar tzerindeki irtifak hakk: tesisi veya bu haklarin terkini, bu kanun ve
yonetmelik hiikiimlerine uygunlugu Belediye enctimenleri veya il idare kurullarinca
onaylanir. Onaylama iglemi, miiracaatin Belediyelere veya valiliklere intikalinden
itibaren en geg 30 giin i¢inde sonuglandinlir ve tescil veya terkini igin 15 giin iginde
tapuya bildirilir.
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Tapu dairesi, tescil ve terkin iglemini bir ay iginde sonuglandirmak zorundadir.
Suyulandinlan gayri menkullerin sahipleri ilgili dairenin tebligi tarihinden itibaren alt1
ay iginde aralarinda anlagamadiklan takdirde ilgili idare hissedarmug gibi, suyuun
izalesi davas: agabilir, Taraflarin nzas1 veya mahkeme karan ile guyuun izalesi ve arazi

taksimi de yukaridaki hiikiimlere tabidir.”

3194 sayui Imar Kanununun 16. Maddesi; yapilan ifraz, tevhid ve irtifak
haklarimin tapuya tescili ile hisse tapulu alanlarda hissedarliin giderilmesini
aciklamigtir. Ayrica kadastral parsele isabet eden kamu kullanimli alaniarm, kamu
millkiyetine nasil ve hangi islemlerle gececegi belirtilmigtir. Bu iglemlerden biri
“kamulastrma”dir. Kamulagtirilan alanlarin tapuya tescili ve diger iglemleri de 16.
Madde ile agiklanmaktadir. Bu nedenle 16. Madde ile 2942 sayili Kamulagtirma
kanunu birbiri ile iligkilidir.

Uygulamada 16. Madde yerel yonetimler tarafindan kanundaki anlamindan daha
degisik yorumlanmaktadir. 16. Maddeyi yerel yonetimler “Rizaen Terk™ olarak
degerlendirmektedir; Imar plam smirlart igerisindeki parsel sahipleri parsellerinin
plandaki durumunu éogrenebilmek igin yerel yonetimlerden imar durumu talebinde
bulunurlar. Imar kanununa gore bir parsele, insaat izni verilebilmesi igin o parsele
isabet eden yol, yesil alan, meydan vb. Kamu kullamml alanlarin kamu miilkiyetine
gecmesi, yani kamulagtirdmas: gereklidir. Bu durum mal sahibine belirtilir. Aym
zamanda yerel yonetimin biitgesinin yetersizliginden dolayr veya bu alanin
kamulastirimasinm yirirlikte olan 5 yillik Imar Programinda yer almadigindan
dolayr parsele isabet eden kamu kullanimli alanlarin talep zamaninda
kamulastirilamayacag belirtilir. Bu durumda insaat yapmak isteyen parsel sahibine,
parseline isabet eden kamu kullammii alanlari, kamuya bedelsiz olarak terk etmesi
halinde izin verilebilecegi belirtilir. Bu haliyle 16. madde parsel sahibinin rizasma
gore islerlik kazanmaktadir. Parsel sahibi parseline isabet eden kamu kullanimli
alanlar1 terk etmeyip kamulastirilmasini bekleyebilir.
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Bu maddenin uygulamada sagladig: olanaklar;
o Yerel yonetimleri kamu kullammli alanlar icin Odemesi gereken
kamulagtirma bedeli yiikiinden kismen de olsa kurtarmatk,
o Yapilan terkler ile yol, yesil alan vb. alanlarin yapimas: dolayisiyla,
plann hayata gecisi kolaylagmaktadir.

Uygulamada 16. madde “rizaen terk”e dayalidir. Cikan sorunlar da yapilacak
terkin rizaen olmamasmdan kaynaklanmaktadir. Parsel sahibi, yol, yesil alan,
meydan gibi kamu kullanimli alanlarin parseline isabet eden kistmlarim terk etmek
zorunda degildir. Bu alanlarin kamulastiriimasm bekleyebilir. Uygulamanin
gergeklesebilmesi igin, aynt kamu kullamimli alana isabet eden parsel sahiplerinin
birlikte hareket etmesi gereklidir. Aksi takdirde planin hayata gegisi zorlasmaktadir.
16 madde, uygulamadaki haliyle yerel yonetimlerin imar planlarim hayata
gecirmede kullandiklar: en énemli araglardan biridir. Kentin gelisme aksindaki
bilyiik parsellerde ve kamu kullanim alanlarimin (kadastral parsele isabet olarak) egit
dagildig1 alanlarda uygulanmast daha kolaydir. (ABAMA & GONULAL, 1983,
pp.20-21)

5.3.2. 3194 Sayih Imar Kanununun 18. Maddesi

3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi ile,

o Arazi ve arsa diizenleme yetkisi, Belediye ve miicavir alan smirlar:
igerisinde Belediyelere, miicavir alan simirlar: disinda ise, valiliklere verilmistir.

e Cami ve karakol yerlerinin diizenleme ortaklik payindan saglanmast

o Diizenleme ortaklik paymin % 35 olmas:

o Ozel parselasyon plani yapimi ve bu plana gore hisseli satis yapma
yasaginmn getirilmesi

o Konut yapimina hazir arsa bulundurma mecburiyeti

o Diizenleme ortaklik payinin bedele domiistiiriilmesi

e Kamu tesis alanlarina ait parsellerin, diizenlemeye giren tim parsellere

hisse verilerek olugturulmasi
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o Hisselendirme hesabi orant
e [fraz géren parsellerden de diizenleme ortaklik pay: alinmasi
gibi diizenlemeler getirilmigtir. (ABAMA & GONULAL, 1983, pp.22-25)

18. madde 3194 sayih Imar Kanununda §oyle yer almaktadir;

“Imar hududu iginde bulunan binal ve binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger
hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalan ile, kamu
kurumlarina veya Belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlan1 yeniden imar
planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine ve resen tescil iglemlerini yaptimaya Belediyeler
yetkilidir. S6zii edilen yerler Belediye ve miicavir aian diginda ise yukanda belirtilen
yetkiler valilik¢e kullalir. Belediyeler ve valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi

ve arsalann dagitimu sirasinda bunlann yiizolgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme

dolayisiyla meydana gelen deger artiglan karsiliginda diizenleme ortaklik payr olarak
distilebilir. Ancak bu maddeye gére alinacak diizenleme ortaklik paylan, diizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalann diizenlemeden o6nceki yizolgimlerinin % 35’ini
gecemez. Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan
yol, r_neydan, park, otopark, gocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi umumi
hizmetlerden ve hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlara kul]anﬂamaz.

Diizenleme ortaklik paylannin toplami, yukanida s6zii gegen umumi hizmetler igin, -
aynlmas: gereken yerlerin alami toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar

Belediye veya valilikge kamulagtirma yoluyla tamamlamnr.

Herhangi bir parselden bir miktar alamin kamulagtinlmasimn gerekmesi halinde
diizenleme ortakhik pay, kamulagtirmadan arta kalan saha iizerinden aynlir. Herhangi
bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik payr ayrilamaz. Ancak, bu hiikiim o
parselde imar plam ile yeniden bir diizenleme yapimasina engel degildir. Bu
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalann, diizenleme ortaklik pay: alinanlarindan, bu

diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinamaz.
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Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, suyulanma sadece zemine ait olup,

suyunun giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gore muhafazasinda sakinca bulunmayan
bir yapi, ancak bir imar parseli iginde birakilabilir. Tamamunin veya bir kismimn plan
ve mevzuat hilkiimlerine gore muhafazasi miimkiin goériilmeyen yapilar ise, birden
fazla imar parseline rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag parsel {izerinde bulunan
yapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yap: sahibine édenmedikce ve aralarinda
bagska bir anlagma temin edilmedikge, bu yapilanin eski sahipleri tarafindan
kullamilmasina devam edilir. Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine aynlan yerlere
rastlayan yapilar, Bélediye veya valilikge kamulastmlmadlkg:a yiktinlamaz.

Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatleri
olmadi: veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gére mahzur bulunmadig: takdirde, kiigiik
dlgiideki zorunlu tamirler diginda ilave, degisiklik ve esash tamir izni verilemez.
Duzenlemeye tabi tutulmas: gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki miimkiin
olmayan hallerde imar plani ve yonetmelik hiikiimlerine gére miistakil ingaata elverisli

olan kadastral parsellere plana gore ingaat ruhsati verilebilir.

Bu maddenin tatbikinde Belediye veya valilik, 6deyecekleri kamulagtirma bedeli
yerine ilgililerin muvafakati halinde kamulastiriimas: gereken yerlerine kargilik, plan ve
mevzuat hiikiimlerine gore yap: yapimast mimkiin olan Belediye ve valilige ait
alanlardan yer verebilirler.

Veraset yolu ile intikal eden, bu kanunun hiikiimlerine goére, suyulandinlan, kat
miilkiyeti kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancihik, turizm, sanayi ve depolama amaci
i¢in yapilan ile cebri icra yolu ile satilanlar harig imar plani olmayan yerlerde her tiirlii
yapilagma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlar, satig

vaadi sozleymeleri yapilamaz.”



87

18. madde Imar Planlaninin uygulamaya gegirilmesinde 6nemli bir aragtir.
Uygulamadaki bagansi, planlanin uygulanabilecek gekilde hazirlanmig olmasma
baghdir. Aksi takdirde; zh gelisen bir alanda uygulanmiyor ise veya halen tanim alam
olup ta, miilkiyet diizenine uygun bir plan elde edilmemigse veya kismen meskun bir
bolgede ise ve mevcut ifraz biyiiklikleri planla uyum iginde degilse, o zaman son:
derece karmagik, ¢O6ziimsiiz kenti kilitleyen, bir gok kiginin bir parsele suyulu
olabilecegi bir durum ortaya gikabilir.

5.3.3. imar Planlarinda Y Kosulu

Y Kogulu Izmir Ili, imar planlarinda uygulanan bir plan notudur. Planlamada gerekli
olup ta, 6nceden aynlmamug ortak kullanimh alanlan saglamak iizere olugturulmugtur.
Su sekilde yer almaktadur;

e E: 1.00 olup toplam ingaat alam kadastral parsel alam iizerinden
hesaplanacaktir.

e Toplam ingaat alani kadastral parsele isabet eden imar ada ve parsellerinde
kullanilir. Bunun uygulanmasinda ada iginde mistakil ingaata misait olmayan
pargalar olugmasi halinde bu alanlar yol fazlasi olarak Belediyelere terk edilir. Bu
diizenlemeyi yapmaya Belediyesi yetkilidir.

e Kadastral parsele isabet eden kamu kullanimli alanlar ( Yol, yesil alan ve
otopark diginda kalanlar) ilgili kurulug miilkiyetine gegmedigi takdirde bu alanlar
kadastral parsel alanindan diistilerek toplam ingaat alan1 hesaplamir. Kamulagtinilan
alaniardaki toplam insaat alan kullanma hakk ilgili kurulusa aittir.

e Imar adalanmn timi tek parsel olabilir ve ada igin onerilen yapilagma
kosullarina uygun olarak birden fazla yap: yapilabilir.

o Ada iizerindeki gabariler max. degerlerdir ve daha alt degerler

uygulanabilir.

Y kosulunun gerekgesi; Planlamada gerekli ve 6nceden ayrilmamig kamu kullanim
alanlarini, y kosulunun uygulandif: alanda yer alan biiyiik parsellerde kamu kullammh
alanlarin oramm yiiksek elde etmek, bu yolla yerel yonetimin iginde bulundugu,
kamulagtirma finans eksikliine alternatif bir ¢6ziim sunmak olarak agiklanabilir.
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5.4. imar Planlarinda Yapilan Degisikliklerin Nedenleri Nelerdir?

Imar Plam degigiklikleri, uygulamaya yon vermede katilasmig yapist nedeni ile
giigliikleri olan Imar Plamina dinamik bir boyut getirmede bir arag olarak
kullamlmaktadzf. Imar Planlarimn, uyulmasi gerekli kesin, yasal birer belge
niteliginde olmalari, uygulamada yonetimin, gercekgiligi tartisma konusu olan ve
uygulanabilirlii olmayan plan kararlarinda direnmesi sonucunu dogurmaktadir.
Imar planlarmn yapildiktan ok kisa bir siire sonra kent mekaminda olugan talebin
gerisinde kalmalari, yasal belge olarak uygulanabilirliklerini yitirmelerine ve rafa
kaldirilmalarina neden olmaktadir. Onayli kent imar plam kapsadigr siire igin
(genellikle 20 yil) kent topragindaki kullanimi ve miilkiyeti dondurmaktadmw. Planin
onaylanmasindan sonra olusan yeni olgular, plan kararlarinda Onemli
degisikliklerin yapimasim gerektirecek élgege ulasmaktadr. (GOK, 1980, pp.219-
220) Bu olgular g6yle siralanabilir:

o Imar planlan, teknokratik bir siireg iginde kentten, Belediye ve diger etken
kurum ve gruplardan birbiriyle iligkilerinden buyik olgiide kopuk olarak
hazirlanmaktadir. Boylece tretilen imar kararlan bir yandan kent donatimindan
sorumlu kamu kuruluglarinin olanak ve tutumlarini geregince goz oniinde tutmamakta,
diger taraftan uygulamaya katilacak gruplarin egilimlerini ve gli¢ dengesini yeterince
dikkate almamaktadir.

e Imar planlan 15-20 yihk bir devre igin hazirlanmaktadir. Bu siire boyunca,
planla uygulama arasinda hizla biyilyen bir c¢atisma olusmaktadir. Plamn
hazirlanmasinda 6ngériilen bir ¢ok gelisme gergeklesmemekte, buna karsiik
Ongoriilmemis baz1 etkenler etkili olmaktadir.

o Ozellikle kamunun, bazen de ozel kesimin gergeklestirdigi biyikk yatirimlar;
kamu donatimi, fabrika, kiigiik sanatlar sitesi gibi ekonomik kuruluglar, turizm ve
sanayi yatinmlar, planlama siirecine bir dig veri olarak girmekte ve imar plam ile
uygulama arasindaki gatigmaya yeni boyutlar kazandirmaktadir.

e “Plan degisikliklerinin kaynaklandigi en 6nemli nedenlerden biri, kentsel arazi
tizerindeki miilkiyet bigimidir. Imar plani yapimu sirasinda g¢ogunlugu 6zel miilkiyette
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bulunan kent topraklarmma ister istemez yerlegtirilen arazi kullamglan plan
degisikliklerine neden olmaktadir.” (GUNAY, 1979, p.81)

o Imar planlarimin  uygulamasindan sorumlu yerel yonetimler parasal
olanaksizliklar nedeniyle imar planinda 6nerilen alanlan belirli bir program igerisinde
kamulagtiramamakta, ilgili yasada belirtilen siire iginde miilk sahibinin bagvurusu,
lizerine bu alanlar bagka kullaniglara doniigmektedir. Bu bagvurular genellikle; park,
okul alaru gibi kullamglarin konut alanina dénistiiriilmesi ile sonuglanmaktadir.

e Kamu kuruluglan arasindaki esgiidiimiin yetersizli§i nedeniyle érnegin, arazi
kullamim talepleri ile ulagim sistemi arasindaki uyusmazlik, imar plaminda gésterilen yol
sisteminin ger¢eklesmemesine veya yol aginin yetersiz kalmasina neden olmaktadir.

o Imar planlarinda gosterilen parsel bilyiiklitkleri cogunlukla farkli gelir
gruplarmm alis giicii dikkate alimmadan saptandigmdan gereginden bilyiik imar
parselleri ortaya ¢ikmaktadir. Bunun sonucu olarak hallkin gerekli bityiiklikteki
ifrazi yapamamas:, ya imar plam kararimin degistirilerek kiigitk parsellerin
yapilmasma veya digiik gelir gruplarmin “imar plam iskan swrlarinin” disina
¢tkmalarma neden olmaktadir. (GOK, 1980, p.220)

e Toplumsal yapmin geregi olarak iilke, bolge ve kent Slgegindeki faaliyetlerin
dagilim pazar isleyisi iginde olmakta, arazi kullamimui bu faaliyetlerin yer segimine gére
bigimlenmektedir. Imar planlarimin goérevi, gelecekteki arazi kullamm kararlarim
vermekten ¢ok, mevcut arazi kullammu ve miilkiyet yapisim diizenlemeye yoneliktir.
Bunun sonucu olarak, belli bir zaman dilimi i¢in, miilkiyet agisindan yasal degeri olan
bir plan yapimakta, bu planin gelisen arazi kullanim bigimine uyan kismu

uygulanmakta, diger kisimlarinda ise plan degisiklikleri yapilmaktadir.

Imar plam degisikliklerinin gerekgeleri, su temel bagliklar altinda toplanabilir;
o Geligen sartlar ve ihtiyaglar,
¢ Kazamlmis haklarin korunmasi ve 6zel kigilerin istekleri,
o Arazinin deger artist (spekiilatif neden),
o Imar Plam (yerlesme) siun digindaki arazide yeni gelisme alanlan
agmak igin,
¢ Planin —kadastral- duruma uyma giigliigii
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e Yerlesik bolgede “islah (diizeltme)” kararlart nedeniyle ( plandaki
gergekei olmayan diizenlemeler),

e “Gereksiz kamulagtirmalar” ve “akgali olanaksizliklar” nedeniyle,

e  Ozellikle, Belediye ve kamu yararina aykin durumlarda,

e Kamu kentsel donatimun yer degistirmesi i¢in ( Donatinn kamu
arsalanna taginmasi ile plandaki yerinin konuta dontistiiriiimesi),

o Ozellikle yol giizergahlan ve cephe ¢izgilerinde ( Miilkiyet ve
yapilagma uyarinca kiigiik diizeltmeler amaglaniyor.)

e Politik baskilar nedeniyle,

¢ Uzun siire igin yapilan imar planlarinda, plan dinamigini saglamak

i¢in

Imar plam degisikliklerinin temel yapiliy nedenleri incelendiginde; teknik,
ekonomik, politik gesitli gerekcelerle yapildigi izlenmektedir.

5.5. imar Plan1 Degisikliklerinin Sonuglar

Imar Plami Degisikliklerinin temelde hangi nedenlere dayandig: ve agirlikli olarak
hangi konulan kapsadigi onceki bolumlerde incelenmigti. Yapilan bu plan
degisikliklerinin dogurdugu sonuglan, kentsel yapiyr ve geligimi etkileyis bigimlerini

inceleyecek olursak;

Imar Plam hazirlanmasinda amaglanan; ortalama 20 wilhk bir zaman dilimi
igerisinde, yerlesmelerde arazi miilkiyetini ve olugmus arazi kullamginu diizenleyecek
bir yasal belge elde edilmesidir. Ancak Imar Planlan yalmzca bir zaman kesitinde
yerlesmelerin alacaf formu gosterdigi igin duragan bir yapiya sahiptir. Bu duragan
yaptya hareketlilik getirerek, Imar Plamyla ilgili sorunlara ¢éziim saglamak {izere bir
arag olarak kullanilan Imar Plam Degisiklikleri, yerlesimlerdeki gelismelere baght
olarak planlarla uygulama arasinda esnekligi saglamaya yoneliktir. Imar Planlarinm,
gelecekteki arazi kullaug kararlarim vermek yerine, mevcut arazi kullanim ve miilkiyet

yapisini diizenler hale gelmesi, gelisen arazi kullanim bigimleri kargisinda neredeyse
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tek arag olarak Imar Plam Degisikliklerine basvurulmasma neden olmaktadir. imar
Plan Degisiklikleriyle, Imar Planlanimin isleyis ve karar agisindan aksakliklanmin
giderilmesi, aksayan konulara noktasal da olsa ¢oziim getirilmesi amaglanmgtir,
Ancak Imar Plam Degisiklikleri, birgok konuda oldugu gibi amacina hizmet eden bir
arag olmaktan ¢ikmig, plami olmasi gerektigi gibi kamu yaran ilkesiyle yonlendirici
degil, kisi yaranim 6n plana gikarict bir arag haline gelmistir. Plan degisikliklerinin
kigilere daha fazla imar hakki saglamasi, kisi kazancim arttirict degisiklikler yapilmast,
bu yéndeki talebi tegvik etmektedir.

Imar Plam Degisiklikleri plandaki aksakliklan ¢6zmeye calisan bir arag olmasina
ragmen, faaliyetlerin yer se¢imi sonucu ortaya g¢ikan arazi kullanim bigimi planla
celiskiye diismeye basladifi ve plan degisikliklerinin bir ¢6ziim araci olarak yetersiz
kaldigr durumlarda Revizyon Imar Plam yapilmast veya Imar Plammin yeniden
yapilmasi geregi ortaya gikmaktadir.

Makro 6lgekli planlann alt olgeklerle iliskilerinin kurulmamasi ve yerlesimlere
yonelik alinan makro 6lgekli yatinm kararlan (serbest bolge, havaalam gibi), Imar
Planlarinda kentin geligimine yonelik verilen kararlarin diginda arazi kullamimlarnimin
gelismesine ve bu gelisimin ¢ok siiratli olmasina neden olmaktadir. Bu siratli ve
hedeflenenden farkh yonde gergeklesen gelisme bigimi Imar Planlaninda sik sik
degisiklik yapilmasma ve Imar Plamiyla belirlenen kent makroformunun hedeflenenin

diginda bir geligme géstermesine neden olmaktadur.

Diger taraftan Imar Plam degisiklikleri noktasal ¢oziimler igerdiginden, yapilan bu
noktasal ¢dziimlemelerin kent biitiniine ya da yerlesime nasil yansiyacag gbz ardi
edilmektedir. S6zgelimi bir alandaki yapilagma kogullanmin degistirilmesiyle yap: ve
niifus yogunlugunda meydana gelecek yogunluk artis1 sonucunda, bu ilave yogunlugun
ihtiyaci olan kentsel donati miktarimn mevcut donatilan yetersiz hale getirecegi ve
yeni taleplerin dogmasina neden olacaf ortadadir. Ancak Imar Plam Degisiklikleri
noktasal ¢6ziimler yarattifindan bu tarz bitiinsel iligkilerin kurulmasinda giigliik
¢ekilmektedir. Bunun sonucu olarak, Plan Degisiklikleri, planda butiinligii saglayici
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olmak yerine, beraber isleyen, ancak birbirinden ayr, adeta bagli bagina birer plan

haline gelmektedir.

Bu bolimde, imar plam degisikliklerinin genel nedenlerine ve olasi sonuglanina
deginildi. Bélim IV’de Izmir o6zelinde iki ayn belediyede degisiklik ornekleri

incelenmektedir.
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BOLUM VI

IZMIR BI"JYI"JIg KENT BI"JTI"JNI"JNDE PLAN
YAPIMI ve DEGISIKLIKLERINE YONELIK
INCELEME

6.1. izmir’de Belediye Yapisi

Izmir’deki Belediye yapisinin bugiinkii seklini nasil aldigin, tarihteki gelisiminin ve
degisiminin nasil oldugunu incelemek, Izmir kentindeki yonetim yapisun nasil
gelistiginin goérilmesi ve kentteki planlama ¢ahgmalan ile iligkilendirilebilmesi

agisindan yararh olacaktir.

1960-1970 yillari arasinda Izmir Belediye simirlant yani bugiinkii miicavir alan
sinurlan igerisindeki niifus 520.000 kisi iken, Belediye siurlan digindaki Belediye sayisi
12°dir. Cevre yerlesmelerde yasayan kisi sayisi ise 250.000 kigidir. Yani 1970 yihnda,
kent niifusunun tgte biri, Izmir Belediyesi diginda ve farkli Belediye siurlani iginde
yasamaktadir. Bunun yaminda Yesilyurt, Giiltepe, Cennetgesme, Sirinyer, Buca,
Altindag, Camdibi, Cay Mah. vb. gibi dénemin gecekondu ve kagak yap: alanlarinin
yogunlasti bolgeler olarak gelismektedirler. (Arkon & Ozdemir , 1993)

Kentin ilk Nazzm Imar Plami 1972°de onanmustir. Bu plan, Izmir Nazim Plan
Biirosu tarafindan yapilmig ve yine Izmir Nazim Plan Biirosu tarafindan 1969 yilinda
belirlenen ve bugiin de gegerliligini koruyan Izmir Biyiikkent Biitiinii Micavir Alan
Sinirlarini igine almaktadir. (Harita 6.1)
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Izmir Metropoliten Alani; Izmir Kérfezi etrafinda bulunan kent merkezi, 13 g¢evre
yerlesme ve 6 kdyden olugmaktadir. Bu smurlar Milli Giivenlik Konseyinin 11 Arahk
1980 tarihinde almis oldugu kararla ¢izdigi kent smirlandir. Merkezi yonetim
tarafindan alinmus olan bu karar Metropoliten Alanlara Tiirkiye’de ilk defa yasal bir
hiiviyet kazandirmugtir. 1980 yilinda, miicavir alan sinurlan igindeki tiim bagimsiz belde
Belediyeleri ve baz1 kdyler, Izmir Metropoliten Belediye simirlan igine dahil edilmis ve
Izmir Merkez Belediyesine bagh dort ayn sube miidiirliigii olugturulmugtur (Ozdemir
S., Y. Lisans Tez Caligmasi) (Harita 6.2). |

1985 yihinda, 3030 sayth Biiyiiksehir Belediyelerinin yonetimine dair yasamn
yurirlie girmesiyle, Izmir'de Anakent Belediyesinin koordinasyonunda i flge
Belediyesi olusturulmugtur. (Harita 6.3) 1990 yihnda bu Iige Belediyelerinin sayis1 4’e
¢ikrmg, 1993 yilna gelindiginde ise 8’e ulagmugtir. Bunun yaminda Miicavir Alan
stnirlan igerisindeki Bagimsiz Belde Belediyesi sayis1 3’ bulmustur. (Ozdemir S., Y.
Lisans Tez Caligmasi) (Harita 6.4)

1994 yilna gelindiginde Bagimsiz Belde Belediyelerinin sayisi, kuzey miicavir

alanda 4 tane ve gliney miicavir alanda 4 tane olmak tizere 8’e ulagmugtir. (Harita 6.5)
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6.2. Planlama Cahgmalan

Cumburiyet sonrasinda, Izmir Belediyesi simrlan iginde kentin yalmzca bir
bolimiini ele alan Rene Dange Plam (1925), 1948 yilinda Le Corbusier tarafindan
hazirlanan ve 50 yil sonra kentin 400.000 kisi olacagimi hedefleyen ve hig
uygulanmayan bir imar plani, 1953 yilinda onanan ve uluslararasi yansma ile elde
edilen K. A. Aru, G. Ozdes ve E. Canbolat ekibinin birinci segilen projesi yalmzca
Izmir Belediyesi sirlan iginde kalan projelerdir. 1953 yilinda onanan ve Izmir
Belediyesi smirlan igini kapsayan planin 2000 yilindaki hedef niifusu 400.000 kisidir.
Ancak bu rakama 1960 yilinda ulagilmustir. Ayrica, planda Belediye sinirlant disinda
kalan kismun gozardi edilmesi donemin kurumsal yapisi hakkinda bilgi vermektedir.

1950’lerden sonraki hizlt gelisim, kentlerin denetiminde sorunlar ortaya ¢ikarmugtir.
1950-60 yillant arasinda Izmir kenti Belediye siurlan igerisinde 360.000 kisiye
ulagirken, Belediye siurlart digindaki yerlesmelerde (Buca, Bornova, Gaziemir vb.)
niifus 143.000 kisiye ulagmugtir. Bu yillarda Izmir kenti heniiz bir metropoliten kimlik
kazanmamig olmasmna ragmen Belediye sinrlan igindeki ve digindaki niifus artisi
hemen hemen esittir. Izmir kenti niifusunun bu hizli artis1 pek gok sorunu beraberinde
getirmig, ozellikle bu yigilmanin yanisiin Belediye simrlan diginda gergeklesmesi ise,

timiyle plansiz ve denetimsiz bir yerlesmenin gostergesidir.

Kentlerdeki bu sorunlarin tek bir birim eliyle ¢oziilmesinin gereklilifi Bakanhk
biinyesinde biirolar kurulmasit giindeme getirmistir. Istanbul, Izmir ve Ankara’da
yerlesme ve ulasim sorunlarina ¢dziim getirici, dogal ve yapisal degerlerinin korunmasi
ve diger konulardaki planlama c¢aligmalarinin Imar ve Iskdn Bakanlig) tarafindan ele
alinmast istemi, 30.6.1965 giin ve 86 sayih Milli Giivenlik Kurulu karanyla

olusmustur.
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6.2.1. izmir Nazim Plan Biirosunun Saptamalar

Izmir Metropolitan Planlama Biirosu biinyesinde, 1960-73 arasinda gergeklestirilen
planlama galigmalan, ii¢ diizeyde ele alinmgtir.

1. Ege Bélgesi; Izmir, Manisa, Aydin, Denizli, Mugla ve Usak illeri

2. Izmir Metropolitan Alan; izmir Merkez, Karsiyaka, Bornova, Karaburun,
Cesme, Urla, Seferihisar, Selguk, Torbali, Bayindir, Kemalpaga, Menemen, Foga,
Dikili, Bergama, Kusadasi, Manisa Merkez Ilgesinden olusan yerlesmeler

3. fzmir Biiyiik Kent Biitiinii; Izmir Merkez, Kargiyaka, Bornova, Buca,
Cigli, Gultepe, Camdibi, Altindag, Yesilyurt, Istkkent, Balgova, Narlidere,
Giizelbahge, Gaziemir ve Parbagi Belediyeleri ile Izmir Belediyesinin miicavir
alamdir.

(Altingekic, 1987)
6.2.2. Izmir Nazim Plan Biirosunun Gelisme Stratejileri
6.2.2.1. Metropolitan Olgekte

e Aliaga, Torbali, Turgutlu-Kemalpagsa ve Manisa artan niifus igin cazibe
merkezleri olacaktir.

e Menemen ve Cumaovasi, 1985 yillarinda, gehrin kuzey ve giiney uglaninda
birer uydu kent olarak geligecektir.

e Aliaga’da petrol endistrisi tegvik edilecek ve kimya sanayileri bu alana
cekilecek ve bolgede endiistri potansiyeli artacaktir.

e Bu gelismeler sonucu, Aliaga-Menemen-Manisa, Aliaga-Menemen-Izmir;
Izmir-Cumaovas:1 -Torbali akslani demiryolu agina baglanarak, elektrifikasyon
sistemine gegcilmelidir.

o IBKB’de gergeklestirilen yerlesim ve gelisme kararlan ile biitiinlestirilen
otoyol geligtirilmelidir.
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6.2.2.2. iBKB Ol¢eginde

o Aile biyiklagi kiigiilecek, buna bagli olarak konut talebi artacaktir.

¢ Ekonomide kiigiik ve orta 6l¢ekli girisimler bir araya gelerek kiigiik endiistri
kuruluglarint olusturacaktir. Organize sanayi bolgelerine ihtiyag artacaktir.

e Ortalama aile gelirinde beklenen arti5, 06zel arag¢ sahiplifi oranim
yiikseltecektir.

¢ Etkin bir toplu ulagim sistemine gereksinim olacaktir.

e Planin uygulanmas: i¢in, parasal kaynaklarin daima kisith oldugu bir
gergektir. Ancak, Izmirde planlamay etkin kilacak giigler vardr.

Bu varsayimlara dayanarak IBKB’ne yonelik 4 strateji gelistirilmistir. Izmir icin en

avantajh formun “Lineer Makroform” oldugu belirlenmistir. Bu_secimde etkili olan

kriterler sunlardir:

e Lineer Form, sehirlilerin rekreasyon igin civarda gidebilecegi dogal gevreye
kolaylikla ulagmasim saglayacaktir.

o Lineer sehir formu, en digiik teknik altyapt maliyetini getirecektir.

e Lineer gehir formu, minimum seyahat mesafesi i¢in maksimum yolcu
kapasitesi igeren bir ulagim sisteminin ingasimu kolaylagtiracaktir. Aym zamanda

etkin bir ulagim sisteminin geligtirilmesine imkan saglayacaktir.

6.2.3. 1973 Nazim Plan1

Kapsadi@: alan ve uygulanan plan metodolojisi bakimindan ilk kapsamli plan,
1973°te onanan 1/25.000 olgekli nazim plandir. Bu planda, kabul edilen lineer form
dogrultusunda kararlar alinmugtir. Plamin temel 6zellikler;

1. Kadifekale, Alsancak, Kemeralti, Bayrakl ve Giizelyalt semtleri gibi tarihi ve
kiltirel degerlerin bulundugu alanlanin korunmasi ve restore edilmesi
Ongorilmektedir.

2. Planlama periyodunun sonuna kadar 93.493 adet istihdam eklenecektir.

Sanayi alan1 1280 hektar olarak hesaplanmugtir.
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(98]

. Planda belli bagli iki sanayi bélgesi bulunmaktadir.
Kuzeyde; Semikler-Cigli-Ulucak-Menemen-Aliaga

Giineyde; Karabaglar-Gaziemir-Cumaovasi

4. Mevcut sanayi kuruluglarindan gevre sorunu yaratmayanlar yerlerinde
kalacaktir.

5. Merkezi i§ alaminda konumlanmig bulunan imalathaneler ve depolar yeni
gelisme akslarina taginacaktir.

6. Planin 1.B.$.B. projeksiyon niifusu 1985 igin 1.466.000 kisidir. Mevcut 3695
ha.’lik konut alanlan da dahil toplam 9723 ha.’lik bir yerlesme alani saglanmugtir.
Ongoriilen briit yogunluk 110 kisi/ha.’dir.

7. Konut alanlan igin yap: diizenine yonelik verilen kararlar,

¢ Yapi diizeni aynen korunacak tarihi gevre (Kemeralti, Tilkilik vb.)

e Yap: diizeni aynen korunacak modern yerlesme (Karstyaka, Hatay, Giizelyal
vb.)

e Yeni gelisme alanlar, gehrin sosyal ve teknik altyap: eksikliklerini gidermek
uizere diizenlenecektir.

e Gecekondu alanlan yeniden gelistirilecektir.

o Ikinci konutlann ve turistik tesislerin gehrin bati gelisme koridorunda
yerlesmeleri devam edecektir.

8. 1973 plam ile ulagim sistemi i¢in geligtirilen fikir ve varsayimlar g6yledir:

o Kuramsal olarak ulagim sistemleri ve yerlesim bolgeleri arasinda en uygun
¢oziim; iki ugtaki yogun yerlesim noktalari ile yol boyunca yer alan disiik
yogunluktaki alanlan birlestiren giigli bir ulagim aksidir.

o Merkezi i; alanina yapilacak seyahatler i¢in toplu ulagim sistemi 6nerilmekte
olup, Izmir igin en uygunu rayh sistemin kullamlmasidur.

o Izmir’in fiziki dzelliklerinin yarattifi kisitlamalar nedeniyle metro sisteminin
ingas1 son derece pahalidir. Bu nedenle Nazim Plan politikalan igerisinde mevcut
demiryolu sebekesinin gelistirilmesi daha gergekei olarak goériilmektedir. Kuzey-
Giiney gelismesi gergevesinde Menemen-Cumaovas: aksindaki demiryolunun ¢ift
hath elektriﬁkasyonu saglanmahdir. Aym sekilde Bornova-Buca baglantilan
kurulmali, Kargiyaka hatt1 gelistirilmelidir.

VOKSEKOGRETIM KURULY
Wo& MERKEZ)
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e Halkapinar’da ¢ok amagh bir gar kurulmalidir. Bunun gevresinde sanayi ve
ticaret depolamas: 6nerilmektedir.

o Deniz ulagim ile ilgili olarak: Alsancak ve Pasaport limanlarinin geligtirilmesi,
Cigli Camalti’nda bir sanayi limam ve sehrin bazi kiyi noktalarinda balikg
barinaklan tesisi ongorilmigtir. Koérfezdeki deniz tagimacihigi g¢ok 6nemli bir
imkan olup, geligtirilmesi gereklidir.

o Ciglideki askeri havaalamnm, sivil havaalam haline donigtiirilmesi
ongorilmektedir.

6.2.3.1. 1973 Planimin Uygulanmasi

Bu plan Izmir Nazim Plan Biirosunun ilk plamdir. Bakanhgmn talebiyle analitik etiid
caligmalan tamamlanmadan iiretilinek durumunda kalmugtir. Planin uygulanmasinda
kargilagilan problemler;

e Sehir makroformunun olugmasina onderlik edecek 6nemli kamu yatinimlan
kararlarinda mevcut miilkiyet yapist degerlendirilmemigtir.

e Onay tarihinde planlanmig olan alanlarin  kadastral haritalarinin
tamamlanmamg olmas: uygulamada 6nemli sorunlar yaratti.

e 1/5000 ve 1/1000 6lgekli uygulama planlarinin hazirlanmast gecikmis, bu da
eski planlann iglemesine olanak saglamugtir.

e Lineer makroformun olusmasi igin gereken gliglii bir kontrol mekanizmast,

planin baglangicindan beri bulunmamaktayd.

Bu durum planin revize edilmesini gerekli kilmig ve 1978’de yapilan bu revizyonla
1973 plam su yonleriyle degistirilmigtir:

o 1973 plainda 6ngoriilen merkezi is alat kuzeydogu’ya kaydinidi.

e Dogu koridorundaki (Bornova-Kemalpasa aksi) sanayi geligmeleri
kisitlanarak kabul edildi.

¢ Sanayi kuruluglarinin mevcut yollarin yakininda yer segmeleri saglandi.

e Cevre yolunun bat: boliimdi, yerlesmelerin giineyine dogru kaydinld.

o Kakligta yeni bir sivil havaalam 6ngoérildi. (Arkon & Giilerman, 1995)
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6.2.4. 1984’ten Sonraki Gelismeler

1984 yilinda ¢ikan 3030 sayih Bityiiksehir Yasasi ile Izmir Metropolitan Planlama
Biirosu kapatilmig ve Bakanligin planlama tegkilati Izmir Anakent Belediyesi’ne
gecmigtir. Ancak Belediye biinyesinde yasamn gerektirdifi Nazim Plan birimi
kurulamamigtir. 1985°te 3194 sayih Imar Kanunu kabul edilmis. Béylece 1/5000
dlgekli Nazzm Imar Planlan ile 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planlanimin hazirlanmast,

yani kontrol tamamiyla yerel yonetimlerin eline gegmistir.
6.2.5. 1989 Nazim Plan Revizyonu

Izmir Biiyiiksehir Biitiiniine iligkin Nazim Plan Revizyonu, 1989’da Sehir Meclisi
tarafindan kabul edilmigtir. 1/5000 ve 1/1000 6lgekli planlann birlestirilmesinden
olugmaktadir. Revizyon Imar Plammn hesaplanan niifusu 4.400.000 kisidir. Planlanan
gelisme 43.000 ha’t miicavir alan olmak iizere toplam 87.000 ha’lik bir alam
kapsamaktadir. Bu plam 6nceki Nazim Plandan ayiran temel ozellikler:

e Yontem ve islemler agisindan bir revizyon plamt degildir. Yasada belirtilen
siiregler izlenmemisg; 1/5000 ve 1/1000 o&lgekli planlar birlegtirilip, bos kalan
alanlara plan karan getirilerek olusturulmustur.

e Sivil Havaalam Giiney’de Cumaovasna (Adnan Menderes Havaalam)
alinmugtir,

e Aliaga igin Onerilen Serbest Bolge, 1989 plam ile Gaziemirde
gergeklestirilmistir,

o Sehrin Bati koridorunun sonunda yeni bir yerlesim alam 6ngoriilmiigtiir.

o Buca’dé yeni bir tiniversite kampiis alani planlanmagtir.

e Tahtalh su havzasi nedeniyle giiney koridorundaki yerlesimlerin geligmesi
Gaziemir ve Cumaovasi civarinda sinirlandinimigtir.

e Izmir I¢ Kérfezinin kuzey kiyillarinda planlanmis Fuar ve Rekreasyon Alam
degisiklige ugramig. Bu alamn bir boliimii konut geligme alanina déniigtiirilmiistiir.
Cigli yakinlanndaki kismi ise antma tesisleri alami olarak aynilmgtir.
(Arkon & Giilerman,1995)
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BOLUM vVII

ULUKENT ve GAZIEMIR ORNEKLERINE
YONELIK DEGERLENDIRME

7.1. Ulukent ve Gaziemir Orneklerinin Secilis Nedenleri

o Birinci neden; Yerlesmelerden Ulukent Belediyesinin 1580 sayih yasaya
gore idare edilmesi, Biiyiiksehire bagl olmamasi, Gaziemir Belediyesinin ise
Biiyiiksehir Belediyesinin bir ilgesi olmasi neden ile hem 3030 sayili kanuna, hem
de 1580 sayih kanuna bagli olmast ve bu nedenle galigmanin 6nceki boliimlerinde
verilen bilgiler ve yapilan kargilagtirma igin 6rnek olusturmasidir.

. Ikinci neden; Ulukent Belediyesinin Izmir Ili Kuzey gelisme aksinda,
Gaziemir Belediyesinin ise Gﬁnéy gelisme aksinda olmas: nedeniyle konum
farkliliklan ve gelisme farkliiklaninin goriilebilmesidir.

. Ustincii olarak; Belediyelerin kurulus yillari ve gelisme siiregleri ile bu
siire¢ lizerinde Biiyiiksehir Belediyesine bagh olma ve olmama durumunun
olusturdugu farkliiklardir.

. Son olarak da; Kentsel gelisim siireci igerisinde bu belediyelerin
gostermis oldugu gelisim ve buna bagh olarak yapilan plan degisikliklerinin

tiirlerinde ve gerekgelerinde olusan farkliliklarin irdelenmesidir.
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7.2. Ulukent Belediyesi
7.2.1. Ulukent’e Genel Bakis

Idari agidan Izmir Ilinin Menemen llgesine baghdir. izmir’e 20 km., Menemene 14
km. uzakhktadir. Ulukent’in niifusu 1990 genel niifus sayimina gére 6017 kisi,‘ 1997
genel nifus sayimina gore ise 9800 kisidir. Ulukent’in yerlegik alam olarak kabul
edilen ilk yerlesim (Ulucak Koyii); Izmir-Menemen karayolunun sag tarafinda ve
askeri alanin kuzeyindedir. Yerlesik alanin kuzey ucunda, karayolundan 300 m. ‘Ic,:en'de
yeni gelisen konu talanlari bulunmaktadir.

Ulukent _Beldesinin _Ilk _Plam_Hazirlanincaya Kadar Nasil Bir Gelisim

Gerceklesmistir?

Ulukent’in yerlesik alamini olugturan konutlar hazine miilkiyetindeki parseller
tizerine kagak olarak yapilagmuslardir. Karayolunun kenarinda yer almalan nedeniyle

konum avantajina sahiptirler.

Koy merkezinin yer aldig1 asil yerlesim alani; Koy Tiizel Kisiligine aitken ozel
sahislara satigi yapilan parsellerden olusan doku, hazine miilkiyetindeyken &zel
sahislara satisi yapilan ve hala hazine miilkiyetinde olan parseller izerinde kagak -
olarak yapilagsan dokudan olugmaktadir. Eski yapilarin olusturdugu bu alanda bir
ilkokul da bulunmaktadr.

1961-65 doneminde koy yerlesik alami ve gevresinde, ¢ogunlukla tanm
alanlanindaki parsellerin 6zel sahislara satist yapilmig. 1966-70 yillari arasinda,
ozellikle 1967°de, kdy tapulama alammin giineyinde yer alan “Askeri Alamn”
gereksinimi olan arazilerin kamulagtinlmasi nedeniyle, miistakil satiglarda bir patlama
olmugtur. Sonraki donemde ise hisseli satiglarda bir artig gdzlenmistir. Hisseli satiglarin
yasaklanmasi ve kamu miilkiyetindeki parsellerin 6zel miilkiyete devrindeki stnirlama

kaldinlinca 1986-88 déneminde miistakil satislarda bir artig olmugtur.
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Satiy sayilan, satig biiytkliikleri ve satiglarin mekansal degisimi tizerinde etkili olan
diger bir unsur, 1987’de onanan 1/ 5000 6lgekli “Izmir Kuzey Miicavir Alam Nazim
Planr”dir. (Ozdemir, 1993)

7.2.2. Fiziki Planlama iliskileri ve Yapilan Plan Degisiklikleri

Ulucak Kéoyil 1960’ta 1764 kisi niifusa sahip olan ve Menemen Ilgesine bagh bir
yerlesimdi. 1969°da ilk olarak fiziki planlama agisindan Izmir Anakentiyle iligkiye
girmistir. Izmir Metropolitan Alan Nazim Plan Biirosu 1969 yilinda “Izmir Belediyesi
Miicavir Alan“ simrlarint belirlemis, Ulucak Koyt bu sinirlar igerisinde yer almig ve
buyik kamulagtirmalar yapilmgtir. Askeri alan kullammi kéyde yer segmigtir. 1970
yilinda koy niifusu 5726 kisiye ulagmig olmasina kargin muhtarhkla yénetilmeye devam
edilmistir.

1972’de firetilen “Izmir Metropolitan Alan Nazim Planinda” Ulucak Koyii ve
cevresi konut gelisme alam olarak belirlenmis, kéytin kuzeyi ve karayolunun batist
sanayi gelisimine aynilmstir. 1978 yilinda Izmir Metropolitan Alan Nazim Plam revize
edilmistir. Bu revizyonla Ulucak Koyii ve cevresine yonelik yapilan tek degisiklik,
kuzeydeki sanayi alanlanmin kaldinlmasi olmugtur. Daha 6nce de belirtildigi gibi
1973’te hazirlanan plan gerekli analiz ve etiitler hazirlanmadan yapimstir. Bu
durumda bu tiirden degisikliklerin yapilmasi olduk¢a olagan goriilmektedir. Ayrica
1973-78 arasindaki 5 yil igerisinde bu alana yonelik higbir sanayi yatinmu yapilmamug
olmast da bu degisikliklerin yapilmasina neden olmugtur. Hazrlanan bu plamn
uygulanmasinda ortaya ¢ikan bu sorunlar ve Ulucak kdyiiniin micavir alan sirlan
icerisinde ve hala muhtarlikla yonetiliyor olmast bu yillarda, hazine parsellerine kagak
yapilarin yapilmasma ve askeri alanin giineyinde ve koy merkezinin kuzeyinde
bulunan parsellerin “gok hisseli” satiglarina neden olmugtur. Kdy, miicavir alan simrlan
icine alinali 10 yil olmasina karsin kurumsal yapi, koydeki yapilagmayr ve arsa

politikasim yonlendirememistir.
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K6y ve yakin gevresine yonelik olarak gelistirilen 1/ 5000 6lgekli ilk fiziki plan
1987°de Izmir Biiyiiksehir Belediyesince hazirlanan “Izmir-Kuzey Miicavir Alan
Nazim Planimn” Ulucak ile ilgili kismunda su degerlendirmeler yapilabilir:

1. Askeri alan, tim kamulagtinlmug alanlan ve kadastro harici alanlan
icine alacak gekilde genigletilmigtir.

2. Askeri alamin diginda ve karayolunun dogusunda kalan koy tapula.fna
sinint igerisindeki tiim araziler, konut gelisme alani ve bu sektore gerekli olan
teknik ve sosyal altyap: alanlarina aynilmugtir.

3. Koyln yapilasmus alanlan, “Yogunlufu ve yapi diizeni korunacak
konut alanlan” olarak belirlenmis, kalan bogluklar donati alanlarina ayrimgtir.

4. Nazim Planda, Izmir-Menemen Karayolu’na paralel olarak Ulucak
Koyi tapulama smnurlan iginden toplayict yollar tasarlanmustir. Bunlardan iist
derecede ve 50.00 m.’lik kesite sahip olan tagit yolu, kéyiin bos alanlanindan
gegerken, bir alt kademede olan 35.00 m.’lik yol ise, kdyiin yogun yapilagmig
alanim ve merkezini pargalayarak gegmektedir. Tasarlanan 50 m.’lik yol, Ulucak
Koytnin smrnda yer alan Harmandali Beldesinde 35 m. olarak baslamakta,
Ulucak’ta 50 m.’ye gikmakta ve 35 m. genigliindeki Izmir-Menemen yoluna
baglanmaktadir. Aym sekilde 17 m. baglayan, 30 m.’ye ¢ikmakta ve yine 35 m.’lik
yola baglanmaktadir. 3194 sayih Imar Kanununun Imar Plamt hazirlanmasi ve
degisikliklerine yonetmeligi incelendiginde ulagim sisteminin hangi esaslara

dayanarak bu sekilde gergeklestirildigi anlagtlamamaktadir.

11.07.1988 tarihinde ve 211 sayili Biyiiksehir Belediyesi Meclisi karan ile,
“Ulucak Kurttepe Mevkii Mevzii Imar Plan” Ulucak Koyii tapulama simrlari igindeki
1/ 1000 6lgekli ilk uygulama imar plam olarak onaylanmagtir.

Yaklagik 100 ha. alant igeren bu plan, koyiin yerlesim merkezinden 600 m.
kuzeydeki alanlan igermektedir. Bu plan, “Egekent 2” Toplu Konut alaninin yer
sectigi parsellerin miilk sahibi olan kigi tarafindan yaptinilmugtir.
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1992’de karayolunun kenarinda, kdy merkezinden 1 km. kuzeyde bulunan, 7 kath
konut bloklarindan olugan “Egekent 2” toplu konut yapilagmas: gergeklesmistir. Bu
gelisme fiziki planlamayr hizlandirmus ve arazi kullanim farkhlagmalan olugmugtur.

1988’de hazirlanan Mevzii Imar Planinda tiim alanin % 43’ani konut adalan, % 6
ticaret+konut adalan (E=1.2, hm,= 21.80), yol+otopark+yesil alan % 45’ini
olusturmaktadir. Plana genel anlamda bakildiginda kamu ve Ozel miilkiyetteki
alanlar_aywrt edilmektedir. Sovle ki, “Temel Egitim”, “Saghk Tesisi”, “Meslek

Lisesi”. “Cami” gibi donatilarmn tiimii hazine parselleri iizerine tasarlanmustir.

Konut + Ticaret adalari ise ozel miilk parselleri iizerinde tasarlanmistir. Bu da

oldukca biiyiik bir rant transferidir.

16.04.1990 tarihinde ve 329 sayih Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi kararyla
onaylanan ve Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Planlama birimlerince hazirlanan “Ulucak
Mevzii Plant” 175 ha.’lik bir alam kapsamaktadir. Diger Mevzii Imar Plamnin hemen

giiney sirindan baglayarak, kéyin yerlesim alanina kadar uzanmakta, ancak yerlesik

alant igine almamaktadir. Bir onceki Mevzii Imar Planyla yogunluk ve kararlar

acisindan benzerlik gosteren bu planda kamu miilkivetine ait olan tiim alanlar ortak

kullanim alanlarma ayrilmustr. Ozel miilkiyetteki alanlar ise 1.2 emsal ile Konut +

Ticaret olarak planlanmustir.

16.12.1992’de, Ulucak Koyiiniin Belediye olmasma iligkin Resmi Gazetede
yayimlanan karar sonucunda, 1993’te Belediye orgiitli kurulmus ve Ulucak Koyii,
1580 sayili yasaya bagh (3030 sayili yasa kapsam: disinda) “Ulukent Belediyesi” haline
doniigmistir. Ulukent Belediyesinin 1/ 1000 olgekli planlardan kigiitilerek
hazirlanan 1/ 5000 olgekli plamindaki arazi kullamm degerleri Tablo 7.1.de
gorillmektedir.



112

Tablo 7.1. Ulukent Belediyesi imar Plami Arazi Kullams Degerleri

Agaglandinlacak Alan (Mesire Alanlan ve Mezarlikta (3 ha) ) 19.6 ha.
Park ve Cocuk Oyun Alanlan 26.4 ha.
Egitim Tesisi (10 adet) (2 adet Meslek Lisesi) 10 ha.
Kres (5 adet) 1.3 ha.
Saglik Tesisleri (1 hastane, 2 dispanser, 3 saghk ocagy) 3.5 ha.
Sosyo-Kiiltiirel Tesis (7 adet) 0.8 ha.
Cami (4 adet) 0.8 ha.
Spor Alanlan 3.5 ha.
Belediye Hizmet Alam ( 4 adet) 4 ha.
Ticari Segenekli Konut Alam | 17 ha.
Gelisme Konut Alam 98 ha.

Kaynak: Ulukent Belediyesinden elde edilen veriler dogrultusunda yazar tarafindan
tablolagtinlnugtir.
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ULUKENT BELEDIYESI iMAR PLANI DEGISIKLIGI
ORNEKLERI
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KONU:

50m.’lik ve 35m.’lik yollarin daraltilmasi. 50m.’lik yolun 35m’ye, 35m’lik yolun 30m.’ye
diigtiriilmesi. 50m’lik yolun 15 m.’lik kisminin otopark olarak kullaniimas.

S0m. ve 35m ‘lik yollar nedeniyle, 3194 Sayih Imar Kanununun 18. Madde
uygulamasinda, diizenleme ortaklik payr % 35°in ¢ok iizerinde gikmaktadir. 18. Madde
uygulamalarina islerlik kazandirmak amaciyla yukarida belirtildigi tizere plan tadilatina
gidilmistir.

Ulukent Belediyesi kurulmadan dnce Biiyiiksehir Belediyesinin bu alana yonelik yaptig:
plan1 inceledigimizde, bu yolun Ulukent’in giiney sinirindaki Harmandali Beldesinde 30m.
genisliginde oldugu, aym yolun Ulukent’e gelindiginde 50m.’ye ¢iktig1 ve daha sonra da
35m.’lik Canakkale yoluna baglandig1 goriilmektedir. Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
yapilan planda bu yolun giizergahi boyunca genisgliginin siirekli degiymesi ve 50m. ‘ye
kadar ¢ikarilmasinin nedeni belirsizdir. Yapilan bu plan degisikligi, sahis gikarlar1 6n plana
¢ikarmis olmasma kargin, alan kullanimi ve fonksiyonellik bakimindan plamn islerligini
arttirabilecek bir degisikliktir.
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29 K- I ¢ ve 29 K- IV b pafta numarali 1/ 1 000 Uygulama Imar Planina giren parsellerde
yapilan plan tadilatiyla 494 ve 568 parseller konut alam olarak kabul edilmistir. Belediye
Imar Planinin tamanumi hem maddi olanaksizliklar, hem de zaiyatlarin % 50-55’lere
varmasi nedeniyle uygulamaya koyamamaktadir. Par¢a par¢a hazirlanan 18. Madde
uygulamalarinda diizenleme smrlari ya imar yollarindan ya da kadastral miilkiyet
sinirlarindan alinmaktadir. Bu durumda imar adalarinin bir boliimii uygulama goriirken,

kalan kismi uygulama diginda birakilmigtir.

LEJAND

e
i

Konut Alani
Acik Pazar

Yesil Alan

Temel Egitim
Kres

Meslek Lisesi
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Yapilan plan degisikligi alansal olarak incelendiginde;
KULLANIM TURU  ESKi DURUM (m?) YENi DURUM (m’)

Temel Egitim 30962 11150
Kres 3037 2250
Meslek Lisesi 12288 11900
Agik Pazar 9150 11725
Konut Alani 54637 71701
Yesil Alan 25112 15167
Yol + Otopark 190459 201752
TOPLAM 325645 325645
LEJAND
- Konut Alani
- Acik Pazar
Yesil Alan
Temel Egitim

Kres

Meslek Lisesi -
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KONU:

Ulukent Belediyesi kurulmadan once Biiyitksehir Belediyesi tarafindan yapilan planda
Semt Spor Alam olarak goriilen alana yonelik, Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan plan
degisikligi onerisinde bulunularak "[zmir Biiyiiksehir Belediyesi Giiniibirlik Ticaret,
Piknik ve Eglence Alani, kismen Semt Spor ve Oyun Alam (Kapali, Agik) ve Park” olarak
diizenleme yapilmistir. Biiyiiksehir Belediye Meclisi karariyla yapilan bu plan
degisikligine karsilik, Ulukent Belediyesi kurulduktan sonra Belde Belediyesi tarafindan
yeni bir plan degisikligi yapilarak, 1580 sayil Belediyeler Mevzuati dogrultusunda
“Ulukent Belediyesi Giiniibirlik Ticaret, Piknik ve Eglence Alam” olarak degisiklik
yapilmistir.
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Biiyiiksehir Belediyesinin yaptigi tadilatin amaci, Belediyeye gelir saglayacak ticari ve
rekreatif niteligi olan bir alan kazandirmaktir. Belde Belediyesi ise, bagimsiz bir Belediye
oldugu anda bu gelir kaynagim Biiyiiksehir Belediyesine kaptirmak istemedigi igin 1580
Sayili yasayr kullanarak plan tadilat: gerceklestirmistir. Tadilat sonrasi olusan arazi
kullanis dagilimi;

Eski Durum: Spor Alan1 68.000 m*
Yeni Durum: Park 8.775 m*
Spor Alami 31.562 m*
Piknik Alan1 9.750 m*
Yol + Otopark 17.913 m?
TOPLAM 68.000 m”

LEJAND

Park

- Spor Alani
- _ Piknik Alani
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KONU:

TEK tarafindan gegirilen ENN.H.’nin mevcut giizergahina uyum saglamak amaciyla Imar
Plani Degisikligi hazirlanmigtir. 11.07.19988 tarihli Imar Planlaninda TEK tarafindan
cekilen E.N.H. nin, istimlak irtifat haklarinin giizergahindan sapmasi sonucu Imar Planiyla
uyumsuzlugu Imar Plam Degisikligine neden olmugtur. 1988 Imar Planinda E.N.H.’mn
giizergahi 30m.’lik bir kayma ile islenmis. Tadilat EN.H.’m gergek giizergahina getirirken
yapt adalarinda da form degisiklikleri, fonksiyon ve biiyiikliik degisiklikleri
gergeklesmistir.

KULLANIM TURU  ESKi DURUM (m®) YENi DURUM (m?)

Konut Alani 20712 20875
Sosyal Tesis Alant 1950 2062
Yesil Alan 350 3525
Yol + Otopark 17403 13953
TOPLAM 40415 40415
LEJAND
Konut Alani
Yesil Alan

Sosyal Tesis Alani
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KONU:

TEK tarafindan gegirilen E.N.H.’nin mevcut giizergahina uyum saglamak amaciyla [mar
Plan: Degisikligi hazirlanmigtir. 11.07.19988 tarihli Imar Planlarnda TEK tarafindan
cekilen E.N.H.’nin, istimlak irtifat haklarimn giizergahindan sapmasi sonucu Imar Planiyla
uyumsuzlugu imar Plam Degisikligine neden olmugtur. 1988 Imar Planinda E.N.H.’nin
giizergahi 30m.’lik bir kayma ile islenmis. Tadilat EN.H.’n1 gergek giizergahina getirirken
yapt adalaninda da form degisiklikleri, fonksiyon ve biiyiiklik degisiklikleri
gerceklesmistir.

KULLANIM TORU  ESKi DURUM (m?) YENi DURUM (m’%)

Konut Alani 43612 54912
Resmi Tesis Alani 5638 6400
Yesil Alan 14926 14962
Yol + Otopark 49374 37276
TOPLAM 113550 113550
LEJAND

- Konut Alani ‘
| vesilAlan

E Resmi Tesis Alani
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TEK tarafindan gegirilen EN.H.’nin mevcut giizergahina uyum saglamak amaciyla Imar
Plani Degisikligi hazirlanmistir. 11.07.19988 tarihli imar Planlarinda TEK tarafindan
¢ekilen E.N.H. nun, istimlak irtifat haklarimin giizergahindan sapmasi sonucu Imar Planiyla
uyumsuzlugu Imar Plam1 Degisikligine neden olmustur. 1988 Imar Planinda E.N.H.’nin
giizergah 30m.’lik bir kayma ile islenmis. Tadilat E.N.H.'n: gercek giizergahina getirirken
yapt adalarinda da form degisiklikleri, fonksiyon ve biiyiklik degisiklikleri
gergeklesmistir.

LEJAND

- Ticari Segenekli Konut Alani (TM)

Temel Egitim

Yesil Alan
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KULLANIM TURU ESKi DURUM (m®) YENi DURUM (m’)

Ticari Segenekli Konut Alani (TM) 46974 60137
Temel Egitim 11450 8600
Yegsil Alan 12125 11400
Yol + Otopark 52326 42738
TOPLAM 122875 122875
LEJAND

- Ticari Segenekli Konut Alani (TM)

_ Temel Egitim |
Yesil Alan
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KONU:

Belde yerlesik alam olarak gegen ( Ulucak Koyii) alan; hazine arazisi iizerine yapilmis
ruhsatsiz yapilardan olugmaktadir. Bu alam diizenlemeye yonelik yapilan galismalar, 1slah
plani yapilincaya kadar su kararlar1 igermektedir:

e Belde imar Plam diginda kalan miistakil tapulu arsa ve arazilere, Imar Plam
hazirlanincaya kadar, imar Kanunu emir ve hiikiimleri geregince yap1 ruhsat1 verilmesi,
bu ruhsatin “Gegici Ruhsat” olarak verilmesi.

e Belde igerisinde (imar1 olmayan yerlerde) 6.80m.’ye kadar verilen insaat izinleri,
9.80m.’ye ¢ikariliyor.

o Ticaret alanlarinda 4 Kat, diger yerlesim alanlarinda 3 Kat yapilagma izni veriliyor.
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KONU:

Belde tapulamasinin 29 pafta 640 parselinin (hazineye kayitl)) 775 sayili kanun geregi
kullamma agilmas: ve hazineden Ulukent Belediyesine devri; Belde i¢i Imar Islah
Planlarinin ¢alismalarinin yapilmasi; Ulukent Belediyesi Meclisinin 640 parsele yonelik
olarak alinan Agagclandirilacak Alan kararimin iptal edilerek, 640 parselin Gecekondu
Onleme Bolgesi, Belediye Sosyal Konut Alani, Askeri Alan olarak planinin yenilenmesi.

Yapilan bu degisikliklerle, alt gelir gurubunu diigiik iicretlerle konut sahibi yapmak
amaglanmaktadir. Ancak yerlesik alanda bulunan konutlarin tamami hazine arazisi tizerine
yapilmis ve ruhsatsiz yapilardir. Bunun yamnda belde igindeki ¢alismalarim siirdiirebilmek
i¢in gelir saglamak amaciyla, Belediye tiizel kisiligine ait mallarin bir kismin satisa
¢ikaran Ulukent Belediyesinin, kisitli imkanlariyla bu Sosyal Konutlari hangi kosullarda ve
nekadar zamanda saglayacagi belirsizdir.

2

KULLANIM TURU m
Konut Alani 125849
Egitim Tesisi 4250
Yesil Alan 8337
Su Deposu 10925
Yol + Otopark 22776
TOPLAM 172137

LEJAND

Konut Alani

[ Egitim Tesisi
Yesil Alan

Su Deposu
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7.2.3. Genel Degerlendirme

Ulukent Belediyesinin hazirlanmis olan bu planlarda yaptigt degisikliklerin biyiik
bir kismuni hazirlanmus olan planda TEK tarafindan gegirilen E.N.H.’nin glizergahinin
yanhs islenmis olmasi nedeniyle 30 m. kadar kaydirilarak gergek gilizergahina
oturtulmasiin  sonucundaki  degisiklikler ~olusturmaktadir. Ancak bu neden
dogrultusunda yapilan tadilatlar da, Belediyenin yapmus oldugunu tadilatlarin gogunda

oldugu gibi sahis lehine gozilmistiir.

Zaten Ulukent Imar Planinin hazirlamiginda da temel amag olan; yesil alan ve
donatilarin hazine arazileri lizerine kaydinlmasi, 6zel milkiyetteki parsellerin ise
zaiyatimn mimkiin oldugunca azaltimasi, hatta TM,; yapilasma kosulu verilerek

fazladan rant saglanmasi anlayist plan degisikliklerine de yansimustir.

Ulukent Belediyesinin, Izmir Biyiiksehir Belediyesine bagli olmamasi nedeniyle
imar planlarinin ve plan degisikliklerinin onaylanmasindaki siire¢ hiz kazanmaktadir.
Ancak villara gore plan degisikligi dosyalari incelendiginde, plan degisikliklerinin
sayisimn gok fazla oldugu goriilmektedir. Plan degisikligi yoluyla bir kisiye bazi haklar
taninmast, aym haklan talep eden birgok plan degisikligi teklifinin sunulmasina neden
olmaktadir. Sunulan tekliflerin bir kismu onaylanmakta, bir kismu teknik personel
yetersizligi ve dier nedenlerle uzun yillar beklemektedir. Bu durum, belediyenin

imarla ilgili iglerinde asama kaydetmesini engelleyici bir unsurdur.
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7.3. GAZIEMIR Belediyesi
7.3.1. Gaziemir’e Genel Bakis

Gaziemir, Izmir’in 11 km. Giineyinde, Izmir — Aydin karz;yolu iizerinde yer
almaktadir. Catalkaya Dagi’'min eteginde bulunan ilgenin yiizolgiimi 59.722.000 m’
olup denizden yiiksekligi 114 m’dir. Bat1 ve Kuzeybatisinda Catalkaya Dag1, Dogu ve
Kuzeydogusunda Nif (Kemalpasa) Daglari uzantisi, Kuzeyinde Karabaglar, Giineyinde

Gorece Koy ile gevrilidir.

Gaziemir, 1 beldesi bulunan (Sarmig Belediyesi) ve 1997 niifus sayimlarina gore;
ilge merkezi 60.150, toplam niifusu 75.547 olan bir ilgemizdir. 1990- 97 déneminde
ilgenin yillik ortalama niifus artis hizi % 15.8 gibi yitksek bir oranda gergeklegmistir.
1997 niifus sayimindan sonra Sarmig beldesinin mahalleleriyle birlikte, ilgenin toplam

mahalle sayist 13’ten, 15°e yikselmistir. Ilgeye bagl kdy bulunmamaktadir.

Sektorel Yapt

Gaziemir’ in bir sanayi ilgesi olmasi nedeniyle taim yok denecek kadar azdir.
Bunun yaninda hayvancilikta sembolik diizeyde olmakla birlikte ilgede agirhkli olarak
kiigiikbas hayvan yetigtirilmektedir. Ilcede Konut Dist Kentsel Calisma Alami
(K.D.K.G.A) ve sanayi fonksiyonlar: oldukga onemli bir yer tutmaktadir. Bu ticaret ve
sanayinin gelistigini gosterir. Ticarete konu olan mallar farklilik gostermektedir.
Tekstil, mobilya, {iziim, incir, zeytinyagi bu mallar arasinda onemli yere sahiptir.
Ozellikle Akcay Caddesi (Aydin Otoyolu) iizerinde yogunlasan tekstil ve mobilya
iirtinlerine yonelik showroom ve atolyeler ilgenin ekonomik hayatina hareketlilik
kazandirmaktadir. Yine bu yol iizerinde konumlanan hiper marketler, tim Izmirlilerin

ve giiney sahillere yolculuk edenlerin ihtiyaglarin kargilamaktadir.

flge, son 10 yildir sanayisinin gelismesiyle adin duyurmaya baglamigtir. Ilge

genelinde dumansiz sanayi 6n plana gikmaktadir. Plastik, kauguk, ambalaj malzemesi,
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akii, mermer, un, yag tiretimi yapan fabrikalarin da yapilandig bolgede agirlikh olarak

tekstil ve mobilya alaninda faaliyet gosteren isletmelerin yer aldig1 sdylenebilir.
7.3.2. Fiziki Planlama Iliskileri ve Yapilan Plan Degisiklikleri

Gaziemir'de ilk Belediye kurulmast 1980 oncesi donemlere dayanmaktadir. Ancak
Milli Givenlik Konseyinin 1980’li yillarda almug oldugu kararlar dogrultusunda, bazi
Belediyelerin birlestirilerek Belediye sayisin azaltilmas nedeniyle Belediye olma

hakkint kaybetmistir.

Bakanlar Kurulunun 27.05.1992 giin ve 3806 sayilt karari ile Gaziemir’de Belediye
kurulmasi karara baglanmis ve 01.11.1992 tarihinde yapilan yerel segimler sonrasinda
da Gaziemir Belediyesi tiizel kisilige kavusmustur. Gaziemir'e yonelik hazirlanan 1/
5.000 dlgekli ilk Nazim Imar Plani 30 Temmuz 1981°de onaylanmugtir. Gaziemir igin
bugiin yiirtirlikte olan 1/ 5.000 6lgekli Nazim imar Plani, Izmir Bityiiksehir Belediyesi
tarafindan 1981°de onanmig olan planin Revize edilmesi seklinde 16.11.1987 tarihinde
onanmig ve 23.01.1989 tarihinde de 1/ 1.000 dlgekli Uygulama Imar Plam

hazirlanarak onanmugtir.

Hazirlanan bu galigmada 6nceden de belirtildigi gibi, Imar Planlarinin hazirlaniginda
genellikle 20-25 yilik bir dilim baz alinmali ve planlar bu siire igerisinde kentin
ihtiyaglarina cevap verebilecek nitelikte olmalidir. Ancak Gaziemir’de yapilan plan
degisiklikleri, getirilen makro olgekli kararlar ve yatirimlar, 1981’de hazirlanmis olan
planin uygulanamaz hale gelmesine ve 1987’de, yani 6 yil sonra revize edilmesine
neden olmustur. Planda uygulama sikintist yaratan makro 6lgekli kararlarin ve
yatirimlarin basinda, Adnan Menderes Havaalan: gelmektedir. Adnan Menderes
Havaalaninin yapilmast; Imar Planimin uygulaniginda ugus konilerinin mania alanlan ve
buna bagl olarak yapilasma kosullariin ve yapi yiiksekliklerinin diizenlenmesi gibi
sinirlamalar getirmesinin yam sira kendisi gibi makro olgekli bir yatinm olan Ege

Serbest Bolgesini de Gaziemir’e gekmistir.
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Ege Serbest Bolgesi, 1989 tarihinde 2.200.000 m”lik bir alana kurulan ve 8 bolim
halinde gelistirilen , Tiirkiye giimriok sinrlart diginda kalan modern bir endustri ve
ticaret merkezidir. Tirkiye’deki tim serbest bolgelerde gergeklestirilen ticaret
hacminin % 19,2 sine sahip olan Ege Serbest Bolgesinin, Gaziemir’de ekonomik
faaliyetlerin canlanmast ve izmir’in gelismesine onemli bir katki sagladigt ortadadir.
Ancak bu kadar bityiik lgekli bir yatiim, dogal olarak Gaziemir’deki arazi kullanig
tercihlerini dnemli olgiide etkilemistir. Konut Disi Kentsel Caligma Alanlarinin
(K.DK.C.A) artmasina ve plan degisikligi ile bazi alanlarin fonksiyon degistirerek

K .D.K.C.A’na donistiirilmesine neden olmugtur.

Biiyitk olgekli yatinim kararlari, flgenin sanayi ve ticaret alanlariin artmasina,
kentsel geligimin bu yone kaymasma neden olmus, bu durum yeni is imkanlari
dogmasmi saglamstir. Olugan yeni is imkanlart ilgeye calisma amagh olarak bir nifus
gekmistir. Yeni niifus barinma ihtiyacini karsilamak amactyla ucuz olan yeri segmis ve
Aktepe ile Emrez Mahalleleri gibi gecekondu yerlesmeleri olugmustur. Bu durumun
daha da biiyik bir sorun haline gelmesini onlemek amaciyla Sosyal Konutlar
hazirlanmast ve toplu konut projeleri giindeme gelmis ve Gaziemir Sosyal Konutlari

ile Emlak Bankast Konutlari olusmustur.

Yapilacak yatinmlarin ilgenin yerlesim yapisini ne yonde degistirebilecegi ve kentsel
taleplerin nasil gesitlendirebilecegi ve arttirabilecegi onceden kestirilemedigi igin,
olusan yeni talepler imar planlarinda degisiklikler yapilarak kargilanmaya caligilmustir.
Yapilan plan degisiklikleri Gaziemir Belediyesi tarafindan 1987 Revizyon Nazim Imar
Plam iizerine siirekli islenerek galigildigindan, imar Planinin Mevcut durumu her gegen
giin degismekte ve gintimiize kadar ki 13 yillik degisim siireci sonunda Imar Planm
1987’ deki halinden, hedef siire olan 20-25 yili doldurmamig olmamiza ragmen oldukca

farklilastig1 gozlenmektedir.
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Tablo 7.2. Gaziemir Belediyesi fmar Planlarindaki Degisim - Arazi Kullams

Tliskisi
KULLANIM TURU ALAN (Ha) | ALAN (Ha) | ALAN (Ha)
1981 1989 2000
KONUT ALANI (MESKUN) 140,6 21 15
KONUT ALANI (INKISAF) 1684 38,7 55,1
TICARI SECENEKLI KONUT 2348
TICARET 23,2 214,8 232
KONUT DISI KENTSEL GCALISMA ALANI 20,7 57,9 51,3
SANAYI 85,9 323 37,3
KUCUK SANAYI ALANI 44,9
DEPOLAMA 30,7 35,3 1,7
SERBEST BOLGE 293,6 2278
AGACLANDIRILACAK ALAN 38,1 16,2
ﬁmﬁ(’_’—/ 13 13
CAMLIK 4.6 46
W"—’—’_T
YESIL ALAN 90,3 60,8 89,9
EedTEss | 83 13,9 10,8
DINI TESIS L1 0.8 09 |
W_’LI—J—T_’—OJ—’
TURIZM T. 13,8
KULTUR TESISI 3.1 3,7 3,6

Kaynak: Yazar tarafindan imar planlarindan 6lgim yapilarak tablolastirlmistir.

Tablodaki arazi kullamg degerlerinden de anlagilacagn gibi konut agirlikl bir
yerlesimden, zaman igerisinde tercihlerin degismesi ve gesitli unsurlarindaetkisiyle
ticaret ve sanayi agirlikli bir yerlesime gegis gozlenmektedir. Konut alanlariin, ticari
segenekli konut alanlarina ve konut disi kentsel galisma alanlarina doniigiimii alansal
bityiikliiklere bakildiginda agikga ortaya gikmaktadir. Ancak kentsel donatilarda bu
artiga paralel bir artig gergeklestigini soylemek, mevcut nafusun ihtiyacini
kargilayabilecek nitelikte oldugunu belirtmek miimkiin degildir. 3194 sayil Imar

Kanununda belirtilen ve hazrlanan bu aligmada da deginilen kentsel donati
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miktarlarinin planda saglanamadig: hatta belirtilen konut alanlarinin ve galisma
alanlarinin artiginin yaninda, mevcutta yetersiz olan donati miktarlarinin ¢ok az artislar
gosterdigi hatta azaldigi gorilmektedir. Bu durum plandaki yetersizlikleri ortaya
¢ikarmaktadir. Bu tarz durumlar imar Plam degisikliklerinin temel nedenleri

olmaktadir.

Diger taraftan, gerek 1981 yilinda hazirlanmus olan Nazim Imar Planinmin, gerekse
1987 yilinda hazirlanan Revizyon Nazim imar Plarumin, 3194 sayili Imar Kanununda
imar Plamyla bir biitin oldugu belirtilen Imar Plani Raporlarni Gaziemir
Belediyesinde ve ilgesi olarak 3030 sayili kanun geregi bagh oldugu Izmir Buyiikgehir
Belediyesinde olmayist, planlann uygulamigi ve plan degisikliklerinin hazirlanigt,
ozellikle de Revizyon Imar Planmin hazirlanisinda hangi verilerin esas alindig

konularinda soru isaretleri olarak ortaya gikmaktadir.
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GAZIEMIR BELEDIYESI TARAFINDAN YAPILAN IMAR
PLANI DEGISIKLIGi ORNEKLERI
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KONU:

Gaziemir Belediyesi Meclisinin 13/10/1997 tarih ve 51 sayili temenni karar1 ve I.B.S.B.
Meclisinin 02.07.1998 tarih ve 05/191 sayili karari ile Gaziemir 1/ 5000 6lgekli Nazim
imar Planinda Ticeri Segenekli Konut Bolgesi (TM,) ile Gazi Koop. Yerlesim alam
arasinda kalan alana iliskin plan degisikligi yapilmasi.

'LEJAND

- Ticari Segenekli Konut Alani (TM)

- Yesil Alan
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KULLANIM TORU ESKi DURUM (m’) YENI DURUM (m’)
Ticari Secenekli Konut A. (TM;) 106500 155525
Konut (Orta Yogunluk) A. 22637
Egitim Tesisi 21500
Yesil Alan 6250 37125

Konut Alani

Yesil Alan

Egitim Tesisi

Ticari Secenekli Konut Alani (TM) ‘
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KONU:

Serbest Bolge Gelisme Alaninin bir kisminin M kosullu alan, batisinda kalan alanin ise
Dogal Karakteri Korunacak Alan olarak belirlenmesine yonelik 18/10/1996 tarih ve 48
sayili Gaziemir Belediyesi Meclisinin temenni kararina karsihk, 1.B.S.B. Meclisinin
05/12/1996 tarih ve 05/349 sayili karar1 ile imar plan: degisikligi yapilmustir.

M Kosullu alanda; konut, garsi, biiro, is hani, her tiirlii ticaret, depolama, eglence, ¢ok kathi
otopark, servis istasyonu, otel, motel, atélye, hastane vb yapilabilir.

M kosullu Alan 146.662 m*
BHZ 6.800 m
Sosyal Tesis 7.600 m?
Egitim Tesisi 6.375 m
Saglik Tesisi 3.900 m*
Dini Tesis 5.950 m
Yesil Alan 22.750 m*

M Kosullu Alan
BHZ

Sosyal Alan
Egitim Tesisi
Saglik Tesisi
Dini Tesis

Yesil Alan
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KONU:

Gaziemir Belediyesi Nazim Imar Planlarinda yapilan degisiklige paralel olarak, Kiigiik
Sanayi Alanindan ( E: 0.50) fonksiyon degisikligi yapilarak Konut Dig1 Kentsel Calisma
Alanma ( E: 1.50) Hmaex= 9.00 m. kogullariyla uygulama yapilmustir. Kiigiik Sanayi
Alanlarinda; Duman, koku ve artik itibariyla gevre sagligi sorunu yaratmayacak zararsiz
sanayi tesisleri vb. kuruluslar ticari ve sanayi depolama (parlayici, patlayici, yanici madde
depolart harig) yapilabilir. Konut Digi Kentsel Calisma Alanlarinda ise; Cok katli tagit
parklari, her tiirlii ticaret, eglence yerleri, konaklama yerleri, bankalar, biirolar, yerel ve
bolgesel kamu kuruluglar yer alabilir.

LEJAND
- Konut Digi Kentsel Caligma Alani
- Konut
- Ticaret
- Sanayi
Resmi Tesis

Yesil Alan
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Konut Disi Kentsel Calisma Alani, Kiigiik Sanayi Alanina gére daha fazla gesitlilige
sahiptir. Bu nedenle konut ve bazi kiigiik sanayi tiirleri harig her tiirlii yapilasmaya agiktir.
Buna ek olarak yapilasma kosullarinin da degistirilmesi yogunluk artis1 saglamaktadir.

KULLANIM TURU ESKi DURUM (m’) YENI DURUM (m’)

Konut Dig1 Kentsel Caligma A. 350400

Konut 19300 19300
Ticaret 152325 7750

Sanayi 209800

Resmi Tesis 9275 5650

Yesil Alan 20000 22625

\
LEJAND

Konut
Ticaret
Sanayi

Resmi Tesis

Yesil Alan

Konut Digi Kentsel Calisma Alani




137

KONU:

Gaziemir’in kuzey smmrinda, Izmir-Aydin karayolunda bulunan sanayi (E= 0.50)
kullamglarimin 11/07/1996 tarih ve 05/186 sayih 1.B.S.B. Meclisi karar ile Konut Dis1
Kentsel Calisma Alanina (E= 1.50) déniigtiirtilmesi.

Konut Digi Kentsel Calisma Alani
Ticaret
Sanayi

Yesil Alan
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KULLANIM TURU ESKI DURUM (m?) YENI DURUM (m’)
Konut Digi Kentsel Caligma A. 64625 131775
Ticaret 4200 4200
Sanayi 100775
Yesil Alan 1575 2750

Yesil Alan
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7.3.3. Genel Degerlendirme

Gaziemir’in Ulukent Belediyesinden farki, imar Plan1 Degisikliklerinin Iige Belediye
Meclisi tarafindan onaylandiktan sonra, Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onay aliyor
olmasidir. Bu durum hazirlanan plan degisikliklerinin kent biitiiniine ve makroformuna
yénelik olusabilecek etkilerinin hem lokal olarak Gaziemir Belediyesi tarafindan hem
de bitinsel olarak Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan degerlendirilmesine olanak

tammaktadir.

Bu durum plamin onaylanmasi siirecini geciktirmesine ragmen daha kapsamli bir
inceleme yapilmasina olanak saglamaktadir. Gaziemir havaalam, serbest bélge, askeri
alanlar gibi makro 6lgekli kullanislarin bulunmasi imar plani tizerinde gesitli etkilerde
bulunmaktadir. Geligme hizinin artmasi, bu kullaniglann beraberinde gesitli kullanislart
ve calisma alanlarim Gaziemir'e gekmesi, Imar Plam tzerindeki kisitlayic etkileri

(ugus konileri, yaklagma bandi gibi) imar planlarinda gériilmektedir.

Yapilan plan degisiklikleri genellikle makro 6lgekli yatmmlarm cevresiyle
iliskilendirilerek, islerlik kazandirict ve gelisme hizini arttirmayr saglayacak firsatlar

olusturmak amagh degisikliklerdir.

Gaziemir’in Biiyiiksehir Belediyesine bagli olmasinin gerek, belediye faaliyetlerinin
gerceklestirilmesinde saglanan 6denekler bakimindan, gerekse yapilan makro olgekli

yatinimlarla gelisme hizinm arttinlmas: bakimindan yarar sagladig bir gergektir.
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BOLUM VIII
SONUC

Guintimiizde birgok yerlesimin gelisme siireci igerisinde kendine drnek aldig1 kentler
gelismis iilkelerin kentleridir. Geligmis iilkeler ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan ileri
olmalar1 nedeniyle, kentlerde altyap: sorunlan ¢6ziilebilmekte ve daha saghkl, dengeli
arazi kullanimi ve yogunluklara sahip kentler ortaya ¢ikmaktadir. Ancak tilkemizde
oldugu gibi, gelismekte olan tilkelerde; altyap: eksikliklerinin yam sira bunlardan daha
onemli olan ve kentlesme siirecinden kaynaklanan dengesiz, sagliksiz arazi kullamslan
ve yapi yogunluklan olusmaktadir. Altyap: eksiklikleri zaman igerisinde ¢oziilmeye
caligsimakta, bazen olumlu sonuglar alinmakta, ancak genellikle gegici ve yetersiz
¢ozumler Uretilmektedir. Bu durum bir siire sonra yeni sorunlann dogmasina ve yeni
¢Ozlim arayiglannin aranmasina neden olmaktadir. Cogu zaman ayni sorunun ¢dziimii
yillarca siirmekte, her seferinde farkli yontemler denenmekte, kaynak ve zaman
israfimn Ontne gegilememektedir. Ancak, yesil alan ve agik alan kullammi dengesinin
‘bozulmasina neden olan arazi kullamm bigimleri ve yiiksek yap: yogunluklari, geri
doniisii olmayan veya gok gii¢ olan sonuglar ortaya gikarmaktadir.

Giiniimiizde Imar Planlanndaki aksakliklardan kaynaklanan ve yillardan beri
bityiiyerek bugiinkii halini alan sorunlar, Imar Planlarindaki aksakliklart gidermek igin
bir ara¢ olan Imar Plam Degisiklikleri ile yasallagtiriimaktadir. Ancak gelismekte olan
tilkelerde oldugu gibi, iilkemizde de izl bir kentlesme siireci gergeklesmektedir. Bu
nedenle mevcut yerlesmelere olan talep artmaktadir. Belediyelerin kaynaklarinin
yetersizligi, yeni yerlesim alanlan agilmasina fazla olanak tamimamaktadir. Bu nedenle

kentsel arazi arzi agisindan ve altyap: agisindan yetersiz olan mevcut yerlegmelerde
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yogunlagma istemi ortaya ¢tkmakta ve bu istem gesitli gikar gruplan tarafindan da
desteklenmektedir. Bu amag dogrultusunda hazirlanan plan degigiklikleri kentlerdeki
agik alan-yesil alan dengesini bozabilmektedir. Bu tiir plan degigiklikleri belli noktalar
kapsiyormus gibi gorinse de, bu degigikliklerin sayisiin artarak plana yansimas

biitiinii etkilemekte ve kent igin yeni sorunlar olugturmaktadir.

Tiirkiye’de makro 6lgekli planlanin yetersiz olusu, Imar Planlarina veri olabilecek
makro odlgekli planlardan yararlamlamamasi ve kentlerin Imar Planlanimin sadece
yerlesme 6lgeginde olmas: kentlere yonelik alinabilecek makro 6lgekli yatinm kararlan
ve kentlerin gelecekte istlenebilecegi islevler konusunda belirsizlikler ortaya
gikarmaktadir. Bu durumda yeni bir islev yiiklenen kentlerde, yerlesimin mevcut Imar
Plam yetersiz kalmakta ve Plan Degisiklikleri, Ilave Planlar, Revizyon Planlan, hatta

Imar Planinin yeniden yapilmasima kadar varan sonuglar dogurmaktadir.

Imar Planlarinin yapiminda, toplumsal ve mekansal veriler bir biitiin olarak ele
alinarak, sosyal ve ekonomik degismeye ve gelismeye uyum saglayacak planlar
olusturulmalidir. Uygulama Imar Planlani kentin belli bir zaman kesitinde almasi
distiniilen makroformun tiimii igin ¢izilmemeli, gelistirilmesi diigiiniilen balgeler igin
hazirlanmalidir. Béylece kentsel gelisimin uygulama Imar Planlanyla yakalanmast
kolaylagacaktir.

Farklhi bolgelerde bulunan, farkh biyiikliikteki ve farkli ekonomik giice sahip
kentler igin, farkh planlama standartlann gelistirilmeli ve uygulanmalidir. Birbirinden
farkl 6zelliklere sahip kentlerin tiimii i¢in aym planlama standartlarmn kullamimast

uygulama agisindan sorunlara neden olmaktadir.

Yonetimler agisindan bakildiginda ise; Biiyiiksehir Belediyelerine baglh olmayan
Belediyelerin ¢ogunda Planlama birimi ve teknik personelin olmayigi, imarla ilgili
islerin genellikle Fen Isleri memurlan tarafindan yiiriitiilityor olmas: ve yeterli egitime

sahip olmadan bilingsizce yapilan islemler nedeniyle Imar Planlanyla ilgili sorunlar
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¢ikmasina, hedeflenenin diginda kentsel gelismelerin gergeklesmesine neden

olmaktadir.

Biiyiiksehir Belediyelerine baglh olan Ilge Belediyeleri igin ise; Biiyiikgehir
Belediyesi merkezi yonetimin roliinii Ustlenmigtirr. Bu bakimdan Biiyiiksehir
Belediyeleri, kendisine bagh Belediyeler iizerinde denetleyici bir gii¢ olarak, Imar
Planlarinin uygulanmasinda ve yapilan Plan Degisikliklerinde, Imar Plammn temel
ilkelerine ve kararlarina uyulmasini ve kentin gelisgme bigimine ve makroformuna
uygun olmayan Plan Degisikliklerinin yapiminin  engellenmesini  saglamak

durumundadir.

Biiyiitksehir Belediyelerinin, Iice Belediyelerinin gergeklestiremeyerek devrettigi
gorevleri yerine getiriyor olmasi, lige Belediyeleri agisindan kaynak aktarimi nedeniyle
avantaj olmaktadir. Ancak, Imar isleri agisindan bakildiginda; Imar Planlarinda yapilan
biyiik, kiigiik tim Plan Degigikliklerinin, Ilge Belediyelerinde ayn ayn  incelenip
onaylandiktan sonra Biiyiiksehir Belediyesine gonderilerek yeniden incelenip olumlu
veya olumsuz goriisle birlikte yeniden Ilge Belediyesine gonderilmesi seklinde isleyen
prosediir; hem ¢ok degerli olan zaman kaybina neden olmakta, hem de Biiyiiksehir
Belediyesinde yiizlerce bilgi ve evrakin birikmesine, kurumlar ve kuruluglar arasinda
defalarca yapilan yazigmalara, gereksiz beklemelere ve iglerin yavaglamasina neden
olmaktadir. Bu siireg igerisihde, kisa sirede ¢6ziim gerektiren sorunlar biyiiyerek,
daha uzun zaman ihtiyaci ve daha biiyiik maliyetler dogurmaktadir. Bu durumda Imar
Plart degigiklikleri, Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan kurulacak Planlama Biirolan
tarafindan incelenerek ilgili Iige Belediyesine goriis bildirilmesi, sadece gerekli goriilen
Plan Degisikligi tekliflerinin Biiytikgehir Belediye Meclisi tarafindan incelenip karara
baglanmasi, Biiyiiksehir Belediyesi iizerindeki yiikii az da olsa hafifletebilecektir.

Imar Plam Tadilatlari, planlamada ve uygulamada ¢ok &nemli bir aragtir. Ancak
zaman igerisinde, diger birgok aracin kullanminda oldufu gibi, kullamci faktoéri
nedeniyle, kullamm amaci digina ¢ikilmug, hatta zaman zaman hedeflenenin aksine
zarar verici bir ara¢ olmugtur. Dogaldir ki, kullamci mantifi deBismedigi stirece

araglan degistirmek ¢6ziim getirmeyecektir.
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1.8.K.8. ICERISINDE ULUKENT VE CAZIEMIR'E YONELIK
NAZIM PLAN KARARLARI (1873) - ARAZI KULLANIS VERILER] (1985)
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PLAN DEGISIKLIKLERININ NITELIGI ACISINDAN KARSILASTIRMALI BiR INCELEWIEé,
ULUCAK KOYU IMAR PLANI (1988) OLCEK :1 /5000
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ULUKEN NAZIM IMAR PLANI (1990)
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