ISTANBUL TEKNIiK UNIiVERSITESI * FEN BiLIMLERI ENSTITUSU

IMAR PLANI DEGIiSIKLIKLERININ DEGERLENDIRILMESI
ZEYTINBURNU ORNEGI

YUKSEK LiSANS TEZi
Aysel Miige DEMIR

Anabilim Dali : Sehir ve Bolge Planlamasi

Programi : Sehir Planlama

Tez Danmismani: Prof. Dr. Lale BERKOZ

EKIiM 2009






ISTANBUL TEKNIiK UNiVERSITESI * FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

IMAR PLANI DEGISIKLIKLERININ DEGERLENDIRILMESi
ZEYTINBURNU ORNEGI

YUKSEK LiSANS TEZi
Aysel Miige DEMIR
(502061801)

Tezin Enstitiiye Verildigi Tarih : 31 Agustos 2009

Tezin Savunuldugu Tarih : 15 Ekim 2009

Tez Damismam :  Prof. Dr. Lale BERKOZ (iTU) )
Diger Jiiri Uyeleri : Prof. Dr. Handan TURKOGLU (!TU)
Prof. Dr. Betiil SENGEZER (YTU)

EKIiM 2009



ONSOZ

Tez ¢aligmamin bagindan itibaren beni ytireklendiren, degerli zamanin ay1ran, bilgi ve
yardimlariyla beni destekleyen ve yol gosteren danigsman hocam Sayin Lale Berkoz'e
sonsuz tesekkiirlerimi borg bilirim.

Calisma konusunun olusumunda yarattigimiz tartisma ortamlart ile diisiincelerimin
belirginlesmesinde 6nemli katkilar saglayan, mesleki tecriibelerinden yararlandigim
meslektasim Sayin Hiiseyin Haner'e ve bu zor siirecte benden destegini esirgemeyen
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Planlama Miidiirliigii ¢alisanlarma, ayrica tesekkiir
ederim.

Ozveri ve destegini benden esirgemeyen ailem ve 6zellikle sevgili annem Siikran
Demir'e, ¢alismanin sekillenmesinde sevgisi, bilgisi ve sabri ile bana destek veren
Zeynep Giiler, Ebru Bayram, Ahmet Cemil Pesen, Tuba Turgut ve diger arkadaslarima
sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.

Agustos 2009 Aysel Miige Demir



ICINDEKILER

Sayfa
ONSOZ.....cooie e ii
ICINDEKILER .........ooooiiiiiiiiieeeeeeeeee ettt iii
SEKIL LISTESI .......coviiiiiieieeeeeeet ettt Vi
CIZELGE LISTESI ......coooiiieeeeeeeeeeeeee et viii
KISALTMALAR .ottt bbbt nb e e b st X
OZET ..ottt Xi
SUMMARY bbbttt ne s Xii
| IR ) 1 28 1RO 1
1.1 CaliSMAaNIN ATACK .......vviiiiiiiiiie ittt e e s e e nbeeennes 2
1.2 Calismanin KapSamI.........cccoooiiiiiiiiiiiiiic e 2
1.3 Calismanin YONtemi.........cccooocueiiiiiiiiiiiiiie e 3
2. PLANLAMA SISTEMLERI (ABD VE AVRUPA ORNEKLERI)................... 5
3. TURK PLANLAMA SiSTEMIi VE TURKIYE’DE MEKANSAL
DEGISIMIN EVRIMI ........ooooiiiiiieeeeeeeeeeeeeee et 11
3.1 Tiirk Planlama SiStemi ............ccooooiiiiiiiiii e 11
3.1.1 Planlama ve imar planlamasi kavramlart..........c.cccccooviiiniiiicicieenns 12
3.1.1.1 Planlama Kavrami ..........ccococvviiiiiiiiniiiiii 12
3.1.1.2 Imar planlamast Kavrami .........cccoccooviiiiiiiiinii e 12
3.1.2 Plan tiirleri ve Kavramlart .........ccocceeiiiiiiiiiiii e 13
3.1.2.1 Ust dliZey planlar..........cccccevieueveviiiiiecieieieeeeere e 13
3.1.2.2 IMar PIAn]ari........ccco.ovccueveveeeeceeie et 15
3.1.2.3 Tamamlayict planlar..........ccccooiiiieniiiie e 16
3.1.2.4 Ozel amaglt PIANIAT ..........ccevveieericveiices e 18
3. 1.3 Plan RIYETarSISI. .. ueereeieeiieeieeeiee e 20
3.1.4 Planlamada YEtKi........ccooeiiiiiiiiiieee e 21
3.1.4.1 Genel yetki kurallarina gore hazirlanan planlar ve yetkili idareler..... 22
3.1.4.2 Ozel yetki kurallarma gére hazirlanan planlar ve yetkili idareler....... 25
3.2 Tiirkiye’de Mekansal De@isimin Evrimi ...............ccccooiiiiii, 31
3.2.1 19231950 AONEIMI ...ttt 31
3.2.2 19511980 AONEIMI ...ttt 33
3.2.3 1980 SONTAST AONEIM ...ttt eseee s 34
4. PLAN DEGISTKLIKLERI........c.oooviiiieeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 45
4.1 Plan Degisikliginin Tanumi ...............ccoooiiiiiiiiiii e 46
4.2 Imar Planlarinin Degistirilmemesi TIKesi...............c..ccoovoviivivivecieeeeee, 48



4.3 Plan Degisikligi Yapihirken Goz Oniinde Bulundurulmasi Gereken Esaslar

................................................................................................................................ 49
4.3.1 Sehircilik ilkelerine ve planlama esaslaria uygunluk...........ccccocveiiinenne 49
4.3.2 Planin biitiinliigiine ve plan ana kararlarina uygunluk..............cccccoovveennn. 50
4.3.3 Kamu yararina UygUNIUK........ccccoociiiiiiniiiin e 50

4.4 Plan Degisikligine Tliskin Imar Yonetmeligi Esaslari ...............c..c..c........ ol

4.5 Imar Planlarinda Degisiklik Usulii .................cccocoevevevieneiieeeeeeee e 54

4.6 Plan Degisikliginin Onay SUreci..............cccocooviiiiiiii e o4

4.7 Plan Degisikligi Turleri..............cccccoooiiiiiiiii e 59
4.7.1 Niifus yogunlugunu etkileyen plan degisiklikleri..........ccccovvveeiiiiniinnnnne 59
4.7.2 Sosyal ve teknik altyap1 alanlarina iliskin plan degisiklikleri ................... 60
4.7.3 Kullanim seklinin degistirilmesine yonelik plan degisiklikleri ................. 60
4.7.4 Yollarin diizenlenmesine iliskin plan degisiklikleri ..........ccccceevviiiiinnnne. 61

5. ZEYTINBURNU iLCESININ MEVCUT DURUMU, MEKANSAL
GELISIMI VE PLANLAMA SURECT .......ccooiiiiiieeeeeeeeeee e 63

5.1 Zeytinburnu Ilcesinin Mekansal Gelisimi ..................cccocooevvvevreneeerennennnne, 63
0.1 KONUM. .ot 63
5.1.2 Tarihge ve Mekansal GEeliSIm .......c.ccceeiiiiiiiiiiieiieiie e 64

5.2 Zeytinburnu Ilgesinin Meveut DUrumu ...........c.coooveneinincinieneenineneneeeens 68
I B (a2 B 1 o) SO PR TR PRI 68
5.2.2 Niifus ve Sosyo-EKonomik Yap1 .....ccccvvvviiiiiiiiiiiiiin e 69
IR T U 13 o s SO EEOUPRRPPPPRI 71

6. ZEYTINBURNU ILCESININ PLANLAMA SURECIi, MEVCUT
PLANLARI VE PROJE CALISMALARI .....oocoiiiii e 73

6.1 Planlama SUIrecCi............cooouiiiiiiiiic e 73

6.2 Plan MOZAigi.............cccooviiiiiiiiiiii 76
6.2.1 Ilgenin tist 6l¢ekli planlardaki durumu ..., 76
6.2.2 Imar plant MOZaiKIETT.........ccuviiiiiiiiiie e 77

6.2.2.1 Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani ........c.ccccceeeveeveveeeieerennnee, 80
6.2.2.2 Zeytinburnu Sur Tecrit Alan1 Koruma Amagli Nazim imar Plani......81
6.2.2.3 Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim imar Plani ............... 85
6.2.2.4 Turizm Merkezi Alani’na iligkin planlar...........c.ccoociiiiiiiiiiciinene 85
6.2.3Zeytinburnu Kentsel Doniisiim Pilot Projesi Calismalart.............ccccoeeeee. 88

7. IMAR PLANI DEGIiSiKLIKLERININ DEGERLENDIRILMESI:
ZEYTINBURNU ORNEGI ......c.ovvviiiiiiiiiniieessses s 93

7.1 Arastirma Metodu ............c.oooiiiiiiiiiiiie e 93

7.2 Arastirma Bul@ulart ... 95
7.2.1 Plan degisikliklerinin yillara gore dagilimi.........ccoooveeiiiiiiiiiciicnice 95
7.2.2 Plan de@isikligi tirleri.......coooiiiiiiiiiiie e 98

7.3 Plan Degisikliklerinin Degerlendirilmesi................ccccooooiiiiniinnn. 102
7.3.11995-1999 yillar1 arasindaki plan degisiklikleri..........oocerieiiiinnennne, 102

7.3.1.1 Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani (11.03.1994).................... 103
7.3.1.2 Zeytinburnu Maltepe Revizyon Nazim Imar Plan1 (18.03.1994)......107
7.3.1.3 1995-1999 yillar1 arasindaki plan degisikliklerinin degerlendirilmesi
....................................................................................................................... 109
7.3.2 2000-2006 yillar1 arasindaki plan degisiklikleri.........cocoovrveiiiiinennne 112
7.3.2.1 Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Plan1 (23.06.2000) ..... 112



7.3.1.2 2000-2006 yillar1 arasindaki plan degisikliklerinin degerlendirilmesi

....................................................................................................................... 116
7.3.3 2007-2009 yillar1 arasindaki plan degisiklikleri........c.ccoovvviiiiiiiiiiiiinnnns 119
7.3.3.1 Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plan1 (23.03.2007).................... 119
7.3.3.2 Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim Imar
Plani(14.02.2002) .....coiuiiiiiiieieeiesiiesie ettt 123
7.3.3.3 Zeytinburnu Sur Tecrit Alan1 Koruma Amagli Nazim imar Plani
(21.01.2007) cnveieeeieeiieieeie ettt bbb 124
7.3.3.4 2007-2009 yillar1 arasindaki plan degisikliklerinin degerlendirilmesi
....................................................................................................................... 124
7.3.3.5 Zeytinburnu Ilgesi geneline iliskin bulgular ............cccccoevvvrrverinnnene, 127
8. GENEL DEGERLENDIRME VE SONUC .........ccccooovniniiierersresieeerernans, 135
8.1 Genel Degerlendirme..............cccooviiiiiiiiiiiii e 135
8.2 SOMUC. ...t 144
KAYNAKLAR Lottt bbbt nne s 147
ERLER ..ottt et nre s 152



SEKIL LISTESI

Sayfa
Sekil 5.1 : Zeytinburnu ilgesinin Istanbul icindeki Yeri.......ocovvvvevceeceeeceeenn. 63
Sekil 5.2 : Zeytinburnu ilgesinin ¢evresindeki ilgelerle iligkisi..........ccvvviiiiiiiiannnnns 64
Sekil 5.3 : Zeytinburnu 11¢esinin 1dari YapIST......ccvevverireererriienee e 69
Sekil 5.4 : Zeytinburnu ilgesinin meveut ulagim yapisi.....ccocvevveeviieiiniciienenneen 72
SekKil 6.1 : Prost plant (1936) ......ccoveiiiiiiiieiee e 73
Sekil 6.2 : 18.03.1994 tasdik tarihli Zeytinburnu Maltepe Nazim Imar Plani........... 75
Sekil 6.3 : 15.06.2009 tasdik tarihli 1/100000 6lcekli Istanbul Cevre Diizeni
Plani’nda Zeytinburnu 11GeS1......ciuvviiiiiiiiiieiiiic e 76
Sekil 6.4 : 15.06.2009 tasdik tarihli 1/100000 6lgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani
ACIKIAMANATT......oviiiiiie e 77
Sekil 6.5 : Zeytinburnu ilgesi meri nazim imar plant MOZaigi..........ceeevvververennennn 78
Sekil 6.6 : Zeytinburnu ilgesi meri nazim imar plant Mozaigi..........cccevevvereerrraeene. 79
Sekil 6.7 : Zeytinburnu uygulama imar plani (23.06.2000)...........cceeiierriieiiinnieennns 80
Sekil 6.8 : Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani (23.03.2007) .....ccccvvvrrrernnee. 83
Sekil 6.9 : Zeytinburnu Sur tecrit Alan1 Koruma Amagcli Nazim imar Plani
(21.01.2007) ettt bbb 84
Sekil 6.10 : Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim Imar Plani1 (14.02.2002)
................................................................................................................... 85
Sekil 6.11 : Zeytinburnu Atakdy Turizm Plant (20.11.1998)......cccovveiiiiiiiciiien 86
Sekil 6.12 : Zeytinburnu Atakdy Turizm Plan1 (meri kismi) (20.11.1998)............... 86

Sekil 6.13 : Zeytinburnu Atakdy Turizm Merkezi Nazim imar Plani (13.04.2006) .87
Sekil 6.14 : Istanbul Atakdy Turizm Merkezi Kazligesme Deniz Turizmi Tesisleri

Nazim IMar PIANI.......c.coviviviecceeeeeeeeeee e, 88
Sekil 6.15 : Zeytinburnu Kentsel Doniisiim Projesi mekansal gelisim stratejileri

(IMP,2007) ... et ee ettt n st en s sas e 91
Sekil 7.1 : Yillara gore kabul edilen plan degisiklikleri ..........c.ccoovveiiiiiiiciiicnnns 95
Sekil 7.2 : Yillara gore kabul edilen plan degisikliKIeri ..........ccevevireieniniiiienn, 96
Sekil 7.3 : Yillara gore kabul edilen 1/5000 6lgekli plan degisiklikleri .................... 96
Sekil 7.4 : Yillara gore kabul edilen 1/5000 6lgekli plan degisiklikleri .................... 97
Sekil 7.5 : Yillara gore kabul edilen 1/1000 6lgekli plan degisiklikleri .................... 97
Sekil 7.6 : Yillara gore kabul edilen 1/1000 6lgekli plan degisiklikleri .................... 98
Sekil 7.7 : Plan degisikligi tiirli (1/5000 ve 1/1000) ......ccciiiieiiiiiieiieeee e 99
Sekil 7.8 : Plan degisikligi tiirii (1/5000 ve 1/1000) ......coiiiiiiiiiiiieenie e 99
Sekil 7.9 : Plan degisikligi tirii (1/5000).......cccviiiiiiniiiieienie e 100

Vi



Sekil 7.10 : Plan degisikligi tirti (1/5000)......ccceiiiiiiiiiiiiiiieiie e 100
Sekil 7.11 : Plan degisikligi tirti (1/1000)........cccoriiiiiiiiiiieenesese e 101
Sekil 7.12 : Plan degisikligi tirti (1/1000)......ccceeiiiiiiiiiiiiieiie e 101
Sekil 7.13 : 1995-1999 yillar1 arasinda kabul edilen plan degisikliklerinin mekansal
AGIIMI e 111
Sekil 7.14 : 2000-2006 yillar1 arasinda kabul edilen plan degisikliklerinin mekansal
AGIIMI e 118
Sekil 7.15 : 2007-2009 yillar1 arasinda kabul edilen plan degisikliklerinin mekansal
GBI 126
Sekil 7.16 : Plan degisikliklerinin sektorel dagilimi...........ccoviiiiiiiiiciiiee 130
Sekil 7.17 : Plan degisiklikleri ile elde edilen alanlarin sektdrel dagilima .............. 131

Sekil 7.18 : 1/5000 6lgekli nazim imar plani degisikliklerinin sektorel dagilima.... 134

vii



CIZELGE LISTESI

Sayfa
Cizelge 3.1 : Genel yetki kurallarina gore yapilan planlar, yetkili idareler ve ilgili
Y2 T LTS PR PR 25
Cizelge 3.2 : Ozel yetki kurallarma gére yapilan planlar, yetkili idareler ve ilgili yasa
................................................................................................................... 28
Cizelge 3.2 : Ozel yetki kurallarma gére yapilan planlar, yetkili idareler ve ilgili yasa
(BVAIM) ..o bbb 29
Cizelge 3.2 : Ozel yetki kurallarina gére yapilan planlar, yetkili idareler ve ilgili yasa
(dBVAIM) ..o 30
Cizelge 4.1 : Plan yapim SUIECT ...cccvviviiiiiiiiiiiicii e 47
Cizelge 4.2 : 1/5000 6lcekli nazim imar plani degisikligi onay Stireci..........cccovenvee. 56
Cizelge 4.3 : 1/1000 6lcekli uygulama imar planit degisikligi onay siireci................ 58
Cizelge 5.1 : Zeytinburnu ilgesinin ve Istanbul’un yillara gore niifus degisimi........ 70
Cizelge 7.1 : Zeytinburnu Revizyon Nazim imar Plani 6neri arazi kullanim dagilimi
(11.03.1994) ... e 104
Cizelge 7.2 : Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plan1 projeksiyon niifusu igin
gerekli donatt alanlart ... 105
Cizelge 7.3 : Zeytinburnu Revizyon Nazim imar Plani iizerine gelen plan
eGISTKIKIETT ..o 106
Cizelge 7.4 : Zeytinburnu Maltepe Revizyon Nazim Imar Plan1 6neri arazi kullanim
AGIIMT . 108
Cizelge 7.5 : Zeytinburnu Maltepe Revizyon Nazim Imar Plan1 plan degisikligi
sonrast arazi kullanim dagilimi...........ccoooiiiiii 108
Cizelge 7.6 : Zeytinburnu Revizyon Nazim imar Plani iizerine gelen plan
AEGISTKIKIETT ... 109
Cizelge 7.7 : Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Plani 6neri arazi kullanim
AGIIMI . 113
Cizelge 7.8 : Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Plan1 i¢in kabul edilen
niifusa gerekli donatt alanlari............ccoceiieiiiiinicii 114
Cizelge 7.9 : Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Plan1 iizerine gelen plan
AEGISTKIKIETT ... 115
Cizelge 7.10 : Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani 6neri arazi kullanim dagilimi
................................................................................................................. 120
Cizelge 7.11 : Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plan1 &nerilen niifus i¢in gerekli
donatt Alanlart ..o 121

viii



Cizelge 7.12 : Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plan1 iizerine gelen plan

AEGISTKIIKIETT .ttt 122
Cizelge 7.13 : Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim Imar Plan1 &neri arazi
kullanim dagilimi..........cooiiiiiiiiii 123
Cizelge 7.14 : Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim Imar Plani {izerine
gelen plan deGigiKIiGi.......coocviviiiiiiiic 123
Cizelge 7.15 : Zeytinburnu Sur Tecrit Alan1 Koruma Amagcli Nazim Imar Plan1 6neri
arazi kullanim dagilimi...........ccocviiiiiiii 125
Cizelge 7.16 : Matris (Sektorlerine gore plan degisiklikleri) ........cccovvveviiieiiinnnne 129
Cizelge 7.17: Matris (Plan degisiklikleri sonucunda elde edilen alanlarin sektorel
AGIIMNL).ceiiiie e 130
Cizelge 7.18: Matris (1/5000 o6lcekli plan degisikliklerinde alan kullanimindaki
EGISIMICT) . 132
Cizelge 7.19: Matris (1/5000 o6lcekli plan degisikliklerinde alan kullanimindaki
EGISIMICT) . 133



KISALTMALAR

TAKS
KAKS

Hmax
DPT
GAP
MiA
Ha

: Taban Alan1 Kat Sayis1

: Kat Alan1 Kat Sayis1

. Yiikseklik

: Azami Yiikseklik

- Devlet Planlama Teskilati

: Glineydogu Anadolu Projesi
: Merkezi Is Alam

. Hektar



OZET

Ulkemizde 1960 ve 1982 Anayasasi ile devlete yiiklenen gérevlerden bir tanesi de planlama
yetkisidir. Anayasa’nin 57. maddesindeki “devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini
gdzeten bir planlama ¢ercevesinde konut ihtiyacini karsilayacak tedbirler alir...” hikkmii ile
tamimlanan bu yetki 1985 tarih ve 3194 sayili imar Kanunu ve ona bagl diizenlemelerle
belirlenmis olan esaslar dogrultusunda hazirlanan ve uygulanan imar planlari yolu ile

gergeklestirilmektedir.

3194 sayili Imar Kanunu'nun yiiriirliige girmesiyle genel yetki kurallar cercevesinde yerel
yonetimlere verilmis olan plan yapma yetkisinin yaninda plan degisiklikleri de {ilke
glindemine girmistir. Yasa ve yoOnetmeliklerce smirlari ¢izilmis olan plan degisiklikleri

iilkemizde sik kullanilan planlama araglarindan biridir.

Plan degisikliklerinin yalnizca kamu yararinin zorunlu kildigi durumlarda, bilimsel esaslara
uygun olarak ve plan ana kararlarin1 bozmayacak sekilde yapilmasi gerekmektedir. Yetkili
kuruluslara onerisi getirilen plan degisikliklerinin kabul siirecinde bu esaslara uygunlugu
objektif bir bakis agisiyla degerlendirilmeli ve kamu yarar1 vazgecilmez bir 6ncelik olmalidir.
Istanbul Metropoliten Alani icinde gelisim siireci ve mevcut yapist ile bir 6rnek teskil eden
Zeytinburnu il¢esinde yapilmis plan degisiklikleri ¢aligmanin kapsamini olusturmaktadir.

Calisma kapsaminda Zeytinburnu ilgesinde 1995-2009 yillar1 arasinda kabul edilen plan
degisiklikleri ile ilgili iizerine gelmis olduklari planlara ve tiirlerine gore ayrildig: bir envanter
olusturulmustur. Plan degisiklikleri ile Ongoriilen mekansal degisim alansal olarak
hesaplanarak plan ana kararlari ile karsilagtirilmis, planlar tizerinde yapmig oldugu etkiler
incelenerek belirlenen zaman araligi iginde kabul edilmis olan plan degisikliklerinin 3194
sayili Imar Kanunu ve ona bagli yasal diizenlemelerle belirlenmis olan esaslara uygunlugu

tespit edilmistir.
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SUMMARY

With the constitutions of 1960 and 1982, planning became of the duties ascribed to the
government of Turkish Republic. This authority was identified by the following rule
of the Constitution’s 57" article: “The government takes precautions so as to meet the
needs of the housings in such a way that the urban characteristics and the
environmental conditions are taken into account in the planning process.” The
government practices this authority by means of the zoning and construction plan
prepared and implemented based on the Zoning & Construction Law no: 3194 put into
force in 1985, and related regulations.

With the Zoning & Construction Law no: 3194 coming into force, as part of the rules
for general authority, planning changes have become a current issue along with the
planning authority ascribed to local administrations. Plan changes constitute one of the
planning tools in Turkey, which are marked out by laws and regulations.

Plan changes should only be carried out under certain circumstances that public good
necessitates, in accordance with scientific principles, and without deteriorating the
main decisions of the original plan. During the process of approval, plan changes
proposed to the institutions in authority should be objectively evaluated in terms of
their compatibility with these principles, and public good should be considered as an
indispensable priority. Situated in the Istanbul Metropolitan Area and serving as a
model with its development process and current structure, Zeytinburnu district has

undergone plan changes, which will determine the scope of this study.
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Within the scope of this study, an inventory has been developed regarding the plan
changes in Zeytinburnu district approved between 1995 and 2009. In this inventory,
the original plans and the types of the changes have also been classified. Regional
changes anticipated by these plan changes have been calculated spatially and
compared to the main decisions of the plan. Then the effects of these changes on the
original plan have been examined, and the compatibility of the plan changes approved
during the aforementioned period of time with the Zoning & Construction Law no: 3194

and the principles defined by the related regulations has been determined.
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1. GIRIS

Diinyada 18. yiizyilda baglayan sanayilesme hareketleri kirdan kente go¢ olgusunu da
beraberinde getirmistir. Ulkemizde bu siire¢ 1950°1i y1llarda yasanmaya baslanmustir.
Sanayilesmenin yaninda hizli niifus artisi, tarimsal topraklarin kirsal niifusu
besleyememesi, daha iyi sartlarda yasama umudu ve bunun sonucu gergeklesen
kirdan kente goO¢, kentlerin kontrolsiiz ve plansiz bigimde biiylimesine neden
olmustur. Bu durum insan ve toplum &lgeginde sosyo-ekonomik ve mekansal
problemlerin yasanmasina neden olmustur. Bu problemlerin ¢6ziilmesi i¢in planlama
faaliyetleri baslatilmigtir. Planlama ile yasanan bu problemleri ortadan kaldirmak
adina sosyo-ekonomik kalkinmanin saglanmasi ve toplum yasaminda dogrudan
etkiye sahip olan mekanlarin diizenlenerek etkin sekilde kullanilmasi

amaclanmaktadir.

Ulusal diizeyde bir planlama sistemine sahip pek cok iilkede, kentsel mekéanin
tiretimi ve diizenlenmesi planlama sistemine bagli olarak yiriitiillmekte ve
denetlenmektedir. Ulkemizde 1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu ile planlama
yetkisi istisnai durumlar disinda yerel yonetimlere verilmistir. imar Kanununa gére
bu yetkiye sahip olan yerel yonetimler kamu yararin1 koruyarak kentsel mekanlarin
degisimini yoneten kurumlar konumundadir. Kentsel mekanlarin degisiminin
belirlendigi imar planlart yaninda “plan degisiklikleri” de bu degisimi yonlendiren ve

Tiirk planlama pratiginde sik¢a kullanilan planlama araglarindan biri konumundadir.

Imar planlar1 onaylandiktan sonra hukuki nitelik kazanmaktadir ve onaylanmis imar
planlarma uyulmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Imar Kanunu’nda yapilan tanmima

gore kamu yararinin zorunlu kilmasi halinde, bilimsel ve objektif nedenlerle yapilan



plan degisiklikleri, imar planlar1 ile ayn1 hazirlanma ve onaylanma siireclerine tabi

tutulmakta ve ayni niteliklere sahip olmaktadir.

1.1 Calismanin Amaci

Bu tez calismasinin amaci, 1999 Marmara Depremi sonrasinda iilkemizin
giindemden diismeyen konularindan olan olasi Istanbul depremi ile ilgili calismalar
kapsaminda gerek gelisim siireci, gerekse mevcut durumu ile deprem odakli kentsel
doniisiim pilot proje alani olarak segilerek Istanbul Metropoliten Alan1 igin bir 6rnek
teskil eden Zeytinburnu ilgesinde yiiriirliige girmis olan plan degisikliklerinin, 1999
Marmara depremi dncesi ve sonrasi i¢in belirlenmis olan donemler i¢in incelenmesi,
tiirlerinin belirlenmesi ve ornekler verilerek karsilastirilmasi: ve planlar {izerindeki

etkilerinin incelenmesidir.

1.2 Calismamin Kapsam

Calisma sekiz boliimden olusmaktadir. Giris boliimiinde plan degisikliklerinden

genel olarak bahsedilerek ¢calismanin amaci, kapsami ve yontemi belirtilmistir.

Ikinci béliimde yerli ve yabanci kaynaklar taranarak Avrupa ve ABD’deki mevcut

planlama sistemleri incelenmistir.

Tezin tigilincii boliimiinde Tiirk planlama sistemi, planlama kavrami, plan tiirleri, plan
hiyerarsisi ve planlamada yetki konularina yer verilerek hukuksal dayanaklar
belirtilmis ve belirlenmis donemler i¢inde Tiirkiye’deki mekansal degisim siireci

incelenmistir.

Dordiincii bolimde plan degisiklikleri incelenmistir. Plan degisikliklerinin yasal
tanimi1 yapilmis, plan degisikligi yapilirken g6z onilinde bulundurulmasi ve uyulmasi
gereken esaslar, plan degisikligi usulii, kabul siiregleri ve plan degisikligi tiirleri

incelenmistir.

Besinci bolimde calisma alani olarak belirlenen Zeytinburnu ilgesinin konumu,
gelisim siireci, niifusu, idari yapis1 ve mevcut ulagim yapisi incelenmistir.
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Altinc1 boliimde Zeytinburnu ilgesinin planlama siireci incelenerek, yiirtirliikteki
planlar st Olgekten baglamak suretiyle agiklanmis ve alanda yapilan kentsel

doniisiim projesi ¢alismalari ele alinmustir.

Yedinci boliimde arastirmanin  kapsami agiklanarak, Zeytinburnu ilgesinde
belirlenmis zaman araliklarinda yiiriirliige girmis olan plan degisikliklerine iligskin
bulgular incelenmis, plan degisikliklerinin planlara ne gibi etkileri oldugu ele alinmis

ve plan tiirlerine iligkin se¢ilmis 6rnekler iizerinde inceleme yapilmistir.

Son béliim olan sekizinci boliimde ise; ¢alismanin geneline iliskin degerlendirmeler
yapilmis ve ¢aligsma alaninda yapilmis olan plan degisikliklerine iliskin elde edilen

sonuglar agiklanmustir.

1.3 Calismanin Yo6ntemi

Calismada oncelikle Avrupa ve ABD’deki mevcut planlama sistemleri yerli ve
yabanci kaynaklar taranarak incelenmis ve ardindan Tiirk planlama sistemi yasal

dayanaklari ile irdelenmis ve Tiirkiye’de mekansal degisim siireci ve incelenmistir.

Calisma alan1 olarak belirlenen Zeytinburnu ilgesinin mekansal gelisimi ve mevcut
durumu ilgede yapilmis olan planlarin agiklama raporlarindan ve yaymlanmisg
kaynaklardan taranarak irdelenmis ve ilgede yiiriirliikte bulunan planlardan bir plan
mozaigi olusturulmustur. Calisma alani olarak belirlenen Istanbul’un Zeytinburnu
ilgesinde 1995-2009 yillar1 arasinda kabul edilen plan degisiklikleri ig¢in detayli bir
envanter calismasi yapilarak s6z konusu plan degisiklikleri tiirlerine ve tasdik

tarihlerine gore belirlenerek incelenmistir.

Plan degisikliklerinin gelmis oldugu 1995 yilindan giiniimiize kadar yiiriirliikte
bulunmus olan planlar ArcGis ortaminda sayisallagtirilmistir. Bu sayisallastirma
islemi onayli plan ve plan degisikligi paftalarmin taranmasiyla elde edilen TIFF
formatindaki planlarin koordinatlandirilmasi ve plan tasdik sinir1 iginde kalan alanin
Olciilmesi yolu ile gergeklestirilmistir. Buna gore plan degisikligi tasdik sinir1 i¢inde
kalan alanlar kullanimlarina gore hesaplanmig ve plan ana kararlarinda Onerilmis

olan sosyal ve teknik altyapi alanlari, mevzuatta belirlenmis olan donati alanlari



standartlariyla karsilastirilmistir.  Ardindan plan degisiklikleri ile plan ana
kararlarinda Onerilmis olan sosyal ve teknik altyapi alanlarinda meydana gelen
degisiklikler hesaplanarak c¢izelgeler olusturulmustur. Gegmise doniik olarak bazi
plan degisikligi paftalar1 elde edilememistir. Paftalar1 elde edilemeyen planlarin
meclis kararlar1 incelenmis ve s6z konusu meclis kararinda belirtilen parsel numarasi
ya da alan verisine gore veriler hazirlanan envantere aktarilarak incelenmis ve

siniflandirilmstir.



2. PLANLAMA SISTEMLERI (ABD VE AVRUPA ORNEKLERI)

J. T. Howard, kent planlamasini, kentsel alanlarin degismesine bir yon verilmesi
biciminde gormektedir. Bu niteligiyle kent planlama eyleminin yapilarin, yollarin,
parklarin, kamu kuruluslarinin ve kentin fizik varliginin diger 6gelerinin fizik
anlamda diizenlenmesinde ve bigimlendirilmesinde daha ileri giden kimi toplumsal
ve ekonomik amaclarin gergeklestirilmesine yonelmis oldugunu da belirtir. (Keles,
2008, s114) Bu baglamda “plan degisiklikleri” de kentsel alanlarin degismesinde

etkili olan planlama araglarindan biri olarak goriilebilir.

Kent planlar1 kentsel alanlarin gelisimine genel bir g¢erceve sunarken, kentsel
alanlarin degisiminin yonetilmesinde ise planlama kontrol mekanizmalar1 devreye
girmektedir. Planlama sistemi igindeki kontrol mekanizmasi kentsel bigim ve
yerlesimin kalitesinin yiikseltilmesini saglamay1 amacglamaktadir. Farkli planlama
sistemi ve deneyimi olan lilkelerde kentsel mekanin niteliginin artirilmast amaciyla
tasarim denetimine yonelik degisik araglar gelistirilmistir (Unlii, 2006). Bu béliimde
Amerika ve baslica Avrupa iilkelerindeki planlama sistemleri ve planlama kontroliine

yonelik araglar irdelenmistir.

Amerikan yerel yonetimleri uzun zamandir kentleri ve tasarimlarini kontrol etmeye
gayret etmektedir. 1967°den beri New York kenti hacim kontrolii ve denetimini
tecriibe etmektedir. Amerikan kentsel tasarim kontrolii ¢ift yonde islevi olan bir
rehber hiyerarsisi i¢cine gomiilmiistiir. ilk olarak, sayisal standartlar kadar hedefler,
amaglar, genel ilkeler, kilavuzlara dayanarak ifade edilir. Ikinci olarak, planlama
alanin1 cevreleyen alt bolgeden kent biitlinline, semt ve mahalle Olceginde de
degerlendirilir (Punter, 1999:209). Bu tasarim kontrol araglar1 genel planda,

bolgeleme kanununda, tasarim rehberlerinde, kent merkezi planinda (kent



merkezinde belli alanlar i¢in) ayrica kentin diger kisimlar1 i¢in mahalle planlar1 ve

alan tasarim rehberlerinde yer alirlar.

ABD’de planlama yaklasimi bolgeleme ilkesine dayanmaktadir. Planlama kontrol
mekanizmasi ise Kentsel Tasarim Kilavuzlar1 (Urban Design Guidelines) tarafindan
sekillendirilmektedir. Bolgeleme yalnizca arazi kullanimini degil, yiikseklik, ¢cekme
mesafesi, parsel boyutu ve kapsama alani, otopark gibi fiziksel gelismeyi diizenleme
potansiyellerine sahiptir. Her eyalette, mahkemelerin bolgeleme goriisleri
(interpretation) tlizerinde biiyiik etkileri bulunmaktadir. Bundan dolay1 gelecekte
masrafli davalara neden olmamak amaciyla her seye dnceden hiikiim verilmelidir
(Punter, 1996: 33). ABD’de yiikseklik, hacim, yogunluk, cephe ve ¢cekme mesafeleri
gibi kanunen kabul edilen parametrelerle siirlanan zorunlu kontroller ile tasarim
kilavuzlar1 arasinda agik bir ayrim bulunmaktadir (Punter, 1996: 33). Zorunlu
kontroller Hmax, TAKS gibi sayisal parametrelerle ifade edildikleri i¢in daha kolay
Ol¢iilebilir ve denetlenebilirken tasarim kilavuzlari ¢ogunlukla niteliklerine gore

formiile edildikleri i¢in daha ¢ok goriis gerektirmektedir.

ABD’nin aksine, Avrupa kentsel alanin tasariminda daha tecriibelidir. Planlama
sistemi olarak bolgeleme ilkesi Almanya’dan ¢ikmis ve ABD’de 20. Yiizyilin
baslarindan itibaren kullanilmaya baslanmistir. Modern c¢agda bazi Avrupa
tilkelerinde kentsel tasarim uygulamalarinin kontrolii kentsel tasarim uzman
kurulusunca yapilmaktadir. Bu kurul devlet yetkilileri ya da yerel yonetim tarafindan
atanmis elemanlardan olusur. Bu kurul tiim kentin gelisme plan kararlarii
degerlendirir ve uygulamanin kabul edilebilir olduguna ya da revize edilmesi
gerektigine karar verir. Mevcut karakteri olumsuz etkiledigi ya da cevre ile
bagdagmadig1 yoniinde karar verilirse uygulamanin revize edilmesi gerekir. Kararin
reddedilecegi ya da kabul edilecegi, karar verme siirecinin yerel yonetim yetkilileri
tarafindan igsellestirilmesi ile sorun haline gelebilir. Kentsel tasarim konusunda
yazili ya da belirgin bir rehber olmadan, bilgi isteyenler gorevlilerin tasarim
ozelliklerinden daha ilerisini ya da onlar i¢in kabul edilebilir olan1 bilemezler

(Poerbo, 2001, s80).

Ingiltere planlama sisteminde planlar yasal olarak temel belirleyici olmayip

yapilagmayla ilgili 6neriler kendi kosullar iginde degerlendirilmektedir. Bu nedenle,



yerel yonetimlerde planlama birimlerinde ¢alisan uzmanlara 6nerileri degerlendirme
asamasinda “takdir yetkisini” (discretion) kullanma olanag1t verilmistir. Bu
degerlendirmede sadece planlar degil, tasarim denetimine yonelik diger belgeler de
oneme sahiptir. Bu anlamda, kent planlari, stratejik ve yol gosterici igerikleriyle
mekansal degisimin yonetilmesi ve politika gelistirme siireglerinde yeniliklere agik
esnek bir cergeve sunmaktadir (Cullingworth,1997). Bu sistemde, teftis kurulunun
bolgeleme haritalar1 ya da tasarim Slgegini destekleyen kontrolleri yoktur. Kurul
yalnizca planlara dayanir. Bu istege bagli sistemin biinyesinde, planlama yetkilileri
Amerikan tasarim teftis kurulu gibi yalnizca ana plan kararlarina degil, konut alam
bliytimeleri, kiiclik 6lgekte konut gelisimleri ve ticari arazilerdeki kiiglik degisiklikler

ya da yayilmalar gibi her tiirlii planlama uygulamasina karar vermek zorundadir.

(Poerbo, 2001, s81).

Ingiliz merkezi ydnetimi, planlamada 6zellikle de asir1 kuralc1 olmaktan kaginmakta
ancak, tasarim alaninda yerel girisimler lizerinde siki kontrollerini korumaktadir.
Merkezi yonetimin hazirlamis oldugu ‘kilavuzlar’ kademelenmenin en iistiinde yer
alirken kent diizeyindeki planlarda tasarima yonelik politikalar gelistirilmektedir
(Punter ve Carmona, 1997). Ingiltere’de yapilasmis cevrenin bigimlendirilmesine
yonelik tasarim denetimi ile ilgili araglarin gelistirilmesi 1970’lere kadar
uzanmaktadir. 1973 yilinda hazirlanmis olan “Essex Tasarim Kilavuzu” (Essex
Design Guide), planlama yazininda tasarim denetimi ile ilgili ilk belge olarak
degerlendirilmektedir. Kirsal bir yerlesimin yapilasmasini denetlemek amaciyla
hazirlanmis olan “Essex Tasarim Kilavuzu” ilerleyen yillarda benzerleri i¢in 6rnek
olusturmustur. Bu kilavuzun hazirlanmasindaki amag, sonraki 6rneklerde de siklikla
goriilecegi gibi yerlesimin karakterinin korunmasi ve gelistirilmesidir. Bu
dogrultuda, tasarim kilavuzlari temel olarak bir alandaki kentsel tasarim (tasarim
stratejileri, kentsel bigim, kentsel yerlesim, kamusal alan vb.), peyzaj ve mimarlik
alanlariyla ilgili politikalar1 yazili ve gorsel olarak belirlemektedir (Punter ve

Carmona, 1997).

Fransa planlama sisteminde ise; Avrupa’daki diger pek cok planlama sisteminde
oldugu gibi kesinlik ve giivenlik ilkesi on planda olup kent planlar1 yapilasma
acisindan yasal olarak baglayicidir. Planlama sistemindeki denetim mekanizmalari
herkesin 6zel miilkiyet hakkini gozetecek sekilde gelistirilmis olup planlar
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araciligiyla yapilasma ayrintili bir sekilde denetlenmektedir (Booth, 2003). Bu
anlamda, Ingiltere ve ABD ile karsilastirildiginda, Fransa sisteminin, Tiirkiye’deki
planlama sistemine benzer Ozellikler tasidigi goriilmektedir. Yapilasmayi
yonlendiren, kent ve c¢evresi Olceginde denetleyen planlar, Tirkiye Ornegindeki
nazim planlara benzeyen yonlendirici planlar (Schéma Directeur) ve uygulama imar
planlarina benzeyen arazi kullanim planlart (Plan d’occupation des sols)’dir.
Yonlendirici planlar genel olarak islevsel dagilimi, gelisme Oriintiisiinii, koruma
alanlarini, altyapi yatirimlarini vb. gosterirken bolgeleme esasina gore tasarlanmis
olan “Plan d’occupation des sols” ise arazi kullanimlarmni tanimlamaktadir (Unlij,

2006).

Bu planlar kentsel gelismeyi denetleyen ve yonlendiren bir ¢erceve sunarken, kentsel
yapili ¢cevredeki degisiklikler Fransa deneyiminde Tiirkiye 6rneginde goriildiigii gibi
plan degisiklikleri yoluyla giindeme gelmektedir. Punter’a (1989) gore Fransa
genelinde 1983 Ocak ile 1985 Temmuz aylar1 arasinda toplam olarak 2300 plan
degisikligi onanmis olup bu plan degisikleri ¢ogunlukla plan Ongoriilerine aykir
durumlar olusturmuslardir. Fransa Orneginin son yillarda esneklik kazanmaya
basladigi, bu dogrultuda cesitli araclar {iretildigi goriilmektedir. Gelismenin
yonlendirilmesi i¢in liretilen araglardan biri “Bolge Diizenleme Planlaridir” (Plan
d’ Aménagement de Zone). Bu planlar kent merkezinde ¢okmeye baslayan ya da kent
ceperinde kalmig alanlarda uygulanmaktadir. Bu alanlar ‘Oncelikli gelisme alani’
olarak belirlenmekte, alanlar i¢inde plan gelisme boélgeleri olusturulmaktadir. Bu
planlar Tirkiye’deki uygulama imar planlarina benzeyen arazi kullanim planlarinin
yerine ge¢mekte, kentsel bicim ve kentsel yerlesime iligkin, bir bagka deyisle kentsel
tasarima yonelik stratejilerin gelistirildikleri belgeler haline gelmektedir (Unlii,
2006).

Almanya 1990°dan bu yana siyasal olarak birlesmis bir iilkedir ve Bat1 Almanya’nin
planlama sistemi eski dogu eyaletlerine esneklik kazandirmak igin kiiciik
degisikliklerle uygulanmistir. Alman planlama yaklagiminin iki anahtar 6zelligi
bulunmaktadir: giiclii bir yasal ¢erceve ve merkezilestirilmis bir karar verme yapisi.
Yonetim diizeyleri arasindaki giligler dagilimi 1949 tarihli Federal Almanya

Anayasast (Grundgesetz) ile belirlenmistir. Bu durum, planlama sistemi iizerinde



gliclii bir etkiye ve kendi planlama yasalarimi yapan farkli eyaletlerin planlama

uygulamalarinda 6nemli farkliliklara neden olur (Newman ve Thornley, 1996, s60).

Planlama sistemi cogunlukla eyalet 6l¢egi ya da daha alt 6l¢eklerde uygulanir.
Federal olgekte sadece, eyaletlerdeki planlama yonetmeliklerinin arasinda tutarliligin
saglanmasi i¢in diizenleyici bir kanun hazirlanir. Bu yonetmeliklerin temel prensibi
iilke capinda esit yasam standartlarina ulasmaya calismaktir. Bu dogrultuda biitiin
eyaletler eyalet capinda ayrintili planlar hazirlarlar. Planin sekli ve kurallar1 eyaletler
arasinda farklilik gosterir fakat normal olarak planlar, niifus projeksiyonlari,
yerlesme siradiizeni ve oncelikli alanlar gibi konularin yer aldig1 gelisme amaclarini
icerirler. Her bir eyalet, ¢cevreyi koruma kurallarin1 da koymak zorundadir. Ayrica
bolge planlari, Ayrintili Federal Planlama Yasasi’nda yapilan diizenlemelere uymak

zorundadir.

Almanya’da Federal hiikiimet, federal alanin tiim mekéan planlamasini biitiinlestirmek
icin yasal g¢erceveyi olusturur. Bu hiikiimler, 1965°teki Federal Bolge Planlama
Yasast’nin kabul edilmesi ile ortaya ¢ikmistir. Bu yasa, bolge planlama ilkelerini ve
federal alanin yapisini tanimlar ve bu ylizden gelecekteki yerlesimin gelismesini
yonlendirmeyi saglar. Bu yasa, amaglarin tanimlanmasina imkan verir ve bu yiizden
eyaletler i¢in bir uygulama rehberidir. Eyaletler, kendi mekan planlama yasalarim
kabul eder, bolgesel politika programlart ve bolgesel politika planlar1 hazirlarlar.
Tim bolge planlamada oldugu gibi, federal hiikiimet diizeyinde yerlesim
politikasindan sorumlu kurum, Federal Bolge Planlama, imar ve Kentsel Gelisme

Bakanligidir (Newman ve Thornley, 1996, s60—61).

Kent planlama yasast da Federal hiikiimetin sorumlulugundadir. 1960°ta Federal
hiikiimet, Alman Federal imar Yasasi ile ulusal diizeyde basvurulabilecek yasal bir
temel olusturmustur. I¢ sehirlerde tehdit edici sekilde niifus azalmasi ve kentsellik
kaybindan dolay1 Kentsel Yenileme ve Kasaba Gelistirme Yasas1 1971°de, yerlesim
faaliyetlerini kontrol etme ve kasabalar1 yenileme amac1 ile kabul edilmistir. 1987°de
Kentsel Yenileme ve Kasaba Gelistirme Yasasi, Federal Imar Yasasi ile
birlestirilerek daha acik bir sekilde Federal Imar Yasasi’nda diizenlenmistir. “Federal

Bolge Planlama Yasasi” ile federal ve eyalet diizeyinde bdlge planlamasi sistemini



tanimlayan “Federal Imar Yasas1”, 3 Kasim 1990°dan beri, yeni eyaletlerde de

uygulanmistir (Kayike¢1,2003,s3).

Arazi kullanimi ve gelismenin kontrolii ile ilgili temel diizenlemeler Federal Imar
Yasasi’'nda yer almaktadir. Bu diizenlemeler, yerel diizeyin uygulamalarini kontrol
sorumlulugunu belirler ve iki tiir plan icin gerekli tedbiri alir. Ik dnce, tiim yerel
yetki alani1 igin bir bolgeleme plani olan “hazirlayici arazi kullanim plan1” vardir. Bu
plan, kamu otoritelerini baglar fakat 6zel arazi sahiplerinin haklari iizerinde yasal bir
etkisi yoktur. Bununla birlikte, ikinci tiir plan olan “ayrintili plan” yasal olarak
baglayicidir ve arsalarin arazi kullanimini belirler ve ¢evresel degerlendirmeyi igerir.
Ayrmtili plan, hazirlayici arazi kullanim planina uygun olmak zorundadir. Bu plani
hazirlamanin ilk asamasinda kamu katilimi vardir ve tasari halkin incelemesine

acildig1 zaman halk, tasariya itiraz edebilir (Newman ve Thornley, 1996, s60—61).
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3. TURK PLANLAMA SISTEMi VE TURKIYE’DE MEKANSAL
DEGISIMIN EVRIMi

3.1. Tiirk Planlama Sistemi

Ulkemizde planlama ve imar ¢aligmalarinda temel yasa 3194 sayili Imar Kanunudur.
Imar Kanunu’na gére planlar iist 8lcekten alt dlgege gore dogru hiyerarsik bir diizen
icerisindedir. Bir {iist Olgekteki plan kendisinden sonra gelen alt dlcekli planin
esaslarini olusturmaktadir. Plan hiyerarsisinde esas, plan kararlarinin devamliligi ve
biitlinliigiini saglamak amaciyla her planin bir iist 6lgekteki plana uyumlu olma
zorunlulugudur. imar Kanunu’nda planlar kapsadiklar1 alan ve amaglar1 agisindan
“Bolge Plan1” ve “Imar Plan1” olmak iizere iki baslik altinda toplanmistir. Bununla
birlikte, imar Kanunu ve Plan Yapimma Ait Esaslara Dair Yonetmelikte ve diger
kanunlarda “Metropoliten Imar Plam”, “Cevre Diizeni Plam”, “Revizyon Imar
Plan1”, “Ilave Imar Plan1”, “Mevzii Imar Plan1”, “Islah imar Plan1”, “Turizm Amach
Planlar”, “Koruma Amachi Imar Plan1” ve “Ulusal Park Gelisme Plani” gibi

tamamlayici ve 6zel amacl plan tanimlar1 bulunmaktadir.

3194 sayili imar kanununun 8.maddesinin b fikrasina gore; Belediye ve miicavir alan
smirlari i¢inde kalan yerlerdeki planlar1 yapma/yaptirma yetkisi ilgili belediyelerde;
s6z konusu yasanin yine ayni maddesine gore Belediye ve miicavir alan sinirlari
disinda kalan yerlerde yapilacak planlari yapma/yaptirma yetkisi ise valiliklerde
bulunmaktadir. Ancak yerel yonetimler disinda bir¢ok merkezi kurum ve kurulus ta
s6z konusu yasanin 9. maddesi ve istisnalar basliklt 4. maddesi ile kendi kurulus
yasalarina gore arazi kullanimi ve yer se¢imi karar1 verme, plan onama ve uygulama

yetkilerine sahiptir.
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3.1.1 Planlama ve imar planlamasi kavramlari

3.1.1.1 Planlama kavrami

Genel anlamiyla planlama; karsilikli iliskilerin bulundugu bir sistemde, belirlenen
amaca ulasabilmek i¢in saptanmis olan hedeflere varabilmek iizere gelistirilecek
kararlarin alinmasi eylemi (Suher, 1996) olarak tanimlanabilir. Keles’e gore
planlama; belli amaglara ulasabilmek icin kit kaynaklarla gereksinimlerin
karsilanmasi arasinda rasyonel oncelikler goz oniinde bulundurularak bir denge

saglanmasi eylemidir.

Planlama disiplini kent ile ilgili sorunlara ¢6ziim Onerileri getirmeyi ve kentte
yasayan insanlarin kentin kaynaklarinin bugiin ve gelecekte etkin sekilde
kullanmasin1 amaglamaktir. Bu amacla ulasilmak istenen kent mekanlar1 sosyal
bakimdan giivenilir, esitlik¢i, yasam standartlar1 yiiksek ve islevsel acidan etkin

mekanlardir.

Thomas Adams kent planlamasini “toplumsal ve iktisadi gereksinmeleri g6z Oniinde
bulundurarak, kentlerin fiziksel gelismelerinin bigimlenmesine bir yon vermekle
ilgili sorunlarla ugrasan bir bilim, bir sanat ve bir ugras alami” olarak

tanimlamaktadir (Keles, 2006, s113).

3.1.1.2 imar planlamasi kavram

Imar sdzciigii sozlik anlam ile “bayindir duruma getirme isi’ni ifade ederken,
sehircilik anlaminda ise yerlesmelerin diizenlenmesine yonelik bir faaliyet olarak
tanimlanmaktadir. Bu faaliyet; bir kentin fiziksel ve cografi, niifus, ulasim, barinma
gibi toplumsal ve ekonomik 6zelliklerinin kenti i¢inde bulundugu tiim durumlarla
birlikte belirlenmesi, bunlarin gelecekteki durumlarina iliskin tahminlerde
bulunulmas1 ve kentsel hizmetlerin bu tahminlere gore gerceklestirilmesi eylemlerini

kapsadigi gibi mevcut durumun diizen altina alinmasini da igine almaktadir.

Planlama topluma yonelik bir fonksiyonu yerine getirdiginden, kent, gevre, kiyi,
turizm vb. her ayr1 planlama alani i¢in planlama siire¢ ve asamalarina yonelik olarak

hukuksal bir ¢ercevenin ¢izilmesi gerekir. Bu g¢erceve kamu ve toplum yararina
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yapilan planlama ¢alismalarinin ¢ercevesini de belirler ve genelde imar hareketlerine
yoneliktir (Kalabalik, 2005, s64). Kamu yarar1 imar planlamasi agisindan kentin

kaynaklarinin ve hizmetlerin tiim toplumun yararina gerceklestirilmesidir.

Planlama siirecinde sonu¢ {irlin plandir. Plan sorunu anlamaya yonelik
¢Oziimlemelerin ve buna yoOnelik alternatif stratejilerin bir araya getirildigi, yol

gosterici yazili ve gorsel belgenin adidir (Tankut, 2002, s12).

Imar planlar1 genel ve soyut olarak ele alindiginda; sehircilik, sosyo-ekonomi ve
imar hukuku bakimindan ii¢ farkli disiplinle i¢ icedir. Sehircilik bakimindan imar
plan1 kentin agirlikli olarak fiziksel ve teknik cephesini konu edinmistir ve Ernst
Egli’nin tanimiyla; sozii gegen diizenin yatay izdiisiimiidiir. Canli ve gelisen bir
organizmaya benzeyen kentin imar plani sosyo-ekonomik siire¢ i¢inde kenti izleyen

bir olus halindedir (Erkiin, 1999, s17).

Imar planlarinin  baglayici olmasi ve yaptirim giiciine kavusabilmesi hukuk
kurallarma uygun olmasina bagldir. imar hukuku, bireylerin ¢ikarlartyla toplumun
cikarlar1 arasinda bir uyum ve denge saglamak, bireylerin kendi 6zgiir isteng¢lerinin
onciiliigiine terk edilemeyecek kadar duyarl bir konu oldugundan bu alanda hukuk
kurallariin ve yarginin hakemligine bagvurmak kac¢inilmazdir (Keles, Mengi, 2003,

s13).

3.1.2 Plan tiirleri ve kavramlari

Tiirk planlama sisteminde ve bu sistemin hukuksal dayanagi olan yasalarimizda
cesitli plan kavramlari yer almaktadir. Bu kavramlardan bazilar1 imar Kanunu ve bu
kanunu diizenleyen yonetmeliklerde, bazilar1 ise diger yasalarda yer almaktadir. Bu

boliimde plan tiirleri ve kavramlarina yer verilmistir.

3.1.2.1 Ust diizey planlar

Ulke Plant:
Ulke planindan bahsedilen 3194 sayili Imar Kanununun 5. Maddesinde ¢evre diizeni
planinin, iilke plani kararlarina uygun olmasi gerektiginden s6z edilmistir. Plan

Yapimia Dair Yonetmeligin 13. maddesi geregince Iller Bankasinca hazirlanan iller
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Bankas1 Teknik Sartlasma, Sozlesme ve Ozel Sartnamesinin 1. maddesinin 2.
fikrasinda, temel kavramlar arasmda Ulke Fiziksel Plan1 yer almaktadir. Buradaki

13

tanima gore iilke plani; “...ilke biitliniinde, sosyal ve ekonomik plan kararlarinin
mekana yansimasini, mekandaki olusumlarin kalkinma planina aktarilmasini, iilke
Olcegindeki yatirimlarin dengeli dagilimini, kentlesme ve niifus dagilimini saglayan,
bolge, cevre diizeni nazim imar plani ve uygulama imar planlar1 gibi daha alt kademe

planlar1 yonlendiren {ist diizeyde planlardir.”

Bayindirlik Bakanligi’'nin Ortadogu Teknik Universitesine hazirlatmis oldugu May1s
1998 tarihli rapora gére Ulke Gelisme Strateji Plani; “Ulke biitiiniinde koruma ve
kullanma dengesini, genel yerlesme diizenini ve bdlgeler arast gelisme hedeflerini
gosteren, en iist Olgekte kamu ve 6zel kurum ve kuruluglarin yonlendirilmesini ve
esgiidiimiine iliskin ilke, politika ve stratejileri belirleyen ve bu niteligi ile kalkinma
planlarin1 mekansal agidan tamamlayan ve bolge gelisme strateji planlar1 i¢in genel
bir ¢erceve olusturan 1/1.000.000 ve 1/500.000 Slgekli planlar, rapor ve ekleri ile
birlikte bir biitiin olusturan en iist diizey fiziki politika belgesidir.” (Unal,2003, s23).

Bolge Plan::

Imar Kanunu'nun 8. Maddesi ile “Sosyo-ekonomik gelisme egilimlerini,
yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapilarin
dagilimmi belirlemek iizere hazirlanan ve bunlara yonelik alt Slgekli planlar
yonlendiren, Devlet Planlama Tegkilati (DPT) tarafindan yapilan ve yaptirilan
plandir” seklinde tanimlanan Bélge Plani, Iller Bankasi Teknik Sartlasma, S6zlesme
ve Ozel Sartnamesinin 1. maddesinde, “Secilen ve siirlar1 belirlenen, iilke fiziksel
ve kalkinma planlar ilkeleri dogrultusunda hazirlanan; bolgesel alan kullanimi1 ve alt
yapiya iligkin kararlar1 mekan boyutu ile belirleyen; ilgili kuruluslarin sektorel
uygulama plan ve programlarina yansiyan, yatirimlarin koordinasyon ve
yonlendirilmesini saglayan; g¢evre diizeni ve nazim imar planlarini yonlendiren
plan”(lar) olarak hiikiim altma almmistir. Iimar Kanununun 5. maddesinin a
bendinde; nazim imar planlarinin “varsa” bolge veya cevre diizeni planlarina uygun
olarak hazirlanacagi hiikmii, bolge planlarinin hazirlanmasinin zorunlu olmadigi

anlamina gelmektedir.
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Cevre Diizeni Plani:

Cevre diizeni plani, gerek 6785 sayili imar Kanunu, gerekse 3194 sayili Imar
Kanunu’nun ytirtirliikte oldugu donemde yapilan, her iki donemde de tist 6l¢ekli plan
olarak, en fazla sayida ve genislikte alanda yapilan plan tiirii olmustur. Bu plan,
baslangicindan bugiine kadar gerek merkezi gerek yerel yonetimler i¢in igeriginde ve
6l¢eginde, kapsadigi alanlarda gergeklesen farkliliklara ragmen en 6nemli {ist 6lgekli

plan tiirii olma 6zelligini tagimaktadir(Tekinbas, 2008, s16).

3194 sayili Imar Kanunu’nun 5. Maddesinde; “Ulke ve varsa bdlge plani kararlarina
uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi
kararlarimi belirleyen, 1/100 000, 1/ 50 000 veya 1/25 000 6lcekte Cevre ve Orman
Bakanlig1 tarafindan yapilan veya yaptirilan plan notlariyla ve raporuyla bir biitiin

olan iist dlgekli plan” olarak tanimlanmistir.

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’e gore Cevre Diizeni Plani i¢in daha
detayl1 bir hiikiim getirilmis ve “Konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektdrler
ile kentsel-kirsal yap1 ve gelisme ile dogal ve kiiltiirel degerler arasinda koruma-
kullanma dengesini saglayan ve arazi kullamim kararlarin belirleyen yoOnetsel,
mekansal ve islevsel biitiinliik gosteren sinirlar i¢inde, varsa bolge plani kararlarina
uygun olarak yapilan, idareler arasi koordinasyon esaslarmi belirleyen, 1/25000,
1/50000, 1/100000 veya 1/200000 &lgekte hazirlanan, plan notlar1 ve raporuyla bir

biitiin olan plan” olarak tanimlanmistir.

3.1.2.2 imar Planlar:

Imar Kanunu’nun 8. Maddesinin b fikrasinda planlama hiyerarsisi bakimimdan {ist
diizey planlardan sonra gelen imar planlari sirastyla Nazim imar Plan1 ve Uygulama

Imar Plan1 olarak tanimlanmaktadir.

Nazim imar Plan::

3194 sayili Imar Kanunu'nun 5. Maddesinde Nazim Imar Plani; “onayli halihazir
haritalar {izerine varsa kadastral durumu islenmis olan, varsa bolge ve ¢evre diizeni
planlarina uygun olarak hazirlanan ve arazi pargalarinin; genel kullanig bigimlerini,
baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yap1
yogunlugunu, ¢esitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini,

15



ulagim sistemlerini ve problemlerinin ¢éziimii gibi hususlar1 géstermek ve uygulama
imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere 1/2000 veya 1/5000 Olgekte
diizenlenen, detayl bir raporla agiklanan ve raporu ile bir biitiin olan plandir” olarak

tanimlanmustir.

Taniminda ya da Imar Kanunu ve ilgili yonetmeliklerde daha evvel yer almamakla
birlikte Iller Bankasi Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanan “Imar Planlarinin
Diizenlenmesi ile Ilgili Teknik Sartlasmada agiklandig1 iizere nazim imar ve
uygulama imar plan1 uzun dénem i¢in yapilan ve yiirtirliikkte olan plandir (Tekinbas,
2008, s22). Nazim Imar Plani yapilacak alanda planlama alanin1 kapsayan daha
onceden hazirlanmis bolge plami ya da g¢evre diizeni plani varsa, bu planlarla

getirilmis stratejilere ve kararlara uyulacaktir (Unal, 2003, s75).

Uygulama Imar Planlart:

3194 sayili Imar Kanunu’nun imar plam tammmlarmin yapildigi 5. Maddesinde
Uygulama Imar Plani; “onayl halihazir haritalar {izerine varsa kadastral durumu
islenmis olan ve nazim imar planma uygun olarak hazirlanan ve c¢esitli bolgelerin
yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve esaslarmi ve diger
bilgileri ayrintilar1 ile gosteren ve 1/1000 olgekte diizenlenen raporuyla bir biitiin

olan plandir” olarak tanimlanmuistir.

Uygulama imar planlar1 planlamada son kademeyi olusturan ve yapilagsmayi
yonlendiren ve uygulamaya yonelik kural ve kosullar1 barindiran planlardir. Nazim
imar plant esaslarina; arazi kullaniglari, bolgelemeler, niifus yogunluklar1 vb. plan
kararlarina uyularak cizilecektir. Uygulama imar planlarinin; yonetmelikte belirtilen
¢izim normlarina ve lejanta gore hazirlanmalari, nazim imar planinda belirlenen

sosyal ve teknik altyap: standartlaria uymalar1 gerekmektedir (Unal, 2003, s78).

3.1.2.3 Tamamlayici planlar

Tamamlayici planlar imar planlari imar planlarinin yapimi sonrasinda giindeme gelen
ve Imar Kanunu ile belirlenmis olan plan tiirleri olarak aciklanabilir. Revizyon imar
plani, ilave imar plan1 ve mevzii imar plan1 kavramlari bu baglik altinda
toplanmaktadir.
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Revizyon Imar Plani:

Revizyon imar plani, Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’in 3. Maddesinin
3. bendinde; “Her tiir ve Olgekteki planin ihtiyaca cevap vermedigi veya
uygulamasinin miimkiin olmadig1 veya sorun yarattigi durumlar ile st 6lgek plan
kararlarina uygunlugun saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan ana
kararlarmi etkileyecek bir kisminin yenilenmesi sonucu elde edilen plan” olarak

tanimlanmustir.

Gerek nazim gerekse uygulama imar planlarinin gereksinmeleri karsilamadigi
durumlarda, planin tiimiiniin ya da bir boliimiiniin yenilenmesi sonucunda elde edilen
planlara, “gdzden gecirilmis” (revize edilmis) anlamina gelmek {izere, revizyon imar

plan1 denmektedir (Keles, 2006, s224).

Plan revizyonu, mevcut planin tamaminin ya da bir kisminin yenilenmesi olarak
aciklanabilir. Plan revizyonunu ortaya ¢ikaran sartlarin dogru algilanmasi ve dogru
degerlendirilmesi ile gerekli hallerde planlarda revizyon yapilmas: miimkiindiir. Imar
plant revizyonu olgusu, kisith bir arastirma silirecinden ge¢cmesi ve salt Olcegi
acisindan bir nazim plan asamasi da igermesine karsilik, genelde olayin tim
boyutlariyla ve gelisme secenekleri arasinda degerlendirme sonucunda elde edilecek
planlarla yonlendirilmesini onleyici niteligi nedeniyle, dar kapsamli ve kisith bir
planlama tiiriidiir (Kalabalik, 2005, s95). Revizyon planlarin yapiminda, revizyonun
ana planin yapimindan daha sonra gergeklesecegi dikkate alindiginda ait oldugu plan
tirliinlin gerektirdigi arastirma ve incelemelerin tamaminin yenilenmesi gerektigi

onemli bir konudur. (Tekinbas, 2008, s24).

flave Imar Plani:

[lave imar plani, Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelikte “yiiriirliikte bulunan
planin ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda, mevcut plana bitisik ve mevcut planin
genel arazi kullanim kararlar ile siireklilik, biitiinliik ve uyum saglayacak bicimde

hazirlanan plan” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu planlar, yiiriirliige girmis bir imar planina sahip bulunan bir yerlesim yerinin
belirli bir yon ya da yonlerinde, belirli amaglarda, yeni alan kullanimi kararlarini kisa
stirede getirmesi amaciyla diizenlenen, bunun i¢in, yerlesmenin degisen yeni gelisme
egilimleri uyarinca, tiimiiyle ele alinmasimi gerektiren bir genel arastirma ve

17



degerlendirme silirecinden genelde hi¢ gecilmeksizin, istenilen yon ve biiyiikliikte
dogrudan alan kullanimi kararlarna, tek bir gelisme secenegi olarak yonelen

planlardir (Kalabalik, 2005, s96).

Mevzii Imar Plant:

Mevzii imar plan1 mevzuatimiza Imar Kanunu’nun Ek 7 ve 8. Maddelerine iliskin
Yonetmelikle katilmis bir kavramdir (Tekinbas, 2008, s25). Ek 7 ve 8. Maddelerine
iliskin Yonetmelikteki tanimina gore belediye ve miicavir alan sinirlar1 diginda kalan
yerlerde yapilacak planlar1 kapsayacagi belirlenen mevzii imar plan1 3194 sayili imar
Kanunu ile hem belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢ginde hem de bu sinirlarin disinda

yapilabilecek bir plan tiirline doniismiistiir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 7/c maddesinde; “mevcut planlarin yerlesmis niifusa
yetersiz olmast durumunda veya yeni yerlesme alanlarinin acilen kullanmaya
acilmasinmi temin i¢in; belediyeler veya valiliklerce yapilacak mevzi imar planlarina
veya imar planit olmayan yerlerde Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelik esaslarina

gore uygulama yapilir” hiikkmii bulunmaktadir.

Plan Yapimima Ait Esaslara Dair Yonetmelikte tanimlanan sekliyle Mevzi imar
plani;; “Mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni yerlesim
alanlarinin kullanima ag¢ilmasi gereginin ve sinirlariin ilgili idarece belirlenmesi
halinde, bu Yonetmeligin plan yapim kurallarina uyulmak iizere yapimi miimkiin
olan, yiirtirliikkteki her tiir ve 6l¢ekteki plan smirlar1 disinda, planla biitiinlesmeyen
konumdaki, sosyal ve teknik altyap: ihtiyaclarimi kendi biinyesinde saglayan,

raporuyla bir biitiin olan imar planidir.”

Uygulanmakta olan imar plani disinda olup, bu planla biitiinlesmeyen bir konumda
bulunan alanlar i¢in hazirlanan ve toplumsal ve teknik altyap1 gereksinmelerini kendi

icinde karsilamay1 dngoren planlar mevzii imar plani adin1 almaktadir. (Keles, 2006,

225).

3.1.2.4 Ozel amach planlar

3194 sayili Imar Kanunu’nun 4. maddesinde sayilan ya da Imar Kanunu’ndan sonra

yurirliige giren yasal dilizenlemelerle tanimlanan planlar 6zel amacgh planlar
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kapsaminda degerlendirilmektedir. Ozel amagl planlama calismalarinda planin tiirii
ve Olcegi ne olursa olsun Giineydogu Anadolu Bolgesi Projesi kapsaminda
hazirlanan ve Ozel gevre koruma bélgeleri icin hazirlanan planlar disinda kalanlar
sektorel icerikli hazirlanan planlardir. Bu iki istisna, icinde farkli yerlesimler,

yonetim birimleri ve kullanimlar igermesi nedeniyle digerlerinden ayrilmaktadir.

Bu planlar, 6zel amaglar i¢in veya 6zel alanlar i¢in yapilmalaria ve bazen de farkli
plan kabul prosediirleri uygulanarak yapilmalarina ragmen ya 1/25.000 6lgekli bir
cevre diizeni nazim plani, ya 1/5000-1/2000 6lcekli bir nazim imar plani, ya da
1/1000 6lgekli bir uygulama imar plamdirlar (Unal, 2003, s96). Plan arasinda
bulunan hiyerarsik iliski geregi bu planlarin da iist 6lgekli planlara uygun olarak

hazirlanmalar1 gerekmektedir.

Ozel amagh planlar; 1989 tarihli ve 288 sayili Giineydogu Anadolu Projesi Bolge
Kalkinma Idaresi Teskilatinin Kurulus ve Gérevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname ile belirlenmis GAP alaninda yapilan planlama ¢aligmalari, 1983 tarih ve
2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ile belirlenmis “koruma
amagch planlar”, ilk defa 1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu’nda yer
alan “turizm amagcli plan”, ilk defa 1983 tarih ve 2872 sayili kanun ile yiiriirliige
giren ve 1988 giin ve 3416 sayili kanunla degisiklige ugrayan Cevre Kanunu ile
tanimlanmis “6zel ¢evre koruma bolgesi plan1”, koy alanlarinda yapilan planlama
calismalar, ilk olarak 1983 tarih ve 2805 sayili Imar Affi Yasasi’nda yer alan “islah
imar plan1”, sanayi alanlarinda planlama calismalari, Bogazi¢i alaninda planlama
calismalari, Kiyilar ve sahil seritlerinde planlama c¢alismalari, Toplu konut
alanlarinda planlama calismalari, Ormanlar ve milli park alanlarinda yapilan plan
calismalari, Arsa Ofisi Genel Midirligii kanaliyla gerceklestirilen planlar,
Ozellestirme Yiiksek Kurulu kanaliyla gergeklestirilen planlar, Tarim ve Mera
alanlarinda yapilan planlama ¢alismalari, Mera, Yaylak, Kislak alanlar1 ile Cay1r ve
otlak alanlarinda yapilan plan c¢alismalar1 ve Su kirliligi Kontrolii Yonetmeligi ile
belirlenmis olan Su toplama havzalarinda yapilan planlama c¢alismalar1 olarak

sayilabilir.
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3.1.3 Plan hiyerarsisi

Devletler ulusal kalkinma politikalarini tespit ederken, bunu siki sikiya bagli olan
yerlesme ve kentlesme program ve politikalarint da planlamak geregini
duymuslardir. Bir yandan iilke 6l¢iisiinde genel planlama yapilirken diger taraftan
soyut igerikli iilke planlarinin yaninda daha ayrintili planlara ihtiya¢ duyulmus ve bu
bolgeler i¢in bolge planlarinin yapilmasi zorunlulugu ortaya g¢ikmistir. Ardindan
bolge planlarmin igerisinde biitiin detaylar1 ile imar planlar1 hazirlanmasi yoluna
gidilmistir. Bolgesiyle sosyal ve ekonomik denge igerisinde, ulusal hedef ve
stratejilerle bagdasan imar planlarmin olusmas saglanmaya calisilmustir. Iste alan ve
kapsamlar itibariyle i¢ ice olan ve genelden 6zele dogru biri digerini etkileyen bu
planlar arasindaki uyum ve koordinasyonun miikemmelligi kent planlarinin basari

derecesini arttirmistir (Kalabalik, 2005, s103-104).

Her olcek ve tiirde fiziksel plan, Olgeginin ve tiiriiniin gerektirdigi bi¢imde
detaylandirilmaktadir. Plan tiirleri i¢indeki her plan, dlgegine gore igerdigi veri ve
tasidig1 detaylar bakimindan farkliliklar gosterir. Ozellikle iist diizey planlar daha
soyut bilgiler igerirken, yerel diizeydeki planlar daha somut bilgiler i¢cermektedir.
Yerel diizeye inildik¢e planin kapsami daha ayrmtili ve somut hale gelmektedir
(Turk ve Tirk, 2006, s79). Arazi kullanimi kararlarimi belirleyen planlar, ayni
zamanda, alt 6lgekte plan yapilacak alanlar1 ve bu planlarim yapimina dair kurallar
da belirlerler (Tekinbas, 2008, s11). Planlarin bu birbirini yonlendirme 6zelligi,
planlamada hiyerarsik iliski olarak tanimlanmaktadir. Planlamada hiyerarsik
iligkiden amagc; en lst diizeyde alinan plan kararlarinin en alt diizeydeki planlara
kadar inebilmesinin saglanmasi, dolayisiyla iist diizey kararlarin cesitli diizeylerden
gecerek mekana indirilmesi asamasinda, hem her diizeydeki planlar arasinda tilke
diizeyinde bir esgiidiimiin saglanmasi, hem de alt diizeydeki bir planin kendisinden
bir iist diizeydeki plana uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigimin denetim altina

almmasidir (Unal, 2003, s26-27).

Bir iist diizeyde belirlenen kararlar bir alt 6lgege gecirilirken, icerecegi bilgi diizeyi
de genelden 6zele dogru olacaktir. Bir iist Olgekte belirtilen temel kararlar, bir alt

Olcege aktarilirken, bu yeni Olgekte, iist Olgekte yer almamis ya da
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ayrntilandirilmamis olan, yeni denebilecek nitelikte ancak iist 6lgek ana karar ile
celismeyen kararlar da alinabilir. Daha agik bir anlatimla, alt 6l¢ekteki planlar iist
Olgek planlarin  kiigiiltiilmiis kopyalar1 degildir. Her bir alt o6lgek planlama
kademesinin bir iist dlgektekinden daha fazla bilgi ve ayrintiy1 igermesi, kendi 6zgiin
igeriginin ve tliriinlin, amacinin gerekli kildig1 yeni bilgi ve verileri de kapsayan,
ancak bir {ist 6l¢egin ana kararlarini koruyan 6zgiin bir plan belgesi olmasi1 gerekir.
Her o6lcekte eklenen yeni ve somuta daha yaklagsan kademenin aldig: kararlarla bir tist
Olgek kararlar arasinda temel ilkelerin korunmasi kosuluyla farkliliklar ortaya
cikmasi, planlarda uyumsuzluk ya da kademelenmeyi bozan bir islem olarak

degerlendirilmez (Ersoy, 2000).

3194 sayili Imar Kanunu’nun 6. maddesinde planlama kademeleri baslig ile planlar
arasindaki hiyerarsik iliski vurgulanmistir. Plan Yapimima Ait Esaslara Dair
Yénetmeligin 3. maddesinin 1. fikrasinda Nazim Imar Plan1 igin; «...varsa bolge ve
cevre diizeni planlarma uygun olarak hazirlanan...” ve 2. fikrasinda Uygulama Imar
Plani i¢in, “...varsa kadastral durumu islenmis olan ve nazim imar planina uygun

2

olarak hazirlanan...” ifadeleri bulunmaktadir. Bunun yaninda Yonetmeligin 2.
maddesinin 10. Fikrasindaki Cevre Diizeni Plam1 taniminda “Ulke varsa bdlge plani
kararlarma uygun olarak...” ifadesi yer almaktadir. Imar Planlarmin diizenlenmesi
ile ilgili Teknik Sartlasmada imar plani 6zelinde “uygulama imar planlari, dlgegin
gerektirdigi ayrintida inceleme ve degerlendirmelere dayali olarak nazim imar
planlariin kopyalar1 niteliginde olmayip, alan koruma ve kullanma kararlar1 ve
onlemleriyle gereken farkliliklar1 getirirler” agiklamasi bulunmaktadir. Ilgili yasa,
yonetmelik ve Teknik Sartlagmadaki bu ifadelerle her planin kendinden bir iist
Olcekli plana uyumlu olmasi gerektigini agiklanmakta, bunun yani sira, her plan tiir

ve Olgeginin gerektirdigi ayrintida kararlart icerecegi ve gerekli farkliliklar

barindirabilecegine aciklik getirilmektedir.

3.1.4 Planlamada yetki

Imar planlarinin hazirlanmasi, onaylanmasi ve uygulanmasi asamalarinda yetki
birgok idare arasinda paylastirilmistir. Imar uygulama kurallar1 imar uygulamalarinda
temel yasa niteliginde olan 1984 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu’nda
bulunmaktadir. imar Kanununun 8 maddesinde yer alan hiikiimlerle imar plan
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yapilmasinda asil yetkili yonetimin yerel yonetimler oldugu belirtilmektedir. Buna

gore plan yapma yetkisine sahip genel yetkili yonetimler belediyeler ve valiliklerdir.

Anayasa’nin belirledigi yerel yonetim birimlerinden olan belediyeler ve valilikler,
gorev ve yetki alanlar1 kapsaminda kalan yerlerin, bazi istisnalar harig, plan yapimi
ve onayinda, bu planlar1 uygulamakta gorevli, yetkili ve sorumludur. Bu istisnalar,
iist dlcekli plan yapim yetkileri ile 6zel yasalarin belirledigi alanlarda taninmis 6zel
kurumsal merkezi ve bolgesel yetkilerle belirlenmektedir. (Tekinbas, 2008, s4). Imar
Kanunu, yerellesme politikasinin sahip olmanin yaninda merkezi yetkilerle ilgili agir
hiikiimler de bulundurmaktadir. Imar Kanunu’nun 4. maddesinde bulunan; ‘“2634
sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklari1 Koruma
Kanunu, bu Kanunun ilgili maddelerine uyulmak kayd: ile 2960 sayili istanbul
Bogazi¢i Kanunu ve 3030 sayili Biiylik Sehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda
Kanun ile diger 6zel kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, bu
Kanunun o6zel kanunlara aykiri olmayan hiikiimleri uygulanir. Tirk Silahl
Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma amacl yapilar i¢in, bu Kanun
hiikiimlerinden hangisinin ne sekilde uygulanacagi Milli Savunma Bakanligi ile
Bayindirhik ve Iskdn Bakanligi tarafindan miistereken belirlenir.” hiikmii ile Imar

Kanunu’nun yerel yonetim tizerindeki kisitlayict etkisi agiklanabilir.

Imar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinin ardindan bu hiikiim 6zel kanunlarm sayisinda
artisa neden olmus ve 6zel kanunlarla belirlenen alanlarda merkezi kurumlarin yerel
yonetimleri, kimi zaman da bir diger merkezi kurumu yetki agisindan devre dist
birakma durumu ortaya ¢ikmigtir. Bunun yani sira {ist 6lgekli planlama konusundaki

yetkilerde de merkezi kurumlarla ilgili belirsizlikler bulunmaktadir.

3.1.4.1 Genel yetki kurallarina gore hazirlanan planlar ve yetkili idareler

Bu boélimde, imar plant yapilmasinda genel yetkili kurum konumunda olan
belediyeler ve valiliklerin yaptiklar planlar agiklanacaktir. Cizelge 3.1 ile genel yetki

kurallarina gore hazirlanan planlardaki yetkili kurum ve kuruluslar gosterilmistir.

i1 Cevre Diizeni Plan1 22.02.2005 tarihli ve 5302 sayili il Ozel idaresi Kanunu ile

mevzuatimiza girmistir. Tlgili kanunu 6. maddesinin 2. fikrasinda “Il Cevre Diizeni

Plani; valinin koordinasyonunda, biiyiiksehirlerde biyiiksehir belediyeleri, diger
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illerde il belediyesi ve il 6zel idaresi ile birlikte yapilir. Il Cevre Diizeni Plam
belediye meclisi ile il genel meclisi tarafindan onaylanir.” hiikmii ile il Cevre Diizeni
Plani’'ndan  bahsedilmis fakat planin niteli§i ve nasil hazirlanacagina
deginilmemistir.12.07.2006 tarihli ve 5538 say1l1 yasa ile i1 Ozel Idaresi Kanunu’nun
6. Maddesinde degisiklik yapilmis ve "Belediye sinirlari il smir1 olan Biiyiiksehir
Belediyelerinde 11 Cevre Diizeni Plani ilgili Biiyiiksehir Belediyeleri tarafindan
yapilir veya yaptirilir ve dogrudan Belediye Meclisi tarafindan onaylanir." hiikmii
eklenmis, bdylece biiyiiksehir belediye sinirlart ile il sinirlar1 Ortiisen biiyiiksehir
belediyelerinin il Cevre Diizeni Plan1 yapmasina olanak saglanmistir. Cevre ve
Orman Bakanliginin Cevresel Etki Degerlendirmesi ve Planlama Genel Miidiirligi
tarafindan hazirlanan 25.04.2005 tarih ve 2097-23859 sayili genelge ile “Sinirlart il
siirlarindan kiigiik ve/veya biiyiik olan yeni ¢evre diizeni plani1 yapma, yaptirma ve
onama yetkisi’nin Cevre ve Orman Bakanliginda oldugu, il sinirlart ile “birebir aym
olan” Cevre Diizeni Planlarinin ise il Ozel Idareleri tarafindan yaptirilabilecegi
belirtilerek, yerel yonetimlerin yetki alanlar1 belirginlestirilmeye ¢alisilmistir (Ersoy,
2006).

[3

3194 sayili imar Kanununun 8. Maddesinde “...belediye smnirlar1 i¢inde kalan
yerlerin nazim ve uygulama imar planlari ilgili belediyelerce yapilir veya yaptirilir.
Belediye meclisince onaylanarak yiiriirliige girer” hilkkmii bulunmaktadir. Nazim ve
Uygulama Imar Planlar1, merkezi yonetimce hazirlanan ve alt diizey planlar arasinda
esgilidiim saglama araci olan ¢evre diizeni planlarina uygun olarak, yerinden yonetim
ilkesi dogrultusunda hazirlanip belediye meclislerince kabul edilerek yiiriirliige
girerler (Unal, 2003, s32). 5216 say1li Biiyiiksehir Belediye Kanununu imar planlama
konusunda yerel yonetimler bazinda 6nemli degisiklikler getirmistir. Kanunun 7.
Maddesinin b bendinde biiyiiksehir belediyelerinin imar plan1 yapma yetkisi ; “Cevre
diizeni planina uygun olmak kaydiyla, biiyliksehir belediye ve miicavir alan sinirlar
icinde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her Ol¢ekte nazim imar planini yapmak,
yaptirmak ve onaylayarak uygulamak; biiyliksehir i¢cindeki belediyelerin nazim plana
uygun olarak hazirlayacaklart uygulama imar planlarini, bu planlarda yapilacak
degisiklikleri, parselasyon planlarini ve imar 1slah planlarini aynen veya degistirerek
onaylamak ve uygulanmasini denetlemek; nazim imar planmnin yiiriirliige girdigi

tarihten itibaren bir yil icinde uygulama imar planlarin1 ve parselasyon planlarini
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yapmayan ilge ve ilk kademe belediyelerinin uygulama imar planlarimi ve

parselasyon planlarini yapmak veya yaptirmak™ sekilde diizenlenmistir.

Diger yandan imar Kanunu’nun 8. maddesinde belediye ve miicavir alan simirlari
disinda valiliklere verilen imar plani hazirlama ve onaylama yetkisi 4.3.2005
tarihinde kabul edilen 5302 say1li I1 Ozel Idaresi Kanunu’nun 10. maddesinin ¢ bendi
ile agik¢a olmasa da degisiklige ugramistir. 5302 sayili Yasanin 10/c maddesinde;
belediye smurlari disindaki alanlarin imar planlarini goriisme ve karara baglama
yetkisi Il Genel Meclisine verilmistir. Bu diizenleme il genel meclisleri imar

planlama stirecine dahil edilmistir.

Uygulama Imar Plani, planlamada son kademe olarak ortaya ¢ikan ve uygulamaya
yonelik kural ve kosullari ile yapilasmay1 yonlendiren plan tiiriidiir (Tekinbas, 2008,
s22). Uygulama imar planlarinin hazirlanmasi ve yiiriirliige konulmasinda, belediye
ve miicavir alan simirlar igerisinde kalan yerler i¢in yapilacak olan uygulama imar
planlari, nazim imar planlarinda oldugu gibi, imar Kanunu’nun 8’inci madde hiikmii
geregince, 1ilgili belediyelerce yapilir veya yaptirilir ve belediye meclisince

onaylanarak yiiriirliige girer.

5216 sayil1 Biiyiiksehir Belediye Yasasi’nin uygulandig: alanlarda uygulama imar
planlarin1 yapma yetkisi yine ilge ve ilk kademe belediyelerine aittir. Ancak, 5216
sayil1 Biyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7. maddesinin 1. fikrasmin b bendinde;
biiyliksehir icindeki belediyelerin nazim plana uygun olarak hazirlayacaklari
uygulama imar planlarini, bu planlarda yapilacak degisiklikleri, aynen veya
degistirerek onaylama ve uygulanmasini denetleme ve biiyiliksehir belediyelerince
yapilip onaylanacak olan nazim imar planinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bir
yil icinde uygulama imar planlarin1 yapmayan il¢e ve ilk kademe belediyelerinin
uygulama imar planlarin1 yapma veya yaptirma yetkisi biiyiiksehir belediyelerinde
oldugu hiikiim altina alinmistir. Bu hiikiim ile biiyliksehir belediyeleri bir taraftan
uygulama imar planlarin1 “degistirerek onaylama” yetkisine kavusurken Ote taraftan
yasada sayilan hallerde uygulama imar planlarin1 “dogrudan hazirlama” yetkisine de
sahip olmuslardir. 06.03.2008 tarih ve 5747 sayili biiyiiksehir belediyesi sinirlart
igerisinde ilce kurulmas: ve bazi kanunlarda degisiklik yapilmas: hakkinda yasa ile

5216 sayili yasada bazi degisiklikler yapilmis ve kanunun 2. Maddesinin 1.
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Fikrasinda yer alan “Biiyliksehir belediye sinirlar1 iginde bulunan ve ekli (42) sayili
listede adlar1 belirtilen ilk kademe belediyelerinin tiizel kisilikleri kaldirilarak ayni
listede belirtilen ilge belediyelerine mahalleleri veya mahalle kisimlari ile birlikte
katilmistir.” ve 3. maddesinin 1. fikrasinda yer alan “10/7/2004 tarihli ve 5216 sayil
Biiytiksehir Belediyesi Kanunu ve diger kanunlarda ilk kademe belediyesine yapilan
atiflar ilge belediyesine yapilmis sayilir.” hiikiimleri ile ilk kademe belediyeleri
kaldirilmis ve 5216 sayili yasadaki ilk kademe belediyesi yetkileri baglandigi mevcut

ya da yeni kurulmus olan ilgeye aktarilmistir.

Cizelge 3.1:. Genel yetki kurallarina gore yapilan planlar, yetkili idareler ve ilgili
yasa

PLAN TURU YETKILI IDARE YASA

Il merkez belediyesi 5302 sayili Il Ozel Idaresi

I1 Cevre Diizeni Plam il 6zel idaresi Kanunu

Nazim Imar Plani

(Bilyiiksehir Belediyeleri | Biiyiiksehir Belediyesi | >2a.0 53yl Biyliksehir

Belediyesi Kanunu

Sinirlarinda)
Nazim Imar Plani Tiim Belediyeler 3194 Sayili imar Kanunu
Uygulama imar Planlar flce Belediyeleri 3194 Sayili Imar Kanunu

3.1.4.2 Ozel yetki kurallarina gore hazirlanan planlar ve yetkili idareler

Belediye ve valiliklerin hazirladiklar1 planlar disindaki planlar 6zel yetki kurallarina
gore hazirlanan planlar olarak tamimlanabilir. Bu boliimde 3194 sayili Imar
Kanunu’nda tanimlanan ve ayni yasanin 4. maddesi kapsaminda hazirlanan planlarda
yetki konusundan bahsedilmis, 6zel yetki kurallarina gore hazirlanan ve Imar
Kanunu’nda adi gegen {ist 6l¢ekli planlarda yetki konusunda detayl bilgi verilmistir.
Imar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden sonra 6zel yetki kurallarina gére hazirlanan
planlarin sayisinda artisy meydana gelmis ve kimi zaman farkli kimi zaman ayni
alanlarda benzer yetkilere sahip kurum ve kuruluslar ortaya cikmustir. Imar
Kanunu’nda adi gegen ya da Imar Kanunu’ndan sonra yiiriirlige giren yasal

diizenlemelerle belirlenen o6zel yetki kurallarina goére hazirlanan planlardan
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bahsedilmis fakat detaylandirilmamistir. Cizelge 3.2°de 6zel yetki kurallarina gore

hazirlanan planlardaki yetkili kurum ve kuruluslar ve ilgili yasalar1 gosterilmistir.

Imar Kanunu’nun plan tanimlarinm bulundugu 5. Maddesinde iilke planmna iliskin bir
tanimlama bulunmamasina ragmen iilke planindan bahsedilen ayni maddede ¢evre
diizeni planinin, lilke plani kararlarina uygun olmasi gerektiginden soz edilmistir.
Plan Yapimina Dair Y&netmeligin 13. maddesi geregince iller Bankasinca hazirlanan
[ller Bankas1 Teknik Sartlasma, Sozlesme ve Ozel Sartnamesinin 1. maddesinin 2.
fikrasinda yapilan tanimlarda Ulke Fiziksel Plam da yer almaktadir. Ancak Teknik
Sartlagsmada tanimi1 yapilmis olmasina karsin, bu giine kadar iilke ¢capinda bir fiziksel
planlama ¢aligmast bulunmamaktadir. Tiirkiye’de iilke planlamasi, sosyal ve
ekonomik kalkinma {izerine oturtulmustur. Bes yillik bir donem i¢in alinmig bulunan
sosyo-ekonomik kararlari iceren ve gelisme i¢in gerekli ilke ve tedbirleri belirleyen
kalkinma planlarimin en Onemli ortak hedefleri sanayilesme, g¢evre ve tarimda
modernlesmenin yaninda kentlesmedir. Ulke planinin hangi y&netim birimi
tarafindan hazirlanacagina iliskin mevzuatta hiikkiim bulunmamakla birlikte kalkinma
planlarinin; Devlet Planlama Tegkilati tarafindan, 504 sayili “Devlet Planlama
Teskilati Kurulus ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararnamede 6ngoriilen
usullere gore hazirlanacag1 ve Bakanlar Kurulunca kabul edildikten sonra, Tiirkiye
Biiyiik Millet Meclisi tarafindan 3067 sayili “Kalkinma Planlarmin Yirtrliige
Konmasi ve Biitiinliigiin Korunmast Hakkinda Kanun”da belirlenen usuller
cercevesinde onaylanarak yiirlirliige girecegi hiikiim altina alinmustir (Altintas,

2007,533).

Imar Kanunu'nun 8. maddesinde, “sosyo-ekonomik gelisme egilimlerini,
yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve altyapilarin
dagilimin belirlemek {izere hazirlanacak bolge planlarini, gerekli goriildiigli hallerde
Devlet Planlama Tegkilat1 (DPT) yapar veya yaptirir” hilkmii bulunmaktadir. 5449
Sayili “Kalkinma Ajanslarinin Kurulusu, Koordinasyonu ve Gorevleri Hakkinda
Kanun” ile kalkinma ajanslarinin kurulacagi bolgeler 26 bolge ile tanimlanmis ve
kanun, her ne kadar bolge plan1 yapimu ile ilgili bir gérevlendirme belirlememisse de,
temel amaclar1 arasinda “bolgesel kalkinma” yer almistir. Son donemde bolge
planlama ¢alismalar1 kapsaminda DPT tarafindan 26 bolge ile baglantili olan “havza
planlar1” yapimi yoluna gidilmektedir (Tekinbasg, 2008, s15).
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Cevre diizeni plan1 3194 sayili Imar Kanunu'nda “iilke ve bolge plan kararlarma
uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulagim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi
Kararlarin1 belirleyen plan” olarak tamimlanan plandir. imar Kanunu'nda Cevre
diizeni planinin taniminin yapilmis fakat plan1 yapacak kurum ve kuruluslarin gérev
ve yetkilerinin belirlenmemis olmasi yerel yonetimle merkezi yonetim arasinda,
bazen de merkezi yonetime bagh kuruluslarin kendi icinde yetki paylagimi
konusunda sorunlar yasamasina neden olmustur. Cevre diizeni planlarinin
hazirlanmasina iliskin yetki kurallari, 2003 yilinda kabul edilen 4856 sayili Yasanin
2. maddesinin h bendi ile netlesmistir. Bu maddede Cevre ve Orman Bakanligi’nin
yetkileri; “dengeli ve siirekli kalkinma amacina uygun olarak ekonomik kararlarla
ekolojik kararlarin bir arada diisiiniilmesine imkan veren rasyonel dogal kaynak
kullanimin1 saglamak iizere, kalkinma planlar1 ve bolge planlari temel alinarak ¢evre
diizeni planlarint hazirlamak veya hazirlatmak, onaylamak, uygulanmasim
saglamak™ olarak sayilmistir. Cevre ve Orman Bakanligi i¢inde bu yetki Cevresel
Etki Degerlendirmesi ve Planlama Genel Miidiirliigii’ne verilmistir. 2006 tarihli 5491
sayil1 yasa ve 2872 sayili degisiklik ile Cevre Kanunu’nun 9.maddesinin b fikrasinda
yer alan; “Ulke fiziki mekaninda, siirdiiriilebilir kalkinma ilkesi dogrultusunda,
koruma-kullanma dengesi gozetilerek kentsel ve kirsal niifusun barinma, calisma,
dinlenme, ulagim gibi ihtiyaglarin karsilanmasi sonucu olusabilecek ¢evre kirliligini
onlemek amaciyla nazim ve uygulama imar planlarina esas teskil etmek iizere bolge
ve havza bazinda 1/50.000-1/100.000 olgekli cevre diizeni planlar1 Bakanlikca
yapilir, yaptirilir ve onaylanir. Bolge ve havza bazinda cevre diizeni planlarinin
yapilmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik¢a ¢ikarilacak yonetmelikle belirlenir”
hilkkmii ile ¢evre diizeni planlarinin 1/50.000-1/100.000 6l¢eklerinde ve bolge ve

havza bazinda yapilacag: ifade edilmistir.

Yukarida anlatilan iist 6lgekli planlarin disinda ¢ok sayida 6zel yetki kurallarina gore
hazirlanan plan bulunmaktadir. Bu planlar; turizm amacli planlar, 6zel ¢cevre koruma
planlari, milli park planlari, sanayi alanlari i¢in hazirlanan planlar, havza alanlari igin
hazirlanan planlar, Giineydogu Anadolu Bolgesi Projesi (GAP) kapsaminda
hazirlanan imar planlari, 6zellestirme kapsamina alinan alanlarda hazirlanan planlar,

kiyr alanlarinda hazirlanan planlar, Bogazi¢i alaninda hazirlanan planlar, mera,
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yaylak ve kislak alanlar1 ile kamuya ait ¢ayir ve otlak alanlarinda hazirlanan planlar

ve tarim alanlar1 i¢in hazirlanan planlardir.

Cizelge 3.2: Ozel yetki kurallarina gére yapilan planlar, yetkili idareler ve ilgili yasa

PLAN TURU YETKILI IDARE YASA
3194 Sayili imar Kanunu,
Ulke Plani DPT 504 sayil1 KHK, 3067
Sayili Yasa
Bolge Planlart DPT 3194 Sayili Imar Kanunu

Cevre Diizeni Plani

Cevre ve Orman
Bakanlig1

4856 sayili Cevre ve
Orman Bakanlig1 Tegskilat
ve Gorevleri Hakkindaki

Kanun

Turizm Amagli Planlama

Kiiltlir ve Turizm
Bakanlig1

2634 sayili Turizm Tegvik

Kanunu
Ozel Cevre Koruma Ozel Cevre Koruma 2872 sayil1 Cevre
Planlar1 Kurumu Bagkanligi Kanunu,
383 sayili K.H.K
1-Cevre ve Orman
Bakanligi
2-Uygulama imar planlar
belediye ve valiliklerce
hazirlanip Baymdirlik ve
Iskan Bakanlig1’nin onay1
g;ﬁfg;ﬁ“ia‘ﬁgﬁnaﬂ 2873 sayili Milli Parklar
Milli park planlar1 P Kanunu,

Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig1 goriisii
alindiktan sonra Cevre ve
Orman Bakanlig1

4-Milli parklarda turizm
bolgesi varsa Cevre ve
Orman Bakanliginin
gorisli alinarak Kiiltiir ve
Turizm Bakanligt

Milli Parklar Y &netmeligi
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Cizelge 3.2: Ozel yetki kurallarina gére yapilan planlar, yetkili idareler ve ilgili yasa

(devam)

PLAN TURU

YETKILI IDARE

YASA

Sanayi alanlarinda
planlama

1-OSB i¢in; OSB hazirlar,
Sanayi ve Ticaret
Bakanlig1 onaylar, 11 Idare
Kurulu karar ile
yiirtirliige girer.

2-Endiistri Bolgelerinde;
bolgenin yonetimi ve
isletmesinden sorumlu,
anonim sirket hazirlar,
Sanayi ve Ticaret
Bakanlig1 onaylar.

3-Teknoloji Gelistirme
Bolgelerinde; yonetici
sirket tarafindan
hazirlanir, Sanayi ve
Ticaret Bakanligi
tarafindan onaylanarak
ylriirliige girmektedir

4562 sayil1 Organize
Sanayi Bolgeleri Kanunu
ile Organize Sanayi
Bolgeleri Yer Se¢imi
Y 6netmeligi,

4691 sayil1 Teknoloji
Gelistirme Bolgeleri
Kanunu, Teknoloji
Gelistirme Bolgeleri
Uygulama Y 6netmeligi,

4737 sayil1 Endiistri
Bolgeleri Kanunu ve
Endiistri Bolgeleri
Yonetmeligi

Su toplama havzalarinda
planlama

1-Havza Planlari, ilgili
Valilik ile Devlet Su Isleri
Genel Miidiirliigiiniin
ilgili bolge
miidiirliiklerince
hazirlanmaktadir

2-Havza koruma plani
Devlet Su Isleri Genel
Mudiirliigii ve ilgili
kuruluslarin goriisleri
alinarak (ISKI,ASKI)
Cevre ve Orman
Bakanliginca yapilir
ve/veya yaptirilir.

Su Kirliligi Kontrolii
Yonetmeligi

Gilineydogu Anadolu
Bolgesi Projesi
kapsaminda imar
planlama

GAP Idaresi
Baskanlig1

GAP Yiiksek Kurulu
388 sayili KHK
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Cizelge 3.2: Ozel yetki kurallarina gére yapilan planlar, yetkili idareler ve ilgili yasa

(devam)

PLAN TURU

YETKILI IDARE

YASA

Ozellestirme kapsamina
alinan alanlarda planlama

Ozellestirme Idaresi
Baskanlig1, Ozellestirme
Yiiksek Kurulu

3194 sayili imar Kanunu,
4046 sayil1 Yasa

Kiy1 alanlarinda
Planlama

1- Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig1

2- Valilik Belediye

3- Bayindirlik ve Iskan
Bakanlg1

4- Ozel Cevre Koruma
Kurulu Bagkanlig:

3621 sayili Kiy1 Kanunu,
2634 sayili Turizm Tegvik
Kanunu,

Bogazi¢i Alaninda
Planlama

1- Sahil Seridi ve
Ongoriiniim Bolgelerine
Biiyiiksehir Belediye
Meclisi, Belediye
Baskan1, Bogazici Imar
Yiiksek Koordinasyon
Kurulu’nun onayz1 ile
yuriirliige girecektir.

2- Geri Gorliniim ve
Etkilenme Bolgelerinde,
Ilce Belediye Meclisi
karar1 ve Biiyiiksehir
Belediye Meclisi’'nin
onayl1

2960 sayil1 Bogazici
Kanunu

Mera, yaylak ve kislak
alanlar1 ile kamuya ait

cayir ve otlak alanlarinda Valilikler 4342 sayili Mera Kanunu
planlama
Tarim alanlarind Tarim Arazilerinin
ariy @ anaringa Tarim i1 Miidiirliikleri Korunmasi ve

planlama

Kullanilmasina Iliskin
Yonetmelik
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3.2. Tiirkiye’de Mekénsal Degisimin Evrimi

Her iilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de kentlesme ve planlama, iilkenin genel siyasal
ve sosyo-ekonomik doniisiim siireciyle birlikte evrilmistir. Toplumsal hareketler her
zaman kentlesme siireciyle birlikte yasanmis ve kent planlama, bu siireci denetleyen

ve yonlendiren bir kurum olmustur.

Osmanli Devleti’nin son donemlerinde diger llkeler ile olan etkilesimleri ve yeni
ticari iligkilerin ortaya c¢ikmasi Tiirkiye’de kentlesme ve kent ile ilgili sorunlarin
baslangi¢ noktasidir. Modernlesme reformlari, kamu-6zel ayriminin olusmasina
sosyal, politik, ekonomik ve mekansal yapida doniisiimlerin yasanmasina neden
olmustur. Bu doniisiimlerin sonucunda yeni kentsel kullanimlar; bankalar, sigorta
kurumlart ve yeni resmi kurumlarin bulundugu yeni ticari merkezler, konut
alanlarinda simifsal farklilasmalar ve banliydlesme ortaya ¢ikmustir. Ozellikle dis
iliskilerde bir koprii gorevini goren liman kentleri, bu doniistimle ilk tanigan ve
donilisiimiin yansimalarin1 en yogun yasayan mekanlar olmuslardir (Turgut, 2004,
$95). Cumhuriyetin ilan1 ile birlikte yeni bir yasal ve kurumsal ¢er¢evedeki

cagdaslagma projesi ile kentlesmenin nicel ve nitel 6zellikleri de degisime ugramstir.

3.2.1. 1923-1950 donemi

Cumbhuriyet’e gecisle baglayan hemen her alandaki degisim hareketi, kentlesme-
planlama alanlarinda da yasanmis, yasal ve orgiitsel tabanda getirilen yenilikler de
stireci onemli dl¢iide etkilemis ve degistirmistir. Bu degisim hareketi i¢cinde yer alan
kent yonetimi ve planlama konular1 donemin dinamikleri ile birlikte degerlendirilmis
ve sekillendirilmigtir. 1923-1930 aras1 dénemde yerel yonetimin islevleri genel
olarak ulusal diizeydeki sorunlardan (savas yikimini onarmak, temel kamusal
hizmetleri saglayabilmek, sinirlt niifus artig1 ve kentlesme hizini arttirma politikalar
ve saglik kosullarimi iyilestirici ¢oziimler) ayri diisiiniilememistir. (Turgut, 2004,
s102). Kent yonetimi ve planlama sisteminde ¢ok Onemli katkilar ve yenilikler

getirmemis olan bu donem, bir yeniden yapilanma dénemi olarak tanimlanabilir.
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1930-1944 donemi tek partili rejimin ve devlet¢i uygulamalarin egemen oldugu
yillar1 kapsamaktadir. 1933 yilinda hazirlanan 1. Bes Yillik Kalkinma Plani ile biiyiik
kentlerin sinirsiz biliylimesi istenmemis, kentlerin biiylimesinin sunduklar1 is
olanaklar1 ile orantili olmasi Onerilmistir. Bu planda ayrintili ve agik bir kentlesme
politikas1 bulunmamaktadir. Yalnizca kentlesmenin cografi dagilist bakimindan
“bolgeler aras1 denge” ilkesine agirlik verilmistir (Keles, 2006, s81). Cumhuriyetin
kurulugsundan 1930’a kadar olan donemde, Ankara iizerinde yogunlasan belediyecilik
hareketleri 1930-1935 yillar1 arasinda pes pese ¢ikartilan yasalarla genellestirilmis ve
somutlastirilmistir (Turgut, 2004, s105). 1930 yilinda ¢ikartilan Belediye Kanunu’yla
tim belediyeler icin zorunlu bir islev alanmi tanimlanmistir. Ankara’da baglatilan
planlama ve imar hareketi tiim iilkeye yayilmaya ¢alisilirken, benimsenen temel
yaklagim, “gilizel kent” anlayisi olmustur. Bu anlayis temelde, var olan kent
dokularina ¢ok fazla dikkat etmeden, biitiinciil ve modern bir bakis acgisiyla, “bahgeli
evler” diizeninin tiim kentte ve gelisme alanlarinda uygulanmasina dayanmaktadir.
Bircok kent i¢in hazirlanan bu planlar, mevcut kentsel yapilara uyum
saglayamamalari, donemin sehircilik anlayisinin bir sonucu olarak estetik kaygilarin
agirhikli  olmalart ve ekonomik Olciitlere ve uygulama sorunlarina yanit
verememelerinden dolay1 elestirilere neden olarak, smirli kaynaklar nedeniyle

yalnizca yeni gelisme alanlarinda kismen gergeklestirilmiglerdir (Tankut, 2002, s9).

2. Diinya Savasi’na kadar Tirkiye’deki kentlesme siireclerini yonlendiren bu
planlama yaklagimi, bu donemle birlikte radikal bir bi¢imde degismeye baglamistir.
Savasin ardindan Avrupa ve Amerika ekonomik bir yeniden yapilanma siirecine
girmis, bu ekonomik yeniden yapilanmay1 insan haklarina saygili bir demokrasi ve
refah devletiyle tamamlamaya c¢alismistir. Bu degisimlerin Tiirkiye’de en temel
politik yansimasi, tek partili ddonemden c¢ok partili doneme gecis olmustur. Siyasal
acidan yasanan liberallesme siireciyle birlikte mekansal stratejilerde de 6nemli
degisimler olmustur. En temel makro mekansal strateji degisikligi, demiryoluna
dayali ulasim ve gelisim politikalarinin terk edilerek, karayoluna gegisin
baslamasidir. Ayrica Marshall yardiminin dogal bir sonucu olarak, tarimda hizli
makinelesmenin gerceklesmesi, kirdan ciddi niifus kopmalari, hizli kentlesmenin tiim
kentlere yayilmaya baglamasiyla yeni kentlesme sorunlari giindeme gelmistir.

Bununla birlikte, Cumhuriyetin ilk donemlerinde kenti bir biitiin olarak ele alan kent
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planlama yaklasimi, yerini tekil imar operasyonlarina birakmistir. Bu durumda

kentler, geleneksel- modern eksenli ikili bir yap1 kazanmistir (Tankut, 2002, s9-10).

3.1.2. 19511980 donemi

1950’ye kadar ¢ok yavas artis kaydeden iilke kent niifusu, bu tarihten sonra 6zellikle
kirsal alanlardaki yapisal doniisiimden kaynaklanan ¢oziilmenin, kentlere yonelik
yogun goglere neden olmasi sonucunda, ¢ok hizli bir artis slirecine girmistir (Isik,

2005, s58).

1950-1980 yillar1 arasinda ekonomik biiylime ve sanayilesme politikas1 sanayi kenti
olusumunu ortaya ¢ikartmis ve bu olguyla kirdan kente go¢ ve hizli kentlesmeyi
beraberinde getirmistir. 2. Diinya Savasi’ndan 1980°1i yillara kadar gergeklesen
ekonomik biiylime ilk on yilda sanayilesme, dis yardimlar, liberal ekonomi modeli ve
tarimsal modernlesmeyi beraberinde getirmistir. Ikinci on yilda planli ekonomiye
gecisten sonra ithal ikame modeli uygulanmis ve i¢ pazar genisletilmistir. Son on
yilda ise ekonomik krizler bas gostermis, issizlik artmis, ¢ocuk ve kadinlar isgliciine

katilmaya baslamis ve insaat sektorii 6ne ¢ikmistir (Atadv, Osmay, 2007, s62).

Bu donemde sanayilesmeye paralel olarak kirdan kente go¢ olgusu bas gostermis ve
kentlerde bazi sosyo-ekonomik doniisiimlere neden olmustur. Konut stokunun
yetersizligi, altyapr eksiklikleri ortaya ¢ikmis ve dar gelirlinin barinma ihtiyacina bir
¢Oziim olarak gecekondunun iilke giindemine girmesi bu donemde olmustur. Keles’e
gore, gecekondu; koylerden kentlere niifus akinlarinin ve az gelismis {ilkelerin
toplumsal, ekonomik gelisme diizeyinin dolaysiz bir iiriiniidiir. Gelismekte olan
tilkelerde konut sunusunda goriilen acik, kentlere gé¢cmiis bulunanlart gecekondu

yapmaya zorlamaktadir (Keles, 2004, s568).

Gecekondu yerlesimleri, topografik esiklere uygun, organik olarak anayollara yakin
yerlerde kiimeler halinde sekillenmeye baslamis, zaman icinde bu kiimelerin
arasindaki bosluklar dolarak birbirleriyle biitiinlesen yerlesimler haline gelmis ve
ileleri olusturmuslardir. Kent ceperlerinde olusan gecekondulagsmayla birlikte kent

merkezinde apartmanlagma stireci hizlanmistir (Atadv, Osmay, 2007, s62).
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Ekonomik biiyiime ve gog¢ ile donilisen konut alanlar1 merkeziyet¢i bir planlama
yaklagimi dogrultusunda olusmustur. Devlet Planlama Tegskilatt (DPT) 1960°ta
kurulmus, planlama yetkisinin merkezde toplanmasi merkeziyetci bir planlama
yaklagimini beraberinde getirmistir. 1965 tarihli 634 sayili kat miilkiyeti kanunu
ruhsatli ve az katli konut stokunun yikilarak ¢ok katli apartmanlara doniismesine
imkan vermis, 1966’da ¢ikan 775 sayilt Gecekondu yasasi ile de 1slah imar planlari

yoluyla gecekondu alanlar1 yasallastirilmaya baslanmistir.

Bu donemde kentlerin fiziksel mekanlarinda degisim ve doniisiimler meydana
gelmis, bos arsalar yapilasmis, biiylik yap1 alanlar1 kente eklemlenmistir. 1970’lerde
biiyilk kentlerde yeni is merkezleri gelismeye baslarken, {iiretim sektoriine
bakildiginda kiigiik tiretici kent merkezinde yer segerken, biiylik ve kii¢iik sanayi de
kent disinda yer se¢meye baslamistir. Ulke ¢apindaki gelismelerle kentsel mekanda
bes farkli doniisiim yasanmistir. Bunlar; biiyiik kentsel doniistim projeleri: Menderes
imar1, merkeziyetci yaklasim, Istanbul’da eski kent dokusunun apartmanlastirilmast,
eski kent dokusunun yikilarak yeni yollar agilmasi, ilk kentsel yenileme 6rnekleri;
sagliklastirma (upgrading) uygulamalari: gecekondu mahallelerine altyapi
gotiiriilmesi, yeni kurulacak gecekondu yerlesimleri i¢in diizglin ve diisiik
yogunluklu alanlarin gecekondu 1slah alanlar1 olarak planlanmasi; yeniden
yapilandirma (redevelopment) ¢aligmalari: kent ¢eperindeki gecekondularin ¢ok katli
binalara doniismesi; kentsel yenileme (urban renewal) ¢alismalari: orta ve tst gelir
gruplarmin konut talebiyle gecekondularin bedel ddenerek kentin diger alanlarina
gitmeleri ve bu alanlarda yeni yerlesim alanlarmin biiylik insaat sirketleri tarafindan
kurulmasi ve kent merkezinin gecis ve ¢cokliintii alanlarina doniisiim siireci: miilkiyeti
karisik kent merkezindeki alanlarin kente yeni gocenlere kiraya verilmesi ya da terk

edilmesi olarak siralanabilir (Atadv, Osmay, 2007, s63—64).

3.2.3. 1980 sonrasi1 donem

1980 sonrasinda Tiirk ekonomisi disa agilmis ve uluslar aras1 pazarlara iiretim yapan
birimlerin sayist ve bununla birlikte kaliteli is¢i talebi artmistir. Sanayi birimleri
biiylik 6lgekli organize iiretim birimlerine doniismeye basladikca kent disina ¢ikmus,
kiigiik Olgekli iiretim yerleri kent iginde tarihi merkezlerde yer segmeye devam
etmislerdir. Organize sanayi kuruluslar1 ihtiyaci olan kaliteli is¢i talebini ¢evresinde
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kurulan ve bir boliimii ruhsatsiz konutlardan olusan yeni yasam alanlarindan
karsilarken, kent i¢indeki kiiciik iiretim birimleri ¢okiintii alanlarinda yasayan diisiik
kaliteli egitimsiz niifusu istthdam etmeye devam etmistir. Boylece, bir yandan kent
disinda ¢alisma ve yasam alanlarini iceren yeni yerlesmeler olusurken, diger yandan
kent merkezi ¢evresindeki calisma birimleri ¢Okiintii alanlarinda yasayanlarla bir

bagimlilik iliskisi i¢erisine girmistir (Atadv, Osmay, 2007, s64).

1980’lerde, kirdan kente gé¢ devam etmis fakat niteliginde bir degisiklik olmustur.
Dogu illerindeki siyasal kanigikliklar ve gilivenlik kaygilart bazi  kdylerin
bosaltilmasini gerektirmis ve gbce neden olmustur. Genel olarak {ilkemizde
kentlesmeyi yonlendiren en O6nemli unsurlar terdr olaylari, turizm ve sanayidir.
Istanbul, Ankara, izmir, Adana, istanbul dogusunda Bursa ve izmit 1980 sonrasinda
da niifuslanmaya devam etmistir. Ancak kentsel niifus oranindaki artisa ragmen, bir
onceki doneme kiyasla dogurganlik orani diismiis; bu da kentsel niifus artis hizimi

azaltmistir (Isik, 2005, s65)

1980 6ncesi donemde gecekondularin yasallasmaya baslamasi ve pazarlanabilir hale
gelmis olmasi, bu donemin sosyo-ekonomik yapisini etkilemis, gecekondunun
organize bir sekilde {iretilmesi temelini hazirlamistir. Bunun yaninda, kentteki
gecekondular dort ve bes katli binalara doniiserek apartmanlagmistir. Bunun yaninda
1980’li yillarda farkli gelir gruplarima yonelik toplu konut uygulamalar
yayginlagsmistir (Tiirkiye Ulusal Rapor ve Eylem Plani, 1996, s65). Bunlardan
kooperatif ve kooperatif iist birlikleri orgiitlenmeleri, Toplu Konut Idaresi’nin
(TOKI) konut iiretimi, yerel ydnetim ve TOKI isbirligi ile olusan toplu konut
uygulamalar1 dar ve orta gelir gruplarina, 6zel girisimcilerin ve Tiirkiye Emlak
Bankasi’nin gerceklestigi toplu konut uygulamalar1 ise iist gelir grubuna yonelik

olmustur.

Bu donemde kentsel mekanin doniisiimiinii etkileyen cesitli yasal diizenlemeler
bulunmaktadir. Birincisi 1984 tarihli ‘3030 sayili Biiyliksehir Belediye Kanunu’,
ikincisi 1985 tarihli ‘3194 sayili Imar Kanunu’dur. Belediye ve imar kanunlari ile
yetkiler belediyelere devredilmis ve belediyelere aktarilan kaynaklar arttirilmistir. Bu
sayede neredeyse biitlin biiyiikk kentlerde kapsamli planlama ve imar g¢alismalari

baslatilmistir. Bunlara ek olarak konut, gecekondu, kiiltiirel, tarihi ve dogal ¢evre
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gibi 6zel alanlardaki doniistimii etkileyen diger yasa ve yonetmelikler yiirtirliige
girmistir. Bunlardan doniisiim acisindan en belirleyici 1984 tarihli ‘2985 sayili Toplu
Konut Kanunu’dur. Bu yasal diizenleme, konut ihtiyacinin giderilmesi icin toplu
konut projelerinin hayata gegirilmesini, eylem plan1 kapsaminda gecekondu
alanlarimin doniistiiriilmesini ve tarihi konut stokunun iyilestirilmesini Ongoriir.
Ayrica, belediyelerin konut {iretimi alanina girmesini tesvik etmek i¢in toplu konut
fonundan yararlanma imkanlar1 yaratilmistir. Bu yasanin uygulanmasi kent ¢eperinde
yeni konut alanlarimin olusturulmasina, kirsal alanlarin yapilanmasima ve eski
gecekondu mabhallelerinin yikilip yeni organize konut alanlari haline doniismesine

imkan vermistir (Atadv, Osmay, 2007, s65-66).

Ruhsatsiz yapilasma sorununa ¢oziim olarak ise 1983 ve 1988 yillar1 arasinda
birbiriyle iligkili bes af yasasi ¢ikartilmistir (Senyapili, 1998, 312). Bunlar, her tiirlii
yasa dis1 gelismenin mesrulastirmasin1 ongoren 1983 tarihli ‘2805 sayili yasa’;
gecekondulara Once tapu tahsis belgesi verilmesini, sonra Imar-lslah Plam
yapilmasint ve sonugta gecekondululara tapu verilmesini ongéren 1984 yilinda
cikarilan ‘2981 sayili yasa’; konut ve konut dis1 amacli kullanilan kagak yapilarin
tiimiinii kapsayan ve gecekondu alanlarinda dort kat yapilasma hakki veren 1986°da
yiirlirliige giren ‘3290 sayili yasa’; bos alanlara plan yapilmasina izin veren ve tapu
tahsis belgeli gecekondu parsellerinin satisina imkan taniyan 1987°de ‘3366 sayili
yasa’; ve son olarak, 775 sayili gecekondu yasasinin getirdigi biitiin sinirlamalari
ortadan kaldirmis ve tiim kagak yapilar1 af kapsamina alan 1988 tarihli ‘3414 sayili
yasa’dir. Bu yasa grubu, gecekondu alanlarinin miilkiyet sorunlarimi ¢dzmeyi ve
gecekondu stokunun apartman tiirii konuta doniisiimiinii amacglamistir. Bu yasal
cerceve ile doniisiim, dnce yasadisi konutu yasallagmasi, sonra planl gelisim alanlari
olusturulmasi, konut kat sayisinin arttiritlmasi, uygulamanin konut disim1 kapsayacak
bicimde genisletilmesi ve son olarak, bos alanlarin imara ag¢ilmasi yoluyla

gerceklesmistir (Atadv, Osmay, 2007, S66).

Kentlerdeki konut stokuyla ilgili yasalara ek olarak, doniistimii etkileyen 1983 tarihli

kiiltiirel, tarihi, dogal ¢evre ve Bogazi¢i yasalari da yiiriirliige girmistir. Bunlar ‘2863

sayil1 Kiiltlir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu’, ‘2872 sayili Cevre Kanunu’ ve

2960 sayili Bogazi¢i Yasasi’dir. Bu yasalar koruma bdlgeleri igin ¢ikarilmistir.

Ayrica, 2873 sayili ‘Milli Parklar Yasasi” milli park niteligi tasiyan alanlari, Tarim
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Orman ve Koy Isleri Bakanligi’nin ve Bakanlar Kurulu karar1 ile ‘Milli Park’ olarak

ilan edilmesini 6ngérmektedir (Turgut, 2004, s121-122).

Ulkenin ekonomik politikasina, demografik degisimlere, sanayi gelisimine ve
sanayide ¢alisan isgiicliniin yagam alanlariyla iligkisine bagl olarak, 1980 sonrasinda
metropoliten kent yapisinda iki egilim goriilmiistiir. Birincisi MIA’larin sayica
artmasi, ikinci egilim ise kentsel gelisimin ana ulasim ve cevre yollar1 boyunca
merkez digina yayilmasidir. Bunun yaninda, kentsel makroform, 1980 6ncesi agirlikli
olarak konut alanlarinin yayilmasi iken, 1980 sonrasinda turizm, sanayi ve ticaret
sektoriindeki gelismelerden etkilenerek bigimlenmistir. Bu donemde, kent bolgeleri
icinde organize sanayi desantralize olmus ve yeni is merkezleri gelismeye devam
etmistir (Dokmeci, Berkoz, 1993). Istanbul’daki yeni finans merkezi olarak gelisen
Maslak bolgesi buna bir 6rnektir. Bununla birlikte, kent merkezlerinde ve tarihi
kentte ekonominin yeniden yapilanmasindan etkilenen kiigiik iiretim birimlerinin
(tekstil, konfeksiyon, deri ve deri mamulleri) sayilar1 artmigtir. Bu iiretim
birimlerinde ¢alisan konut sahibi olmayan diisiik gelir gruplari da eski kent
konutlarinda yagamayi stirdiirmiislerdir (Gliveng ve Isik, 1997, 153). Kiigtik iiretimin
ve diistik gelir niifusunun eski kent merkezlerinde yer segcmesi bu alanlarin ¢okiintii
alan1 haline gelmesinde etkili olmustur. Bunun {izerine ¢okiintii alanlarinda kalan
tarihi yapilarin ve/veya konut alanlarinin koruma altina alinmasi ve sagliklagtirilmasi

giindeme gelmistir.

Yerlesik alandaki kent pargalarindaki planli doniisiim uygulamalari, gerekgelerine
gore miilk sahiplerinin bireysel olarak verdikleri kararlar sonucu ortaya ¢ikan ve kent
pargalarint planlayarak topyekin doniistiiren uygulamalar olmak iizere iki tiirde
gelismistir. Bu donemde gerek bireysel miidahale sonucu ortaya c¢ikan gerekse
onemli bir otoritenin karariyla olusan bu doniisiim uygulamalarini yapilan miidahale

bicimine gore “kentsel yenileme”, “iyilestirme”, “koruma ve soylulastirma” olarak

tic genel donlisiim kategorisinde toplamak miimkiin olabilir.

Kentsel yenileme (urban renewal) radikal bir miidahale olarak eskiyi yikip yeniden
insa eden déniisiim uygulamalarini igerir (Tekeli, 2003, 5). Istanbul’da ‘Hali¢ Cevre
Nazim Imar Plan1’ kentsel yenileme projesine ornek sayilabilir. Bu en radikal

doniigiim tipidir. Bu tiir doniigiim, rant1 ya da yasam kalitesi ¢ok diigmiis ve kullanimi
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riskli hale gelmis bir alana yeni imar haklar1 verilerek rantin ve yasam kalitesinin

yiikseltilmesi i¢in bagvurulmus bir ¢are olarak sayilabilir (Atadv, Osmay, 2007, s67).

Ikinci déniisiim miidahale bigimi bir alanin mevcut fiziksel, sosyal ve ekonomik
dokusunun 1iyilestirilmesine yonelik doniisiim uygulamalarini igerir. Mevcut dokuyu
koruyarak getirilen doniisiim miidahale tiirleri arasinda sagliklastirma (upgrading) ve
1slah-imar (improvement) planlar1 sayilabilir (Tekeli, 2003, 5). Sagliklagtirma alt
yapist yetersiz bir ¢evrenin smirli yatirimlarla yeterli hale getirilmesidir. Bu tiir
donlisim miidahalesi genelde gecekondu ve ruhsatsiz  konut alanlarinda
uygulanmustir. Islah imar uygulamasi, yapilagsmasi yasal olmayan bir alanin yasal
hale getirilmesi ve o alanda yapilasma hakki verilerek yasayanlara giivence
verilmesidir. Islah-imar planlar1 gecekondu alanlarimi diizenli konut stokuna

dontistiirmeyi amaclamaktadir (Atadv, Osmay, 2007, s68).

Ugiincii  doniisim miidahale bigimi tarihi degeri olan bir alanin korunmasi
(conservation) ve soylulastirilmasi (gentrification) olarak ortaya c¢ikmistir. Soz
konusu koruma iki yolla yapilmaktadir. Birincisi, tarihi bir alana yeni bir islev
kazandirmaktir. Ikincisi, tarihi alanin icinde yasayan sosyal tabakay:1 degistirerek
ekonomik yasayabilirligini kazandirmaktir. Istanbul’da Cihangir ve Kuzguncuk’ta
yasanan donilisiim bu tiire 6rnek olarak gdsterilebilir (Coskun, Yalgin, 2007). Bu

yasam alanlarinda gelir diizeyi yiikselmesi goriilmektedir.

2000 sonras1 donemdeki en 6nemli gelisme ise kentsel doniisiimiin yasalarda yer
almasidir. Stratejik planlama yaklagimi, katilimci koruma politikalari, bununla
birlikte ¢cok aktorlii karar alma siiregleri, sivil gliglenme gibi ¢abalar yayginlagmaya
baslamistir. Strdiiriilebilirlik, esitlik ve demokratiklesme gibi kavramlari 6ne
cikartan kiiresel akimlar, AB’ye uyum miizakereleri ve uluslararast ortakliklar
kapsamindaki uygulamalar ve kamuda 6zellesmenin yogunluk kazanmas1 bu etkenler
arasindadir. Ayrica, hizla devam eden go¢ ve yerlesim alanlarina yansiyan sosyo-
ekonomik kutuplagsmalar kentsel doniisiimiin gerekgelerini olusturmustur. Bu
gelismeler ana ulagim aglar1 boyunca kent sinirlarinin disina dogru biiytimesi, kentin
parcalar halinde yeniden gelismesi, merkezde ve g¢eperde eskiyen mevcut kentsel
dokunun yenilenmesi ve sagliklastirilmasi geregini dogurmustur (Atadv, Osmay,

2007, s68).
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2000’11 yillarda sosyo-ekonomik yapida da degisimler yasanmaktadir. Nitelikli
isgiicii talebi artarken, becerili, yar1 becerili ve diisiik egitimli grup devingenligini
kaybetmistir. Issizlik ve yoksullasma ile iliskili olarak sosyal hizmetlere ulasma ve
egitim sorunu artmig, bununla birlikte kent i¢i ¢Okiintli alanlarinda su¢ oranlar1 da
artts goOstermistir. Bu donemde konut talebinin ¢ok {istiinde konut {iretimi
gerceklesmistir. Resmi konut sunum fazlasi rakamlarina kayit dist konut {iretimi de
eklendiginde bu oranin gergeklesen iiretimin %30-50 iistiinde oldugu anlagilmaktadir
(Balamir, 2004). 2000’lerde illere gore farklilasmayla birlikte tiim konut sunum
bicimlerinde bir artis oldugunu sdylemek miimkiindiir. Bu 6ncelikle belediyelerin
olusturduklar1 toplu konut kooperatiflerinin sayisindaki artista goriilmektedir. Bunun
yani sira deprem riski olan alanlarda devlet kredisi ile afet konutlar1 ve yeni konutlar
da {retilmistir. Diisiik nitelikli apartmanlarda daire sahipligi veya kiracilik
yayginlagirken, 6zel sektor eliyle kent disinda liiks konut sitelerinin yapimi artmastir.
Kent merkezlerinde ise tarihi konut stoku yeni konut veya igyeri olarak kullanima

acilmaya devam etmistir.

Ekonomik iligkilerin yeniden yapilanmasi, ulasim ve iletisim aglarin giiclenmesi ile
kentsel yonetim sinirlar1 degismistir. Kentsel odaklar bolgesel bir etkilesim agi
igerisinde bolge-kent (city-region) olarak islev kazanmaya baslamistir. Bu gelisme
birden fazla merkezin etkin oldugu ve yerel aktorlerin kentin karar verme
stireglerinde aktif rol aldig1 bir kentsel yoOnetisim (governance) gereksinimini
dogurmustur. Bu farkli iddia sahipleri arasindaki iletisimin 6nem kazanmasina neden
olmustur. Buna yasal destek olarak, 2004 tarihli ‘5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu’, 2005 tarihli ‘5393 sayili Belediye Kanunu® ve 5301 sayil1 ‘il Ozel Idaresi
Kanunu’ yerel yonetimlerin yerel aktorlerin katilimiyla mekansal ve kurumsal
stratejik planlarin tiretmesini sart kosmustur. Bu yeni yerel yonetim kanunlar1 yerel
yonetim siireclerine katilim i¢in baz1 somut yaptirimlar éngérmektedir. Bunun en
Oonemli gostergesi, yeni Belediye Kanunu’nun 76’mnc1 Maddesi kent vizyonu ve
stratejilerinin olusturulma siirecinde Yerel Giindem 21 altinda olusan Kent
Konsey’leri ile isbirliginin yapilmasini talep etmesidir. Boylece, 2005’den dnce yerel
yonetimlerin inisiyatifine gore karar verme siirecine kismen katilan Yerel Glindem
21, Belediye Kanunu ile tiim yerel yonetimler i¢in zorunlu hale gelmistir. Her ne

kadar bu yasalar somut katilim yaptirimlari igeriyorsa da tam katilim ile ilgili belirsiz
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ifadeler icermektedir. Karar verme siire¢lerine mahalle muhtarlari, il kamu
kuruluslari, meslek kuruluslari, iniversiteler, sendikalar ve giindem konulariyla ilgili
sivil toplum kuruluslarinin katilimindan bahsetse de bu katilim fikir verme
asamasinda katilimdan oteye gitmemekte, karar alma ve plan uygulamalarim
denetlemede kapali bir sistem Ongoriilmektedir. Yasalar belediyenin karar organi
belediye meclis toplantilarinin herkese acgik olmasini dnermesine ragmen giindem
Belediye Bagkani tarafindan belirlenmektedir. Kentlinin kent yOnetimini
denetlemesine iligkin bir hiikiim yer almamaktadir. Bu dogrultuda, yerel girisimle
Kocaeli, Rize ve Izmir’de ticaret ve sanayi odalari, izmir’de EGEV ve Bursa’da
KalDer gibi bazi sivil toplum orgiitleri mekansal stratejik plan yapma girisimlerinde

bulunmuslardir

Kent biitiintiyle ilgili yasal diizenlemeler yaninda kent parcalarinin doniisiimiine
iliskin yasal dilizenlemeler de iiretilmistir. Sonradan baska bir isim altinda
degistirilerek yasallasan 27 Ocak 2004 tarihli ‘Kentsel Donilisim ve Gelisim
Kanunu’ tasarisinda amag, “tiim yerlesim alanlarinda.....stirdiiriilebilir gelisme ilkesi
dogrultusunda, saghikli ve gilivenli yasam cevreleri olusturulmasi, afete duyarl,
kentsel standartlara uygun olarak kullanilmasina yonelik iyilestirme, tasfiye ve
yenilenmesini saglamak, ilgili idare (merkezi ve yerel) eliyle yeni yerlesim ve
gelisim alanlar1 agmak, ucuz yapi ve arsa iiretmek iizere, toplumsal katilima dayals,
diizenleme ilke ve esaslar1 ile bunlara iliskin uygulama yontemlerini belirlemek”

olarak tanimlanmstir (Kentsel Doniisiim Kanun Tasarist Taslagi, 2004).

Kuramsal olarak, planlama yaklagimindaki katilimci, ¢ok boyutluluk ve eyleme
doniikliik gibi ilkeleri benimseyen stratejik planlamaya dogru degisimlere paralel
olarak iist 6lgek kararlar1 ile kent parcalarindaki miidahalelerin iliskisi ve tutarlilig
acisindan kentsel doniisiim olgusunun yasallagsmasi olumlu bir gelismedir. Ancak,
yasa tasarisi, kentsel doniisiim olgusunun yeterince kapsamli tanimlanmadigi,
yenilenecek alanlarin belirlenmesinde, uygulamalarin yiiriitiillmesi konularinda sivil
toplum kuruluslarinin katiliminin saglanmamis olmasi ve denetim siirecinde cesitli
uzman aktorlerle isbirliginin irdelenmemesi bakimindan eksik bulundugu igin
elestirilmistir (Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kanun Tasarist Alt Komisyon Raporu,
2005). Ornegin, evrensel diizeyde iyi uygulamalarda iyilestirme uygulamalar1 altinda
yeniden canlandirma stratejisi bir alanin fiziksel olarak sagliklastirilmasi ve
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yasallastirilmasi yaninda katilimli bir uzlasma siireci ile sosyal ve ekonomik
faaliyetler acisindan canlandirilmasini igermektedir. Bu tip temel doniisiim boyutlar
tasarida yer almamaktadir. 1 Mart 2005’de Kentsel Doniisgim ve Gelisim Kanun
Tasarist salt sit alanlart ile sinirh tutularak ‘5366 sayili Yipranan Kent Dokularinin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun’ olarak
cikartilmistir. Genel gerekcesi ve ama¢ maddesi, “...sehrin yipranan ve 6zelligini
kaybetmeye yiliz tutmus, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurullarinca sit alani
olarak tescil ve ilan edilen kent bolgeleri ile bu bdlgelere ait koruma alanlarinin,
kentin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek bu bolgelerde konut,
ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlari olusturulmasi, tabii afet risklerine
kars1 tedbirler alinmasi, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunun yenilenerek korunmasi
ve yasatilarak kullanilmasidir” olarak belirlenmistir. Bu yasa kentsel doniistimii iki
adet birbiriyle ¢eliskili strateji altinda tanimlamaktadir. Kentin tarihi ve kiiltiirel
dokusunun ‘yenilenerek korunmasi’ bir yandan yenileme oOte yandan koruma
stratejisini igerir. Bu ikisi ayni zamanda uygulanabilecek miidahale bigimleri
degildir. Yenilemenin ve korunmanin hangi sartlar altinda olacagi yeterli bir sekilde
tanimlanmamistir. Ayni dogrultuda, yasanin ama¢ maddesinde tanimlanan ‘insa ve
restore etme’ kavramlart detaylandirilmis ayrintili  uygulama  kurgulan

gerektirmektedir.

Ayrica, ‘yipranan kent dokularr® tanimi kisa erimli ve tek tarafli cikarlar
dogrultusunda yorumlanmaya agiktir. 27 Temmuz 2004 tarihli Resmi Gazete’de
yaymlanarak yiirilirliige giren 5226 sayili Kanun, ‘2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu’ ve korumayla ilgili diger bazi1 yasalarda ¢ok dnemli
degisiklikler getirmistir. Yasa, kiiltiir ve tabiat varliklarin siirdiiriilebilirlik ilkesi
dogrultusunda korunmasi amaci ile korunacak alanin ¢ok boyutlu arastirilmasini,
stratejik ilkelerinin saptanmasini1 ve koruma kararlarinin uygulanmasini ve katilime1
alan yoOnetim sekillerini dikkate almasini ongoriir. Bu yasayla ilgili 2005 tarihli
26006 sayili Alan Yonetimi ile Anit Eser Kurulunun Kurulus ve Gorevleri ile
Yonetim Alanlarmnin Belirlenmesine Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Y&netmelik’
katilim ve katilimcilar1 tanimlayan planlama ve uygulama siiregleri i¢in katilimci bir

yonetim plani ¢ercevesi kurmaktadir.
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Ulusal ekonomik politikalar, sosyo-ekonomik diizen, yasal diizenlemeler ve yonetim
anlayisindaki degisimlerle, bu donemde metropoliten kentlerin fiziksel yapis1 bundan
onceki donemlerden farkli bigimde, biiyiik parcalar halinde ve doniiserek
biiytimektedir (Tekeli, 2005). Makroform yeni ulasim arterleri, altyap: yatirimlari ve
kiiresellesmeyle birlikte ulusal ve uluslararasi talepler dogrultusunda piyasa ve
planlama siirecleriyle bicimlenmektedir. Kent disinda gelisen fordist iiretim bi¢imi
kendi is ve konut cevresini gelistirirken, kent i¢i esnek kii¢iik liretim tiirleri kendi
cevresindeki konut ve isgiiclinden destek alarak yogunlasmaktadir (Giiveng ve Isik,

1997).

2000’11 yillar insaat sirketlerinin uluslararasi pazara ac¢ildigi ve ingaat sanayisinin
daha da gelistigi bir donemdir. Ayrica, yeni teknolojiler sanayi iiretimi ile de
iliskilendirilmektedir. Bu donemde, yasam alanlarinin ii¢ farkli bi¢imde doniistiigii
gozlenmektedir. Birinci en kapsamli kentsel doniisiim uygulamalari, kent
ceperlerinde ana arterler boyunca gelismis alt gelir grubu gecekondu mahallelerini
veya sagliksiz ruhsatsiz yapilagsmalar1 belediyeler tarafindan yikilarak biiyiik ¢apta
bir yenileme (renewal) operasyonu olarak gergeklesmektedir. Ankara’yr Samsun ve
Konya’ya baglayan ana arterler ilizerindeki yikilan gecekondu mahalleleri buna

Ornektir.

Ikincisi, orta ve alt orta gelir grubunun kent i¢ci apartmanlarda var olan 1960-70
stokunu mal sahipleri tarafindan iyilestirerek (upgrading) yapilan uygulamalardir.
Ucgiincii doniisiim iist ve orta gelir grubunun araba sahipliliginin artis1 ile kent disina
cikmasi ile gerceklesmistir. Bu kirsal ya da orman alanlarmin yapilandirilarak
(development) yeni siteler ve kapali yerlesimler kurulmasiyla olusmustur.
Metropoliten alanlarda araba sahipliginin artisi ile {ist ve orta gelir grubu kent disina
cikmakta, alt kentler ve siteler yayginlasmaktadir. Istanbul’da Bahcekent ve Kemer

Country buna 6rnek gelisimlerdir (Berkoz, 2008).

Dordiincii doniisim bi¢imi st gelir kesiminin kent merkezindeki tarihi veya
eskimeye yiiz tutmus konutlar1 satin alarak ve restore ederek soylulastirdig
(gentrification) uygulamalardir. Istanbul’da Cihangir ve Kuzguncuk’ta bir &nceki
donemde baslayan doniisiim bi¢imi bu dénem de benzer mahallelerdeki gelisimlerle

birlikte devam etmektedir.
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Bu donemde, ayrica, ulasilabilirlik ve yeni iletisim teknolojisi iliskisiyle ¢evre yollar
boyunca yeni finans merkezlerinin olusumuna rastlanmaktadir. Istanbul’da Ikitelli
boyle bir ticaret ve medya merkezi gelisimine Ornektir. Buna karsilik, kentin eski
ticaret merkezinde yiiksek yogunluga dogru bir doniisiim de devam etmektedir. Diger
yandan tarihi kent merkezleri (Istiklal caddesinde ve Tarihi Yarimada’da oldugu

gibi) turizm agirlikli igyerlerinin ve hizmetlerin yogunlastigi1 alanlara doniismektedir.

43






4. PLAN DEGISIKLIKLERI

Imar planlari, birer idari islem olarak, kentin mevcut ve yeniden saglanabilecek
imkanlariyla gelecekte, belirli zaman araligindaki gelisme durumuna gore olmasi
diistiniilen  seklin  tasarlanmasi  amaciyla  yapilirlar.  Yapilan  planlarin
uygulanabilirligi, kentin gercek veri ve ihtiyaclari ile uyumlu olmasina baghdir.
Uyumu saglamak i¢in ne kadar ¢aba gosterilirse gosterilsin yine de planlar bir 6l¢iide
olasiliklara, varsayimlara dayanir. Bu nedenle planlama hi¢bir zaman matematiksel
kesinlikte olmaz (Kalabalik, 2005, s211). Imar planlarmin dayandigi kosullarda
degisiklikler meydana gelmesi ya da gelecege yonelik alinan kararlarin
gerceklesmemesi gibi durumlarda, s6z konusu alanlarda imar plan1 degisikligi yoluna
gidilir. Imar plani degisikligi kavrami; mevcut imar planinda bulunan hiikiimleri
degistiren her tiirlii eylemi kapsamaktadir. Imar planlari degismez birer uygulama
arac1 degildir fakat bu, planlar tizerinde her tiirlii degisikligin yapilabilecegi anlamina

gelmemektedir.

Imar planlarinda degisiklik yapma konusunda diinyada farkli uygulamalar
bulunmaktadir. Baz1 iilkelerde plan degisikligi yapmak kat1 kurallara baglanmisken,
planli ekonomilere sahip olmayan ve yerel 6zerklik ilkesinin gii¢lii oldugu iilkelerde
plan degisikliklerinde esnek bir anlayis hakimdir. Ugiincii bir uygulama ise plan
degisikligi yapmanin ne ¢ok kati ne de ¢cok esnek oldugu ve degisen kosullara gore
planlarda degisiklik yapilmasina olanak veren iilkelerde bulunmaktadir (Keles, 2006,
s254).
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4.1 Plan Degisikliginin Tanimi

Plan degisikligi; Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’in 3. maddesinin 6.
bendinin 17.3.2001 tarih ve 24345 sayili degisikligi uyarinca “Plan ana kararlarini,
stirekliligini, biitiinliiglinii, sosyal ve teknik donati dengesini bozmayacak nitelikte,
bilimsel nesnel ve teknik gerekgelere dayanan kamu yararmin zorunlu kilmasi
halinde yapilan plan diizenlemeleri” olarak tammlanmustir. 3194 sayili imar
Kanunu’nun 8 maddesine gore, planlarda yapilacak olan degisikliklerde, plan yapim

siirecine aynen uyulmasi gerekmektedir (Cizelge 4.1).

S6z konusu yonetmeligin 17. Maddesinde, “nazim planlar {izerinde gosterilen teknik
ve sosyal altyapi alanlariin konum ile biiyiikliikleri, toplam standartlarin altina
diismemek sart1 ile uygulama planlarinda degistirilebilir” ifadesi yer almaktadir.
Yerel planlarin degismezligi esas olmasina karsin bazi sartlarin gelismesi halinde,

degistirilme ilkelerine uyularak planlarin degistirilmesi miimkiin olmaktadir.

Plan degisikligi her tiir ve Olcekteki planlarda uygulanabilir olmasina karsin en
siklikla gergeklestirileni uygulama imar plan1 degisikligi ve bu degisikligin
gerektirdigi nazim imar plam ile ilgili diizenlemelerdir. Uygulama imar plam
degisikligi sonucunda nazim imar plani ana kararlarinin da bozulmamasi gereklidir.
Nazim imar plani ana kararlarini etkileyecek bir uygulama imar plani diizenlemesi,
plan degisikligi olarak adlandirilmasi olanaksiz bir diizenleme olacaktir (Tekinbas,

2008, s175).

Degistirilen imar planinin sebep unsurunu, daha Once yapilmis bulunan ve
degistirilecek olan imar plam teskil eder. Imar planinin geri alinabilmesi igin,
mutlaka hukuka aykir1 bir imar plan1 bulunmas1 zorunludur fakat plan degisikligi i¢in
bdyle bir zorunluluk bulunmamakta, degisiklik yapilacak imar plani, hukuka uygun
ya da aykir1 olabilir. Hukuka uygun bir imar planlari, ancak imar mevzuatinda
gosterilen esas ve usule iligkin kosullarin varligi halinde ve bunlara uyularak tersine
bir islemle degistirilebilir ya da kaldirilabilirler (Kalabalik, 2005, s213). Plan

degisiklikleri, yoOnetsel yargiya tasinan en Onemli dava konularindan birisi
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niteligindedir (Keles ve Mengi, 2003,s174) ve bu nedenle yonetmelikle belirlenen

esaslara uyulmasini gerektirmektedir.

Cizelge 4.1: Plan yapim siireci

IMAR PLANI HAZIRLAMA KARARI
(iDARE) HARITA ONAYI
(BELEDIYE-VALILIK-ILLER BANKASI)

BELIRLENMESI Planlama alanimn konumu il ilgili blgiler,
Yinetim yapiz, idari bollnis, simirtar,
HALIHAZIR HARITA TEMINI Fizikzal yapisi ve meveout arazi kullanims,

Cevresel degerler ve koruma alanlan,
Afet verileri ve afete maruz kalan alanlar,

PLAM ONCESI ON BILGI: Yerlesmeler ve dzelliklari,
DOKUMAMLARIN TOPLANMASI VE _ Planlama alan ilz ilgili demografik, sosyal,
ARASTIRMA ekonomik, kiiltirel, tarihi vb. bilgiler,

Ulagim ve enerji dahil teknik altyapi,
Askeri alanlar,
Milkiyet yapis,
Yerlegmelerle ilgili yerel dzellikler,
Planlama alanimin Sz=lligine gére diger konular.
(ilgili Kurum ve Kuruluglardan)

Planlama Alaninm Genel Tammr
-Bélge iginde ve cevresinde yeri
- Exonomik yam
- Covressl yape
Mekan Olusumu
AMACLARIN BELIRLENMESI, ~Tarthsel Gevre

HEDEFLERIN SAPTANMASI - Ken: Estesig
Fiziksel Yapi-Gevresel Kaynaklar

-Jeomariolajik we tapografik egikler

TOPLAMAN BiLGILERIN

- Iklim

DEGERLENDIRILMES] - Bexic drtiisii
{AMALIZ) - leclajik €urum, depram, skarsular taghin derumu
- Toprak kab™, zularma

-igme we fullanma suyw, ssEianan keynaklar
-tladen kayraklan
-Gérse| degerler, 26l noksslan
-Cewre sorunlan ySndrden duram
Mifus-Demografik Yam
- Nifus degigimi

Smag

Socyal Yap-Ekonomik Yam
aren ekanomik fazliyetiere gire daglhim
B

zlik ve marfnzl sekitr
sektdr

-Sanayi saktdrd
- Hizmetler sekt&ril
Buglnki Alan Kullanima ve Altyam
- Konut alanlan
- B&lgesel merkez ve Merkesi iz Alanlan
-Sanayi yerlegme zlam
- Yesil alznlar
-Kentsel sosyal donamm
-Tarem
~Orman
-Azkeri alanlar
-Mezarhklar
Kentsel Ulagim ve Teknik altyap
Milkiyet Duremu ve Arazi Degerle

BILGILERI BIRLESTIRME [SENTEZ) ESIK SENTEZI
YORUM GELISME POTANSIYELININ (ST SINIRI
SONUGLARIN DEGERLENDIRILMESI PROJEKSIYOMLAR
- Miifus Projeksiyonlan
PLAM KARARLARI - Sektdrel Projeksivonlar
PLAMLAMAYA GECIS - Ulazim Talebinin Belirlenmes

PLAM ALTERMATIFLERi
ALTERMATIFLER ARASI
KARSILASTIRMA
DEGERLENDIRME

SONUC:
PLAM BELGESI
PLAN NOTLARI

PLAN ACIKLAMA RAPORU

!
ONAY
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4.2 imar Planlarinin Degistirilmemesi Ilkesi

Aski stiresinin bitimiyle yiiriirliige girmis ve kesinlesmis olan imar planlarinda kentin
fiziksel yonlenmesi belirlenmektedir. Yiriirliige girdigi tarihten itibaren imar ile
ilgili yapilacak her tiirlii islemde imar plani esas belge niteligindedir ve s6z konusu

plan meri durumda kaldigi siirece bu niteligini korur.

Imar planlarinin hazirlanmasi siirecinde belirlenmis olan hedeflere ulasabilmek igin,
planlarda miimkiin oldugunca degisiklik yapilmamasi gerekmektedir. Bu sebeple
planin hazirlanma asamasinda hedefler dogru belirlenmeli, hazirlik asamasinda ve
veri toplama donemi basta olmak {izere tiim planlama ¢aligmalar1 detayli ve titiz bir
sekilde yapilmali, verilerin dogrulugundan emin olunmalidir. Mevcut bir imar
planinda yapilan degisiklik sayisi arttikga plana olan giiven ters orantili bigimde
azalmaktadir. Planin hazirlik asamasinda gerekli olan bu titizlik, planda yapilacak
degisikliklerin miimkiin oldugunca sayisinm1 azaltacak ve plana olan gilivenin
sarsilmamasinda etkili olacaktir. Bununla birlikte, ne kadar detayl ve titiz ¢alisiimis
olursa olsun, yasayan bir organizmaya benzeyen kent i¢in planlarin hicbir suretle
degismeyecegi hiikmiinii vermek dogru olmayacaktir. Kent ve kentin iginde
bulundugu sartlar degistik¢e, zorunluluklarin gerektirdigi miiddet¢e plan degisikligi
yoluna gidilebilir. Bir planin uygulamaya girdikten sonra beklenen ihtiyaclar
karsilayamamasi, verilerin tespitinde bulunan hatalar, gelisme stratejilerinde yapilmis
olan yanlhsliklar gibi sebepler planlarda degisiklik yapilmasin1 zorunlu hale

getirebilir.

Plan Yapimia Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 27/1. maddesindeki “imar planlarinda
bulunan sosyal ve teknik altyapi alanlarinin kaldirilmasi, kiigiiltiilmesi veya yerinin
degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a yapilamaz” hiikmii,
imar plani degisikliginin yalnizca zorunluluk halinde yapilmasi gerektiginin hukuki

dayanagi1 konumundadir.

Kalabalik’a gore imar planlarinda yapilan degisiklikler mevzi imar planlari ile
karistirilabilmektedir. Bununla birlikte, yogunluk artisina yol agan, Ornegin
yapilasma kosullarinda artis 6ngdren ya da donati kullanimlarin1 konut, sanayi ya da
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ticaret gibi kullanimlara doniistiiren, uygulamalar plan ana kararlarini etkiledigi i¢in
plan degisikligi degil, revizyon imar plan1 kapsamina girmektedir (Kalabalik, 2005,
s214). Bu nedenle plan degisikligi yoluna gidilmesi durumunda bazi esaslar goz

onunde bulundurulmalidir.

4.3 Plan Degisikligi Yapilirken G6z Oniinde Bulundurulmasi Gereken Esaslar

Her ne kadar imar planlarinin degistirilmemesi ilke olarak benimsenmis olsa da, baz1
zorunluluklar halinde imar planlarinda degisiklik yoluna gidilmektedir. Fakat plan
degisikligi istenilen her durumda yapilamaz ya da imar planlart kisi yararim
gozetecek sekilde degistirilemez. Imar planlarinda degisiklik yapilirken bazi esaslar
g6z onlinde bulundurulmak zorundadir. Bu esaslar gz oniinde bulundurulmadig:
takdirde s6z konusu degisiklik yargiya tasinabilir ve yapilan degisikligin iptali
yoluna gidilebilir. Plan degisikligi yapilirken goz oniinde bulundurulmazi gereken
esaslar; sehircilik ve planlama esaslarina uygunluk, planin biitiinliigiine ve plan ana

kararlarina uygunluk, kamu yararina uygunluk olarak siralanabilir.

4.3.1 Sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina uygunluk

Imar planlarinda degisiklik yoluna gidildiginde, plan degisikligi teklifi hazirlanirken,
s0z konusu degisikligin sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarima uygun olmasi

gerekmektedir.

Imar planlar, planlanan alanin mevcut durumunun, olanaklarmin ve gelecekteki
gelismesinin gergege en yakin sekilde tespit edilebilmesi i¢in dogal yap1 verileri,
mevcut arazi kullanis1 ve donatilar, ekonomik ve demografik verilerle ilgili yapilan
arastirmalar ve anket calismalar1 sonucunda elde edilen bilgilerle planlama alani ve
orada yasayan insanlar i¢in en iyi ¢0ziim yollarin1 bulmak ve saglamak amaciyla
hazirlanmaktadir. Bu amagclarla hazirlanan imar planlart planlama alanindaki
kosullarin zorunlu kilmasi halinde, kanun ve yonetmeliklerle belirlenen usullere

uygun olarak degistirilebilirler.

Plan degisikligi yoluna gidilmesi icin oncelikle degerlendirilmesi gereken husus
yapilacak degisiklige gerek olup olmadigidir. Danistay 6. Dairesinin 1963 tarih ve
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1963/45 sayili kararina gore, imar planinda sonradan degisiklik yapilabilmesi igin,
ortada imar acisindan kamu yararia uygun diisen kesin ve zorunlu nedenlerin varligi
zorunludur Boyle bir zorunluluk ve kesinlik agik olarak belirtilmedikge, belli
parsellerin sahiplerinin 6zel ¢ikarlarin1 koruyacak nitelikte degisiklikler yapilmaya
kalkisilmas1 idare hukuku ilkelerine ve imar mevzuatina uygun diismemektedir

(Kalabalik, 2005, s217).

4.3.2 Plamin biitiinliigiine ve plan ana kararlarma uygunluk

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelikteki plan degisikligi taniminda “Plan
ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliigiinii, teknik ve sosyal donati dengesini
bozmayacak nitelikte...” hiikmii ile belirlenen esasa gore plan degisikligi yapilacak
alanda degistirilecek olan planin ana kararlarina, siirekliligine biitlinliigline ve donati

dengesine herhangi bir miidahalede bulunulmamalidir.

Bu esaslara uyulmadig: takdirde, degistirilecek olan planin hazirlanmasi agamasinda
yapilan hesaplamalar tiimiiyle degisecektir, Ornegin planda donati alanit olarak
gbriinen bir alana konut islevi verilirse yap1 yogunlugunu arttirici, plan ana
kararlarina aykir1 ve sosyal donati dengesini bozucu bir karar alinmis olacaktir. Bu
da yapilan plan degisikliginin gerekli nitelikleri tasimadigi ve hukuka aykiri bir
nitelikte oldugunu gosterir. Mevcut planin ana kararlariin, stirekliliginin ve
biitlinliigiinlin bozulmas1 durumunda, plan yapim siirecindeki tiim calismalarin ve
donati hesaplarinin da dengesi bozulacak, planin daha o6nce belirlenmis olan

hedeflerine ulagmas1 miimkiin olmayacaktir.

En sik rastlanan plan degisikligi tliri olan uygulama imar plan1 degisikligi
yapildiginda, bu degisikligin gerektirdigi sekilde nazim imar planlar1 da
diizenlenmektedir. Yapilan degisiklik sonucunda nazim imar plam1 kararlarinin
bozulmamasi gereklidir. Plan ana kararlarinda ve planin biitiinliigiine uygun olmayan

bir degisiklik, plan degisikligi olarak adlandirilamayacak bir diizenleme olacaktir.

4.3.3 Kamu yararima uygunluk

Imar planlarmin hazirlanma amaglarindan biri kamu yararinin gozetilmesidir. Bir
planda degisiklik yapilmasi s6z konusu ise Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
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Yonetmelikteki “...kamu yararinin zorunlu kilmasi halinde yapilan plan
diizenlemeleri” olarak hiikmii ile yapilacak degisiklikte kamu yarar1 aranmasi
zorunlulugu getirilmistir. Yapilacak bir plan degisikligi bireysel ¢ikarlar1 gozettigi
takdirde bu plan degisikligi gerek ilgili yasa ve yoOnetmeliklere gerekse etik
kurallarina uygun diismeyen bir uygulama olacaktir. Kamu yarar1 kavrami dar
anlamda, kamu hizmetlerinin kar amaci giidiilmeksizin siirekli olarak, toplumsal
ithtiyaclar1 karsilayacak dogrultuda ve esitlik ilkesini gozeterek tarafsiz bir sekilde

yerine getirilmesi olarak tanimlanabilir (Ergen, 2006).

Planlar1 hazirlayan kurum ve kuruluslarin, bireysel ¢ikarlar1 koruyucu nitelikte degil,
kentin giizellestirilmesi, fonksiyonlarin dagilimini diizenleyici, 6rnegin yesil alanlari
cogaltan, trafik giivenligini saglayan bu amaglarla yollar1 diizenleyen ve genisleten

plan degisikligi onerileri yapmasi gerekir (Kalabalik, 2005, s217).

4.4 Plan Degisikligine iliskin imar Yonetmeligi Esaslar

Imar planlarinda yapilacak degisikliklerin belirlendigi ve sirlarinin ¢izildigi yasal
dayanak Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin “Plan Degisikliklerinde
Uyulmasi Gereken Esaslar” baslig1 altinda toplanmis olan 3. boliimiinde (madde 27-
32) diizenlenmistir. Bu boliimde plan degisikliklerinin hangi durumlarda ve ne
sekillerde yapilabilecegi konularina aciklik getirilmistir. Zorunlu hallerin saglanmasi
durumunda dort farkli durumda imar plani degisikligi yoluna gidilmektedir. Bu dort
farkli durum yonetmelik esaslarmin diginda ayrica “plan degisikligi tiirleri” baslig

altinda incelenmistir.

Imar planlarinda degisiklik yapilmasi s6z konusu olan durumlarda bu ydnetmelikte
yer alan esaslara uyulmasi gerekmektedir. Plan degisikliklerinde uyulmasi gereken

esaslar agagidaki gibi siralanmaktadir:

Madde 27. Imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik alt yapi alanlarimn
kaldirilmasi, kiigliltiilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri
zorunluluk olmadik¢a yapilmaz. Zorunlu hallerde boyle bir degisiklik yapilabilmesi

i¢in:
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1. Imar planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik alt yapi
alanindaki tesisi gergeklestirecek ilgili yatirimc1 Bakanlik ve kuruluslarin

goriisli aliacaktir.

2. Imar plamindaki bir sosyal ve teknik alt yapi alammin kaldirilabilmesi
ancak bu tesisin hizmet gotlirdiigli bolge i¢inde esdeger yeni bir alanin

ayrilmasi suretiyle yapilabilir.

3. Imar planinda yeni bir sosyal ve teknik alt yap1 alan1 ayrilmasi durumunda
1. bentteki esaslara uyulur. Onayli imar planlarinda kentsel, sosyal ve
teknik altyapi alani olarak belirlenen kullanimlar disinda kalan alanlarda
plan degisikligi yolu ile yeni bir kentsel, sosyal ve teknik altyap: alani

ayrilmasi halinde, 1 numarali bentteki esaslara uyulacaktir.

4. Afetzede yerlesim alanlarinin imar planlarinda yapilacak degisikliklerde
yeni bir kentsel, sosyal ve teknik altyap: alami ayrilmasi halinde, 2
numarali bentteki sartlar aranmaz. Bununla birlikte dini yap: alanlarina

iliskin planlarda ve degisikliklerinde il miiftiilerinin goriisii alinir.

Madde 28. Imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz
sartlariin degistirilmesi sonucu, niifus yogunlugunun arttirilmasina dair imar plani

degisikliklerinde:

1. Artan niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi alanlar1 standartlara
uygun olarak plan degisikligine konu alana hizmet vermek iizere ayrilir

ve/veya artirilir.

2. Kat adedi arttirilmasinin istenmesi durumunda; onerilecek kat adetlerinin
tayininde asagidaki formiile gore bulunacak bir yoldaki karsilikli bina

cepheleri arasindaki asgari uzaklik saglanacaktir.

K=H1+H2+7m.
2

Yukaridaki formiilde;
K = Karsilikli bina cepheleri arasindaki mesafe (m)

H1 = Yolun bir cephesine onerilecek yapinin irtifasi
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H2 = Yolun diger cephesinde onerilecek yapinin irtifasidir.

Madde 29. imar planinda gésterilen yollarin genisletme, daraltma ve giizergahina ait

imar plani degisikliklerinde;
1. Devamlilig1 olan bir yol belli bir kesimde daraltilamaz.
2. Yollarin kaydirilmasinda, miilkiyet ve yapilasma durumu esas alinir.

3. Imar planlarindaki gelisme alanlarinda 7 m.’den dar yaya, 10 m.’den dar
trafik yolu acilamaz. Mesken alanlarinda miilkiyet ve yapilasma

durumlarinin elverdigi 6l¢iide yukaridaki standartlara uyulur.
4. Tmar plan1 degisikligi ile ¢tkmaz sokak ihdas edilemez.

5. Imar plan1 iginde kalan karayolu, kent i¢i gecisin degistirilmesi

durumunda, Karayollar1 Genel Miidiirliigli’nden alinacak goriise uyulur.

Madde 30. Imar planlarinda sosyal ve teknik alt yapi kullanimlarindan bagska

herhangi bir amaca ayrilmis olan bir alanin kullanilisinin degistirilmesi durumunda;

1. Nazim plan ana kararlarint bozucu fonksiyonel degisiklikler plan

degisikligi yolu ile yapilamaz.

2. Yeni belirtilen kullanisin ihtiyaci olan sosyal ve teknik alt yapi alanlari
belirtilen standartlara ve niifus sarti aranmaksizin otopark yonetmeligi

hiikiimlerine uygun olarak birlikte diizenlenir.

3. Yerlesmenin gelisme yoni, bilylikligii ve arazi kullanimlarinin
fonksiyonel dagilimi ve genel yogunluklari gibi nazim plan ana
kararlariin degistirilmesi ancak imar planinin yeniden yapilmasi igin

mimkiin olabilir.

Madde 31. Imar plami degisikliklerinin onaylama, aski, onaya itiraz, itirazlarmin

degerlendirilmesi ve dagitimi konularinda 14 ve 16 nc1 maddelerdeki esaslara uyulur.

Madde 32. Bayindirlik ve Iskdn Bakanligina gonderilecek imar plan1 degisiklik
paftalarinda; yerlesme adi, pafta numarasi, kuzey isareti, koordinat degerleri, 6lcegi,

kiyz ile ilgili ise kiy1 kenar ¢izgisi islenir.
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4.5 Tmar Planlarinda Degisiklik Usulii

Imar plam degisiklikleri yapilirken, plan yapiminin gerektirdigi tiin usullere uyulmak
zorundadir. Plan degisikliklerinin yapilmasi, onaylanmasi ve yiirlirliige girme siireci

imar plani ile ayni adimlari izlemektedir.

Imar planlarinda degisiklik yapilmasi istemi Baymndirlik ve iskdn bakanligindan
gelebilecegi gibi, belediyelerden de gelebilir (Keles, 2006, s255). 3194 sayili imar
Kanunu’nun 9. maddesinin 3. Fikrasinda; “Bir kamu hizmetinin gériilmesi maksadi
ile resmi bina ve tesisler i¢in imar planlarinda yer ayrilmast veya bu amacla
degisiklik yapilmasi gerektigi takdirde, Bakanlik, valilik kanali ile ilgili belediyeye
talimat verebilir veya gerekirse imar planinin resmi bina ve tesislerle ilgili kismim
re'sen yapar ve onaylar” hiikkmii bulunmaktadir. Bu hilkkme gore Bakanlik belediye
meclisi kararina gerek duymaksizin plan ya da plan degisikligi yapma yetkisine sahip
olmaktadir. Yalniz Bakanligin bu yetkisi aym1 hilkme gore kamu hizmetinin

goriilmesi amaciyla ve resmi bina ve tesisler ile sinirlandirilmistir.

Imar plan1 degisikligi yapilmasinin yolu en bilindik sekli ile belediye meclislerince
kabul edilmesidir. imar Kanunu’nun 9. Maddesinde bulunan “Re'sen yapilan
planlardaki degisikliklerde yukaridaki usullere tabidir” hiikkmii planlarin ilgili yerel
yonetim kurulusu tarafindan yapilmasi halinde, plan degisikliginin de ayni usullere
gdre ve ayni siiregten gecerek ve onaylanarak yiiriirliige girmesi ifade edilmektedir.

Bunun yaninda 6zel miilk sahipleri de plan degisikligi talebinde bulunabilmektedir.

4.6 Plan Degisikliginin Onay Siireci

Planlarda yapilan hatalarin giderilmesi veya degisen kosullara gore ve farkli
durumlara gore plan kararlarin degistirilmesi i¢in 1/5000 6l¢ekli nazim imar plam

degisikligi teklifi hazirlanir. Teklif talebi 6zel veya tiizel kisilerce yapilabilir.

Plan teklifi ¢aligmasina tipki imar planlarinin yapilma stirecinde oldugu gibi teklifin

sunulacag: alanla ilgili kurum goriisleri (ISKi,Ulasim Daire Baskanligi, Zemin ve
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Deprem Miidiirliigii, vs.) alinarak baglanir. Degisiklige konu olan alanin ilgili kurum
gorilisleri alinarak gerekli altliklar hazirlanir ve bdylece planin dikkat edecegi
hususlar (havza sinir, tagkin sinir, dogalgaz boru hatti, fay hatt1 vb) saptanmis olur.
1/5000 den daha kiigiik 6lgekli haritalarda alinmig goriisler varsa, bu goriisler yasal

olarak kullanilabilir.

Kurum goriislerinin alinmasindan sonra Ilge Belediyesi ile gerekli siirecler
tamamlanarak planlama dosyast hazirlanir. Burada yerel belediye uygulama
asamasinda oldugu i¢in plan dosyasinin hazirlanmasinda hem bilgilenme hem de

yardimc1 olma hususunda yetkilidir.

1/5000 6lgekli nazim imar plani degisikligi teklifi dosyasi bu yasal siire¢lerden sonra
varsa Biiyiiksehir Belediyesine iletilir. Dosya Biiyiiksehir Belediyesinde Planlama
Midiirliigii, Planlama Daire Baskanligi, Genel Sekreter Yardimcisi ve Genel

Sekreter makamlarinda imzadan gegerek Ilce Belediye Baskanin imzasina sunulur.

flgili imzalar tamamlandiktan sonra 1/5000 &lgekli nazim imar plam degisikligi
teklifi Dosyas1 Biiyiiksehir Belediye Meclisine iletilir. Meclis bu dosyay1 alt birimi
olan ve plan, proje ve imar konularina bakan Imar Komisyonuna havale eder. imar
komisyonunda goriigiilen plan teklifi aynen veya bazi yerlerinin degistirilmesi

kosuluyla veya olumsuz goriisle tekrar Biiyliksehir Belediye Meclisine iletilir.

Dosyasi Biiyiiksehir Belediye Meclisinde yapilan oylama sonucu 1/5000 olgekli
nazim imar plam degisikligi teklifi red olmasi sonucu isleme alinmaz. Dosyanin
kabul edilmesi durumunda ise dagitim islemi yapilarak onayli “1/5000 6l¢ekli nazim
imar plan1 degisikligi teklifi” ilgili kurumlara ve birimlere iletilerek 1 aylik siireyle

askiya cikarilir (Cizelge 4.2).
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Cizelge 4.2: 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani degisikligi onay stireci

| 1/5000 Nazim imar Plam Degisikligi Teklifi

!

Kurum Gérlg Dosyalannin Hazirlanmas
(ISKI,Ulasim Daire Bagkanhg,
Zemin ve Deprem MOdarlUga, vs.)

'

Gelen Kurum Gériglerinin alinmasindan sonra
ilge Planlama Dosyasinin hazirlanmas:

¥
Dosyanin BlyUksehir Belediyesine Teslimi

Dosyanin Imza Sireci
*  Planlama Madarlaga
=  Planlama Daire Baskanhg
»  Genel Sekreter Yardimcisi
»  Genel Sekreter
* llge Belediye Baskam

v

Y

| BOyUksehir Belediye Meclisi |

| iMAR KOMISYONU |

!

| BlyUksehir Belediye Meclisi |

| RED |,_| OYLAMA }_.| KABUL |

DAGITIM

= lge

= Harita Argiv

= Bakanlik

= lgilisine L5 |layASK

1/5000 6lcekli nazim imar plani degisikligi teklifinin onaylanmasi ve askidan inerek
diger yasal silireglerin tamamlanmasinda sonra s6z konusu alanda uygulama
yapilabilmesi i¢in nazim imar plant degisikligine uygun olarak 1/1000 olcekli

Uygulama Imar Plan1 Degisikligi Teklifi hazirlanmas: gerekir.
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1/1000 o6lgekli Uygulama Imar Plam1 Degisikligi Teklifi tipki imar planlarmin
yapilma siirecinde oldugu gibi teklifin sunulacagi alanla ilgili kurum goriisleri (ISKI,
Ulasim Daire Bagkanligi, Zemin ve Deprem Miidiirliigii, vs.) alinarak baslanir.
1/5000 6lgekli nazim imar plani degisikligi kararinda konu olan alanin ilgili kurum
goriisleri alinarak gerekli altliklar hazirlanir ve bdylece planin dikkat edecegi
hususlar (havza sinir, tagkin sinir, dogalgaz boru hatti, fay hatt1 vb) saptanmis olur.
1/1000 Slgekli halihazir haritalar 1/5000 6lgekli halihazir haritalara gore daha detayl
olup kurum goriisleri bu dogrultuda hazirlanan detayli altliklara islenir. Olgek
farkinda dolay1 detaylanan haritalarda 6l¢ii alinabildigi i¢cin kurum goriislerinde nihai

goriis elde edilir.

Kurum goriislerinin alinmasindan sonra Ilge Belediyesi ile gerekli siirecler
tamamlanarak planlama dosyast hazirlanir. Burada yerel belediye uygulama
asamasinda oldugu i¢in plan dosyasinin hazirlanmasinda hem bilgilenme hem de

yardimc1 olma hususunda yetkilidir.

1/1000 olgekli uygulama imar plani degisikligi teklifi dosyasi bu yasal siireclerden
sonra varsa Biiyiliksehir Belediyesine iletilir. Dosya Biiyiiksehir Belediyesinde
Planlama Miidiirliigli, Planlama Daire Baskanligi, Genel Sekreter Yardimcist ve
Genel Sekreter makamlarinda imzadan gegerek Ilge Belediye Bagkaninin imzasina

sunulur.

Ilgili imzalar tamamlandiktan sonra 1/1000 dlgekli uygulama imar plam degisikligi
teklifi Dosyas1 Biiyiiksehir Belediye Meclisine iletilir. Meclis bu dosyay1 alt birimi
olan ve plan, proje ve imar konularina bakan Imar Komisyonuna havale eder. Imar
komisyonunda goriigiilen plan teklifi aynen veya bazi yerlerinin degistirilmesi

kosuluyla veya olumsuz goriisle tekrar Biiyiiksehir Belediye Meclisine iletilir.

Dosyas1 Biiyiiksehir Belediye Meclisinde yapilan oylama sonucu 1/1000 6lcekli
uygulama imar plani1 degisikligi teklifi red olmasi sonucu isleme alinmaz. Dosyanin
kabul edilmesi durumunda ise dosya Biiyliksehir Belediye Baskanligi Makamina
iletilir. Baskanligin “red” veya “kabul” yetkisi vardir. Teklifin reddedilmesi halinde
dosya gerekli diizenlemeler i¢in ilgesine gonderilir. Teklifin kabul edilmesi halinde

ise dosya ilgesine ve dagitima gonderilir. Onayli “1/1000 Slgekli uygulama imar
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plan1 degisikligi teklifi” ilgili kurumlara ve birimlere iletilerek 1 aylik siireyle askiya

cikarilir (Cizelge 4.3).

Cizelge 4.3: 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani degisikligi onay siireci

| 1,/1000 Uygulama Imar Plani Degisikligi Teklifi

L

Kurum Géris Dosyalannin Hazirlanmas
{I5K1, Ulagim Daire Baskanligs,
Zemin ve Deprem MadirlGgl, vs.)

L4

Gelen Kurum Gardslerinin alinmasindan sonra
Ize Planlama Dosyasmin hazirlanmasi

¥
Dosyanin lige Belediyesine Teslimi

Dosyamn imza Surac
Planlama patdirl g
Flanlama Caire Bagkanh
Genal sakrater Yardimcs
zenel| Sakrater

= ilge Baledive Bagkan

L

| ilge Belediye Meclisi |

L
| IMAR KOMISYORU |

v
| ilge Belediye Meclisi |

| RED |, | CI'fL-f-.:ﬂA | ,| KABLL |
-: | Biyiksehir Belediye Bagkanhg |~ | KABUL |

! '

[ligesine [ padimm

= Harita Arsiv a—

=  Bakanhk

= Bayidksshir Baladiyesi

= lgilizine w| 13y ASKI

l

| imar Durumu |
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4.7 Plan Degisikligi Tiirleri

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin “Plan Degisikliklerinde Uyulmasi
Gereken Esaslar” baglikli 3. bolimiinde plan degisiklikleri dort ayri gruba
ayrilmustir. Bunlar; niifus yogunlugunu etkileyen plan degisiklikleri, sosyal ve teknik
altyapt alanlarma iligkin plan degisiklikleri, kullanim seklinin degistirilmesine
yonelik plan degisiklikleri ve yollarin diizenlenmesine iliskin yapilan plan
degisiklikleri olarak siralanabilir. Yonetmeligin 3. boliimiinde her tiirdeki degisiklik

icin gerekli kosullar ve uyulmasi gereken esaslar tanimlanmuistir.

4.7.1 Niifus yogunlugunu etkileyen plan degisiklikleri

Imar planlarinda degisiklige konu olan uygulamalardan biri niifus yogunlugunda
yapilacak degisikliklerdir. Nazim imar planlart bolgelerin  yap1t ve niifus
yogunluklarini belirleyen islemlerdir. Plan degisikligi yoluyla planda belirlenmis
olan niifus yogunluklar1 degistirilemez. Yapilacak olan plan degisiklikleri, kismi
diizenlemeler ile planlama alanmna iliskin farkli diizenlemeler olarak giindeme
gelebilir. Aksinin gerceklestigi durumlarda nazim imar planinin belirlemis oldugu
yap1 ve niifus yogunluguna iliskin diizenlemeler gerektiren igslemler, plan revizyonu

ile sonug¢landirilmasi gereken islemler olacaktir (Tekinbas, 2008, s176).

Yonetmelikte niifus yogunlugunu arttiric1 degisiklikler yapilmasi hususunda bazi
kisitlamalar getirilmistir. Taban alan1 kat sayis1 (TAKS), kat alan1 kat sayis1 (KAKS)
ve birlestirme-ayirma kosullar1 degistirilerek niifus yogunlugunu arttirma yoluna
gidilecekse, yonetmelik¢e belirlenen standartlara uygun olarak sosyal ve teknik
altyapt alanlarmin da arttirnllmas1 gerekmektedir. Eger niifus yogunlugunun
arttirtlmasi bina ytiksekligi, kat adedi arttirilarak yapilmak isteniyorsa, yonetmeligin
28. Maddesinin 2 numarali bendinde belirlenmis olan formiile uyularak uygulama
yapilacaktir. Bu formiiliin yoOnetmelik¢e belirlenmis olma sebepleri, binalarin
birbirinin havasina, giinesine mani olmamasi (Unal, 2003, s96) ve yasam kalitesinin

diismemesinin saglanmasi olarak sayilabilir.
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4.7.2 Sosyal ve teknik altyap: alanlarina iliskin plan degisiklikleri

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 27. Maddesi sosyal ve teknik altyap1
alanlarinda yapilacak plan degisiklikleri konusuna ayrilmistir. Bu madde zorunluluk
hali bulunmadik¢a, sosyal ve teknik altyapt alanlarinin plandaki yerinin
degistirilmesi, kiiciiltiilmesi veya kaldirilmasi i¢in plan degisikligi yapilamayacagi
hiikmiinii getirmistir. Herhangi bir sosyal ve teknik altyapi alaninin kaldirilabilmesi
i¢in, bu alanin hizmet sinirlar1 iginde esdeger bir alanin ayrilmasi sart1 kosulmustur.
Hizmet bolgesini farklilagtiran bir diizenleme plan degisikligi kapsaminda

sayllmamaktadir (Tekinbas, 2008, s178).

Danigtay 6. Dairesinin 21.10.1998 tarihli ve 1997/32 esas sayili kararinda “...imar
planlar1 zamanla planlanan alandaki kosullarin zorunlu kildig1 bigimde ve yasalarda
ongoriilen yontemlere uygun olarak degistirilir. Sosyal ve teknik altyapi alanlarmin
kaldirilmasi yoniinde yapilan plan degisikliklerinin amag¢ yoniinden yargisal denetimi
bu degisiklikleri zorunlu kilan nedenlerin irdelenmesi yoluyla yapilacaktir. Bu
irdelemenin ardindan sadece plan degisikligi yapilan alanin degil plan biitiinliigii g6z
oniinde bulundurularak planlanan yorenin tiimiiniin ¢evre, ulasim, trafik gibi
iligkilerinin kapsamli bir bi¢imde ele alinarak, kamu yararina uyarlik bulunup

bulunmadiginin arastirilmast gerekmektedir.” agiklamasina yer verilmektedir.

Sosyal ve teknik altyapi alanlar ile ilgili plan degisiklikleri ile ilgili yonetmelikte
zorunluluk hali sartinin kosulmus fakat zorunluluk hallerinin neler oldugunu
hakkinda bir agiklik getirilmemis olmasi haksiz ¢ikarlarin ortaya ¢ikmasina neden
olma potansiyelini barindirmaktadir. Bu sebeple s6z konusu plan degisikligini
zorunlu kilan nedenlerin gerek ilgili kuruluslarin goriisleri gerekse belediye meclis

kararlarinin gerekgelerinde ayrintili olarak belirlenmelidir.

4.7.3 Kullanim seklinin degistirilmesine yonelik plan degisiklikleri

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 30. maddesinde sosyal ve teknik alt
yapt kullanimlarindan bagka herhangi bir amaca ayrilmis olan bir alanin
kullaniliginin degistirilmesine iliskin hiikiimler getirilmistir. Bu tiir degisikliklerde
aranmasi gereken ozellikler; plan ana kararlarinin ve biitiinliigliniin bozulmamasi,
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fonksiyonlar arast dengelerin bozulmamasi ve yogunluk hesaplarinda degisiklik
yapilmamasi olmalidir. Aranan bu 6zelliklerin nedeni plan ana kararlarinda plan
degisikligi yoluyla degisiklik yapilamayacagmin hiikiimlere baglanmis olmasidir.
Bununla birlikte, yeni bir kullanim karar1 ile yeni sosyal ve teknik altyapi alanina
olan ihtiyacin ortaya ¢ikmasi durumunda, s6z konusu degisiklikle birlikte bu konu da

ele alinmalidir.

Kullanim seklinin degistirilmesine yonelik bir plan degisikligi s6z konusu ise, bu
degisiklige konu olan plandaki kullanimin plan ana kararlarinin bozulmamasi
amaciyla bagka bir alanda yeniden tanimlanmasi gerekmektedir. Bu sart
saglanmadig1 takdirde yapilacak diizenlemeler plan degisikligi kapsamina

girmeyecektir ve plan revizyonu olarak ele alinmasi gerekecektir.

4.7.4 Yollarin diizenlenmesine iliskin plan degisiklikleri

Plan Yapimimna Ait Esaslara Dair Yonetmeligin “Plan Degisikliklerinde Uyulmasi
Gereken Esaslar” bashigi altinda toplanmis olan 3. boliimiiniin 29. maddesinde

yollarin diizenlenmesine iliskin plan degisiklikleri hilkkme baglanmustir.

Ulasim sistemi ile ilgili kararlar, planin diger kullanim alanlar ile birlikte ve bir
biitiin olarak diizenlenir. Bu kararlar, kent ulasim sistemi kademelenmesinde her biri
ayr1 isleve sahip olan ana arterleri, toplayici yollari, tali yollari ve yaya yollar ile
bunlarin dagilimlarint belirler (Tekinbas, 2008, 179). Zorunluluk hallerinin
saglanmast durumunda ulasim sistemi ile ilgili plan degisikligi yoluna gidilebilir.
Uygulama asamasinda, topografyanin uygun olmayisi, parselasyonun gerekli kilmasi
gibi nedenlerle yollarin gilizergadhlarinda, devamliligini etkilememek kaydiyla
genisliklerinde plan ana kararlar1 ve biitlinliigiinii etkilememek kaydi ile degisiklikler

yapilabilir.
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5. ZEYTINBURNU IiLCESININ MEVCUT DURUMU, MEKANSAL
GELISIiMi VE PLANLAMA SURECI

5.1 Zeytinburnu ilcesinin Mekéansal Gelisimi

5.1.1 Konum

Sekil 5.1: Zeytinburnu ilgesinin Istanbul igindeki yeri

Zeytinburnu ilgesi Catalca yarimadasinda yer almaktadir. Ilgenin batisinda Bakirkdy
ve Gilingdren ilgeleri, kuzeybatisinda Esenler ilgesi, kuzeyinde Bayrampasa ilgesi,
kuzeydogusunda Eylip ilgesi, dogusunda Fatih ilgesi, glineyinde Marmara Denizi yer
almaktadir. ilgenin yiizolgiimii 1130 Ha’dir Sekil 5.1°de Zeytinburnu ilgesinin

Istanbul igindeki yeri ve Sekil 5.2°de cevresindeki ilgelerle iliskisi goriilmektedir.
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Sekil 5.2: Zeytinburnu ilgesinin ¢evresindeki ilgelerle iliskisi

5.1.2 Tarih¢e ve Mekansal Gelisim

Roma ve Bizans Donemi:

Roma doneminde oOnemli bir ulasim aksi olan, Via Egnetia yolu Zeytinburnu
topraklarindan geg¢iyordu. Bu donemde gezinti ve dinlenme yeri olarak kullanilan bu
bolge Cirpici Cayirt Ayazmasiyla daha 5. yiizyildan itibaren Istanbul'un en gdzde
mesirelerinden biri haline gelmistir. Bu civarda bilinen en eski yap1 Balikl1 Ayazmasi

yakinindaki Panayia Kilisesi’dir.

Osmanli Dénemi:

15. yiizyilin ikinci yarisinda, Istanbul'un Tiirkler tarafindan fethini takip eden yillarda
bolgede bilinen en eski yerlesim Kazligesme civarinda olmustur. Fetihten sonra
Yedikule Hisari'n1 insa ettiren Fatih Sultan Mehmet Han Kazlicesme'de tabakhaneler
kurdurmus ve yine onun yaptirdig1 cami etrafinda kiigiik bir yerlesim olusmustur. Bu

yerlesim civardaki bilinen en eski Tiirk iskanidir.

Osmanli  Imparatorlugu'nun  19. yiizyildaki sanayilesme cabalar1 iginde
Zeytinburnu'ndan Kiiclikcekmece'ye dogru siralanan bir dizi fabrika yaninda
Zeytinburnu'nda tabakhanelerin yaninda ¢elik boru, ray, pulluk, top, kili¢, kama ve
benzeri madeni iriinler imal eden bir dokiimhane kurulur. Makine donanimi ve
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miithendislerin yan1 sira Avrupa'dan getirtilen isgiler i¢cin de yakinlarinda 200 m.

uzunlugunda iki katli barakalar insa edilir. Ayrica bir de dokuma fabrikasi kurulur.

Yine fethi izleyen yillarda istanbul'un Tiirklerin eline gegmesiyle ok eskiden kentte
yerlesmis bulunan Rumlar arasinda bir takim anlagmazliklar yasanmis ve bu
anlasmazliklar neticesinde "Kudiislii Papazlar" diye adlandirilan topluluk,
Kazlicesme dolaylarina, bugiin Zeytinburnu olarak bilinen burna yerlesmistir.
Kudiislii Papazlarin burada yerlesmeleriyle bolgede gozle goriiliir bir canlanma
olmus, onlarin yetistirdikleri tarim drlnleri, zeytin ve ¢esitli yemisler ile

Zeytinburnu’nda tarim faaliyetleri artis gostermistir.

16. ylizyilin baslarinda sur disgina mescit ve tekkelerin yapilmasiyla birlikte bu
topraklarda yeni yerlesim alanlar1 olusmaya baglamistir. 16., 17. ve 18. Yiizyillarda
olusan bu yerlesim alanlar ile birlikte Zeytinburnu'nun tarihi dokusunun olusumu da
gerceklesmistir. O donemde Marmara'dan Halig'e kadar uzanan sur disi bolgesi
yogun iskan sahalarina uzakligi nedeniyle Istanbul'daki dervis ziimrelerin ragbet
ettikleri yerler olmustur. 19. yilizyillda Zeytinburnu ve ¢evresinin Yenikap1

Mevlevihanesi'ne bagli Mevlevilerinin faaliyet alan1 oldugu bilinmektedir.

Cumhuriyet Dénemi:

20. ylzyilin baslarinda, Cumhuriyetin ilan edildigi tarihlerde ise ilgenin bugtinkii
topraklar1 Bakirkdy ilgesi sinirlar iginde yer almustir. Ilgenin Kazligesme, Maltepe
ve Merkez Efendi haricindeki alanlarda yerlesim bulunmus, yine bu yillarda Bizans
ve Osmanli donemlerinin gozde mesirelerinden olan Cirpict Cayiri hala eski

canliligini korumustur.

Cumbhuriyet 6ncesinde de dericilerin toplandigi bir yer olan Kazligesme'de 1927
yilinda Bezmen Dokuma Fabrikasi kurulur. Bu, yorede dericilik disindaki ilk sanayi
tesisidir. 1930 &ncesi Istanbul'da kurulan toplam 6 dokuma fabrikasmn ikisi

bugiinkii Zeytinburnu Ilgesi'nde yer almustir.

Cumhuriyet Sonras1 Donem:
Istanbul Belediyesi Imar Miidiirliigii'niin 1947 yilinda yayimladig1 "Istanbul Sanayi
Bolgelerine Ait Talimatname"nin Istanbul'da sanayi bolgesi olarak ayrilan bdlgeler

arasina Zeytinburnumu da katmasi ilgenin kaderini degistirmistir. S6z konusu
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kanunla beraber boélgede hizla sanayi tesisleri insa edilmeye baslanmistir. Ayni
tarihlerde Balkanlar'dan gelen go¢menler, 1950'lerden itibaren iilkenin cesitli
bolgelerinden Istanbul'a gelenler ve Menderes istimlakleri esnasinda Aksaray ve
civarinda evleri yikilan vatandaslarla beraber Zeytinburnu topraklarina yerlesmeye
baslamiglardir. Gergeklesen hizli ve diizensiz yapilasma sonucu Zeytinburnu mesire
olma Ozelligini kaybetmeye baslamistir. Yorenin sanayi ic¢in bir cazibe merkezi
haline gelmesiyle birlikte deri, dokuma, ¢imento ve diger bazi dallardaki isyerleri de

cevrede toplanmaya ve bir¢ok yeni sanayi tesisi kurulmaya baslanmistir.

Agustos 1949 tarihli gazetelerde Istanbul'da sanayi bolgeleriyle ilgili olarak ikinci bir
karar yayinlanmustir. Ilgili komisyonun raporuna gore, diger yerler arasinda Maltepe
dolaylar1 ve Kazligesme-Zeytinburnu ¢evresi agir sanayi bolgesi olarak tespit

edilmistir.

1940'larin ikinci yarisindan itibaren Zeytinburnu topraklari insanla dolup tasmaya
baslamustir. Ilgenin sanayi bolgesi olarak secilmesi ve topraklarinin ucuz fiyatlarla
yerlesime ac¢ilmasiyla birlikte, sanayi tesislerinin yani sira gecekondular hizla
yayllmistir. Zeytinburnu topraklarini yolsuz, okulsuz, diizensiz, plansiz bir
gecekondu kenti kaplamistir. Bu gidis kendine 6zgii evrelerle 1966 yilina degin
stiregelmistir. Bolge 1957 yilinda ilge oldugunda neredeyse tamami gecekondulardan
olusmaktadir. Bu gelisigiizel gidisi dnlemek icin 30 Temmuz 1966 tarihinde 775
Sayil1 Gecekondu Kanunu yiiriirliige girmistir. Bu yasaya ragmen gecekondu yapimi

eski hizinda olmasa da slirmeye devam etmistir.

Takip eden yillarda, gec¢irdigi degisimle Zeytinburnu, diizenli ve planli yapilanmasi
olan bir ilge olma yolunda 6nemli adimlar atmistir. Tiirkiye ekonomisi i¢in biiyiik
Oonem arz eden ilge, deri ve tekstil sektoriiniin kalbi olmasinin yaninda, birgok 6nemli
fabrikaya da ev sahipligi yapmistir. 1960-1970 arasinda ise, Zeytinburnu-Bakirkdy
sanayi alanlar1 Londra Asfalti'ma paralel olarak Halkali, Sefakdy, Firuzkdy,
dogrultusunda yayilmistir. 1955-1973 arasinda Zeytinburnu'nda 325 fabrika ve

imalathane kurulmustur.

19601 yillarda Italyan sehir plancist Prof. Luigi Piccinato tarafindan Zeytinburnu

icin insa edilecek Cevreyolu'nun baslangi¢ noktalarindan biri ve giiclii bir denizyolu
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baglantistyla  biitiinlestirilmis  Istanbul'un yeni merkez gar1 islevi Onerisi

gelistirilmistir.

Zeytinburnu'nda 11.06.1970 tasdik tarihli Otobiis Terminali-Hal ve Muhtelif
Depolama Sahalar1 Plam ile bir toptanci hali planlanir. 24.04.1958 ve 12.04.1960
tasdik tarihli Otogar Sahasi Planlar1 bu planin yiiriirliige girmesiyle iptal edilmistir.
Yine bu cer¢evede, 1970'lerden beri Tuzla'da bir organize sanayi bdlgesine tasinmasi
ongoriilen Kazligesme'deki dericiler igin 1982'de Tuzla Dericiler Organize Sanayi
Bolgesi plan1 hazirlanmustir. 1980'lerde Istanbul'un imar ve planlama giindemini
belirleyen dinamiklerden biri de "desantralizasyon" olmustur. 1980 tarihli Istanbul
Metropoliten Alan Nazim Plani'nda Zeytinburnu Ilgesi igin énerilen islevler konut
alanlar1 ve kismen sanayi olarak ongoriiliir. 1980'lerin sonlarindan itibaren 500 yili
agkin bir stiredir Kazlicesme'de bulunan dericilerin tasinmasi s6z konusu olur ve deri
imalathaneleri 1990'larin baslarindan itibaren Tuzla'daki yeni sanayi bolgesine
tasinmaya baslanmistir. Geride kalan kohnemis bir ¢evre olusturan deri
imalathanelerinden ise, biitlinliyle yikilarak, yogun bir kentsel doku i¢inde rekreatif
amaclarla kullanilabilecek genis bir alan kazanilmistir. Buna karsin, bu alanda ¢esitli

planlama ve imar sorunlar1 nedeniyle aktif bir diizenleme yapilamamustir.

Bu donemde Zeytinburnu'nda bir liman insa edilmesi diisiincesi ilk kez Cumhuriyet
doneminde giindeme gelmistir. 1932-1933 yillarinda Istanbul Nazim Plani'mi elde
etmek amaciyla agilan uluslararasi yarisma dahilinde davet edilen Fransiz uzmanlar
Agache ve Lambert ile Elgdtz arasinda Lambert, Istanbul icin asil liman yerini
Marmara sahillerinde Yedikule'den Bakirkdy'e kadar uzanan alanda onermistir. 31
Mart 1955'de istanbul Belediye Meclisi'nde kabul edilen Istanbul Sanayi Bolge
Plani'na gore, Yedikule'de yoredeki sanayi alanlarina hizmet edecek bir liman da
onerilmistir. Zeytinburnu'nda bir liman o6nerisi, 1960'larin baslarinda Istanbul'un
planlanmasinda danismanlik amaciyla Tiirkiye'ye davet edilen iinlii Italyan sehir
plancisi Luigi Piccinato tarafindan da dile getirilmistir ve Istanbul igin daha sonralari
gerceklestirilen ¢esitli plan ve raporlarda da Zeytinburnu'nda bir liman insa edilmesi
diisiincesi yer almaya devam etmistir. Zeytinburnu sahilinde Bakirkdy'e dogru eski
kum iskelelerinin yerinde insa edilen Zeytinburnu Limani, "Zeyport" 1997 yilinda
hizmete girer. Liman, ¢ogunlukla Karadeniz iilkeleriyle yapilan bavul ticareti igin
Salipazari'na bir secenek yaratmak amaciyla insa edilir. Ozel sektdr eliyle insa
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edilmis ve yine 6zel sektorce isletilmekte olan limanin yapim amaci dogrultusunda

oldukga yararl ve verimli oldugu sdylenebilir.

1990'larin  ortasinda Zeytinburnu gecekondularinin ¢ogunun apartmanlagmistir.
1990'larin ortasinda, miilkiyet sorunlarinin ge¢ ¢oOziilmesi ve o tarihte imar-islah
planlarinin  yapiminin gecikmesi nedeniyle eski gecekondulardan geriye sadece
Cirpict ve Telsiz mahallelerindeki bazi 6rnekler kalmistir. Giinlimiizde; Zeytinburnu
kentsel mekan olarak son derece yogun, sikisik ve standartlar1 diisiik bir yapilasma
diizenine sahiptir. Ozellikle konut alanlarindaki yerlesme diizeni, gecekondu

doneminin mirasi olarak ¢ok sayida kii¢iik yap1 adasi ve sokaktan olugsmaktadir.

1994 yilinda hizmete giren ve Sirkeci'den baslayan hizli tramvay hatti, biliylik bir
ulasim kolaylig1 sagladigi Zeytinburnu'nun kuzey bolgelerinden gecip Seyit Nizam
Caddesi yoluyla batiya yonelmektedir. Giineyden gecen demiryolu hatti ise,
Kazlicesme'deki dericilerin kaldirilmasindan sonra yolcu potansiyelinde énemli bir
kayba ugramasina ragmen yoredeki endiistrinin isgiicii i¢in baslica toplu tagima araci
olmaya devam etmektedir. Zeytinburnu, bir yandan eski sanayi faaliyetlerinden
armirken, yerlerine yenilerini koymaktadir. Yeni islevler dokuma ve dericilik temelli

toptan ve perakende ticaret lizerinde yogunlagsmaktadir.

5.2 Zeytinburnu il¢esinin Mevcut Durumu

5.2.1 idari Yapr

Zeytinburnu ilgesi 1950'lere kadar dogusu Fatih, batis1 Bakirkoy ilgesi topraklarinda
kalan bir yore olarak yonetilmis ama bu tarihlerden itibaren niifusun hizla artmasi
bolgede idari bir diizenlemeyi zorunlu kilmistir. Bunun sonucunda 30 Temmuz 1953
tarihinde ilgenin dogu bolgesi Zeytinburnu Bucagi olarak Fatih'e baglanmis; bati
bolgesi ise yine Bakirkdy'e bagll olarak kalacak sekilde diizenlenmistir. flgede
niifusunun giin gectikce artmast bucak yOnetim sisteminin yetersiz kalmasin
beraberinde getirmis ve neticede 1 Eyliil 1957 tarihinde ¢ikarilan 7033 sayili yasa ile
Zeytinburnu ilgelik statiisiine kavusmus olup ve Istanbul'un 14. ilgesi olarak

yonetilmeye baglanmistir.
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Sekil 5.3: Zeytinburnu il¢esinin idari yapisi

2008 tarihli 5747 sayili kanun ile ilge ve mahalle sinirlarinda herhangi bir degisiklik
yasanmayan ilgede kirsal yerlesim bulunmamaktadir. Ilge 13 mahalleden
olugmaktadir. Bunlar; Bestelsiz, Cirpici, Gokalp, Kazligesme, Maltepe, Merkez
Efendi, Nuri Pasa, Seyit Nizam, Stimer, Telsiz, Veli Efendi, Yenidogan ve Yesiltepe
mabhalleleridir (Sekil 5.3).

5.2.2 Niifus ve Sosyo-Ekonomik Yapi

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanus oldugu 2008 yili Adrese Dayali
Niifus Kayit Sistemi Niifus Saymmi Sonuglarmna gore Istanbul'un Toplam Niifusu
12.697.164 kisidir. Zeytinburnu ilgesi Istanbul’un hizli niifus artisindan nasibini alan
ilcelerinden biri durumundadir. 1953 yilinda Fatih ilgesinin bir bucagi
konumundayken gecen kisa siire i¢inde niifusunda hizli bir artis yasamis (1955
sayiminda 17.585 olan niifus bes yil sonra 1960'ta 88.341 olmustur) ve 1957°de
bucak konumundan Istanbul’un 14. ilgesi konumuna ge¢mistir. Istanbul ili ve

Zeytinburnu ilgesinin yillara gore niifus degerleri Cizelge 5.1°de gosterilmistir.
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Cizelge 5.1: Zeytinburnu ilgesinin ve Istanbul’un yillara gére niifus degerleri (TUIK)

Yillar Zeytinburnu [stanbul

1955 17.585 1.268.771
1960 88.341 1.466.535
1965 102.874 1.742.978
1970 117.905 2.132.407
1975 123.548 2.547.364
1980 124.543 2.772.708
1985 147.849 5.475.982
1990 165.679 6.629.431
2000 284.814 8.803.468
2008 288.743 11.372.613

Murat ve Yunus’a gore “Zeytinburnu da niifus yogunlugu siirekli artan bir ilgedir.
Zeytinburnu ilgesinin niifus yogunlugu 1960 yilinda 73-,362 kisi/km? iken bu miktar
2000 yilinda 2,8 katlik veya %180’lik bir artigla 20.639 kisi/km?’ye yiikselmistir.

Toplam niifus i¢inde ¢ocuk niifus oran1 1990-2000 yillart arasinda Tiirkiye genelinde
%35’ten %29,8’e, Zeytinburnu’nda %28,3’ten %26,5’e ve Istanbul’da da %29,7’den
%26,3’e diismiistiir. Yetiskin niifusun toplam niifus i¢indeki pay1 1990-2000 yillari
arasinda iilke genelinde %40,6’dan %44’e, Zeytinburnu’nda %44,2’den %47,3’e,
Istanbul genelinde de %45,3’ten %48’e yiikselmistir.

1980-2000 yillar1 arasinda okuma yazma bilmeyenlerin orani iilke genelinde
%32,5’ten %12,7’ye, Istanbul’da %16,5’ten %6,6’ya, Zeytinburnu’nda ise %22 den
%7,5’e diismiistiir.

Hem Istanbul genelinde hem de Zeytinburnu’nda erkek ve kadin isgiiciiniin en gok
bulundugu iktisadi faaliyet alani imalar sanayidir. Tirkiye genelinde sanayi
sektoriindeki is giicliniin yaklasik 1/4’i hizmetler sektoriindeki is gliciiniin 1/5°1
Istanbul’da bulunurken, Zeytinburnu’nun Istanbul icindeki paylar1 toplam isgiiciinde
azalmis (%2,5’ten %2,4’e), hizmetler sektoriinde (%2,1°den 2,2’ye) artmakta, sanayi
sektoriinde (%3,2) ayn1 kalmaktadir.”

2000 yilinda Tiirkiye ve Istanbul geneli ile Zeytinburnu'nda cinsiyet oranlarmin
benzer 6zelliklere sahip olduklar1 goriilmektedir. Buna gore erkeklerin toplam niifus

icindeki orani yaklasik %51 kadinlarin ise yaklasik %49 degerlerindedir.
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Yiirtirlikteki 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani arastirmalarinda kullanilan 2000
yil1 niifus sayim bilgilerine gore Tiirkiye genelinde 4,5 olan hane biiyiikliigii Istanbul
genelinde 4’e diismiistiir. Istanbul iginde en yiiksek degeri 5.5 olan hane halki
bliyiikliigli, Bogazin her iki yakasinda ve batida Zeytinburnu’ndan doguda Kartal’a
kadar uzanan sahil seridi boyunca 3 ve altinda degerlere sahip mahallelerden
olusmaktadir (15.06.2009 tasdik tarihli 1/100.000 6lgekli Istanbul Cevre Diizeni
Plan1 Raporu, s199). Istanbul’un yiiksek niifus yogunluguna sahip ilgesi olan
Beyoglu’ndan sonra gelen Fatih, Zeytinburnu ve Giingdren ilgeleri de yiiksek niifus

yogunlugu degerlerine sahiptir” (Murat ve Yunus, 2005).

5.2.3 Ulasim

Ilce iginden gegen en 6nemli ulasim akst D-100 karayoludur. ikinci énemli aks
ilgenin gilineyinden gegen ve Bakirkdy ilgesinden Eminénii ilgesine uzanan Kennedy

Caddesi (Sirkeci-Florya sahil yolu)’dir.

Kabatas-Zeytinburnu Tramvayi, Zeytinburnu-Giingéren-Bagcilar Tramvayi ve
Aksaray-Havalimant Hafif Metrosu ilgenin i¢inden gegen rayli sistem
giizergahlaridir. Ilgenin giineyinden Istanbul'u Avrupa'ya baglayan demiryolu

geemektedir (Sekil 5.4).
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Sekil 5.4: Zeytinburnu ilgesinin mevcut ulasim yapisi



6. ZEYTINBURNU ILCESININ PLANLAMA SURECi, MEVCUT
PLANLARI VE PROJE CALISMALARI

6.1 Planlama Siireci

1936 yilinda Prost’'un yapmis oldugu nazim ve uygulama planlar1 Istanbul’un
yapilagsmasinda 6nemli izler birakmustir (Sekil 6.1). Prost’un yapmis oldugu Tarihi
Yarimada Nazim Plani’nda tarihi sehir, yol ve yapilagsma dokularini tadil ederken Sur
dist icin aldig1 koruma karar1 6zel bir 6neme sahiptir (Zeytinburnu Sur Tecrit Alani
Koruma Amacli Nazim imar Plan1 Raporu, 2006, s39). Planda Surlara paralel 500
metre batidan gecgecek bir ¢izgi ile Surlar arasinda kalan bolgede yeni yapilagsma
yasaklanmis ve bu sekilde Zeytinburnu ilgesi smirlart i¢inde Kazlicesme
mabhallesinin oldugu alan 1960’l1 yillardaki gelismelere kadar iyi bir sekilde

korunmustur.

Sekil 6.1: Prost Plan1 (1936)
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Zeytinburnu ilgesi Istanbul Belediyesi imar Miidiirliigii’niin 1947°de yayimlamis
oldugu “Istanbul Sanayi Bolgesine ait Talimatname” ile bir degisim siirecine
girmistir. Bu talimatnameye gore Kazligesme bolgesinin yaninda Zeytinburnu da
sanayi alanlarina katilmistir. Sanayi tesislerinin Zeytinburnu’nda kurulmaya
baslamasiyla birlikte ayni donemde alana Balkanlar’dan gelen go¢menler de
yerlesmistir. Sanayi alanlarin yarattigi gelisme baskisi ile hizli bir sehirlesme
stirecine giren alanda sanayi tesisleri, imalathaneler, tamirhanelerin yaninda
gecekondu tarzi yapilar gelismistir. 29.04.1966 tasdik tarihli 1/25000 6lgekli Sanayi
Plan1 kararlar1 ve bu ¢ercevede diizenlenen 1966-1967 tarihli 1/5000 6l¢ekli Rami ve
Topkap1 Sanayi Planlar1 ile 30.10.1986 tasdik tarihli Zeytinburnu Maltepe Sanayi
Planlar1 ile Rami ve Topkap1 bolgesine yerlesmis olan sanayi alanlar1 giderek daha
da yayilmistir. Nazim plan kararlariyla alinan sanayi tesislerinin yapilanma
kararlarinin uygulama imar planlart tiretilmeden nazim planlar iizerinden verilmesi
ile bolgedeki sosyal ve teknik altyapi alanlarini yetersizligi, sanayi alanlariin
yarattiZ1 olumsuz ¢evre kosullari, bolge biitliniinii, tarihi dokuyu ve konut alanlarini
tahrip etmis ve bolge kisa siire i¢inde sosyal ve fiziksel anlamda ¢okiintii bolgesi

haline gelmistir.

Millet Caddesi E-5 baglantisinin kuzeyinde kalan 18.03.1994 tasdik tarihli
Zeytinburnu Maltepe Nazim Imar Plani ile planlama alanini kapsayan bdlgenin
fonksiyonel yapis1 list plan kararlarina goére yeniden diizenlenerek, sanayiden
arindirilmasi amaglanmais, sanayi alanlar1 “sanayi doniistimlii hizmet alanlar1” olarak
planlanmistir. Planin Sur Tecrit alani i¢inde kalan kismina agirlikli olarak “turizm”

fonksiyonu verilmis, diisiik yogunluklu yapilanma kosullar1 getirilmistir.

11.03.1994 tasdik tarihli Zeytinburnu ilgesinin yerlesim alanlarmi kapsayan
Zeytinburnu Merkez Nazim Imar Plan1 ile Sekil 6.2°de gosterilen 18.03.1994 tasdik
tarihli Zeytinburnu Maltepe Nazim Imar Plan1 *nin Topkapi Otogar Sahasi’na iliskin
ve Zeytinburnu’nun mekansal degisiminde biiyilk 6neme sahip 30.10.1995 tasdik
tarihli plan degisikligi ile Trakya ve Anadolu Otogarlarinin bulundugu alan “Sehir
Parki Alani”na almarak, Istanbul kara surlar1 yakin cevresinde kentin tarihi ve

kiiltiirel degerine katkida bulunulmas1 amaglanmustir.
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Sekil.6.2: 18.03.1994 tasdik tarihli Zeytinburnu Maltepe Nazim Imar Plan

Zeytinburnu sinirlarinda, planlama siireci iginde, Zeytinburnu’nun giineyi ile
Marmara Denizi arasindaki 2634 sayili Turizm Tesvik Kanununa tabi olan 71 Ha’lik
Turizm Merkezi Alan1 (1989°da Turizm Merkezi ilan edilmistir)’nda farkh
zamanlarda birkac¢ plan yiiriirliige girmistir. Sinirlart iist iiste gelen bu ¢ok planh
durum, alanin pargacil bir planlama anlayis1 ile planlandigin1 gostermektedir. Turizm
Merkezi alani ilan edilen bolgede Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nca farkli zamanlarda
planlar yapilmis fakat gerek Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nca gerekse
meslek odalar tarafindan bu planlar yargiya tasinmis ve bir kismi1 ya da tiimii olmak

lizere yiirlitmeyi durdurma kararlar1 alinmistir.
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6.2 Plan Mozaigi

6.2.1 ilcenin iist 6l¢ekli planlardaki durumu

15.06.2009 tasdik tarihli 1/100.000 &lgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan il biitiiniinde
yiriirlikte olan en st 6lgekli plan konumundadir. S6z konusu planda, Zeytinburnu
ilcesi i¢in getirilen kararlar; Kentsel ve Bolgesel Yesil ve Spor Alani, Kentsel ve
Bolgesel Donat1 Alanlari, Koruma Alani (Sur Tecrit Alani i¢in), Mesklin Alanlar,
Dogal Afetler Agisindan Riskli Alanlar ve Jeolojik Sakincali Alanlardan
olugmaktadir. Bunun yaninda ilgenin sahil kesiminde Turizm Merkezi ve Kurvaziyer

limani kullanimlar1 bulunmaktadir (Sekil 6.3 ve Sekil 6.4).
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Sekil.6.3: 15.06.2009 tasdik tarihli 1/100.000 &lgekli Istanbul Cevre Diizeni

Plani’nda Zeytinburnu ilgesi
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Sekil.6.4: 15.06.2009 tasdik tarihli 1/100.000 6lcekli istanbul Cevre Diizeni Plani

aciklamalari

6.2.2 Imar plam1 mozaikleri

Zeytinburnu ilgesinde yiiriirliikkteki nazim imar planlar ii¢ farkl tiirde plandan
olugsmaktadir. Bunlar Zeytinburnu ilgesi yerlesik alanini kapsayan nazim imar planti,
Sur tecrit alanin1 kapsayan koruma amagcli nazim imar plan1 ve 2634 sayili Turizm
Tesvik Kanununa tabi olan 71 Ha’lik Turizm Merkezi Alaninda Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi’nca yapilmis olan planlardir. Tlgedeki yiiriirliikte olan 5 adet 1/5000 &lgekli
nazim imar plani bulunmaktadir (Sekil 6.5 ve Sekil 6.6). Bunlar;
Zeytinburnu yerlesik alanina iligkin;
e 23.03.2007 tasdik tarihli Zeytinburnu Nazim imar Plan
e 14.02.2002 tasdik tarihli Zeytinburnu 767,771 Adalar ve Cevresi Nazim imar
Plani
Zeytinburnu Sur Tecrit alanina iligkin;
e 21.01.2007 tasdik tarihli Zeytinburnu Sur Tecrit Alani Koruma Amagh
Nazim Imar Plan1
Turizm Merkezi Alani’na iliskin;
e 20.11.1998 tasdik tarihli Zeytinburnu Atakdy Turizm Plan1 ve 01.08.2001

tasdik tarihli Revizyonu
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e 13.04.2006 tasdik tarihli Istanbul Atakdy Turizm Merkezi Nazim Imar Plam
seklinde sayilabilir.

Ilgede yiiriirliikte olan iki adet uygulama imar planmi bulunmaktadir. Zeytinburnu
yerlesim alanina iliskin 06.12.2007 tasdik tarihli Zeytinburnu Uygulama Imar Plam
yiiriirlikktedir. 23.06.2000 tasdik tarihli Zeytinburnu Ilge Biitiiniine Ait Revizyon
Uygulama Imar Plan1 (Sekil 6.7) ayni tarihli nazim imar plani ile birlikte Danistay 6.
Dairesinin 2006/2117 E.,2006/3609 K., sayili ve 05.07.2006 tarihli karari ile iptal
edilmistir. Ilgenin Turizm Merkezi Alani’nda vyiiriirliikte 20.10.2006 tasdik tarihli
1/1000 6lgekli Istanbul Atakdy turizm Merkezi (Zeytinburnu Kismi) Uygulama Imar
Plan1 bulunmaktadir. Sur Tecrit Alanina iliskin planlama c¢alismalarina ise
Zeytinburnu Belediye Baskanligi’nca devam edilmektedir. Plan gdsterimleri ile ilgili

nazim imar plan1 agiklamalar1 Sekil B.1’de bulunmaktadir.

»
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Sekil 6.5: Zeytinburnu ilgesi meri nazim imar plan1 mozaigi
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Sekil.6.6: Zeytinburnu ilgesi 1/5000 dl¢ekli meri plan mozaigi
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Sekil 6.7: Zeytinburnu uygulama imar plani (23.06.2000)

6.2.2.1 Zeytinburnu Revizyon Nazim imar Plam

23.03.2007 tasdik tarinli Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plan1 (Sekil 6.8),
Zeytinburnu yerlesim alanina ait 23.06.2000 tasdik tarihli 1/5000 ve 1/1000 Slgekli
nazim ve uygulama imar planlarmin Danistay 6. Dairesinin 2006/2117 E.,2006/3609
K., sayili ve 05.07.2006 tarihli karar1 ile iptal edilmesinden dolay1 alanin plansiz alan

konumuna gelmesi tizerine hazirlanmistir (Sekil 6.7).

Plan hazirlanirken, alandaki gelismenin sinirli olusu, parsellerdeki doluluk oraninin
%90 civarinda olusu ve alandaki niifus gelisiminin duraganlagsmaya baslamasi
nedeniyle niifus projeksiyonu yapilmamistir. Mevcut durum g6z Oniinde
bulundurularak, bos parsellerdeki yeni yapilagsma ve ada bazinda verilen yogunluk
hesabina, az katli konutlarin biitiinlestirilmesi ile bir doyurma yapilmasi hedef
almmistir (Zeytinburnu Ilgesi 1/5000 8l¢ekli Nazim imar Plan1 Raporu).
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Plan ana karalarina gore ES Karayolu ile Davutpasa Caddesi arasinda kalan alan ve
Davutpasa caddesinin kuzeyinde kalan 66 Ha’lik alan MIA olarak ayrilmistir. Bu
alanda biirolar, kiiltiir, eglence ve konaklama tesisleri, rezidans tipi konutlar, is ve
ticaret merkezleri, yonetim, sergi satis alanlari, basin yaym vb. fonksiyonlar yer
alabilecektir. Kuzeyde Davutpasa Ciftehavuzlar yolu ve Maltepe Topkapi1 Caddesi ile
giineyse MIA alani ile smir olusturan yaklasik 107 Ha’lik bir alanda Ticaret-Hizmet-
Konut alanlar1 fonksiyonu verilmistir. Bu alanda biiro binalari, ig ve ticaret

merkezleri, kiiltiir, eglence tesisleri, konut fonksiyonlar1 bulunabilecektir.

6.2.2.2 Zeytinburnu Sur Tecrit Alan1 Koruma Ama¢h Nazim imar Plam

Planlama alan1 yaklasik 239 Ha’lik alandaki tarihi mezarlik alanlari, sehir ve ¢evre
parklar1 ve biiyiik donati alanlari ile kismen diizensiz gelismis imalat, depolama,

kiiciik sanayi alanlar1 ve konut alanlarindan olusmaktadir (Sekil 6.9).

Istanbul 1 Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 02.08.1995
giin ve 6898 sayili karar1 ile “Karasurlari Dig Koruma Alan1” olarak; Tarihi
Yarimada’nin Karasurlar1 disinda, Zeytinburnu, Eylip ve Bayrampasa ilceleri
sinirlart i¢inde kalan, Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiksek Kurulu’nun
19.06.1981 giin ve 12850 sayili ve Kurulun 27.02.1991 giin ve 2523 sayili karar1 ile

belirlenen “Sur Tecrit Alan1” sinirlar1 aynen gegerlidir.

12.07.1995 giin ve 6848 sayili Koruma Kurulu Karar1 ile belirlenmis olan
“Karasurlar1 Koruma Alani”nda uygulamaya yonelik Oneriler baghgi altinda
planlama hedefleri; Karasurlart Dig Koruma Alani i¢indeki yesil dokunun korunmasi,
bos alanlarin agaglandirilarak gelistirilmesi, mezarlik alanlarinin korunmasi, i¢indeki
yesil dokunun bakiminin yapilmasi, sayilari azalan selvi agaglarinin yeni agaglar
dikilerek takviye edilmesi, alanin yesil agirlikli bir gériinim kazanmasina 6zen

gosterilmesi olarak belirlenmistir.

Planlama ilkesi olarak, {ist 6l¢ekli planlama kararlarina uygun olarak tarihi yarimada
surlarin silueti ve estetik degerini koruyarak agik alan kullanimi agirlikli kamu
yarar1 gdzeten diizenlemeler igermesi, alanin kiiltiirel, turizm ve ticaret potansiyelini
degerlendirecek plan kararlari alinmasi, tarihi iskan alanlar1 ile mevcut konut
alanlarin sagliksiz yapilarinin iyilestirilmesi, tarihi mezarlik ve eski mahallelerin yok
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olmastyla ortaya ¢ikmis bos alanlarin diizenlenmesi ve imalat alanlarin bolge disina
cikartilmasi, tarihi ve kiiltiirel degere sahip yapilara islev kazandirilarak bolgenin
sosyal ve ekonomik yapisiyla biitiinlestirilmesi, ulasim sisteminin gelistirilmesi ve
toplu tagimaya agirlik verecek diizenlemelere yer verilmesi ilkeleri belirlenmistir

(Zeytinburnu Sur Tecrit Alan1 1/5000 6lgekli Nazim imar Plan1 Raporu, 2006).

Yaklasik 239 Ha’lik planlama alaninda mevcut konut alani toplam alanin %1.67’sini
olusturmaktadir. Planda, mevcut konut alanlarinin sagliksiz kosullarini ortadan
kaldirilmast ve tarihi mekanlarin estetik ve siluetini korumak icin yogunluklar
distiriilmiistiir. Ticaret alanlarinda, {ist 6l¢ekli plan kararlari, mevcut ticaret alanlari
ve gelisme egilimlerine gore diizenlemeler yapilarak kademelendirme yapilmistir.
Bunun yaninda planlama ilkeleri dogrultusunda plan ana kararlarinda rekreasyon
alanlar1 ve donati1 alanlaria agirlik verilmistir. Plan kararlarinda toplam 239 Ha’lik
planlama alaninda 9,1 Ha park alani, 8,1 Ha kapal1 ve agik spor alan1 yaninda 1,1 Ha
kentsel ve bolgesel spor alani ve egitim tesisleri, saglik tesisleri, kiiltiir tesisleri gibi

donati alanlarina yer verilmistir.
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Sekil 6.8: Zeytinburnu Revizyon Nazim imar Plan1 (23.03.2007)
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Sekil 6.9: Zeytinburnu Sur Tecrit Alan1 Koruma Amagcli Nazim imar Plan1 (21.01.2007)
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6.2.2.3 Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim imar Plam

Sekil 6.10: Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim Imar Plan1 (14.02.2002)

Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim imar Plan1 14.02.2002 tarihinde

onanarak yiirtirliige giren plan mevzi bir plan niteligindedir (Sekil 6.10).

6.2.2.4 Turizm Merkezi Alanr’na iliskin planlar

Zeytinburnu Atakdy Turizm Plant 20.11.1998 tarihinde Turizm Bakanligi’nca
onaylanarak yiiriirlige girmistir (Sekil 6.11). Bu plan ile alana agirlikli olarak turizm,
ticaret, konaklama ve rekreasyon alanlar1 yaninda ¢esitli donat1 alanlar1 ve giiniibirlik
tesis alanlar1 6nerilmistir. Bu plan {izerine 01.08.2001 tasdik tarihli revizyon plani ve
10.07.2003 tasdik tarihli plan degisikligi ile 2634/4957 sayili yasa kapsaminda
Bakanlik¢a onaylanarak yiiriirliige girmistir. Ancak bu planlara Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Bagkanligi’nca agilan davalar neticesinde bu planlarin Kruvaziyer Limani

alaninda kalan bolgesinin yiiriitmesi durdurulmustur (Sekil 6.12).
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Sekil 6.12: Zeytinburnu Atakoy Turizm Plani(Meri kismi1) (01.08.2001)

Hukuki siire¢ devam ederken bolgenin biitiinline yakinina ait (sahil yolu kuzeyi)

13.04.2006 tasdik tarihli Istanbul Atakdy Turizm Merkezi Nazim Imar Plam
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2634/4957 sayili yasa kapsaminda Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nca onaylanarak

yirirlige girmistir (Sekil 6.13).

Sekil 6.13: Zeytinburnu Atakdy Turizm Merkezi Nazim Imar Plan1 (13.04.2006)

Yine Bakanlikca hazirlanarak yiiriirliige giren 09.07.2007 tasdik tarihli Istanbul
AtakOy Turizm Merkezi Kazligesme Deniz Turizmi Tesisleri nazim ve uygulama
Imar Planlari TMMOB Mimarlar Odas1 Istanbul Subesi’nin séz konusu planlarin
usul ve esas yoniinden sehircilik hukuk ve ilkelerine, bilimsel gereklere ve kamu
yararina ve bunlarin yaninda yetki olarak aykiri1 olmasi sebebiyle agmis oldugu dava
sonucu Danistay’in 2007 Aralik ayinda almis oldugu kararla yiiriitmesi
durdurulmustur (Sekil 6.14). Alanin kurvaziyer limani bolgesinde yiiriirliikteki
1/100.000 &lgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani haricinde yiiriirliikte imar plani

bulunmamaktadir.

Gerek iilkemizde gerekse Istanbul &lgeginde planlama yaklasimi acisindan
karsilasilan sorun Zeytinburnu 6lceginde de karsimiza ¢ikmaktadir. izlenmis olan
pargacil planlama yaklasimi ile planlama siirecinde yetki sorunu ile

karsilagilmaktadir. Bir alanin genel yetki kurallar1 disinda 6zel amacli plan yapilmasi
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Sekil 6.14: Istanbul Atakdy Turizm Merkezi Kazlicesme Deniz Turizmi Tesisleri

Nazim Imar Plani (yiiriitmeyi durdurma karar1 bulunmaktadir)

yoniinde karari alinarak yetkisinin yerel yonetimler disinda farkli bir kurum ya da
kurulusa verilmesiyle ilgili yerel yonetimlerin alanla ya da kent biitliniiyle ilgili karar

alma konusunda yetkileri kisitlanmaktadir.

Zeytinburnu sinirlart igindeki Turizm Merkezi Alani’nda da karsilasilan bu yaklagim
planlama acisindan saglikli bir planlama yaklasimi olmayip, s6z konusu alanda
hazirlanan planlarin sik sik yargiya tasinmasina, alanda saglikli planlama kararlarinin
alimamamasina, alinan kararlarin da uygulama agamasina gelemeden yiiriitmesinin

durdurulmasina veya iptaline neden olmaktadir.

6.3 Zeytinburnu Kentsel Doniisiim Pilot Projesi Calismalar:

Zeytinburnu, yasadigi kentsel sorunlar nedeniyle 1999 Marmara depreminin ardindan
sikga giindeme gelmeye baslamistir. Istanbul Deprem Master Plam kapsaminda
yapilan arastirmalar neticesinde Istanbul’daki 6nemli noktalarda yer alan bazi

ilcelerde, mevcut kent dokularmin deprem agisindan yeterince dayanikli olmadig:
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ortaya ¢cikmustir. Bu caligmalarda, Zeytinburnu ilgesi biitiinlinde olasi bir Marmara
depreminde biiyiik zarar gérecegi sonuglarmna ulasilmistir. Bu sebeple Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi ve Zeytinburnu Belediyesi, bolgenin konumu ve ticari agidan
tasidigi 6nemi sebebiyle, Istanbul’daki benzer durumdaki bélgelere de Ornek
olusturmasi amaciyla Zeytinburnu’nda bir pilot proje baslatmistir. Proje, mevcut
sosyal ve ticari yapmin korunarak, yapili cevrenin yikilarak yerinde depreme

dayanikli yeni yerlesimler yapilmasin1 hedeflemektedir.

Zeytinburnu il¢esinin kentsel donilisim pilot proje alami secilmesine neden olan
unsurlar; Istanbul i¢indeki konumu, Marmara Denizi ile iliskisi, tramvay, deniz yolu
ve karayolu gibi ulasim akslarma yakinligi, Istanbul’un ilk gecekondu semti olmasi,
gecekondu dokusu {lizerinden gerceklesen kagak apartmanlasma siireci ve bu
durumun getirdigi basta deprem olmak lizere kentsel riskler, dar yollar ve yap1
yogunlugundan olusan sosyal donatilardan olusan sagliksiz yasam ¢evresi, sanayinin
desantralizasyon siireci ile birlikte bosalan kentsel alanlari, alt ve orta gelirli
insanlarin ¢ogunlugu olusturdugu sosyo-ekonomik yapisi, siirekli aldigi i¢ gog, farkl
etnik yapidaki insanlar1 barindirmasi ve kentsel topraklari iizerinden sundugu rant

olanaklar1 olarak siralanabilir (Asik, 2007,s71).

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nin 16.09.2005 tarih ve 2005/2128 sayili
Karar1 ile 55829 m2 yiizolciimiine sahip olan ve ilgenin Istanbul Deprem Master
Planm1 ¢ergevesinde pilot bolge se¢ilmis olmasi nedeniyle "Siirdiirtilebilir Kentsel
Doniistim" ilkesinden hareketle ilgenin gelisimine uygun olarak deprem riskine karsi
Oonlemler de almak amaciyla pilot proje alami olarak belirlenen alanin "Kentsel
Doniisiim ve Gelisim Alani" olarak ilan edilmesi 5272 sayili kanunun 73. maddesi
uyarinca kabul edilmistir. Bu karardan sonra yine Zeytinburnu’nda Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nin 15.02.2008 tarih ve 2008/496 sayili karar ile
Stimer Mabhallesi sinirlar1 i¢cinde bulunan 6.3 Ha ve 9,6 Ha olmak iizere belirlenen
parseller i¢in “Kentsel Gelisim ve Donlisiim Alani”na alinmasi kabul edilmis ve s6z

konusu karar Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca 17.02.2008 tarihinde onanmustir.

Zeytinburnu’nda kentsel doniisiim projesi siireci ile ilgili farkli kurum ve kisilerce
dort farkli calisma yapilmistir. Bu c¢alismalardan ilki Zeytinburnu Pilot Projesi

danigsmani olarak Faruk Goksu’nun 2004 yilinda projenin genel gelisim stratejisi ve
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orgiitlenmesine iligkin olusturdugu model ¢alismasidir. Caligmalardan bir digeri Prof.
Dr. Murat Balamir tarafindan 2005 yilinda hazirlanan “Zeytinburnu i¢in dngériilen
kapsamli doniisiim modeli” ¢aligmasidir. Bunun yaninda EUROPAN 8 yarigsmasinin
Tiirkiye ayagi kapsaminda Zeytinburnu alani i¢in 1. Secilen Carole Pralong’un
liderliginde hazirlanan yarisma projesi bulunmaktadir. Son olarak ise, Istanbul
Metropoliten Planlama ve Kentsel Tasarim merkezi tarafindan 2007 yilinda
tamamlanan kentsel doniisiim projesi bulunmaktadir (Sekil 6.15). Hazirlanan bu
caligsmalarin temelinde Zeytinburnu ilgesi i¢in daha giivenli ve yasanabilir bir ¢evre
yaratilmas1 hedefi konmustur. Onerilen yaklasimlarin tiimii, s6z konusu kentsel
doniisiim projesiyle Zeytinburnu ilgesi i¢in fiziki ¢evrenin doniistiiriilmesi, istthdam
ve hane halki gelir diizeyinin gelistirilmesi, sektorel ekonomik gelismelerin
yonlendirilmesi, yasam standartlarinin yiikseltilmesi ve yerel kalkinma, kiiltiir ve
toplumsal kaynagma projelerinin hayata gecirilmesi gibi faydalar saglamay1

ongormektedir (Dayioglu, 2006, s76).
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Sekil 6.15: Zeytinburnu Kentsel Doniisiim Projesi mekansal gelisim stratejileri
(IMP,2007)
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7. IMAR PLANI DEGISIKLIKLERININ DEGERLENDIRIiLMESI:
ZEYTINBURNU ORNEGI

7.1 Arastirma Metodu

Calismada Istanbul Metropoliten alaninda 6zellikle 1999 Marmara Depreminden
sonraki donemde sagliksiz yap1 stoku ve deprem riski altindaki alanlariyla ve kentsel
dontigiim projeleriyle giindeme gelen Zeytinburnu ilgesi 6rnek olarak incelenmistir.
Calisma kapsaminda Zeytinburnu ilgesinin incelenme sebebi; ilgenin 1999 Marmara
depremi sonrast Kentsel Doniisiim Pilot Proje alami secilmesiyle bir doniisiim
slirecine girmis olmasi ve bu siirecteki degisimin “plan degisiklikleri” yoniinden

irdelenmesidir.

Istanbul’un ilk gecekondu mahallesinin olusmus oldugu, sagliksiz yapi stokunun
bulundugu bilinen, Japon Uluslararasi Isbirligi Ajansi (JICA) ile birlikte hazirlanan
Istanbul Deprem Master Plam1 (2004)’nda Istanbul’da en fazla yikimin
gerceklesecegi ilgce oldugu belirlenen ve bu calisma sonucunda “Kentsel Doniisiim
Pilot Proje Alan1” olarak se¢ilen ilgede yapilan ¢alismada veriler 1995-1999, 2000-
2007 ve 2007 sonrasi olmak iizere 3 donemde incelenmistir. Bunun nedeni ilgede
yapilmis olan planlarla bu dénemlerin ortiismesi ve 1999 Marmara Depremi Oncesi
ve sonrasindaki planlara gelmis olan plan degisikligi tiirlerinde ve sayilarinda ne gibi

degisiklikler oldugunun goézler 6niine serilmesidir.

Calisma yapilirken 6ncelikle plan degisiklikleri sayilarina ulagilmasi amaglanmis ve
bir envanter c¢ikartilmistir. Bu envantere gore ilcede bulunan plan degisiklikleri
Ol¢eklerine, tasdik tarihlerine, 6nceki ve sonraki kullanimlarina ve bunun 1s181inda da

tirlerine gore simiflandirilmigtir. Calismanin devaminda ise belirlenmis olan zaman
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araliklarinda; ilk dénem igin 11.03.1994 tasdik tarihli Zeytinburnu Nazim Imar Plan1
ve 18.03.1994 tasdik tarihli Maltepe Nazim Iimar Plani, ikinci donem igin 23.06.2000
tasdik tarihli ve bir Onceki donemdeki iki planin revizyonu niteliginde olan
Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Plan: ile son dénem igin kiigiik bir alani
kapsayan 14.02.2002 tasdik tarihli Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim
Imar Plani, 21.01.2007 tasdik tarihli Zeytinburnu Sur Tecrit Alan1 Koruma Amagh
Nazim Imar Plam ve 23.03.2007 tasdik tarihli Zeytinburnu Nazim Imar Plani
incelenmistir. Zeytinburnu simirlart iginde bulunan ve “Turizm Merkezi Alanmi”
olarak belirlenmis olup planlar1 Kiiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan hazirlanip
onaylanan alan ve bu alanda mevcut bulunan planlar ve revizyonlar1 calisma
kapsamimna almmamistir. Bu alanda onaylanmis planlar bulunmasina karsin

onaylanmis plan degisikligi bulunmamaktadir.

Calismada, plan degisikligi tiirleri incelenirken, Plan Yapimmina Ait Esaslara Dair
Yonetmeligin ~ “Plan Degisikliklerinde Uyulmas: Gereken Esaslar” baslikli 3.
boliimiinde yapilan siniflandirmalara gore belirlenmistir. Buna gore kullanim
seklinin degistirilmesine yonelik plan degisiklikleri “Kullanim Degisikligi”, sosyal
ve teknik altyapr alanlarma iliskin plan degisiklikleri “Donati Degisikligi, niifus
yogunlugunu etkileyen plan degisiklikleri “Yogunluk Degisikligi” ve yollarin
diizenlenmesine iliskin plan degisiklikleri de “Yol Diizenlemesi” basliklar1 altinda
incelenmistir. Bunun yaninda planlar {izerinde yalnizca plan notlarinda yapilan ve
diger plan degisikligi tiirlerine girmeyen degisiklikler “Plan Notu Degisikligi” baslig
altinda incelenmistir. Sonug¢ olarak incelenen veriler c¢izelge haline getirilirken

toplamda 5 adet plan degisikligi tiirline ulasilmis, ¢alisma bu yonde siirdiiriilmiistiir.

Calismada plan degisiklikleri incelenirken 6zel donati alanlarina iliskin plan
degisiklikleri de saptanmustir. Ozel donat1 alanlar1 kamu yararindan ¢ok kisi yararmi
gozeten isletmeler konumunda olduklari igin, sosyal ve teknik altyap: alanlar
hesaplarma  katilmamistir.  Istanbul  Biiyiiksehir Belediyesindeki planlama
calismalarinda da, 6zel donat1 alanlar1 gosterilirken ticaret alan1 taramasi yapilmakta,
lizerine hangi donati alaninda kaliyor ise o donatinin sembolii verilmektedir. Bu
calismada da Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince yapilan planlama calismalarinda

izlenen yontem kabul edilmistir.
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7.2 Arastirma Bulgular

Istanbul genelinde Nisan 2004’ten Mayis 2009°a kadar olan 5 yili askin dénem
icinde 1512 adet 1/5000 6lcekli, 1437 adet 1/1000 6l¢ekli olmak tizere toplam 2949
adet plan degisikligi kabul edilmistir (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Planlama
Miidiirligii). Ayni zaman araliginda Zeytinburnu’nda ise, 60 adedi 1/5000 6lgekli, 43
adedi 1/1000 olgekli olmak iizere toplam 103 adet plan degisikligi Istanbul
Biiytiksehir Belediye Meclisi’nce kabul edilerek yiiriirliige girmistir. Buna gore
534.320 Ha’lik bir alana sahip Istanbul Metropoliten alani icinde, 1130 Ha’lik
alantyla Istanbul’un en kiiciik 5. ilgesi konumunda olan Zeytinburnu ilgesinde kabul
edilmis olan plan degisiklikleri Istanbul genelinde kabul edilen plan degisikliklerinin
%3,49’luk boliimiinii olusturmaktadir. Zeytinburnu’nun Istanbul geneline gére kabul
edilen 1/5000 olcekli plan degisiklikleri yiizdesi 3,96 iken, 1/1000 o6lcekli plan
degisiklikleri ytlizdesi 2,99’dur.

7.2.1 Plan degisikliklerinin yillara gore dagilim

1995-2009 yillar1 arasinda Zeytinburnu ilgesinde 1/1000 ve 1/5000 6lgekli toplam
159 adet plan degisikligi kabul edilmistir. Bu plan degisikliklerinin 33 adedi 1995-
1999 yillar arasinda, 73 adedi 2000-2006 yillar1 arasinda ve 53 adedi ise 2007-2009
yillar1 arasinda kabul edilen plan degisikliklerinden olusmaktadir (Sekil 7.1).

YILLARA GORE KABUL EDILEN PLAN
DEGISIKLIKLERI
1/5000 VE 1/1000

80
70
60
50
40
30
20
10

1995-1999 2000-2006 2007-2009

Sekil 7.1: Yillara gore kabul edilen plan degisiklikleri
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Toplam i¢indeki oranlara bakilirsa; 1995-1999 yillar1 arasinda kabul edilen olan plan
degisiklikleri %31, 2000-2006 yillar1 arasinda kabul edilen plan degisiklikleri %46
ve 2007-2009 yillar1 arasinda kabul edilen plan degisiklikleri %33’lik bir paya
sahiptir (Sekil 7.2).

YILLARA GORE KABUL EDILEN
PLAN DEGISIKLIGi

= 1995-1999 = 2000-2006 2007-2009

Sekil 7.2: Yillara gore kabul edilen plan degisiklikleri

1995-2009 yil1 Haziran ayina kadar kabul edilen toplam 101 adet 1/5000 Slgekli plan
degisikligi belirlenen 3 donem i¢in incelendiginde, 1995-1999 yillar1 arasinda 28
adet plan degisikliginin, 2000-2006 yillar1 arasinda 46 adet plan degisikliginin ve
2007-2009 yillar1 arasinda 27 adet plan degisikliginin kabul edildigi goriilmektedir
(Sekil 7.3).

YILLARA GORE KABUL EDILEN PLAN
DEGISIKLIKLERI
1/5000
50
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10

1995-1999 2000-2006 2007-2009

Sekil 7.3: Yillara gore kabul edilen 1/5000 6lgekli plan degisiklikleri

1/5000 olgekli plan degisiklikleri, 1/5000 ve 1/1000 6lgekli toplaminda kabul edilen

plan degisiklikleri ile paralel bir durum gostermektedir ve en biiyiik paya %45°lik

oranla 2000-2006 yillar1 arasinda kabul edilen plan degisiklikleri sahiptir. Buna gore
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23.06.2000 tasdik tarihli Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Planinin
yirtirliikte oldugu siire boyunca kabul edilmis olan 46 adet 1/5000 6lgekli plan
degisikligi %45 ile ¢aligmada incelenen 15 yillik periyot icindeki en biiyiik paya
sahiptir (Sekil 7.4).

YILLARA GORE KABUL EDILEN
1/5000 GLCEKLi PLAN DEGISIKLIGi

®1995-1999 = 2000-2006 2007-2009

Sekil 7.4: Yillara gore kabul edilen 1/5000 6lgekli plan degisiklikleri

1/1000 olgekli plan degisiklikleri yillara gore incelendiginde 1995-1999 yillar
arasinda 5 adet plan degisikligi, 2000-2006 yillar1 arasinda 27 adet plan degisikligi
ve 2007-2009 yillar1 arasinda 26 adet plan degisikliginin yiirlirliige girmis oldugu
goriilmektedir (Sekil 7.5).

YILLARA GORE KABUL EDILEN PLAN
DEGISIKLIKLERI
1/1000
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Sekil 7.5: Yillara gore kabul edilen 1/1000 6lgekli plan degisiklikleri

1/1000 6lgekli plan degisikliklerinin yiizdelerine bakildiginda ise, %9’unun 1995-
1999 yillar1 arasinda, %46’sinin 2000-2006 yillar1 arasinda, %45’inin ise 2007-2009
yillar1 arasinda kabul edilmis oldugu goriilmektedir (Sekil 7.6).

97



YILLARA GORE KABUL EDILEN
1/1000 OLCEKLi PLAN DEGISIKLIGi

= 1995-1999 = 2000-2006 2007-2009

26;45%

W
4

Sekil 7.6: Yillara gore kabul edilen 1/1000 6lgekli plan degisiklikleri

1/1000 olgekli plan degisikliklerinin yillara gore dagilimi incelendiginde, 2000-2006
donemi ile 2007-2009 doneminin birbirine yakin degerlere sahip oldugu
goriilmektedir. Buna gore 1/1000 dlgekli plan degisiklikleri genel olarak 23.06.2000
tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Uygulama Imar Plan1 ve
06.12.2007 tasdik tarihli Zeytinburnu Uygulama Imar Plani iizerine gelen plan
degisikliklerinden olugmaktadir.

7.2.2 Plan degisikligi tiirleri

Calismada incelenen toplam 159 plan degisikliginden 58 adedi donat1 degisikligi, 61
adedi kullanim degisikligi, 31 adedi yol diizenlemesi, 2 adedi yogunluk degisikligi ve
7 adedi de plan notu degisikligi olarak belirlenmistir (Sekil 7.7). Toplam i¢inde en
biiyik payr %38 ile kullanim degisiklikleri ve onu %37 ile takip eden donati
degisiklikleri olusturmaktadir (Sekil 7.8).

Kullanim degisikligine yonelik plan degisikliklerine 6rnek olarak Sekil A.5 ve Sekil
A.6’da degisiklik Oncesi ve sonrast durumlar1 goriilmektedir. Donati alanlarina
yonelik plan degisiklikleri donati alanlarindan donati alanlarina ya da diger
kullanimlardan donat1 alanlarina yonelik olabilir. Donat1 alanlarindan yine donati
alanlarina yonelik yapilan plan degisikliklerine 6rnek olarak Sekil A.1 ve Sekil
A.2°de degisiklik oncesi ve sonrast durumlar1 goriilmektedir. Diger kullanimlardan
donat1 alanlarina doniisiimiin yapildig1 plan degisikliklerine 6rnek gosterilen Sekil

A.3 ve Sekil A.4’te degisiklik dncesi ve sonrast durumlar1 goriilmektedir.
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PLAN DEGISiKLIGi TURD
1/5000 VE 1/1000
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Sekil 7.7: Plan degisikligi tiirii (1/5000 ve 1/1000)

Yol diizenlemelerine iligkin plan degisiklikleri ise %19 degere sahiptir. Bu tiir plan
degisikligine ornek gosterilen Sekil A.7 ve Sekil A.8’de degisiklik dncesi ve sonrasi
durumlar: goriilmektedir. Plan notu degisikliklerinin toplam igindeki orani %4 ’tiir.
En diisiik degere ise %1 ile yogunluklara iligskin yapilan degisiklikler sahiptir (Sekil
7.8).Yogunluk degisikligi ongoren plan degisikligine 6rnek olarak gosterilen Sekil
A.9 ve Sekil A.10’da degisiklik 6ncesi ve sonrasi durumlar1 gosterilmektedir.

PLAN DEGIiSIKLiIGi TURU
1/5000 VE 1/1000
m DONATI DEGISIKLIGI W KULLANIM DEGISIKLIGI
YOL DUZENLEMESI m YOGUNLUK DEGISIKLIGI
m PLAN NOTU DEGISIKLIGI
1% 4%

- .

Sekil 7.8: Plan degisikligi tiirii (1/5000 ve 1/1000)

Zeytinburnu ilgesi sinirlart icinde 1995-2009 yillar1 arasinda kabul edilen 101 adet
1/5000 olgekli plan degisikligi tiirlerine gore incelendiginde; en biiyiik degerin 44
adet plan degisikligi ile donati degisikliklerine ve ayni degere sahip olan kullanim
degisikliklerinin olusturdugu goriilmektedir. Bunlarin disinda 6 adet yol
diizenlemesine iliskin plan degisikligi, 6 adet plan notu degisikligi ve 1 adet

yogunluk degisimine iliskin plan degisikligi bulunmaktadir (Sekil 7.9).
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Sekil 7.9: Plan degisikligi tiirii (1/5000)

1/5000 olgekli plan degisikliklerini tiirlerine gore oranladigimizda en yiiksek oranin
%44 ile kullanim degisikliklerine ait oldugu, kullanim degisikliklerini %43 ile donat1
degisikliklerinin izledigi goriilmektedir. Yol diizenlemeleri ile plan notu

degisiklikleri %6 ve yogunluk degisiklikleri %1°lik orana sahiptir (Sekil 7.10).

PLAN DEGIiSIKLIGI TURU

1/5000
B DONATI DEGISIKLIGI W KULLANIM DEGISIKLIGI
YOL DUZENLEMESI W YOGUNLUK DEGISIKLIGI

M PLAN NOTU DEGISIKLIGI
o 6%

6% 1

Sekil 7.10: Plan degisikligi tiirii (1/5000)

1/1000 6l¢ekli plan degisiklikleri tiirlerine gore incelendiginde; toplam 58 adet plan
degisikligi icinde 25 adet yol diizenlemesi, 17 adet kullanim degisikligi, 14 adet
donat1 degisikligi, 1 adet yogunluk degisikligi ve 1 adet plan notu degisikliginin
yiirtirliige girmis oldugu goriilmektedir (Sekil 7.11).
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PLAN DEGIiSiKLiGi TURU
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Sekil 7.11: Plan degisikligi tiirii (1/1000)

Bu degerleri oranladigimizda en biiyiik oranin %43 ile yol diizenlemelerine, daha

sonra sirasi ile %29 ile kullanim degisikligi, %24 ile donati degisikligi, %2 ile

yogunluk degisikligi ve plan notu degisikligi gelmektedir (Sekil 7.12).

PLAN DEGIiSiKLiGi TURU
1/1000

¥ PLAN NOTU DEGISIKLIGI
2% 2%

43% |‘

m DONATI DEGISIKLIGI m KULLANIM DEGISIKLIGI
YOL DUZENLEMESI B YOGUNLUK DEGISIKLIGI

Sekil 7.12: Plan degisikligi tiirii (1/1000)

1995-2009 arasinda kabul edilen plan degisiklikleri kabul edildigi doneme, dlgegine

ve tiirlerine gore simiflandirildiginda en yiiksek degerin 2000-2006 yillar1 arasinda

1/5000 o6lgekli donati alanlarina (sosyal ve teknik altyapr alanlari) iliskin kabul

edilmis plan degisiklikleri oldugu goriilmektedir. Ikinci olarak 1995-1999 yillari

PR

arasinda 1/5000 olcekli kullanim degisigine yonelik olarak kabul edilmis plan

degisiklikleri, iiglincii olarak ise 2007-2009 yillar1 arasinda 1/1000 olgekli yol

diizenlemelerine iligkin kabul edilen plan degisiklikleri ve 1/5000 6l¢ekli donati

alanlarina iliskin kabul edilmis plan degisiklikleri yer almaktadir

101



1995-1999 yillar1 arasina bakildiginda, 1/1000 6lgekli donati degisikligi, yogunluk
degisikligi ya da plan notu degisikligi bulunmamaktadir. Ayn1 dénemde 1/5000
Olgekli yogunluk degisikligi bulunmamaktadir. 2000-2006 yillar1 arasina
bakildiginda, 1/1000 o6l¢ekli yogunluk degisikligi ya da plan notu degisikligi
bulunmamaktadir. Ayni1 dénemin 1/5000 6lgekli plan degisikliklerinde ise yogunluk
degisikligi bulunmamaktadir.

7.3 Plan Degisikliklerinin Degerlendirilmesi

Bu boliimde, ¢alisma kapsaminda incelenmis olan plan degisiklikleri iizerine gelmis
oldugu plana yaptig1 etkiler acisindan incelenmistir. Ug dénem igin incelenen plan
degisiklikleri kendi i¢inde; 1995-1999 willar1 i¢in 11.03.1994 tasdik tarihli
Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plam ve 18.03.1994 tasdik tarihli Maltepe
Revizyon Nazim imar Plani, 2000-2006 yillar1 i¢in 23.06.2000 tasdik tarihli ve bir
onceki donemdeki 1994 tarihli iki planin revizyonu niteliginde olan Zeytinburnu-
Maltepe Revizyon Nazim Imar Plam ile 2007-2009 yillar1 igin 21.01.2007 tasdik
tarihli Zeytinburnu Sur Tecrit Alan1 Koruma Amagli Nazim Imar Plani, 23.03.2007
tasdik tarihli Zeytinburnu Revizyon Nazim imar Plani ve mevzi bir plan niteligindeki
14.02.2002 tasdik tarihli Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim Imar Plan1
oOneri arazi kullanimlar1 incelenmis, bu planlar iizerine gelmis olan plan degisiklikleri
gosterilerek, plan degisiklikleri sonucunda nasil bir doniisiime ugradiklar

irdelenmistir.

7.3.1 1995-1999 yillar: arasindaki plan degisiklikleri

1995-1999 yillar1 arasinda Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nce kabul edilerek
yiirlirliige girmis olan planlar, o donem i¢in yiiriirliikte olan 11.03.1994 tasdik tarihli
Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani ve 18.03.1994 tasdik tarihli Maltepe
Revizyon Nazim Imar Plani iizerine gelen plan degisikliklerinden olusmaktadir. Bu

dénem i¢inde toplam 28 adet plan degisikligi kabul edilerek yiiriirliige girmistir.
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7.3.1.1 Zeytinburnu Revizyon Nazim imar Plam (11.03.1994)

Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plan1 11.03.1994 tarihinde onaylanarak yiiriirliige
girmistir. Bu plan Zeytinburnu yerlesik alani i¢in hazirlanmis, meskn alanlar,
mezarlik alanlari, tali is merkezleri, ticaret alanlari, depolama alanlari, otogar alan,
kiiclik sanayi alanlar1 ve sosyal ve teknik altyapi niteligi tasiyan donati alanlarindan
meydana gelmektedir. Planda getirilen arazi kullanimi Oneri degerleri asagidaki

cizelgede detaylandirilmistir.

Cizelge 7.1’e¢ gore toplam 760 Ha’lik bir alan1 kapsayan Zeytinburnu Revizyon
Nazim Imar Plani’nda %42,59 oraninda donati alani, %36,64 oraninda konut
alanlar1, %1,98 oraninda ticaret+konut alanlari, %2,66 oraninda toptan ticaret alani
ve %0,72 oraninda yonetim merkezi alan1 bulunmaktadir. Bu kullanimlarin yaninda
alanda turizm tesisleri alani, giiniibirlik tesis alani, akaryakit ve benzin istasyonu
alani, askeri koruma kusagi ve su kaynaklar1 koruma kusagi gibi kullanimlar diisiik
oranlarda onerilen arazi kullanimlar1 dagilimi i¢inde yer almaktadir. Ayrica alanda
tarihi alanlar ve sit koruma alanlar1 olarak belirlenmis sinirlar da bulunmaktadir. Bu

alanlar sur ¢evresindeki alanlardan ve tarihi yapilardan olusmaktadir.

Planlama alani i¢inde yer alan alanlarda en biiyiikk paya sahip donati alanlari
kullanimlari; %13,81 oranindaki agaclandirilacak alanlar ve onu takip eden %9,48

oranindaki park alanlaridir. Alanda %6,26 oraninda mezarlik bulunmaktadir.
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Cizelge 7.1: Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plan1 6neri arazi kullanimi dagilimi
(11.03.1994)

ONERI ARAZI KULLANIM DAGILIMI

ZEYTINBURNU REVIZYON

NAZIM IMAR PLANI (11.03.1994) ALAN (M?) ORAN (%)
ASKERI KORUMA KUSAGI 219664 %2,89
AGACLANDIRILACAK ALAN 1050333 %13,81
AKARYAKIT VE BENZIN iSTASYONU 13586 %0,18
BUYUK SPOR ALANLARI 241707 %3,18
COCUK BAHCESI ALANI 6738 %0,09
DEPOLAMA ALANI 171015 %2,25
TALI IS MERKEZI] (2. - 3. DERECE) 17804 %0,23
DINI TESIS ALANI 26477 %0,35
YUKSEK OGRETIM VE KAMPUS ALANI 68879 %0,91
GUNUBIRLIK TESIS ALANI 16935 %0,22
ILKOGRETIM TESISLERI ALANI 257751 %3,39
KENTSEL HiZMET ALANI 317221 %4,17
KONUT ALANI (COK YOGUN) 2278754 %29,97
KONUT ALANI (AZ YOGUN) 507129 %6,67
KUCUK SANAYI ALANI 34017 %0,45
KULTUR TESISI ALANI 58795 %0,77
MESLEKiI OGRETIM ALANI 56462 %0,74
MEZARLIK ALANI 475718 %6,26
ORTA OGRETIM TESISLERI ALANI 9845 %0,13
OTOPARK 48508 %0,64
PARK ALANI 721213 %9,48
PAZARLAMA ALANI 1835 %0,02
SAGLIK TESISLERiI ALANI 319609 %4,20
SIT KORUMA ALANI 33028 %0,43
SU KAYNAKLARI KORUMA KUSAGI 165987 %2,18
TARIHI ALANLAR 44411 %0,58
TICARET+KONUT ALANI 150570 %1,98
TIR PARKI VE OTOTERMINAL 7967 %0,10
TOPTAN TICARET ALANI 202064 %2,66
TURIZM TESISi ALANI 25212 %0,33
YONETIM MERKEZi ALANI 54715 %0,72
TOPLAM 7603949 %100,00

Alana yerlesecek niifus, konut alanlarinin yogunluklarina gore hesaplanarak 174.250
kisi olarak belirlenmistir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelikte belirlenen
kisi basina ayrilmasi gereken donati alani degerlerine gore kres-anaokulu alanlari
icin 1m?/kisi, ilkogretim tesisleri alani i¢in 4,5 m?/kisi, ortadgretim tesisleri alani igin
3m?kisi, aktif yesil alanlar icin 10 m?/kisi, saglik tesisi alanlar1 i¢in 4 m?/kisi,
kiiltiirel tesis alanlar1 i¢in 2,5 m?/kisi, sosyal tesis alanlar1 i¢in 1,5 m?¥kisi, halk
egitim merkezi alanlari i¢in 0,4 m?/kisi, dini tesis alanlar1 i¢in 0,5 m?/kisi, idari tesis
alanlar1 icin 5 m%kisi ve teknik altyapi alanlar1 i¢in 4 m?/kisi olacak sekilde
ayrilmalidir. Cizelge 7.2’te Zeytinburnu Nazim Imar Plam niifus projeksiyonunda
belirlenen niifus degeri olan 174.250 kisi i¢in gerekli olan donati alanlari

gosterilmistir.
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donati alanlari

Cizelge 7.2: Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plan1 projeksiyon niifusu i¢in gerekli

PROJEKSIYON NUFUS ICIN DONATI ALANLARI
KRES+ANAOKULU 174250
ILKOGRETIM 784125
ORTAOGRETIM 522750
AKTIF YESIL ALAN 1742500
SAGLIK TESISI ALANLARI 697000
KULTUREL TESIS ALANLARI 435625
SOSYAL TESIS ALANLARI 261375
HALK EGITIM MERKEZI 69700
DINI TESIS ALANLARI 87125
IDARI TESIS ALANLARI 871250
TEKNIK ALT YAPI 697000
TOPLAM 6342700

Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani’nda o6nerilmis olan donat1 alanlari
yonetmelikge belirlenmis olan hesaplarla karsilastirildiginda; 784.125 m? olmasi
gereken ilkogretim tesisleri alaninin planda 257.751 m? 6nerilmis oldugunu, 522.750
m? Onerilmesi gereken ortadgretim tesisleri alaninin 9.845 m? ortadgretim tesisleri
alan1 ve 56.462 m? mesleki ve teknik 0gretim tesisleri baslig1 altinda toplam 66.307
m? Onerilmis oldugu, 1.742.500 m?> olmasi gereken aktif yesil alanin 727.951 m?
Onerilmis oldugu, 697.000 m? olmast gereken saglik tesisleri alaninin 319.609 m?
onerilmis oldugu, 435625 m? olmasi gereken kiiltlir tesisi alanmmin 58.795 m?
onerilmis oldugu, 87.125 m? olmasi gereken dini tesis alaninin 26.477 m? Onerilmis
oldugu, 871.250 m? olmas1 gereken idari tesis alanlarinin 54.715 m? yonetim merkezi
baslig1 altinda ve 317.221 m? kentsel hizmet alan1 baglig1 altinda toplam 371.906 m?
onerilmis oldugu ve planda kres-anaokulu alani, sosyal tesis alani ve halk egitim
merkezi alanlar1 ile yol ve otopark alanlari haricinde 697.000 m? olmas1 gereken
teknik altyap1 alanlariin ise Oneri arazi kullanim ¢izelgesinde belirtilmemis oldugu
goriilmektedir. Buna gore plan ilk yiriirlige girdigi tarihte donati alanlarinin so6z
konusu niifusa gore oldukga yetersiz onerilmis oldugu ve yonetmelikce belirlenmis

olan ve ayrilmasi gereken alanlardan eksik kaldig1 goze carpmaktadir.

Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani iizerine gelmis olan imar plani

degisiklikleri Cizelge 7.3’te detaylandirilmistir. Buna gore s6z konusu plan {izerine
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gelmis olan 26 adet plan degisikliginden 6 adedi donati degisikligi, 17 adedi
kullanim degisikligi, 2 adedi plan notu degisikligi ve 1 adedi ise yol diizenlemesidir.

Cizelge 7.3: Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani iizerine gelen plan

degisiklikleri
DEGISIKLIK ONCESI DEGISIKLIK SONRASI ALAN DEGISIKLIK ONCESI DEGISIKLIK SONRASI ALAN
KULLANIM KULLANIM KULLANIM KULLANIM
OTOGAR SEHIR PARKI 117178,75 SPOR TESISi KONUT ALANI 3394,71
OTOGAR SEHIR PARKI 395854,48 YESIL ALAN AKARYAKIT ISTASYONU 3701,15
ACIK OTOPARK ALANI DiNi TESIS ALANI 1645,96 SAGLIK TESISI ALANI OZEL SAGLIK TESISi ALANI 16022,65
KENTSEL HiZMET ALANI IDARI TESIS ALANI 4083,56 YESIL ALAN TICARET ALANI (E=2) 5823,56
GUNUBIRLIK TESIS ALANI KULTUR TESISi ALANI 6541,55 YESIL ALAN TICARET ALANI (E=2) 4329,63
KONUT ALANI LSO 3809,39 KENTSEL HiZMET ALANI AKARYAKIT TESISI 6008,24
YESIL ALAN-YOL
YESIL ALAN AKARYAKIT iSTASYONU 8923,06 "‘KOG':ELZZ/: U GUNUBIRLIK TESIS ALANI 7862,8
YESIL ALAN KONUT ALANI 6472,52 OZEL S:f;,'\:(l TESHSI TICARET+HIZMET ALANI 14651,13
TICARET ALANI el 1667,63 e AR AKARYAKIT TESISi ALANI 23991,52
ALANI ALAN
. . SOSYAL KULTUREL TESIS| SOSYAL KULTUREL TESIS ALANI-
+| . .
KENTSEL HiZMET ALANI TiICARET+KONUT ALANI 46957,95 7B TS AT TEREET AU 9860,68
DiNi TESIiS-iDARI TESIS-
KONUT ALANI-TICARET-KRES- | GOCUK BAHGESI-KONUT
OZEL EGITiM TESISI- SAGLIK [ ALANI-ILKOGRETIM TESIiSI-|  57043,78 KONUT ALANI YOL ALANI 2282,42
TESISi OZEL EGITIM TESISI-OZEL
SAGLIK TESISi
KONUT ALANI KONUT+TICARET ALANI 2917,71 PLAN NOTU DEGISIKLIGI PLAN NOTU DEGISIKLIGI
YESIL ALAN GUNUBIRLIK TESIS ALANI 8080,43 PLAN NOTU DEGISIKLIGI PLAN NOTU DEGISIKLIGI
PLAN DEGISIKLIGI TURU ALAN SAYI
KULLANIM DEGISIKLIGI 227709,15 m? 17
DONATI DEGISIKLIGI 529113,686 m? 6
PLAN NOTU DEGISIKLIGI - 2
YOL DUZENLEMESI 2282,42 m? 1

Yapilan bu degisiklikler sonucunda donati degisiklikleri ile 529113,686 m? alan elde
edilmistir. Bu plandaki en énemli degisiklik; 513033,23 m?’lik otogar alaninin sehir
parkina alimmasina iliskin, Zeytinburnu ve Topkapi’nin ¢ehresinin olumlu yonde

degismesinde biiyiik etkisi olan plan degisikligidir.

Kullanim degisiklikleri 6zel sektor ve/veya kamu sektorii elinde bulunan alanlarin
0zel sektor eline gegmesi sonucunu getiren plan degisikligi uygulamalaridir. Bu
sekilde kullanim degisikligi yolu ile 227709,15 m? alan elde edildigi goriilmektedir.
37014,94 m? yesil alan plan degisikligi yolu ile akaryakit istasyonu, konut alani ve
ticaret alan1 kullanimlarina dontismiis ve 3394,71 m? spor tesisi alan1 konut alanina
alimmistir. S6z konusu plan degisiklikleri sonucunda sehir parki alani ile yiikselmis
olan yesil alan donatist kullanim degisikligi yolu ile azalmistir. Plan degisikligi ile
saglik tesisi alaninin 6zel saglik tesisi alanina almmasi kamu sektoriinden 6zel

sektore gecis s6z konusu oldugu icin kullanim degisikligi olarak siiflandirilmistir.
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Yol diizenlemesine iliskin kabul edilmis olan plan degisikligi ile 2282 m? alan konut
alanindan yol alanina alinarak yol alan1 genisletilmistir. Plan notu degisiklikleri ile

herhangi bir alan degisikligi s6z konusu degildir.

7.3.1.2 Zeytinburnu Maltepe Revizyon Nazim Imar Plam (18.03.1994)

Zeytinburnu Maltepe Revizyon Nazim Imar Plam, Zeytinburnunun E5 karayolu
kuzeyinde kalan geg¢miste sanayi kullanimlarinin yogun olarak bulundugu alani
kapsamaktadir. Sanayi alanlarinin desantralize edilmesi sonucunda plan karari ile
agirlikli olarak merkezi is alan1 ve tali is merkezi kullanimlari ile sosyal ve teknik
altyapi alanlar1 onerilmistir. Planda konut alan1 6nerilmedigi i¢in niifus projeksiyonu
yapilmamistir. Plan notlarinda yapilagsma verilmesi durumunda kisi bast 7 m? yesil
alan ayrilacag1 hiikkmii bulunmaktadir. Zeytinburnu Maltepe Revizyon Nazim Imar
Plani’na yapilmis olan1/5000 6lgekli 2 adet plan degisikligi bulunmaktadir. Planda

onerilmis olan arazi kullanim1 dagilimi Cizelge 7.4’te gosterilmistir.

Planda konut alam1 6nerilmediginden donati alanlar1 standartlar1 hesaplanmamustir.
Planda onerilen kullanimlarin oranlarina bakildiginda, toplam alanin %27,85 ‘inin
merkezi is alant, %36,97sinin tali i merkezi (2. ve 3. Derece) alanlarindan olustugu
goriilmektedir. Planda yapilan kullanim degisikligine yoOnelik plan degisikligi ile
planda Onerilmis olan mesleki ve teknik Ogretim tesisi alami kaldirilmis, yerine
merkezi is alan1 fonksiyonu getirilmistir. 23.09.1996 tasdik tarihinde Zeytinburnu
Maltepe Revizyon Nazim Imar Plani iizerine yapilmis olan plan degisikligi ile arazi
kullanimi dagilimindaki degisim Cizelge 7.5’te gosterilmistir.

18.03.1994 tasdik tarihli Zeytinburnu Maltepe Revizyon Nazim Imar Plani’nda bir
adet imar plan1 degisikligi bulunmaktadir. Yapilan bu degisiklik sonucu merkezi is
alan1 fonksiyonu toplam alanin %28,28si olurken, planda onerilen mesleki ve teknik

Ogretim tesisi alan1 fonksiyonu tamamen kaldirilmistir.
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Cizelge 7.4: Zeytinburnu Maltepe Revizyon Nazim Imar Plan1 éneri arazi kullanim

dagilimi
ONERI ARAZI KULLANIM DAGILIMI

ZEYTINBURNU MALTEPE
REVIZYON NAZIM
IMAR PLANI (18.03.1994) ALAN (M?) ORAN (%)
YAPI YASAGI BULUNAN ALANLAR 26860 %0,93
YONETIM MERKEZI 9000 %0,31
TRAFO ALANI 10057 %0,35
AKARYAKIT VE BENZIN ISTASYONU 22127 %0,77
COCUK BAHCESI 4015 %0,14
DINI TESIS ALANI 6504 %0,23
ILKOGRETIM TESISLERI ALANI 31335 %1,09
KAPALI VE ACIK SEMT SPOR ALANI 15290 %0,53
KENTSEL HIZMET ALANI 98654 %3,43
KULTUR TESISLERI ALANI 16674 %0,58
MERKEZI IS ALANI 802145 %27,85
MESLEKI VE TEKNIiK OGRETIM ALANI 12020 %0,42
MEZARLIK ALANI 266265 %9,24
ORTA OGRETIM TESISLERI ALANI 31667 %1,10
OTOPARK 11923 %0,41
OYUN ALANI 19754 %0,69
PARK ALANI 384382 %13,34
SAGLIK TESISLERI ALANI 34757 %1,21
TALI IS MERKEZI (2. - 3. DERECE) 1064929 936,97
TARIHI ALANLAR 12004 %0,42
TOPLAM 2880362 96100,00

sonrasi arazi kullanim dagilimi

Cizelge 7.5: Zeytinburnu Maltepe Revizyon Nazim Imar Plani plan degisikligi

PLAN DEGISIKLIGI SONRASI ARAZI KULLANIM DAGILIMI

IMAR PLANI (18.03.1994) ALAN (M2) ORAN (%)

YAPI YASAGI BULUNAN ALANLAR 26860 %0,93
YONETIM MERKEZI 9000 %0,31
TRAFO ALANI 10057 %0,35
AKARYAKIT VE BENZIN ISTASYONU 22127 %0,77
COCUK BAHCESI 4015 %0,14
DINI TESIS ALANI 6504 %0,23
ILKOGRETIM TESISLERI ALANI 31335 %1,09
KAPALI VE ACIK SEMT SPOR ALANI 15290 %0,53
KENTSEL HiZMET ALANI 98654 %3,43
KULTUR TESISLERI ALANI 16674 %0,58
MERKEZ] IS ALANI 814165 %28,27
MESLEKI VE TEKNIK OGRETIM AL. 0 %0,00
MEZARLIK ALANI 266265 %9,24
ORTA OGRETIM TESISLERI ALANI 31667 %1,10
OTOPARK 11923 %0,41
OYUN ALANI 19754 %0,69
PARK ALANI 384382 %13,34
SAGLIK TESISLERI ALANI 34757 %1,21
TALI IS MERKEZI (2. - 3. DERECE) 1064929 %36,97
TARIHI ALANLAR 12004 %0,42
TOPLAM 2880362 96100,00

Cizelge 7.6’da Zeytinburnu Maltepe Revizyon Nazim Imar Plam iizerine gelmis olan
iki adet plan degisikligi detaylandirilmistir. Bu plan degisiklikleri i¢inde alansal
degisime neden olan tek degisiklik Mesleki ve Teknik Ogretim Tesisleri Alani’nin
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Merkezi Is Alani kullanimma alinmasma iliskin kullanim degisikligidir. Bunun

yaninda bir adet plan notu degisikligi bulunmaktadir.

Cizelge 7.6: Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani iizerine gelen plan

degisiklikleri
DEGISIKLIK ONCESI DEGISIKLIK SONRASI
KULLANIM KULLANIM ALAN
MESLEKI VE TEKNiK OGRETIM
TESISLARI ALANI MERKEZi iS ALANI 11959,2
PLAN NOTU
DEGISIKLIGi PLAN NOTU DEGISIKLIGi -
PLAN DEGISIKLIGIi TURU ALAN SAYI
KULLANIM DEGISIKLIGi 11959,2 1
PLAN NOTU DEGISIKLIGI - 1

7.3.1.3 1995-1999 yillar arasindaki plan degisikliklerinin degerlendirilmesi

1995-1999 yillar1 arasinda kabul edilen 1/5000 olgekli plan degisiklikleri
incelendiginde Zeytinburnu siirlari i¢indeki en énemli degisikligin Biiyiik Istanbul
Otogarr’nin kaldirilarak yerine Sehir Parki fonksiyonu getirilmesi oldugu sonucuna
varilmaktadir. Bunun disindaki plan degisiklikleri biiyiik Ol¢iide parsel dlgeginde

gercgeklestirilen degisiklikler konumundadir.

Sekil 7.13’te 1995-1999 yillar1 arasinda kabul edilen 1/5000 6lgekli nazim imar plani
degisikliklerinin tiirlerine gore dagilimi goriilmektedir. Bu donem igindeki plan
degisiklikleri Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani ile Zeytinburnu Maltepe
Revizyon Nazim Imar Plani iizerine gelmis olan 1/5000 dlgekli nazim imar plam
degisikliklerinden olugsmaktadir. Bu planlar {izerine gelmis olan kullanim ve donati
degisiklikleri ile yol diizenlemeleri sekil iizerinde gosterilmis fakat plan notu
degisiklikleri plan geneline iligkin hiikiimler igerdigi i¢in mekansal gosterime

eklenmemistir.

1/5000 6lcekli nazim imar plani degisikliklerinin dagiliminda donat1 degisiklikleri,
Zeytinburnu ilgesinin kuzeydogusunda Maltepe mahallesi sinirlart igindeki sehir
parkina iligkin degisiklikler, E-5 karayolu sinirinda Merkez Efendi mahallesi sinirlar
icinde bulunan giintibirlik tesisler alaninin kiiltiir tesisi alanina alinmasina iliskin

degisiklik, Seyitnizam mabhallesi sinirlar1 i¢inde bulunan ve kentsel hizmet alaninin
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idari tesis alanina alinmasina iliskin degisiklik ile Stimer Mahallesi sinirlar1 iginde
bulunan otopark alaninin dini tesis alanina ve konut alaninin yesil alan ve yol alanina

alimmasina iligkin degisikliklerden olusmaktadir.

1995-1999 yillar1 arasinda kabul edilen 18 adet kullanim degisikligi ise Maltepe,
Merkez Efendi, Seyitnizam, Telsiz, Bestelsiz, Siimer, Nuripasa ve Kazlicesme
Mabhallelerine dagilmis durumdadir. Alanda bulunan bir adet yol diizenlemesi ise

Telsiz mahallesi sinirlar1 i¢inde bulunmaktadir.
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Sekil 7.13: 1995-1999 yillar1 arasinda kabul edilen plan degisikliklerinin mekansal

dagilimi
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7.3.2 2000-2006 yillar1 arasindaki plan degisiklikleri

2000-2006 yillar1 arasinda Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nce kabul edilerek
yiirlirliige girmis olan planlar, o donem igin yiirtirliikkte olan 23.06.2000 tasdik tarihli
Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Plan1  {izerine gelen plan
degisikliklerinden olusmaktadir ve 23.03.2007°de Zeytinburnu Nazim Imar Plan’nin
yiriirliige girmesine kadar olan siireyi kapsamaktadir. Bu donem i¢inde toplam 46

adet plan degisikligi kabul edilerek yiirtirliige girmistir.

7.3.2.1 Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Plam (23.06.2000)

Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Plani yiiriirliige girmesi bakimindan
tartismalara yol agmis bir plandir. 11.03.1994 ve 18.03.1994 tasdik tarihli Nazim
Imar Planlarina gére hazirlanmasi gereken uygulama imar plami kararlarinim soz
konusu nazim imar plan1 kararlar1 ile uyusmamas: {lizerine mevcutta bulunan bu iki
nazim imar planinin revizyonu ile elde edilmis bir plan konumundadir. Bu plan
yirtrlikte oldugu siire i¢inde 46 adet plan degisikligi yiriirlige girmistir. Bu
boliimde plan ana kararlar1 ve donati hesaplar1 ile plan degisiklikleri sonucu

planlama alaninda ne gibi degisiklikler oldugu incelenmistir.

Plandaki sosyal ve teknik altyapi alanlari standartlarini hesaplamak icin ihtiyac
duyulan planin projeksiyon niifusuna ulasilamamistir. Fakat bir onceki 11.03.1994
tasdik tarihli nazim imar planindaki projeksiyon niifusu ile bir sonraki 23.03.2007
tasdik tarihli nazim imar planindaki planlama alanindaki gelisimin duraganlagmasi
sebebiyle kabul edilen niifus degeri esit oldugu i¢in, bu plan i¢in de ayn1 niifus degeri

kabul edilmis ve donati alanlar1 hesaplanirken bu deger {izerinden hesaplanmistir.

23.06.2000 tasdik tarihli Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim imar Planm1 ayni
tarihli uygulama imar plant ile birlikte Danistay 6. Dairesinin 2006/2117
E.,2006/3609 K., sayil1 ve 05.07.2006 tarihli karar ile iptal edilmistir. Bu tarihten bir
sonraki planin yiiriirliige girmis oldugu tarih olan 23.03.2007 tarihine kadar olan plan
degisiklikleri plansiz alana gelmis gibi goriinmekle birlikte, iptal edilen plandaki
kullanim genelde korunmustur. Bu sekilde gerceklesmis olan plan degisiklikleri
hesaplamalara yansitilmamaistir.
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Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Plan1 Turizm Merkezi Alami ilan edilen
bolge haricinde ilge biitiiniinii kapsayan bir plan niteligine olup yaklasik olarak 972.5

Ha’lik bir planlama alanina sahiptir.

Planlama alaninda 6nerilen kullanimlar agirlikli olarak %28,92 konut alani, %16
ticaret alani, %16 agaclandirilacak alan, %5,41 merkezi is alanm1 ve %7,46 mezarlik
ve %8,93 parklar ve yesil alanlar kullanimlarindan olusmaktadir. Bu kullanimlari
diger sosyal ve teknik altyap: alanlar1 ve diger kullanimlar izlemektedir. Oneri arazi

kullanim dagilimi ve oranlar1 Cizelge 7.7°de detaylandirilmistir.

Cizelge 7.7: Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Plani éneri arazi kullanim

dagilimi
ONERI ARAZI KULLANIM DAGILIMI

ZEYTINBURNU-MALTEPE REVIZYON

NAZIM IMAR PLANI (23.06.2000) ALAN (M?) |ORAN (%)
SU KAYNAKLARI KORUMA KUSAGI 125511 %1,29
TEKNIK ALTYAPI ALANI 100536 %1,03
TiICARET ALANI 1555858 %16,00
TURIZM-TICARET ALANI 77356 90,80
SAGLIK TESISLERI ALANI 357728 %3,68
ASKERI ALAN 91902 %0,94
AGACLANDIRILACAK ALAN 1050411 %10,80
DINI TESIS ALANI 35496 %0,36
GUNUBIRLIK TESIS ALANI 48774 %0,50
IDARI TESIS ALANI 67080 %0,69
ILOGRETIM TESISLERI ALANI 112171 %1,15
ORTAOGRETIM TESISLERI ALANI 69909 %0,72
OGRENCI YURDU ALANI 68879 %0,71
KENTSEL VE BOLGESEL BUYUK SPOR ALANI 120203 %1,24
KENTSEL HIZMET ALANI 25271 %0,26
KONUT ALANI 2812503 %28,92
KRES-ANAOKULU ALANI 60655 %0,62
KULTUR TESIiSI ALANI 81536 90,84
MESLEKI] VE TEKNIiK OGRETIM TESISLER] AL. 205462 %2,11
MEZARLIK ALANI 725966 %7,46
OTOPARK ALANI 59897 %0,62
COCUK OYUN ALANI 98664 %1,01
PARK VE YESIL ALANLAR 868071 %8,93
AKARYAKIT VE BAKIM iISTASYONU ALANI 46366 %0,48
IMALAT VE KUCUK SANAYI ALANI 203794 %2,10
KAPALI VE ACIK SEMT SPOR ALANI 130038 %1,34
MERKEZI IS ALANLARI (MiA) 525685 95,41
TOPLAM 9725722|  %100,00

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelikte belirlenen kisi basina ayrilmasi
gereken donati1 alan1 degerlerine gore kres-anaokulu alanlari icin 1m?/kisi, ilkogretim
tesisleri alani i¢in 4,5 m?%kisi, ortadgretim tesisleri alani i¢in 3m?/kisi, aktif yesil
alanlar i¢in 10 m¥kisi, saglik tesisi alanlar1 i¢in 4 m?/kisi, kiiltiirel tesis alanlar1 i¢in
2,5 m?/kisi, sosyal tesis alanlar i¢in 1,5 m?/kisi, halk egitim merkezi alanlar1 i¢in 0,4
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m?/kisi, dini tesis alanlari i¢in 0,5 m?/kisi, idari tesis alanlari i¢in 5 m*/kisi ve teknik
altyapt alanlar1 icin 4 m?/kisi olacak sekilde ayrilmalhidir. Cizelge 7.8°de
Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Plani i¢in kabul edilen niifus degeri olan

174250 kisi i¢in gerekli olan donat1 alanlar1 gosterilmistir.

Cizelge 7.8: Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Plami igin kabul edilen

niifusa gerekli donat1 alanlart

PROJEKSIYON NUFUS ICIN DONATI ALANLARI
KRES+ANAOKULU 174250
ILKOGRETIM 784125
ORTAOGRETIM 522750
AKTIF YESIL ALAN 1742500
SAGLIK TESISI ALANLARI 697000
KULTUREL TESIS ALANLARI 435625
SOSYAL TESIS ALANLARI 261375
HALK EGITIM MERKEZI 69700
DINI TESIS ALANLARI 87125
IDARI TESIS ALANLARI 871250
TEKNIK ALT YAPI 697000
TOPLAM 6342700

Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Plani’nda &nerilmis olan donat1 alanlar
yonetmelikgce belirlenmis olan hesaplarla karsilastirildiginda; 174250 m? olmasi
gereken anaokulu-kres alaninin 60655 m?, 784125 m? olmasi gereken ilkdgretim
tesisleri alaniin 112171 m?, 522750 m? olmas1 gereken ortadgretim tesisleri alaninin
69909 m?, 1742500 m? olmas1 gereken aktif yesil alanlarin 966735 m?, 697000 m?
olmas1 gereken saglik tesisi alaninin 357728 m?, 87125 m? olmasi1 gereken dini tesis
alanlarmin 35496 m?, 871250 m? Onerilmis olmasi gereken idari tesis alanlarinin
92351 m?, 697000 m? dnerilmis olmasi gereken teknik altyapi alanlarinin 100536 m?
onerilmis oldugu ve 435625 m? olmas1 gereken Kkiiltiirel tesis alanlarinin 81536 m?,
261375 m? olmas1 gereken sosyal tesis alanlarinin ve 69700 m? olmas1 gereken halk

egitim merkezi alanlarmin planda 6nerilmemis oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
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Cizelge 7.9: Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Plani iizerine gelen plan

degisiklikleri
DEGISIKLIK ONCESI DEGISIKLIK SONRASI ALAN DEGISIKLIK ONCESI DEGISIKLIK SONRASI ALAN
KULLANIM KULLANIM KULLANIM KULLANIM
. . SOSYAL HiZMETLER VE COCUK
AKAYAKIT ISTASYONU YESIL ALAN 14.904 KRES - 6.295
ORTAOGRETIM TESIS AKARYAKIT VE SERVIS )
PARK ALANI AT 11.708 e MIiA ALANI 2.590
. ) AKARYAKIT VE SERVIS
TICARET ALANI ACIK SPOR ALANI 13.036 MiA e 2.833
. ORTAOGRETIM ) AKARYAKIT VE SERVIS
KENTSEL HiZMET ALANI T AT 1.833 MIiA ALANI i 1.989
KONUT ALANI (700 KiSi/HA) KENTSEL HiZMET ALANI 610 KONUT ALANI AKARYAKIT ISTASYONU 4.310
DiNi TESiS YESiL ALAN-OTOPARK 1.798 TICARET ALANI AKAYAKIT ISTASYONU 1.639
; OTOPARK
YOL YOL'Zi)’?g\'P/;LRE KATLI 191.989 ALANI+SPORALANI- TICARET ALANI-SPOR ALANI 12.788
ORTAOGRETIM ALANI
YOL -ZEMIN ALTI KATLI . )
YOL 11.007 YESIL ALAN iCARET 1.324
0 S 00 SiL ALA TICAR 3
’ ORTAOGRETIM TESISI ) ) BAKIM VE AKARYAKIT
YESIL ALAN .082 TICARET-HIZMET ) 751
s ALANI B & iSTASYONU SHE
COCUK BAHCESI ILKOGRETIM ALANI 5.295 TICARET TICARET-HIZMET-KONUT 35.728
YOL Loz KA 9.718 KENTSEL GELISIM VE |\ ) v akiT ISTASYONU ALANI 7.595
OTOPARK DONUSUM ALANI
YESIL ALAN-ZEMINALTI — ) N N .
KONUT 1.793 KOLTUREL TESI ZEL SAGLIK TESISi ALANI 2
iy oLTo Sis OZEL SAG Sis 99
ORTAOGRETIM TESISI-KONUT
ALANI-YONETIM MERKEZi-CAMi [KENTSEL DONUSUM ALANI 55.357 MERKEZI i$ ALANI AKARYAKIT ISTASYONU ALANI 2.760
ALANLARI
KONUT ALANI (500 KiSi/HA) DiNi TESIS ALANI 619 PARK ALANI KONUT 200
KONUT ALANI (700 KiSi/HA) | BELEDIYE HiZMET ALANI 161 YESIL ALAN OZEL HASTANE ALANI 2.788
YESIL ALAN KENTSEL HiZMET ALANI 1.286 TICARET ALANI KONUT+TICARET ALANI 15.801
KZZ‘EL'KT 'TCE’:?;T;)%;EL KONUT-TiCARET-OZEL SAGLIK
SAGLIK TESISI-TEMEL EGITIM TESiS-OZEL SPOR VE T:(S;SS\LE:’:'E:FSSL':ROE&S IP ngE\(E ';T;L\’:E’\:{'x;?
TESISi-PTT-PARK ALANI-SU BOLGE PARKI 47.264 SOSYAL TESISLER ALANI ANAOKULU ALANI-PTT-KARAKOL| DEGISTIRILM
KANALLARI KORUMA KUSAGI OZEL ANAOKULU ALANI o1 TP YT A STIR
PTT-KARAKOL-YOL A
sy BELEDIYE HIZMET ALANI
ENGELLILER EGITIM T
: ' PLAN NOTU DEGISIKLIGi
KAPALI OTOPARK ALANI S 2.861 S|
KONUT ALANI(700 KiSi/HA) DINi TESIS 626 PLAN NOTU DEGISIKLIGI
KENTSEL HiZMET ALANI IDARI TESIS ALANI 10.608 TRAMVAY GUZERGAHI
KULTUREL TESIS CAMI 2.368 YOL DUZENLEMESI
KONUT ALANI (600 KiSi/HA) PARK ALANI 5.857 YOL DUZENLEMESI
YESIL ALAN SPOR ALANI 6.469 YOL DUZENLEMESI
PLAN DEGISIKLIGi TURU ALAN SAYI
KULLANIM DEGISIKLIGI 96.395 m? 16
DONATI DEGISIKLIGI 409.544 m? 24
PLAN NOTU DEGISIKLIGI - 2
YOL DUZENLEMESI - 4

23.06.2000 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar
Plami yiirtirliikte oldugu siirecte iizerine gelmis olan 46 adet nazim imar plani
degisikliginin 16 adedi kullanim degisikligi, 24 adedi donat1 degisikligi, 4 adedi yol
diizenlemesi ve 2 adedi plan notu degisikligidir (Cizelge 7.9)

Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim Imar Plami iizerine gelmis olan donati
degisiklikleri incelendiginde ise 55357 m?’si kentsel doniisiim alan1 ve 47264 m?’si
bolge parki olmak iizere toplam 409544 m? alan elde edilmistir. Donat1 degisiklikleri

icinde bulunan 214507 m*’lik alan zemin alt1 katli otopark alanlarindan
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olusmaktadir. 2000-2006 yillar1 arasinda kabul edilmis olan plan degisikliklerine
bakildiginda o6zellikle yollarin altinda zemin alti otopark kullaniminin siklikla

uygulandig1 goze carpmaktadir.

Kullanim degisiklikleri 6zel sektor ve/veya kamu sektorii elinde bulunan alanlarin
0zel sektor eline gegmesi sonucunu getiren plan degisikligi uygulamalaridir. Bu
sekilde kullanim degisikligi yolu ile 96395 m? alan elde edilmistir. Bu alanin 4312
m?’si yesil alan’dan ¢esitli kullanimlara doniigsmiistiir. Bunun yaninda otopark alant,
ortadgretim tesisi alani, spor alani, kiiltiirel tesis alani gibi kamu sektdriine ait
kullanimlar kullanim degisikligi yolu ile degismistir. Plan degisikligi ile kiiltiirel tesis
alanmin 6zel saglik tesisi alanina ve yesil alanin 6zel hastane alanina alinmasi kamu
sektoriinden 6zel sektdre gecis so6z konusu oldugu icin kullanim degisikligi olarak

siniflandirilmstir.

Yol diizenlemeleri i¢inde 3 adet yol ve kavsak diizenlemesi yaninda 01.05.2003
tasdik tarthinde kabul edilerek yiirlirliige giren Zeytinburnu-Bagcilar Tramvay
Glizergahi’na iligskin plan degisikligi bulunmakta ve bu degisiklik rayli sistem
glizergah1 icin bir transfer merkezi konumunda olan Zeytinburnu icin Onem
tasimaktadir. Bunun yaninda bu donemde plan biitiiniine iliskin alansal verisi

bulunmayan iki adet plan notu degisikligi bulunmaktadir.

7.3.2.2 2000-2006 yillar1 arasindaki plan degisikliklerinin degerlendirilmesi

2000-2006 yillar1 arasinda kabul edilen 1/5000 olgekli plan degisiklikleri
incelendiginde Zeytinburnu sinirlari i¢indeki en 6nemli degisikligin Zeytinburnu
ilgesinin Deprem Odakli Kentsel Doniistim Pilot Proje alani segilmesinin ardindan
ilgedeki Kentsel Doniisiim Alani sinirlariin belirlendigi plan degisikligidir. Ayrica
bu donemde Zeytinburnu-Kabatas tramvay hatt1 ile Aksaray-Havaliman1i metro
hattina baglanan Zeytinburnu-Bagcilar Tramvay Gilizergahina iligkin plan degisikligi
toplu tasima agisindan 6nem tastyan bir plan degisikligidir. Bunlar disindaki plan
degisiklikleri biiyiik Olcide parsel Olgeginde gerceklestirilen degisiklikler

konumundadir.
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Sekil 7.14’te 2000-2006 yillar1 arasinda kabul edilen 1/5000 6lgekli nazim imar plani
degisikliklerinin tiirlerine gore dagilimi goriilmektedir. Bu dénem i¢indeki plan
degisiklikleri Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani ile Zeytinburnu Maltepe
Revizyon Nazim Imar Plani’nin revizyonu niteli§inde olan 23.06.2000 tasdik tarihli
Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim imar Plani iizerine gelmis olan 1/5000 &lgekli
nazim imar plan1 degisikliklerinden olusmaktadir. Bu plan iizerine gelmis olan
kullanim ve donati degisiklikleri ile yol diizenlemeleri sekil {izerinde gosterilmis
fakat plan notu degisiklikleri plan geneline iliskin hiikiimler i¢erdigi i¢cin mekansal

gosterime eklenmemistir.

2000-2006 doneminde kabul edilen 46 plan degisikliginin 24 adet ile gogunlugunu
olusturan donat1 degisikliklerinin tamamina yakim1 Zeytinburnu ilgesi yerlesik
alaninda bulunmakta ve Seyitnizam mahallesinde yogunlagmaktadir. Seyitnizam
mahallesinin disinda Bestelsiz, Telsiz, Stimer, Yenidogan, Gokalp, Merkezefendi ve
Maltepe mahallelerinde de donati degisiklikleri bulunmaktadir. Bu dénemdeki en
onemli plan degisikligi konumundaki Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alanina iliskin

degisiklik Merkezefendi mahallesi sinirlar1 i¢indedir.

2000-2006 yillar1 arasinda kabul edilen 16 adet kullanim degisikligi ¢ogunlugu
Maltepe mahallesinde olmak iizere Merkezefendi, Seyitnizam, Bestelsiz, Gokalp,
Siimer ve Kazligesme mahallelerine dagilmis durumdadir. Alanda bulunan 4 adet yol
diizenlemesinden biri Yenidogan, diger ikisi Maltepe mahallelerinde bulunmakta ve
Zeytinburnu-Bagcilar Tramvay hatti Seyitnizam mahallesinden gecerek Giingdren

ilgesi yoniinde devam etmektedir.
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ILejand

[Plan Degisikligi Tiirii
| B Donati Degisikligi
B Kullamim Degisikligi

] Yol Diizenlemesi
rR i "

Sekil 7.14: 2000-2006 yillar1 arasinda kabul edilen plan degisikliklerinin mekansal

dagilimi
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7.3.3 2007-2009 yillar1 arasindaki plan degisiklikleri

2007-2009 yillart arasinda gelmis plan degisiklikleri meri durumdaki 23.03.2007
tasdik tarihli Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani, 21.01.2007 tasdik tarihli
Zeytinburnu Sur Tecrit Alan1 Koruma Amagli Nazim Imar Plan1 ve 14.02.2002
tasdik tarinli Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim Imar Plani i¢inden
Zeytinburnu Sur Tecrit Alan1 Koruma Amagli Nazim Imar Plan1 haricinde olan ikisi
tizerine gelmis plan degisikliklerinden olusmaktadir. Bu plan {izerine gelmis
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. 2007-2009 yillar1 arasinda gelmis olan 27
adet plan degisikliginden 26 adedi Zeytinburnu Nazim Imar Planma, 1 adedi de
Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim Imar Planma gelmistir. Bu plan
kiigiik bir alan tlizerinde mevzi olarak hazirlanmis ve planda yerlesim alanlar

Onerilmemistir.

Zeytinburnu Sur Tecrit Alam Koruma Amagli Nazim Imar Plam tarihi Kara
Surlarinin batisinda kalan ve Sur Tecrit Sahasi olarak belirlenmis olan alan i¢in
hazirlanmis olan plandir ve yiiriirliige girdigi tarih olan 21.01.2007’den itibaren bu
plan icin hicbir plan degisikligi karari alinmamistir. Calisma kapsaminda plan
degisikligi gormemis olsa da, yiiriirlikkteki planlarin i¢inde bulunmasi sebebiyle plan

ana kararlariyla onerilen arazi kullanim dagilim1 verilmistir.

7.3.3.1 Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plam (23.03.2007)

Zeytinburnu Nazim Imar Plan1 23.03.2007 tarihinde onaylanarak yiiriirliige girmis
olan Zeytinburnu ilgesinin yerlesik alanlarin1 kapsayan bir plandir. Planda agirlikli
olarak meskin konut alanlari, merkezi is alanlari, ticaret+konut alanlar1 ve bu
alanlara hizmet edecek sosyal ve teknik altyapi alanlar1 bulunmaktadir. Planda
onerilen arazi kullanim dagilimi Cizelge 7.10°da gosterilmistir. Zeytinburnu Nazim
Imar Plani’'nda &nerilen arazi kullanimlarina bakildiginda en biiyiik paya %23,89
yiiksek yogunluklu konut alanlar1 ve %8,25 orta yogunluklu konut alanlar1 olmak
tizere toplam %32,14 oranindaki konut alanlar1 sahiptir. Konut alanlarimi %19,24 ile
ticaret alanlar1 ve sirasiyla %13,97 ile ticaret-hizmet-konut alanlari, %7,80 ile

merkezi ig alanlar takip etmektedir. Bunlarin disinda daha diisiik paya sahip diger
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kullammlar ve donati alanlari bulunmaktadir. Zeytinburnu Nazim Imar Plam
aciklama raporunda “planlama alanindaki gelisme egiliminin smirli  olusu,
parsellerde doluluk oraninin %90 civarinda olusu....bdlgenin niifus gelisiminin
duraganlasmaya baslamasi nedeni ile niifus projeksiyonu yapilmamistir” aciklamasi
bulunmaktadir. Planda Onerilen niifus, konut alanlarina verilen yogunluklar
hesaplanarak 174250 degeri elde edilmistir. Bu niifus degeri 11.03.1994 tasdik tarihli
Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani niifus projeksiyonuna esittir. Bu da ilgede

gelisme egiliminin 13 yillik siirecte bir gelisme gostermedigini gostermektedir.

Cizelge 7.10: Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani &neri arazi kullanim dagilimi

ONERI ARAZI KULLANIM DAGILIMI

ZEYTINBURNU REVIZYON

NAZIM IMAR PLANI (23.03.2007) ALAN (M?2) [ORAN (%)
ACIK OTOPARK 32.303 %0,40
AGACLANDIRILACAK ALAN 72.969 %0,90
BAKIM VE AKARYAKIT ISTASYONU 42.083 %0,52
ASKERI ALAN 120.847 %1,49
DINI TESIS ALANI 32.160 90,40
DEPOLAMA ALANI 162.603 %2,01
OZEL EGITIM GEREKTIREN TESISLER AL. 2.625 90,03
KULTUREL TESIS ALANI 32.238 %0,40
ILKOGRETIM TESISLERI ALANI 108.137 %1,33
SOSYAL TESISLER ALANI 13.838 %0,17
KENTSEL HIZMET ALANI (DSI - ISK1) 217.117 %2,68
KATLI OTOPARK 15.598 %0,19
KAPALI VE ACIK SEMT SPOR ALANI 116.878 %1,44
KENTSEL VE BOLGESEL BUYUK SPOR AL. 24.937 %0,31
TURIZM TESIS ALANI 3.644 90,04
KONUT ALANI (ORTA YOGUNLUK) 669.134 %8,25
KONUT ALANI (YUKSEK YOGUNLUK) 1.937.148 %23,89
KONUT + TICARET 223.880 %2,76
ANAOKULU 5.544 %0,07
KUCUK SANAYI ALANI 14.066 %0,17
MESLEKI VE TEKNIK OGRETIM ALANLARI 82.379 %1,02
MEZARLIK ALANI 71.753 %0,88
MERKEZI IS ALANLARI 632.592 %7,80
ORTA OGRETIM TESISLERI ALANI 66.949 %0,83
OYUN ALANLARI 53.129 %0,66
TICARET ALANI 1.560.398 %19,24
PARKLAR VE DINLENME ALANI 557.512 %6,88
SAGLIK TESISLERI ALANI 37.408 %0,46
TICARET+HIZMET+KONUT 1.132.600 %13,97
TRAFO 5.077 %0,06
IDARI TESIS ALANI 60.988 %0,75
TOPLAM 8.108.534|  96100,00
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Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelikte belirlenen kisi basina ayrilmasi
gereken donati1 alan1 degerlerine gore kres-anaokulu alanlari icin 1m?/kisi, ilkogretim
tesisleri alani i¢in 4,5 m?%kisi, ortadgretim tesisleri alani i¢in 3m?/kisi, aktif yesil
alanlar i¢in 10 m?/kisi, saglik tesisi alanlar1 i¢in 4 m*/kisi, kiiltiirel tesis alanlar1 igin
2,5 m¥Kkisi, sosyal tesis alanlar1 i¢in 1,5 m¥kisi, halk egitim merkezi alanlar1 i¢in 0,4
m?*Kkisi, dini tesis alanlar1 i¢in 0,5 m?/kisi, idari tesis alanlar1 i¢in 5 m*Kkisi ve teknik
altyap1 alanlart i¢cin 4 m?/kisi olacak sekilde ayrilmahidir. Cizelge 7.11°de
Zeytinburnu-Maltepe Revizyon Nazim imar Plani icin kabul edilen niifus degeri olan

174250 kisi i¢in gerekli olan donat1 alanlar1 gosterilmistir.

Cizelge 7.11: Zeytinburnu Nazim Imar Plami onerilen niifus igin gerekli donati

alanlari
PROJEKSIYON NUFUS ICIN DONATI ALANLARI
KRES+ANAOKULU 174250
ILKOGRETIM 784125
ORTAOGRETIM 522750
AKTIF YESIL ALAN 1742500
SAGLIK TESISI ALANLARI 697000
KULTUREL TESIS ALANLARI 435625
SOSYAL TESIS ALANLARI 261375
HALK EGITIM MERKEZI 69700
DINI TESIS ALANLARI 87125
IDARI TESIS ALANLARI 871250
TEKNIK ALT YAPI 697000
TOPLAM 6342700

Yonetmelikce belirlenmis ve projeksiyon niifus i¢in gerekli olan sosyal ve teknik
altyapr alanlar1 ile Zeytinburnu Nazim Imar Plani’'nda Onerilen alanlar
karsilastirildiginda 175250 m? olmasi gereken kres-anaokulu alaninin 5544 m?,
784125 m? olmasi gereken ilkogretim tesisleri alaninin 108137 m?, 522750 m? olmas1
gereken ortadgretim tesisleri alaninin 66949 m?, 1742500 m? olmas1 gereken aktif
yesil alanlarin 557512 m?, 697000 m? olmas1 gereken saglik tesisi alanlarmin 37408
m?, 435625 m? olmasi gereken kiiltiirel tesis alanlarinin 32238 m?, 261375 m? olmasi
gereken sosyal tesis alanlarinin 13838 m?, 87125 m? olmasi gereken dini tesis
alanlarinin 32160 m?, 871250 m? olmas1 gereken idari tesis alanlarin 60988 m?,
697000 m? olmasi gereken teknik altyapi alanlarimin 5077 m? Onerilmis oldugu;

69700 m? olmasi gereken halk egitim merkezi alaninin 6neri donati alanlar1 arasinda
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bulunmadigi ve Oneri donati alanlarinin tliimiiniin yonetmelik¢e belirlenen

standartlarin altinda oldugu tespit edilmistir.

Cizelge 7.12: Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plam iizerine gelen plan

degisiklikleri
DEGISIKLIK ONCESI DEGISIKLIK SONRASI DEGISIKLIK ONCESI DEGISIKLIK SONRASI
KULLANIM KULLANIM ALAN KULLANIM KULLANIM ALAN
KONUT ALANI
KONUT ALANI PARK ALANI 307 SPOR TESISLERi ALANI (500 KiSi/HA) 1.071
KONUT BELEDIYE HiZMET ALANI 398 KONUT ALANI OZEL EGITIM TESISI 954
YESIL ALAN DiNi TESIS ALANI 758 KONUT ALANI OZEL HASTANE ALANI 221
YONETIM MERKEZLERI OGRENCi YURDU 13.189 OTOPARK ALANI OZEL HASTANE ALANI 443
DiNi TESIiS-PARK-ZEMIN
KONUT ALANI ALTI OTOPARK 3.763 KONUT ALANI OZEL YURT ALANI 380
KATLI OTOPARK ALANI KONAKLAMA(OTEL) ALANI-OZEL
KATLI OTOPARK ALANI (KOP) (KOP) MIA-PARK ALANI ACIK OTOPARK 3.925
PARKLAR VE DINLENME
ALANLARI-TICARET TRAMVAY TRiYAJ ALANI-
YONETIM TESISi ALANI KADIN SIGINMA EVi 649 ALANI TiICARET+KONUT ALANI 34.519
KONUT ALANI DiNi TESIS ALANI 1.710 KONUT ALANI OZEL HASTANE ALANI 449
KAPALI VE AGIK SEMT
AGAGLANDIRILACAK ALAN- SPOR ALANI-KENTSEL
KONUT ALANI-KAPALI VE ACIK | DONUSUM VE GELiSIM PARKLAR VE DINLENME
SEMT SPOR ALANI-YOL ALANI-YOL 156.909 ALANLARI TICARET ALANI 3.598
KONUT ALANI DiNi TESIS ALANI 3.763 KONUT DINi TESIS (cami) 1.844
ENGELLILER EGITIM
YESIL ALAN DIiNi TESIS ALANI 2.262 OTOPARK MERKEZi+PARK ALANI 3.749
IMALAT-KUGUK SANAYi KUGUKSANATLAR ALANI 10.038
PLAN DEGISIKLIGI TURU ALAN SAYI YOGUNLUK DEGISIKLIGI -
KULLANIM DEGISIKLIGi 61.192 m? 12 YOL DUZENLEMESI
DONATI DEGISIKLIGi 183.708 m? 11 PLAN NOTU DEGISIKLIGI
PLAN NOTU DEGISIKLIGI -
YOL DUZENLEMESI - 1
YOGUNLUK DEGISIKLIGI - 1

Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani iizerine 2009 yili Haziran ayma kadar
gelmis olan 26 adet plan degisikliginin 12 adedi kullanim, 11 adedi donati, 1 adedi
yogunluk, 1 adedi yol diizenlemesi ve 1 adedi plan notu degisikligidir (Cizelge 7.12).

Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plam {izerine gelmis olan donat1 degisiklikleri
incelendiginde ise 156909 m?’si kentsel doniisiim alan1 ve kapali ve agik semt spor
alanina ait plan degisikliginin olmak iizere toplam 183708 m? alan elde edilmistir.
Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani sinirlarini belirleyen plan degisikligi digindaki

donat1 degisiklikleri parsel bazindaki diizenlemelerden olusmaktadir.

Ozel sektdr ve/veya kamu sektorii elinde bulunan alanlarin 6zel sektér eline gegmesi
sonucunu getiren plan degisikligi uygulamalart olan kullanim degisiklikleri
incelendiginde 61192 m? alan elde edildigi goriilmektedir. Plan degisikligi ile elde
edilen 6zel sektore ait olan egitim ve saglik tesisleri kullanim degisikligi olarak kabul

edilmistir. Ayrica bu donem iginde Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plani iizerine
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gelmis olan 1 adet yogunluk degisikligi, 1 adet yol diizenlemesi ve 1 adet plan notu

degisikligi bulunmaktadir.

7.3.3.2 Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim imar Plan1(14.02.2002)

14.02.2002 tarihinde onanarak yiiriirlii§e giren plan mevzi bir plan niteliginde olup
767-771 adalar ve cevresini kapsamaktadir. Planda konut alani 6nerilmemis ve bu
sebeple belli bir niifus ve donati hesabi yapilmamistir. Plana gelmis olan ve

yuriirliikte bulunan bir plan degisikligi olmasi sebebiyle plandaki Oneri arazi

kullanim dagilim1 Cizelge 7.13’te gosterilmistir.

Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim imar Plani’nda bulunan kullanimlar
%38,06 oraniyla agirlikli olarak ticaret alani ile %16,61 ilkdgretim tesisleri alani,
%6,19 yesil alan, %37,12 demiryollar1 koruma kusagi ve %2,03 refiij alanlarindan
olusmaktadir. Plan {iizerine gelen 05.07.2008 tasdik tarihli bir plan degisikligi
bulunmaktadir. Bu plan degisikligi ile ticaret alani kullaniminda bulunan 33469

m?’lik alan turizm alanina doniistiiriilmiistiir (Cizelge 7.14).

Cizelge 7.13: Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim Imar Plani éneri arazi

kullanim dagilim1

ONERI ARAZI KULLANIM DAGILIMI
ZEYTINBURNU 767-771 ADALAR VE
CEVRESI NAZIM IMAR PLANI
(14.02.2002) ALAN (M?) ORAN (%)
ILKOGRETIM TESISLERI ALANI 16016 %16,61
TICARET ALANI 36709 %38,06
YESIL ALAN 5966 %6,19
DEMIRYOLLARI KORUMA KUSAGI 35795 %37,12
REFUJ (YESIL BANT) 1957 %2,03
TOPLAM 96443 %6100,00

Cizelge 7.14: Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim Imar Plani iizerine
gelen plan degisikligi

DEGISIKLIK ONCESI DEGISIKLIK SONRASI
KULLANIM KULLANIM ALAN
TICARET ALANI TURIZM ALANI 33469
PLAN DEGISIKLIGI TURU ALAN SAYI
KULLANIM DEGISIKLIGI 33469 1

123



7.3.3.3 Zeytinburnu Sur Tecrit Alam Koruma Amach Nazim imar Plam
(21.01.2007)

Zeytinburnu Sur Tecrit Alan1 Koruma Amaghh Nazim Imar Plami 21.01.2007
tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’'nca onanarak yiiriirliige girmistir.
Planlama alaninda tarihi mezarlik alanlari, sehir ve ¢evre parklar1 ve biiyiik donati
alanlarinin yer aldigi bir bolge ile kismen diizensiz bir sekilde gelismis imalat,
depolama, kiiciik sanayi ve konut alanlari bulunmaktadir. Yirtirliige girdigi tarihten
2009 Haziran ayma kadar olan donem i¢inde Zeytinburnu Sur Tecrit Alant Koruma
Amacli Nazim Imar Planina herhangi bir plan degisikligi gelmemistir. Planda

oOnerilen arazi kullanim kararlar1 Cizelge 7.15’da gosterilmistir.

Agirlikli olarak biiyilk donati alanlarmmin bulundugu planlama alanina plan ana
kararlar1 ile getirilen kullanimlarin oranlarina bakildiginda en biiyiik orana %30,15
ile mezarlik alanlarinin sahip oldugu goriilmektedir. Mezarlik alanlarmi %9,9 ile
saglik tesisleri alani, %3,9 ile kentsel hizmet alan1 ve %3,4 ile kapali ve agik spor
alanlar1 takip etmektedir. Planda Onerilen ¢ok diisiik yogunluklu konut alanlari
Onerilmistir ve Onerilen bu konut alanlar1 mevcut dokuyu korumaya yoneliktir.

Planin projeksiyon niifusu bulunmamaktadir.

7.3.3.4 2007-2009 yillar1 arasindaki plan degisikliklerinin degerlendirilmesi

Bu donemde, halen yiirtirliikkte olan 23.03.2007 tasdik tarihli Zeytinburnu Revizyon
Nazim Imar Plani, 21.01.2007 tasdik tarihli Zeytinburnu Sur Tecrit Alan1 Koruma
Amagl Nazim Imar Plam ve 14.02.2002 tasdik tarihli Zeytinburnu 767-771 Adalar
ve Cevresi Nazim Imar Planlar1 ve iizerlerine gelmis olan plan degisiklikleri
incelenmistir. Incelenen planlar igcinde Zeytinburnu Sur Tecrit Alan1 Koruma Amach
Nazim Imar Planmi {izerine gelmis herhangi bir plan degisikligi bulunmamaktadir.
Sekil 7.15°te 2007-2009 yillar1 arasinda 2009 yili Haziran ayma kadar olan donem
icinde kabul edilmis olan 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani degisikliklerinin mekansal
dagilimi goriilmektedir. Bu plan iizerine gelmis olan kullanim ve donati
degisiklikleri, yogunluk degisikligi ile yol diizenlemeleri sekil {izerinde gosterilmis
fakat plan notu degisiklikleri plan geneline iliskin hiikiimler i¢erdigi i¢cin mekansal

gosterime eklenmemistir.
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Cizelge 7.15: Zeytinburnu Sur Tecrit Alan1 Koruma Amagli Nazim imar Plan1 &neri

arazi kullanim dagilimi

ONERI ARAZI KULLANIM DAGILIMI

ZEYTINBURNU-MALTEPE REVIZYON

NAZIM IMAR PLANI (23.06.2000) ALAN (M?) |ORAN (%)
SU KAYNAKLARI KORUMA KUSAGI 125511 %1,29
TEKNIK ALTYAPI ALANI 100536 %1,03
TICARET ALANI 1555858 %16,00
TURIZM-TICARET ALANI 77356 %0,80
SAGLIK TESISLERI ALANI 357728 %3,68
ASKERI ALAN 91902 %0,94
AGACLANDIRILACAK ALAN 1050411 910,80
DINI TESiS ALANI 35496 %0,36
GUNUBIRLIK TESIS ALANI 48774 %0,50
IDARI TESIS ALANI 67080 %0,69
ILOGRETIM TESISLERI ALANI 112171 %1,15
ORTAOGRETIM TESISLERI ALANI 69909 %0,72
OGRENCI YURDU ALANI 68879 %0,71
KENTSEL VE BOLGESEL BUYUK SPOR ALANI 120203 %1,24
KENTSEL HiZMET ALANI 25271 %0,26
KONUT ALANI 2812503 %28,92
KRES-ANAOKULU ALANI 60655 %0,62
KULTUR TESIiSI ALANI 81536 %0,84
MESLEKI VE TEKNIK OGRETIM TESISLERI AL. 205462 %2,11
MEZARLIK ALANI 725966 %7,46
OTOPARK ALANI 59897 %0,62
COCUK OYUN ALANI 98664 %1,01
PARK VE YESIL ALANLAR 868071 %8,93
AKARYAKIT VE BAKIM iSTASYONU ALANI 46366 %0,48
IMALAT VE KUCUK SANAYI ALANI 203794 %2,10
KAPALI VE ACIK SEMT SPOR ALANI 130038 %1,34
MERKEZI IS ALANLARI (MiA) 525685 95,41
TOPLAM 9725722|  %100,00

2007-2009 yillar1 arasinda kabul edilen 1/5000 olgekli plan degisiklikleri
incelendiginde Zeytinburnu simirlart icindeki en 6nemli degisikligi, Zeytinburnu
ilgesinin Deprem Odakli Kentsel Doniistim Pilot Proje alani segilmesinin ardindan
Stimer mahallesi sinirlari iginde bulunan ikinci Kentsel Dontlisiim Alani siirlarinin
belirlendigi plan degisikligidir. Bunun disindaki plan degisiklikleri genellikle parsel
Olceginde yapilan degisikliklerden olusmaktadir.

2007-2009 doneminde kabul edilen 27 adet plan degisikliginin mekansal dagilimina
bakildiginda, degisikliklerin genellikle E-5 Karayolu giineyinde yapildigi ve donati
degisikliklerinin Bu dagilim i¢inde donati degisiklikleri Merkezefendi, Seyitnizam,
Bestelsiz, Yesiltepe, Siimer, Gokalp ve Yenidogan mahallelerinde yer alirken
kullanim degisiklikleri ise Maltepe, Cirpici, Seyitnizam, Telsiz, Stimer, Gokalp ve
Kazligesme mahallelerinde yer almaktadir. Ilcede bulunan tek yogunluk degisikligi
Seyitnizam mahallesindeki ticaret alanmmin  emsalinin  2,50°den  1.20’ye
diisiiriilmesine iligkin plan degisikligidir. Bunun yaninda bu dénemde kabul edilen
yol diizenlemesi ise yine Seyitnizam mahallesinde yol giizergahinin degistirilmesine
yonelik plan degisikligidir.
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Sekil 7.15: 2007-2009 yillar1 arasinda kabul edilen plan degisikliklerinin mekansal

dagilim1

126



7.3.3.4 Zeytinburnu Ilcesi geneline iliskin bulgular

Calismada incelenen 1995-2009 yillar1 arasinda kabul edilen plan degisiklikleri
icinde alansal degisime neden olan plan degisiklikleri i¢in bir matris hazirlanarak bu
degisimin yogunlastig1 kullanimlar ortaya c¢ikartilmistir (Cizelge 7.18). S6z konusu
matris olusturulurken alansal degisime konu olan plan degisiklikleri disinda kalan
yogunluk degisiklikleri ve plan notu degisiklikleri eklenmemistir. Matriste kabul
edilmis plan degisikligi sayis1 ile alan kullanimindaki degisikliklerin sayisi
farkliliklar gostermektedir. Bunun sebebi bazi plan degisikliklerinde tek bir
degisiklik ile birden fazla kullanimda degisiklik yapilmis olmasidir.

Hazirlanan matris ile elde edilen sonuglara gore 1/5000 6lgekli nazim imar planlari
lizerine gelmis olan imar plan1 degisiklikleri arasinda yol diizenlemeleri 7 adet ile en
yogun olarak kabul edilen plan degisikligi konumundadir. Yol diizenlemelerini 6
adet plan degisikligi ile konut alanindan dini tesis alanina gergeklesen doniisiimler
takip etmektedir. Ugiincii sirada Sadet kabul edilmis olan iki farkli degisiklik cesidi
bulunmaktadir. Bunlar; konut alanindan yesil alana ve yesil alandan ticaret alanina

gergeklestirilen imar plani degisiklikleridir.

Hazirlanan matrise gore, bes farkli degisiklik ¢esidinde iicer adet plan degisikligi
gerceklesmistir. Bunlar, ticaret alaninin konut+ticaret alanina, merkezi is alanimnin
(MIA) akaryakit istasyonu alanina, ticaret alaninin akaryakit istasyonuna, konut
alanimin belediye hizmet alanmma ve yol alanimin otopark alanina alindigi plan
degisiklikleridir. Buna gore ticaret kullanimlarindan akaryakit istasyonu alanina
doniistimiin siklikla gerceklestirilen bir plan degisikligi uygulamasi oldugu sonucuna
varilmaktadir. Yol alanindan otopark alanina doéniisen plan degisikliklerinde s6z
konusu degisiklikler yol alanmin altinda 6ngdriilen zemin alt1 otopark alanlarindan

olusmaktadir.

1995-2009 yillar1 arasinda kabul edilen 1/5000 ol¢ekli nazim imar plani
degisiklikleri arasinda en fazla degisiklik; 26 plan degisikligi ile konut alanlari, 18
plan degisikligi ile de yesil alanlar {izerinde yapilmistir. Plan degisikligi sonrasi elde
edilen kullanimlara bakildiginda ise bu siire¢ i¢inde 10 adet akaryakit istasyonu alani
ve 10 adet dini tesis alan1 plan degisikligi yolu ile en fazla elde edilen kullanimlardir.
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1995-2009 yillar1 arasinda kabul edilen 1/5000 olgekli nazim imar plani
degisiklikleri arasinda en fazla degisiklik; 26 plan degisikligi ile konut alanlari, 18
plan degisikligi ile de yesil alanlar {izerinde yapilmistir. Plan degisikligi sonrasi elde
edilen kullanimlara bakildiginda ise bu siire¢ icinde 10 adet akaryakit istasyonu alani

ve 10 adet dini tesis alan1 plan degisikligi yolu ile en fazla elde edilen kullanimlardir.

1995-2009 yillar1 arasinda Zeytinburnu ilgesinde bulunan Nazim Imar Planlari
tizerine gelmis olan 1/5000 dlgekli nazim imar plani degisiklikleri ile meydana gelen
alansal degisim incelendiginde en biiyiik degisimin Biiyiik Topkap1 Otogari’nin Sehir
Parki alanina alinmasi ile elde edildigi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bu degisiklik ile
otogar alanim desantralize edilerek 513033 m? alan sehir parki alan1 kullanimina
almmugtir. Bu degisikligi 232734 m? ile yol alanmin altinda onerilen zemin alti
otopark kullanimi takip etmektedir. Bunun yaninda toplamda 157950 m? alan konut
alanindan ve 137241 m? ticaret alanindan doniiserek farkli kullanimlara alinmustir.
Yapilan plan degisiklikleri sonucunda toplamda 64347 m? akaryakit istasyonu alani
elde edilmistir. Cesitli kullanimlarin akaryakit istasyonuna alinmasi yoniinde yapilan

plan degisiklikleri siklikla kullanilan degisiklikler arasindadir.

Alan kullanimini etkileyen 107 adet plan degisikligi ile toplamda 1485 970 m? alan
bulundugu kullanimdan farkli bir kullanima doéniigsmiistiir. Bu doniisiim yiizol¢limii
toplam1 11.300.000 m? olan Zeytinburnu ilgesinin %13’iiniin plan degisikligi yolu
degistirildigi sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir. Plan degisiklikleri yolu ile Zeytinburnu
ilcesinde meydana gelen alan degisiklikleri Cizelge 7.19°da hazirlanan matriste

detayli olarak gosterilmistir.

1995-2009 yillar1 arasinda kabul edilen plan degisikliklerinin detayli incelemesinden
sonra tiim bu plan degisiklikleri kamu yararina olan ve kamu yararina olmayan plan
degisiklikleri olarak Cizelge 7.16’daki matriste toplanmistir. Matris hazirlanirken
plan degisiklikleri; kamu yararina olan plan degisiklikleri ve kamu yararina olmayan
plan degisiklikleri olarak iki grupta toplanmistir. Kamu yarar1 olan plan
degisiklikleri; kamu sektoriine ait sosyal ve teknik altyapi alanlar ile ticari amagh
kamusal alanlar (6zel saglik tesisi, Ozel egitim tesisi, Ozel yurt alanit vb.

kullanimlar)’dan olugsmaktadir. Kamu yararina olmayan kullanimlari ise 6zel sektore
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ait kullanimlar olan ticaret, ticaret+konut, konut, merkezi is alan1 vb kullanimlar1

icermektedir.

Cizelge 7.16: Matris (Sektorlerine gore plan degisiklikleri)

PLAN DEGISIKLiGi ONCESi DURUM

KAMU SEKTORUNE AIT|TiCARI AMAGLI | OZEL SEKTORE
PLAN DEGISIKLIKLERI SOSYAL VE TEKNIK KAMUSAL AIT TOPLAM
ALTYAP| ALANLARI | KULLANIMLAR | KULLANIMLAR

5 % KAMU YARARINA | KAMU SEKTORUNE AIT SOSYAL a o " 65
™ z OLAN VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARI
wr A o . i i
S 2 | pLAN DEGISKLIKLER TICARiI AMAGLI KAMUSAL . 0 3 ;
a8 KULLANIMLAR
% z KAMU YARARINA OZEL SEKTORE AiT ALANLAR
a v (TICARET, TICARET+KONUT,
OLMAYAN KONUT, MERKEZi i$ ALANI v ! v 3
PLAN DEGISIKLIKLERI o
(MIA) vb. kullanimlar)
TOPLAM 62 1 44 107

Plan degisiklikleri kamu yarar1 agisindan degerlendirildiginde 107 degisiklik i¢cinden
41 adedi kamu sektoriine ait sosyal ve teknik altyapi alanlarinin yine kamu sektoriine
ait sosyal ve teknik altyapi alanlarina ve 24 adedi 6zel sektore ait kullanimlardan
kamu sektoriine ait sosyal ve teknik altyapr alanlarina doniisimii olarak
gerceklesmistir. Bu acidan gerceklesen degisikliklerin 65 adedi kamu sektoriine ait
sosyal ve teknik altyapr alanlarina dontisen alanlardan olustugu ve bu degisikliklerde
kamu yararmin korundugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bunun yaninda 7 adet plan
degisikliginde ticari amacgli kamusal kullanim elde edilmistir. Bu yondeki
degisikliklerin 4 adedi kamu sektoriine ait sosyal ve teknik altyapi alanlarindan, 3
adedi ise 0zel sektore ait kullanimlardan doniismiistiir. Bu alanlar 6zel sektor elinde
olmalarina karsin kamuya hizmet eden kurumlar olmalar1 sebebiyle kamu yararmna

sahip alanlar olarak degerlendirilmistir.

Yapilan caligmada incelenen toplam 107 plan degisikligi i¢inde 35 adedi kamu
yararina olmayan plan degisikliklerinden olusmaktadir. Bu degisikliklerden 17 adedi
kamu sektorli elinden 6zel sektor eline gegen, 1 adedi ticari amacgli kamusal
kullanimlardan o6zel sektor eline gecen ve yine 17 adedi 6zel sektor elindeki
kullanimlarin kendi i¢indeki doniisiimlerinden meydana gelmektedir. Gergeklesen bu

degisimlerin toplam igindeki yiizdeleri Sekil 7.16’da gosterilmektedir.
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PLAN DEGISIKLIKLERININ SEKTOREL DAGILIMI

B KAMU SEKTORUNE AIT SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARI
m TICARI AMACLI KAMUSAL KULLANIMLAR
OZELSEKTORE AIT ALANLAR

%33

%6

Sekil 7.16: Plan degisikliklerinin sektorel dagilimi

1995-2009 yillar1 arasinda kabul edilerek yiiriirliige giren plan degisiklikleri ile
gerceklesen doniisiim sektdrel olarak degerlendirildiginde bu degisikliklerinin %61°1
kamu sektoriine ait sosyal ve teknik altyapi alanlarina, %6°s1 ticari amagli kamusal
kullanimlara ve %33’l 6zel sektore ait alanlara dontigsmiistiir. 1995-2009 yillar
arasinda kabul edilerek ytirtirliige giren 1/5000 6lgekli plan degisiklikleri sonucunda

elde edilen alanlarin sektdrel dagilimlar: Cizelge 7.17°de gosterilmistir.

Cizelge 7.17: Matris (Plan degisiklikleri sonucunda elde edilen alanlarin sektorel

dagilimi)

PLAN DEGISiKLiKLERi ALAN (m?)
=S KAMU YARARINA | KAMU SEKTORUNE AIT SOSYAL 1197814
S5 OLAN VE TEKNiK ALTYAPI ALANLARI
2 ———
22 | pLAN DEGisikLikLEri | TCARTAMAGLIKAMUSAL 21.177
G 5 KULLANIMLAR
2 g KAMU YARARINA
§ ) OLMAYAN OZEL SEKTORE AIT ALANLAR 266.979

PLAN DEGISiKLiKLERi
TOPLAM 1.485.970

Alansal degisime neden olan plan degisiklikleri ile elde edilen alanlarin sektorel
dagilimi incelendiginde 1485970 m? alanin 1197814 m?sinin kamu sektoriine ait
sosyal ve teknik altyapi alanlarindan, 21277 m?’sinin ticari amagli kamusal
kullanimlardan ve 266979 m?’sinin 0zel sektdre ait alanlardan olustu§u sonucuna
varilmaktadir. Buna gore 1995-2009 yillar arasinda kabul edilen 1/5000 6lgekli plan
degisiklikleri sonucunda elde edilen alanlarin %81°1 kamu sektoriine ait sosyal ve

teknik altyapi alanlarindan, %1°1 ticari amacl kamusal kullanimlardan (6zel egitim
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tesisi, Ozel saglik tesisi...) ve %181 6zel sektore ait kullanimlardan (ticaret, konut,

konut+ticaret, hizmet, merkezi is alani...) olusmaktadir (Sekil 7.17).

PLAN DEGIiSIKLIKLERINiIN SEKTOREL DAGILIMI

B KAMU SEKTORUNE AIT SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARI
H TICARI AMACLI KAMUSALKULLANIMLAR
OZELSEKTORE AIT ALANLAR

%33

%6

Sekil 7.17: Plan degisiklikleri ile elde edilen alanlarin sektorel dagilimi

Plan degisikliklerinin incelendigi ve sektorel olarak siiflandirildigi bu ¢alismanin
sonucunda bir harita olusturulmustur. Bu haritada 1995-2009 yillar1 arasinda kabul
edilerek yiiriirliige giren plan degisiklikleri gerceklestirildigi noktalarda sektorlerine

gore ayrilarak gosterilmistir. (Sekil 7.18)

1995-2009 yillar1 arasindaki plan degisikliklerinin sektdrel dagilimi incelendiginde
0zel sektore ait kullanimlarin elde edildigi plan degisikliklerinin yogun olarak sanayi
alanlarinin desantralize edilerek elde edilen ve agirlikli olarak ticaret ve hizmet
alanlarinin  bulundugu Maltepe mahallesinde, Seyitnizam mahallesinde ve E-5
Karayolu ¢evresinde yogunlastigi sonucuna ulasilmistir. Kamu sektdriine ait sosyal
ve teknik altyapr alanlar1 ise agirlikli olarak Zeytinburnu yerlesik alaninda,
Seyitnizam ve Siimer mahalleleri basta olmak iizere Telsiz, Bestelsiz, Gokalp,
Yenidogan, Merkez Efendi ve Yesiltepe mahallelerinde, Otogar alaninin desantralize
edilmesi sonucu elde edilen alan ise Maltepe Mahallesinin dogusunda
bulunmaktadir. Bunlarin diginda ticari amagli kamusal kullanimlar yine Zeytinburnu
yerlesik alani i¢indeki Kazligesme, Seyitnizam, Telsiz, Bestelsiz,Gokalp ve Cirpici

mabhallelerinde bulunmaktadir.
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Cizelge 7.18: Matris (1/5000 olgekli plan degisikliklerinde alan kullanimindaki degisimler)

PLAN DEGISIKLiGi ONCESi

ALAN KULLANIMI

KONUT

MERKEZI IS ALANI (MiA)

TICARET

TICARET+HIZMET

OZEL SAGLIK TESiSi

AKARYAKIT ISTASYONU

IDARI TESIS

SAGLIK TESISI ALANI

ILKOGRETIM TESISi

MESLEKI VE TEKNIiK OGRETIM TESISIi

ORTAOGRETIM TESISI
KRES-ANAOKULU
COCUK BAHCESI

AGACLANDIRILACAK ALAN

GUNUBIRLIK TESIS ALANI

KULTUR TESISI ALANI

KENTSEL HIZMET ALANI

DINI TESIS ALANI

OTOPARK

OTOGAR

YOL

IMALAT-KUCUK SANAYI ALANI

PLAN DEGISIKLIGI SONRASI

KONUT

™ISPOR ALANI
™IYESIL ALAN

KONUT+TICARET

=

w

=

MERKEZI IS ALANI (MIA)

[N

TICARET

TICARET+HIZMET

TURIZM TESISI ALANI

OZEL SAGLIK TESISI

OZEL EGITIM TESISI

[N

AKARYAKIT ISTASYONU

=
o

IDARI TESIS

ILKOGRETIM TESISI

ORTAOGRETIM TESISI

SPOR ALANI

YESIL ALAN

SEHIR PARKI

BOLGE PARKI

GUNUBIRLIK TESIS ALANI

KULTUR TESISI ALANI

SOSYAL TESISLER ALANI
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Cizelge 7.19: Matris (1/5000 6lcekli plan degisikliklerinde alan kullanimindaki degisimler)
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8. GENEL DEGERLENDIRME VE SONUC

8.1 Genel Degerlendirme

Almanya’dan ¢ikmis olan bolgeleme yaklagimi 20. yiizyilin baglarindan itibaren
ABD’de de kullanilmaya baslanmis ve Amerikan planlama sisteminin temel ilkesi
olarak benimsenmistir. Ingiltere’de ise 1947 yilinda Kentsel ve Kirsal Planlama
Kanunu’nun kabulii ile modern anlamda planlama hukuku baslanustir. Ingiltere,
ABD ve Almanya sistemlerine gore daha esnek bir planlama yaklasimiyla, kati
kurallara sahip olmak yerine yerel girisimler tizerinde sik1 denetime sahiptir. Fransiz
planlama sistemi Tiirk planlama sistemine benzer oOzellikler tasimaktadir. Kent
planlar1 kesinlik ve giivenlik ilkesini 6n planda tutularak yapilmakta ve Tiirk
planlama sistemindeki “nazim” ve “uygulama” planlarina benzeyen “yonlendirici”
ve “arazi kullamim” planlarina sahiptir. Bu tez kapsaminda incelenen planlama
sistemleri de Tirk planlama sisteminde oldugu gibi gelisme kontrolii belirlenmis

olan yasal kurallar ¢ergevesinde gerceklesmektedir.

Tiirkiye’de mekansal gelisim {ilkenin siyasal ve sosyo-ekonomik gelisimiyle paralel
olarak gergeklesmistir. Cumbhuriyetin ilk yillarinda {ilkenin yeniden yapilanma
siirecinde kent ve planlama konular1 ulusal diizeydeki sorunlarla birlikte ele
alinirken, tek partili rejimin egemen oldugu 1930-1944 aras1 donemde de ayrintili bir
kent politikas1 olugturulmamis ve kalkinma planlartyla gelismenin yonii ve smirlari
belirlenmistir. 2. Diinya Savasi sonrasinda c¢ok partili rejimle birlikte mekansal
stratejilerde Onemli degisiklikler meydana gelmistir. 1950-1980 arasi donemde
tarimda makinelesme, sanayilesme, kirdan kente go¢ ve hizli kentlesme ile birlikte

kentlesme sorunlari giindeme gelmeye baslamis, kentlerdeki konut stokunun
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yetersizligi ve altyapi eksikligi gibi sorunlara bireysel bir ¢6ziim olarak gecekondu

olgusu iilke glindemine girmistir.

1980 sonras1 donemde kentsel mekanimn déniisiimiinii yonlendiren 3194 sayili Imar
Kanunu, 3030 sayili Biiyliksehir Belediye Kanunu gibi c¢esitli yasal diizenlemeler
yapilmistir. Ayni donemde biiyiik kentlerde merkezi is alanlar1 sayica artmis, kent
icindeki organize sanayi alanlar1 desantralize olmus ve kentsel gelisim merkez disina
yayilmaya baglamigtir. 2000°li yillarla birlikte ulasim ve iletisim aglarinin
giliclenmesi ile kentsel yonetim sinirlart degismistir. Bu donemde kentsel yonetisim
kavrami glindeme gelmis, buna yasal destek olarak ta 2004 tarihli ‘5216 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’, 2005 tarihli ‘5393 sayili Belediye Kanunu’ ve 5301
sayili ‘Il Ozel Idaresi Kanunu’ yiiriirlige girmistir. 2000 sonras1 dénemdeki en
onemli gelisme ise kentsel donilisiimiin yasalarda yer almasidir. Stratejik planlama
yaklagimi, katilimci koruma politikalari, bununla birlikte ¢ok aktorlii karar alma

stirecleri, sivil gliglenme gibi ¢abalar bu donemde yayginlagmaya baglamistir.

Tiirk planlama sistemi; plan tiirleri, plan hiyerarsisi ve plan yapiminda yetkili kurum
ve kuruluslar bakimindan incelenebilir. Plan tiirlerine gére Tiirk planlama sistemi ele
alindiginda, planlarin; {ist diizey planlar (iilke plani, bolge plani, ¢evre diizeni plani,
stratejik plan), imar planlar1 (nazim imar plani, uygulama imar plani), tamamlayict
planlar (revizyon imar plani, ilave imar plani, mevzii imar plani) ve 6zel amach
planlardan olustugu goriilmektedir. Her plan 6lcegine gore igerdigi veri ve tasidigi

detaylar bakimindan farklilagir.

Planlarda iist 6lgekten alt Olcege dogru plan hiyerarsisi olarak tanimlanan birbirini
yonlendirme 6zelligi bulunmaktadir. Plan hiyerarsisine gore her plan kendinden 6nce
gelen bir st dlgekli planin ana kararlarina uygun olarak hazirlanmalidir. Planlarin
hazirlanmast  ve onaylanmasi asamalarinda yetki bir¢ok idare arasinda
paylastirilmuistir. 3194 sayili imar Kanunu’na gére plan yapiminda genel yetkili
kurumlar yerel yonetimler olup belediyeler ya da valilikler olarak sayilabilir. Bazi
istisnai durumlarda plan hazirlanmasi ve onaylanmasi siirecinde yetki farkli kurum
ve kuruluglarca yapilmaktadir. Bu istisnalar iist 6lgekli planlarda ve 6zel amagh
planlarda gegerlidir. Planlarin hazirlanmas: ve onaylanmasi siirecinde farkli kurum

ve kuruluslarin yetkili olmast planlamada yetki konusunu karmasik hale
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getirmektedir. Ozel kanunlarla belirlenen alanlarda merkezi kurumlarin yerel
yonetimleri, kimi zaman da bir diger merkezi kurumu yetki agisindan devre dist
birakma durumu ortaya c¢ikmistir. Bunlarin  yaninda st O6lgekli planlama

konusundaki yetkilerde de merkezi kurumlarla ilgili belirsizlikler bulunmaktadir.

Imar plan1 degisikligi kavrami; mevcut imar planinda bulunan hiikiimleri degistiren
her tiirlii eylemi kapsamaktadir. Imar planlarinin hazirlanmas: siirecinde belirlenmis
olan hedeflere ulasabilmek icin, planlarda miimkiin oldugunca degisiklik
yapilmamas: gerekmektedir. Imar planlari degismez birer uygulama araci
olmamasina ragmen imar planlarinin degistirilmemesi ilkesine gore planlar tizerinde

her tiirlii degisiklik yapilamamaktadir.

Plan degisikligi Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 3. maddesinin 6.
bendinin 17.3.2001 tarith ve 24345 sayili degisikligi uyarinca; “Plan ana kararlarini,
stirekliligini, biitiinliiglinii, sosyal ve teknik donati dengesini bozmayacak nitelikte,
bilimsel nesnel ve teknik gerekgelere dayanan kamu yararinin zorunlu kilmasi

halinde yapilan plan diizenlemeleri” olarak tanimlanmustir.

Plan degisikligi yapilirken s6z konusu degisiklikte sehircilik ve planlama esaslarina
uygunluk, planin biitiinliigline ve plan ana kararlarma uygunluk, kamu yararina
uygunluk nitelikleri aranmaktadir. Plan degisikligi her tiir ve Olgekteki planlarda
uygulanabilir olmasina karsin en siklikla gergeklestirileni uygulama imar plani
degisikligi ve bu degisikligin gerektirdigi nazim imar plani ile ilgili diizenlemelerdir.
Imar planlarinda yapilacak degisikliklerin belirlendigi ve sinirlarmin ¢izildigi yasal
dayanak Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin “Plan Degisikliklerinde
Uyulmasi Gereken Esaslar” baslig1 altinda toplanmig olan 3. boliimiidiir. Bu boliimde
plan degisikliklerinin hangi durumlarda ve ne sekillerde yapilabilecegi konularina
aciklik getirilmistir. Yonetmelikte belirlendigi sekliyle 4 farkli tiirde plan degisikligi
bulunmaktadir. Bunlar; niifus yogunlugunu etkileyen plan degisiklikleri, sosyal ve
teknik altyap1 alanlarina iliskin plan degisiklikleri, kullanim seklinin degistirilmesine
yonelik plan degisiklikleri ve yollarin diizenlenmesine iligkin yapilan plan

degisiklikleridir.

20. yiizy1lin baslarma kadar istanbul’un gézde mesire yerlerinden olan Zeytinburnu
1947 yilinda yayimlanan Istanbul Sanayi Bélgelerine Ait Talimatname’nin ardindan
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bolgede sanayi tesisleri iiretilmeye baslanmis ve Zeytinburnu’nun kaderi degismistir.
Bolge sanayi tesisleri i¢in bir cazibe merkezi haline gelmis, mesire yeri olma
ozelligini kaybetmeye baslamis ve gerek Istanbul disindan gerekse Istanbul igcinden
aldig1 goe¢ ile bolgede hizli ve diizensiz bir yapilasma gerceklesmistir. 1957°de
bolgenin tamamina yakini gecekondu yerlesmelerinden olusmaktayken 1966 tarihli

ve 775 sayil1 Gecekondu Kanunu ile gecekondu iiretimi nispeten yavaslamustir.

1980’lerde desantralizasyonun planlama giindemine girmesi Zeytinburnu’nu da
etkilemis ve 1980 tarihli Istanbul Metropoliten Alan Nazim Plani'nda Zeytinburnu
Ilgesi igin konut alanlar1 ve kismen sanayi islevleri ongoriilmiistiir. 1980'lerin
sonlarinda Kazlicesme'deki dericilerin tasinmasi giindeme gelmis ve deri
imalathaneleri 1990'larin baslarindan itibaren Tuzla'daki yeni sanayi bdlgesine
tasinmaya baslamustir. Imalathanelerden geriye kalan alan ise rekreatif amach
kullammlar icin planlanmistir. ilk kez Cumbhuriyet déneminde giindeme gelen
Zeytinburnu'nda bir liman insa edilmesi diigiincesi 1997 yilinda Zeyport’un hizmete

girmesiyle gerceklesmistir.

Zeytinburnu'nda gelismis olan gecekondularin ¢ogu 1990’larin sonuna dogru
apartmanlagmistir. Giiniimiizde Zeytinburnu kentsel mekan olarak son derece yogun,
sikigik ve standartlar1 diisiik bir yapilasma diizeni ile gecekondu doneminin mirasi

olarak ¢ok sayida kiiciik yap1 adas1 ve sokaktan olusmaktadir.

Zeytinburnu ilgesi 1950'lere kadar dogusu Fatih, batis1 Bakirkdy il¢esi topraklarinda
kalan bir yore olarak yonetilmistir. Hizli niifus artisi sonucunda idari diizenleme
ihtiyact dogmus, 30 Temmuz 1953 tarihinde ilgenin dogu bolgesi Zeytinburnu
Bucagi olarak Fatih'e baglanmis, bat1 bolgesi ise yine Bakirkdy'e bagli olarak kalacak
sekilde diizenlenmistir. Bucak yonetim sisteminin de yetersiz kalmasi sonucunda 1
Eyliil 1957 tarihinde c¢ikarilan 7033 sayili Yasa ile Zeytinburnu ilge statiisiine

kavusmus ve Istanbul'un 14. ilgesi olarak ydnetilmeye baslanmustir.

Zeytinburnu ilgesi Istanbul’un hizli niifus artisindan nasibini alan ilgelerinden biri
durumundadir. 1955°te 18.585 kisi olan Zeytinburnu niifusu 10 yil sonra 102.874’¢
ulagsmis ve artis hiz1 azalmis ta olsa ilge niifusu giiniimiize kadar artarak gelmistir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanus oldugu 2008 yili Adrese Dayali
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Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglarina gore Zeytinburnu ilgesinin toplam

niifusu 288.743 kisidir.

Zeytinburnu, yasadigi kentsel sorunlar nedeniyle 6zellikle 1999 Marmara depreminin
ardindan sik¢a giindeme gelmeye baslamistir. Istanbul Deprem Master Planmi
kapsaminda yapilan arastirmalar neticesinde Zeytinburnu ilgesi biitiiniinde olas1 bir
Marmara depreminde biiylik zarar gorecegi sonucglarina ulasilmistir. Bu sebeple
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Zeytinburnu Belediyesi, bdlgenin konumu ve
ticari acidan tasidig1 6nem sebebiyle, Istanbul’daki benzer durumdaki bélgelere de
ornek olusturmasi amaciyla Zeytinburnu’nda bir pilot proje baslatilmistir. Proje,
mevcut sosyal ve ticari yapinin korunarak, yapili ¢evrenin yikilarak yerinde depreme
dayanikli yeni yerlesimler yapilmasini hedeflemektedir. 2009 Agustos ayinda, 1999
Marmara Depreminden 10 yil sonra, Kentsel Doniisiim Pilot Proje Alani olarak
belirlenmis olan Zeytinburnu’nda Stimer Mabhallesi Deprem Odakli Kentsel

Dontistim Projesi’nin uygulanmasi siireci baglamistir.

Zeytinburnu il¢esinin planlama siirecine bakildiginda bolgeye yonelik ilk planlama
karar1 1936 yilinda yapilmis olan Prost planlarinda Zeytinburnu sinirlar1 i¢cinde kalan
kara surlarindan batiya dogru olan 500 metrelik bir alani kapsayan alanda
yapilasmanin yasaklanmasidir. Bundan sonra Zeytinburnu planlama anlaminda
1947°de yayimlanan Istanbul Sanayi Boélgesine Ait Talimatname ile giindeme
gelmistir. Bu talimatname ile Zeytinburnu bir degisim siirecine girmis ve kisa siirede
sanayi tesisleri gelismis ve sanayi tesislerinin ¢evresinde gecekondu yerlesimleri

gelismistir.

1994’e kadar yapilmis olan planlarla sanayi agirlikli gelisen Zeytinburnu’nun
18.03.1994 tasdik tarihli Zeytinburnu Maltepe Nazim Imar Plami ile sanayiden
arindirilmasi amaglanmis, sanayi alanlar1 “sanayi doniistimlii hizmet alanlar1” olarak
planlanmistir.  30.10.1995 tasdik tarihli plan degisikligi ile Trakya ve Anadolu
Otogarlarinin bulundugu alan “Sehir Parki Alani”na alinarak, Istanbul kara surlari
yakin ¢evresinde kentin tarthi ve kiiltiirel degerine katkida bulunulmasi
amaglanmistir. Zeytinburnu sinirlarinda ilgenin giineyi ile Marmara Denizi arasinda

2634 sayili Turizm Tesvik Kanununa tabi olan 71 Ha’lik Turizm Merkezi Alani
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bulunmaktadir. Bu alanda plan yapim ve onaylanma siirecinde yetki Kiiltiir ve

Turizm Bakanliginda bulunmaktadir.

Zeytinburnu ilgesi sinirlarini ig¢ine alan yiirtirliikteki tek tist 6lgekli plan 15.06.2009
tasdik tarihli Istanbul il Cevre Diizeni Plani’dir. Planda bélgeye Kentsel ve Bolgesel
Yesil ve Spor Alani, Kentsel ve Bolgesel Donat1 Alanlari, Koruma Alani (Sur Tecrit
Alam i¢in), Mesklin Alanlar fonksiyonlart verilmistir. Bunun yaninda s6z konusu
plana gore bolgede Dogal Afetler Agisindan Riskli Alanlar ve Jeolojik Sakincali

Alanlar bulunmaktadir.

Ilgede vyiiriirliikte ii¢ tiir ve bes farkli nazim imar plam1 bulunmaktadir. Bu planlar;
Zeytinburnu yerlesik alanina iligkin 23.03.2007 tasdik tarihli Zeytinburnu Nazim
Imar Plam ve 14.02.2002 tasdik tarihli Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi
Nazim Imar Plani, Zeytinburnu Sur Tecrit alanina iliskin 21.01.2007 tasdik tarihli
Zeytinburnu Sur Tecrit Alan1 Koruma Amacli Nazim Imar Plan1 ve son olarak da
Turizm Merkezi Alani’na iligkin 20.11.1998 tasdik tarihli Zeytinburnu Atakdy
Turizm Plan1 ve 01.08.2001 tasdik tarihli Revizyonu ile 13.04.2006 tasdik tarihli

Istanbul Atakdy Turizm Merkezi Nazim imar Planidir.

Zeytinburnu ilgesinde 1995 tarihinden itibaren kabul edilerek ylirtirliige giren plan
degisiklikleri incelendiginde, plan degisikliklerinin 2000-2006 yillar1 arasinda
23.06.2000 tasdik tarihli plan iizerinde yogunlastigi goriilmektedir. Buna karsin
2007-2009 yillar1 arasindaki digerlerine kiyasla kisa olan 2 yillik dénemde toplam
plan degisikliklerinin 1/3’linlin kabul edilmis oldugu varsayilirsa, plan degisikligi
sayisinda bir azalma siirecine girilmis oldugu degil, 2000 sonrasinda plan degisikligi
sayisinda artig siirecine girilmis oldugu ve halen bu siire¢ i¢inde bulunuldugu

sonucuna varilmaktadir.

Kabul edilmis olan plan degisiklikleri dl¢eklerine gore degerlendirildiginde, 2000
oncesi donemde 1/5000 olgekli plan degisiklikleri agirlikli olarak kabul edilirken,
2000-2006 yillar1 arasinda ve 2006 sonras1t donemde 1/5000 ve 1/1000 6lgekli plan
degisiklikleri sayisi1 birbirine paraleldir.

Zeytinburnu ilgesinde 1995 sonrasinda kabul edilmis olan plan degisiklikleri

tirlerine gore degerlendirildiginde, teknik ve sosyal altyapi alanlarina iliskin plan
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degisikliklerinin ¢ogunlukta oldugu ve bunu kullanim degisikligi ve yol
diizenlemelerine iliskin plan degisikliklerinin izledigi tespit edilmistir. Yogunluk
degisikligine iligkin kabul edilen plan degisiklikleri en az paya sahiptir fakat yalnizca
yogunluga iligkin plan degisiklikleri sayis1 az olsa da, kullanim degisikligine iliskin
kabul edilen plan degisiklikleri ile konut alanlar1 6nerilmis ve yogunlukta degisimler

meydana gelmistir.

Plan degisiklikleri tiirlerine ve Olceklerine gore degerlendirildiginde ise, 1/5000
Olcekli plan degisikliklerinin agirlikli olarak donati alanlarina yonelik, 1/1000 6l¢ekli
plan degisikliklerinin de agirlikli olarak yol diizenlemelerine yonelik plan

degisiklikleri oldugu sonucuna varilmaktadir.

1995-1999 yillar1 i¢in; o donem yiiriirlikte olan 11.03.1994 tasdik tarihli
Zeytinburnu Revizyon Nazim Imar Plan1 ve 18.03.1994 tasdik tarihli Zeytinburnu
Maltepe Revizyon Nazim Imar Plani iizerine gelmis olan 1/5000 &l¢ekli nazim imar
plan1 degisiklikleri incelenmistir. Toplam 28 plan degisikliginden 18’1 kullanim
degisikligi, 6’s1 donat1 degisikligi, 3’ plan notu degisikligi ve 1’1 yol
diizenlemesidir. Bu donemde kabul edilen en 6nemli degisikligin Maltepe mahallesi
sinirlar1 igindeki Biiyiik Istanbul Otogari’min kaldirilarak yerine Sehir Parki
fonksiyonu getirilmesi oldugu sonucuna varilmaktadir. Bunun disindaki donati
degisiklikleri ile Merkez Efendi, Seyitnizam, ve Siimer mahallelerinde bulunan
cesitli kullanimlar kiiltiir tesisi, idari tesis alani, dini tesis alani, yesil alan ve yol
alanlarina doniigsmiistiir. Bu donemde kabul edilen 18 adet kullanim degisiklikleri ise
Maltepe, Merkez Efendi, Seyitnizam, Telsiz, Bestelsiz, Siimer, Nuripasa ve

Kazligesme Mahallelerine dagilmig durumdadar.

2000-2006 yillar1 ig¢in; o donem yirirlikte olan 23.06.2000 tasdik tarihli
Zeytinburnu Maltepe Revizyon Nazim Imar Plani iizerine gelmis olan 1/5000 &lcekli
nazim imar plani degisiklikleri incelenmistir. Bu dénemde incelenmis olan 46 adet
plan degisikliginin 24’i donati1 degisikligi, 16’s1 kullanim degisikligi, 4’ yol
diizenlemesi ve 2’si plan notu degisikligidir. Donati degisikliklerinin ¢ogunlugu
Seyitnizam mahallesinde olmak iizere Bestelsiz, Telsiz, Siimer, Yenidogan, Gokalp,
Merkezefendi ve Maltepe mahallelerinde bulunmaktadir. Bu dénemdeki en 6nemli

plan degisikligi konumundaki Kentsel Doniisim ve Gelisim Alanimna iliskin
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degisiklik Merkezefendi mahallesi sinirlar1 i¢indedir. Kullanim degisiklikleri ise
cogunlugu Maltepe mahallesinde olmak iizere Merkezefendi, Seyitnizam, Bestelsiz,
Gokalp, Siimer ve Kazligesme mahallelerine bulunmaktadir. Alanda bulunan 4 adet
yol diizenlemesinden biri Yenidogan, diger ikisi Maltepe mahallelerinde bulunmakta
ve Zeytinburnu-Bagcilar Tramvay hatti Seyitnizam mahallesinden gecerek Giingoren

ilgesi yoniinde devam etmektedir.

2007-2009 yillart i¢in; bugiin de yiriirlikte olan 23.03.2007 tasdik tarihli
Zeytinburnu Revizyon Nazim imar Plani, 21.01.2007 tasdik tarihli Zeytinburnu Sur
Tecrit alam1 Koruma Amacli Nazim Imar Plan1 ve 14.02.2002 tasdik tarihli
Zeytinburnu 767-771 Adalar ve Cevresi Nazim Imar Plani iizerine gelmis olan
1/5000 dlgekli nazim imar plani degisiklikleri incelenmistir. Zeytinburnu Sur Tecrit
Alan1 Koruma Amagli Nazim Imar Plan1 iizerinde plan degisikligi bulunmamaktadir.
Bu dénemde kabul edilen toplam 27 plan degisikliginden 13’1 kullanim degisikligi,
11’1 donat1 degisikligi, 1’1 yol diizenlemesi, 1’1 yogunluk degisikligi ve 1’1 plan notu
degisikligidir. Bu donemde kabul edilen plan degisikliklerinin mekansal dagilimina
bakildiginda, degisikliklerin genellikle E-5 Karayolu giineyinde yapildig1 sonucuna
varilmaktadir. Bunun disindaki donati degisiklikleri Merkezefendi, Seyitnizam
Bestelsiz, Yesiltepe, Siimer, Gokalp ve Yenidogan mahallelerinde yer alirken
kullanim degisiklikleri ise Maltepe, Cirpici, Seyitnizam, Telsiz, Stimer, Gokalp ve

Kazlicesme mahallelerinde yer almaktadir.

Calismada incelenen 1995-2009 yillar1 arasinda kabul edilen plan degisiklikleri
icinde alansal degisime neden olan plan degisiklikleri i¢in bir matris hazirlanarak bu
degisimin yogunlastig1 kullanimlar ortaya ¢ikartilmistir. Bu matriste ¢ikan sonuglara
gbre 1/5000 6lcekli nazim imar planlar tizerine gelmis olan imar planmi degisiklikleri
arasinda yol diizenlemeleri (7 adet) en yogun olarak kabul edilen plan degisikligidir.
Ardindan dini tesis alanina gerceklesen dontisiimler (6 adet plan degisikligi ile konut
alanindan) ve konut alanindan yesil alana ve yesil alandan ticaret alanina

gerceklestirilen (5’er adet kabul edilen) imar plani degisiklikleri gelmektedir.

Calisma sonucunda hazirlanan matrise gore bes farkli degisiklik ¢esidinde tiger adet

plan degisikligi gerceklesmistir. Bunlar, ticaret alanimnin konuttticaret alanina,
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merkezi is alaninin (MIA) akaryakit istasyonu alanina, ticaret alaninin akaryakit
istasyonuna, konut alaninin belediye hizmet alanina ve yol alaninin otopark alanina

alindig1 plan degisiklikleridir.

1995-2009 yillar1 arasinda kabul edilen 1/5000 o&lgekli nazim imar plani
degisiklikleri arasinda en fazla degisiklik; 26 plan degisikligi ile konut alanlari, 18
plan degisikligi ile de yesil alanlar {izerinde yapilmistir. Plan degisikligi sonrasi elde
edilen kullanimlara bakildiginda ise bu siire¢ i¢inde 10 adet akaryakit istasyonu alani

ve 10 adet dini tesis alan1 plan degisikligi yolu ile en fazla elde edilen kullanimlardir.

1995-2009 yillar1 arasinda Zeytinburnu ilgesinde bulunan Nazim Imar Planlari
lizerine gelmis olan 1/5000 6lcekli nazim imar plan1 degisiklikleri arasinda alansal
olarak en biiylik degisimin Biiyiik Topkap1 Otogari’nin Sehir Parki alanina alinmasi
ile elde edildigi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Yol alaninin altinda onerilen zemin alt1
otopark kullanimlarimin kapladigi alan ile konut alanindan ve ticaret alanindan
doniisen alanlar da en fazla alan degisimi yasanan plan degisiklikleridir. Cesitli
kullanimlarin akaryakit istasyonuna alinmasi yoniinde yapilan plan degisiklikleri

siklikla kullanilan degisiklikler arasindadir.

Alan kullanimini etkileyen 107 adet plan degisikligi ile toplamda 1485 970 m? alan
bulundugu kullanimdan farkli bir kullamima doniismiistir. Bu doniisim ile
Zeytinburnu ilgesinin %]13’liniin plan degisikligi yolu ile degistirildigi sonucunu

ortaya ¢ikmaktadir.

1995-2009 yillar1 arasinda kabul edilen plan degisikliklerinin  detayli
incelenmesinden sonra tiim bu plan degisiklikleri kamu yararina olan ve kamu
yararina olmayan plan degisiklikleri olarak sonu¢ verisi konumundaki bir matriste
toplanmistir. Bu matriste plan degisiklikleri; kamu yararina olan plan degisiklikleri
ve kamu yararma olmayan plan degisiklikleri olarak iki gruba ayrilmistir. Toplam
107 adet degisiklikten 41°1 kamu sektoriine ait sosyal ve teknik altyapr alanlarinin
yine kamu sektoriine ait sosyal ve teknik altyapi alanlara, 24°t 6zel sektore ait
kullanimlardan kamu sektoriine ait sosyal ve teknik altyapi alanlarina doniigiimii
olarak gerceklesmistir. Sonug olarak 65 adet plan degisikliginde kamu sektdriine ait
sosyal ve teknik altyapi alani elde edilerek bu alanlarda kamu yararinin korundugu

sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bununla birlikte 7 adet plan degisikliginde ticari amagh
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kamusal kullanim elde edilmistir. Yapilan ¢alismada incelenen toplam 107 plan
degisikligi icinde 35 adedi kamu yararima olmayan plan degisikliklerinden

olusmaktadir.

1995-2009 yillar1 arasinda kabul edilerek yiiriirliige giren plan degisiklikleri ile
gerceklesen doniisiim sektorel olarak degerlendirildiginde bu degisikliklerin %61’
kamu sektoriine ait sosyal ve teknik altyapi alanlarina, %6°s1 ticari amacli kamusal
kullanimlara ve %331 6zel sektore ait alanlara doniistiigii sonucuna varilmaktadir.
Plan degisiklikleri ile elde edilen alanlarin sektdrel dagilimi incelendiginde 1485970
m? alanin 1197814 m?sinin kamu sektoriine ait sosyal ve teknik altyapi alanlarindan,
21277 m?*’sinin ticari amagli kamusal kullanimlardan ve 266979 m?’sinin 6zel
sektore ait alanlardan olustugu sonucuna varilmaktadir. Buna gore 1995-2009 yillar
arasinda kabul edilen 1/5000 Olcekli plan degisiklikleri sonucunda elde edilen
alanlarin %81°1 kamu sektdriine ait sosyal ve teknik altyap: alanlarindan, %1°1 ticari
amaghi kamusal kullanimlardan ve %18’1 0zel sektore ait kullanimlardan

olusmaktadir.

1995-2009 yillar1 arasindaki plan degisikliklerinin sektdrel dagilimi incelendiginde
0zel sektore ait kullanimlarin elde edildigi plan degisikliklerinin yogun olarak
Maltepe mahallesinde, Seyitnizam mabhallesinde ve E-5 Karayolu cevresinde
yogunlastigt sonucuna ulagilmistir. Kamu sektdriine ait sosyal ve teknik altyapi
alanlan ise Seyitnizam ve Siimer mahalleleri basta olmak tizere Telsiz, Bestelsiz,
Gokalp, Yenidogan, Merkez Efendi ve Yesiltepe mahallelerinde bulunmaktadir.
Ticari amagh kamusal kullanimlarin elde edildigi plan degisiklikleri Kazligesme,

Seyitnizam, Telsiz, Bestelsiz,Gokalp ve Cirpict mahallelerinde oldugu saptanmustir.

8.2 Sonug¢

Calismada ornek olarak segilen Zeytinburnu ilgesi, bir donem sanayi alanlarinin ve
gecekondu yerlesmelerinin bulundugu, sanayi alanlarinin ve ilge sinirlart iginde
bulunan otogar alaninin desantralizasyonu ile ¢ehresi kismen degismis olan bir bolge

konumundadir. Ilcede 1989 tarihinde ilan edilen bir de Turizm Merkezi Alani
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bulunmakta, bu alanin varlig1 da ilge genelinde biitiinciil bir planlama yaklagiminin

izlenmesini imkansiz hale getirmektedir.

1999 Marmara Depremi sonrasinda sagliksiz dokusu ve tasidigr deprem riski ile
siklikla giindeme gelen Zeytinburnu, boélgenin kentsel doniisiim pilot proje alam
olarak belirlenmesi ile deprem odakli bir doniisiim silirecine girmistir. Bu slirece
girmis olmasi da bolgenin biitlinclil bir planlama yaklasimi izlenmesini
saglayamamisg, aksine parsel bazindaki degisiklik uygulamalarinda da s6z konusu

tarihten sonra artig yaganmistir.

Zeytinburnu ilgesinde 1995-2009 yillar1 arasindaki plan degisikliklerinin incelenmis
oldugu bu tez ¢aligmasinda, oncelikle 1994, 2000 ve 2007 yillarinda yiirtirliige giren
yerlesik alanlara yonelik 1/5000 Olgekli nazim imar planlarinin ana kararlarinda
donati alanlarinin standartlarin altinda degerlerde oldugu ve bu sekilde yiiriirliige

girmis olduklari tespit edilmistir.

Sonug olarak 1995 sonrasindaki siirecte, planlarin yiiriirliikte olduklar1 siire iginde
kabul edilen 1/5000 6lcekli plan degisikliklerinin bazilarinin sosyal ve teknik altyap:
alanlari azaltici etkisinin bulundugu, sosyal ve teknik altyapi alanlarini arttirmaya
yonelik olanlarin ise donat1 standartlarin1 yakalayamadigi, planda bulunan bir sosyal
ve teknik altyapi alaninin kaldirilarak yerine bir baska sosyal ve teknik altyapi alani
onerildiginde ise kaldirilan donati alanina baska bir alanda yeni bir yer ayrilmadigi

tespit edilmistir.

Yonetmelik¢e zorunlu hallerde ve kamu yararini gozetmesi sart1 ile yapilabilecegi
belirlenen plan degisiklikleri siklikla bagvurulan bir diizenleme araci haline gelmistir.
Plan degisikliklerinin bu sekilde siklikla uygulanmasi; planlara olan giivenin
sarsilmasina, parsel Olceginde getirilen c¢oziimlerle biitiinciil bir yaklagimdan
uzaklagilarak plan biitiinliigiiniin bozulmasina ve planin ana kararlarindan bagimsiz

olarak noktasal kararlar alinmasina neden olmaktadir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 56. maddesinde “herkes saglikli ve dengeli bir
cevrede yasama hakkina sahiptir” ifadesi bulunurken, 57. maddesinde ise “devlet,
sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre sartlarin1 gdzeten bir planlama cercevesinde konut
thtiyacim1  karsilayacak tedbirler alir...” hiikmii bulunmaktadir. Anayasadaki bu
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ifadeler dogrultusunda, kentlerde yasayan insanlara bu haklarin saglanmasi, 3194
sayill Imar Kanunu ve ona bagl diizenlemelerle belirlenmis olan esaslar
dogrultusunda hazirlanan ve uygulanan imar planlar1 yolu ile gerceklestirilmektedir.

Imar planlarinda &ngoriilen sosyal ve teknik altyapr alanlariin planlama alani igin
yapilan niifus projeksiyonuna ve alanda yasayan insanlarin ihtiyaglarina gore
planlandigi, bu alanlara getirilecek olan kisitlamalarin, Anayasada belirlenmis olan

bu haklar1 kisitlamak anlamina gelecegi ortadadir.

Plan ana kararlariyla belirlenmis olan bir sosyal ve teknik altyapi alanindan, ihtiyag
duyulan herhangi bir sosyal ve teknik altyap1 alani i¢in dahi olsa vazgecilmesi 3194
sayili Imar Kanunu ve ona bagli diizenlemeler geregi miimkiin kilmmamakta ve
hicbir kuruma boyle bir yetki verilmemektedir. Buna gore onaylanmis imar
planlarinin ana kararlarina aykir1 sekilde degistirilmesi usul yoniiyle mevzuata aykiri

olarak nitelendirilebilir.
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EK A: PLAN DEGIiSIKLiGI TURLERINE iLiSKiN ORNEKLER

Sekil A.2: Donat1 alanlarina yonelik plan degisikligi yapildiktan sonraki durum(1)
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Sekil A.3: Donat1 alanlarina yonelik plan degisikligi yapilmadan 6nceki durum(2)

Sekil A.4:Donat1 alanlarina yonelik plan degisikligi yapildiktan sonraki durum(2)
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Sekil A.5: Alan kullanimina yonelik plan degisikligi yapilmadan 6nceki durum

Sekil A.6: Alan kullanimina yonelik plan degisikligi yapildiktan sonraki durum
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Sekil A.8: Yol diizenlenmesine yonelik plan degisikligi yapildiktan sonraki durum
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Sekil A.9: Yogunluk diizenlemesine yonelik plan degisikligi yapilmadan 6nceki
durum

Sekil A10: Yogunluk diizenlemesine yonelik plan degisikligi yapildiktan sonraki
durum

157



EK B: NAZIM IMAR PLANI ACIKLAMALARI

SINIRLAR
YONETIMSEL SINIRLAR

}—4 « {— | DEVLET SINIRI

}— - IL SINIRI
! ]

——s+—1 |LCE SINIRI

(s]e]e] 'x] BELEDIYE SINIRI

® 060 | BUYUKSEHIR BELEDIYE SINIRI

O O MUCAVIR ALAN SINIRI

PLANLAMA SINIRLARI

OOO¢ NAZIM PLAN ONAMA SINIRI

W UYGULAMA IMAR PLANI YAPILACAK ALAN SINIRI
|— ONCELIKLE PLANLAMASI YAPILACAK ALAN SINIRI

|; ----- } PLAN TADILATI ONAMA SINIRI

F: SIT SINIRI
{- 4+ TURIZM MERKEZI SINIR!

[ -~ # MILLI PARK SINIRLARI

b= —J‘ AFET KONUTLARI ALAN SINIRI

| ,7‘ GECEKONDU ONLEME BOLGESI ALAN SINIRI

[eees 1‘ 18. MADDE UYGULAMA SINIRI

J YAPI YAKLASMA SINIRI
OZEL KOSULLU ALAN SINIRLARI

J J JEOLOJIK, TOPOGRAFIK, BIOMETEOROLOJIK TASKIN GIBI NEDENLERLE OZEL ONLEM GEREKTIREN ALAN SINIRI

AS ‘ KULLANIM SEKLI VE ASKERI AMACI NEDENIYLE OZEL ONLEM GEREKTIREN ALANLAR SINIRI

MADEN CIKARIM VE REZERV ALAN SINIRLARI

_+ HAVAMANIA LIMITLERI SINIRI

I———e KIYI KENAR GIZGIS|

BOGAZlCI ETKILENME BOLGESI SINIRI
BOGAZK;' GERIGORUNUM BOLGESI SINIRI
*a—e—é BOGAZIGI ONGORUNUM BOLGES! SINIRI

KENTSEL ALAN KULLANIMI
KONUT YERLESME ALANLARI / YERLESIK (MESKUN) KONUT ALANLARI

- YUKSEK YOGUNLUKTA
- ORTA YOGUNLUKTA
- AZ YOGUNLUKTA

[I®Y]] vosunLuGU Ve vAPI DUZENI KORUNACAK ALANLAR

Sekil B.1: Nazim imar plan1 agiklamalari
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3 YOGUNLUGU VE YAPI DUZENI DUZELTILECEK ALANLAR
YOGUNLUGU VE YAPI DUZENI YENILENECEK ALANLAR
YUKSEK YOGUNLUKTA

ORTA YOGUNLUKTA

AZ YOGUNLUKTA

nEE

KENTSEL CALISMA ALANLARI
IDARI TESIS ALANI

KENTSEL HIZMET ALANI (D.S.I-ISKI..)

- ASKERI ALANLAR
- KENTSEL VE BOLGESEL MERKEZI IS ALANLARI (MIA)
- TICARET ALANI T14T2+T3 +THT.....
TOPTAN TICARET ALANLARI
lEI PAZARLAMA ALANLARI
- DEPOLAMA ALANLARI (TICARET+SANAYI)
m ORGANIZE SANAY| BOLGELERI
- SANAY| ALANLARI
- KUGUK SANAYi ALANLARI
- KONUT ALANI DIS| KENTSEL CALISMA ALANLARI
KENTSEL CALISMA ALANLARI
TURIZM TESIS ALANI (KONAKLAMA+GUNUBIRLIK+OTEL+MOTEL+TATIL KOYU+KAMPING)
OTEL+MOTEL
KAMPING
TATILKOYU
|:9_—| PANSIYON ALANLARI
GUNUBIRLIK ALANLAR
|IEI| KAMU EGITIM+DINLENME TESISLERI ALANI
== TURIZM VE 2. KONUT YERLESME ALANLARI
KORUMA ALANLARI / SiIT KORUMA ALANLARI
1.DERECE ARKEOLOJIK SIT KORUMA ALANLARI
1.DERECE TARIHI SIT KORUMA ALANLARI
1.DERECE KENTSEL SIT KORUMA ALANLARI
2.DERECE ARKEOLOUIK SIT KORUMA ALANLARI

2.DERECE TARIHI SIT KORUMA ALANLARI

m 2.DERECE KENTSEL SIT KORUMA ALANLARI

DOGAL SIT ALANLARI

Sekil B.1: Nazim Imar Plan1 Aciklamalari (devam)
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KORUMA ALANLARI / BUGUNKU ARAZi KULLANIMI DEVAM ETTIRILEREK KORUNACAK ALANLAR
TARIMSAL NITELIGI KORUNACAK ALANLAR

TARIMSAL NITELIGI KORUNACAK OZEL MAHSUL ALANLARI

SERA ALANLARI

MERA ALANLARI

KIYl

EEAE

KORUMA ALANLARI / YAPI YASAGI YA DA SINIRLAMA GETIRILEN ALANLAR
JEOLOJIK, TOPOGRAFIK, BIOMETEOROLOJIK TASKIN GIBI NEDENLERLE OZEL ONLEM GEREKTIREN VE YAPI YASAKLI ALANLAR
ONARIM VE HAFRIYAT YASAGI UYGULANACAK AFET BOLGESI
YAPI YASAGI UYGULANACAK ALANLAR

TASKINA MARUZ ALANLAR

JiEay

SU KANALLARI KORUMA KUSAGI (AGIK VE KAPALI)

MUTLAK KORUMA ALANLARI

KISA KORUMA ALANLARI

1

ORTA KORUMA ALANLARI

2
:

UZUN KORUMA ALANLARI

c
i
=11

NUKLEER ENERJI URETIM ALANLARI KORUMA KUSAGI
ENERJI NAKIL HATTI KORUMA KUSAGI
HAVAALANI+UGUS KORIDORU KORUMA KUSAGI
KARAYOLLARI YOL KENAR KORUMA KUSAGI

TASIYICI VE ILETKEN BORULAR KORUMA KUSAGI

RECLEE

ASKERI VE STRATEJIK ALANLAR KORUMA KUSAGI

ACIK VE YESIL ALANLAR / AKTIF (ETKIN) YESIL ALANLAR

PARKLAR VE DINLENME ALANLARI

“ GOCUK BAHGELERI

OYUN ALANLARI

ORMAN ALANLARI

AGACLANDIRILACAK ALANLAR

MAKILIK, FUNDALIK VE GALILIK ALANLAR
FUAR, PANAYIR VE FESTIVAL ALANLARI
HAYVANAT BAHGESI

BOTANIK PARKI

MEZARLIKLAR

ilololo] [N} {

Sekil B.1: Nazim imar plan1 agiklamalar1 (devam)
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KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

ANAOKULU TESISLERI ALANI

ILKOGRETIM TESISLERI ALANI (TEMEL EGITIM)

ORTAOGRETIM TESISLERI ALANI

YUKSEKOGRETIM TESISLERI VE KAMPUS ALANLARI

OZEL EGITIM GEREKTIREN TESISLER ALANI (ENGELLILER, USTUN ZEKALILAR VB)

MESLEKI| VE TEKNIK OGRETIM TESISLERI ALANI

EEEEIEE

I
m

HALK EGITIM MERKEZI ALANI

KULTUREL TESISLER ALANI

SAGLIK TESISLERI ALANI

SOSYAL TESISLER ALANI

DINI TESISLER ALANI

KENTSEL VE BOLGESEL BUYUK SPOR ALANLARI

BEMEDE

KAPALI VE ACIK SEMT SPOR ALANLARI

KENTSEL TEKNIK ALTYAPI
ULASIM / KARAYOLLARI

ERISME KONTROLLU YOLLAR

1. DERECE KENTSEL VE BOLGESEL OTOYOLLAR
2. VE 3. DERECE KENTIG| YOLLAR

KAVSAK DUZENLEME ALANI

==
—
(O]

MEYDAN DUZENLEME ALANI

l.,
Z]

YAYA AKSLARI

K.O.P. (KATLI OTOPARK)

Y.O.P. (YERALTI OTOPARKI)

A.O.P. (AGIK OTOPARK)

OTOTERMINALLER

TIR PARKI, KAMYON GARAJI, GARAJLAR

REEHEEH

BAKIM VE AKARYAKIT ISTASYONLARI

IM / DEMIRYOLLARI

c
=
>
v

DEMIRYOLLARI

It

TRIYAJLAR (KATAR DUZENLEME)

ANA ISTASYONLAR

il

BANLIYO ISTASYONLARI

Sekil B.1: Nazim imar plan1 agiklamalar1 (devam)
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ULASIM / DENIZYOLLARI
[ ] LIMANLAR

| | ISKELELER

‘—I’ YAT LIMANLARI VE BALIKGI BARINAKLARI
—— } DENIZ ULASIM YOLLARI BAGLANTILARI
ULASIM / HAVAYOLLARI

HAVAYOLLARI LIMANI, HAVAALANI

B

@ HELIKOPTER INIS ALANI

ULASIM / TOPLU TASINIM AKSLARI

YUZEYSEL YOLLAR

HjH

YERALTI SEBEKESI
TOPLU TASINIM DURAKLARI

TURLER ARASI| DEGISIM VE AKTARMA NOKTALARI

=
B

HAVAI HAT (TELEFERIK)

ENERJi URETIM VE DAGITIM

HIDROELEKTRIK VE TERMIK SANTRALLER
TRAFO MERKEZLERI

TASIYICI VE ILETKEN BORU HATLARI

NUKLEER ENERJI URETIM ALANLARI

BIES

SU, KANALIZASYON VE GOP

AP TiA |
Inlﬂ! SU KAYNAKLARI, KAPTAJ ALANI

=3

SU DEPOLAMA TESISLERI
PIS SU ANA KOLLEKTORLERI

BOSALTMA ATIK YERLERI

COP TOPLAMA TESVIYE ALANI

MEVCUT DURUMDA SEMBOLOJIYE GORE SINIFLANDIRILMAMIS FONKSIYONLAR

- YOL, REFUJ (YESIL BANT)

TANIMLANMAMIS ALAN
E KAMULASTIRMA SINIRI
- 0SB SANAYI SITESI

ONANLI PLAN SARTLARI GECERLI ALAN

ROSUN  OZEL PROJE ALANI
S ST

$—+—+ OSBSINRI
| I

KUSAK SINIRI (Imar Kan. Ek 7-8. mad.)

T

Sekil B.1: Nazim imar plani agiklamalar1 (devam)
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NEE[E] [MINISTHIHI0ER J0: JnHEH

TEKNIK ALTYAPI ALANI

YOGUNLUGU VE YAPI DUZENI KURUM YONETMELIGINE (ISKI
18. MADDE UYGULANMAYACAK ALAN SINIRI

YAPI| YUKSEKLIGI SINIRLANAN ALAN

KAYIP ESKI ESERLER

KORUNMASI GEREKLI ANIT ESERLER

KORUNMASI| GEREKLI YAPI ALANI

OZEL YAPILANMA ALANLARI

SUR TECRIT ALANI SINIRI

SOSYOKULTUREL REKREAKTIF ALAN SINIRI
DUZENLEME ALANI SINIRI

YONETIM KURULU KARARINI ICEREN BOLGE SINIRI
MAKSIMUM SU KOTU

HAVZA SINIRI

DEMIRYOLLARI KORUMA KUSAGI
MAHALLE SINIRI

SANAYIDEN HIZMETE DONUSTURULECEK ALAN
KARAYOLU TUNELI

YOL ORTA GizGisl

+40 RAKIM SINIRI

+50 RAKIM SINIRI

1. DERECE KORUMA BOLGESI

2. DERECE KORUMA BOLGESI

3. DERECE KORUMA BOLGESI
ARKEOLOJIK SERGI VE PARK ALANI
ENVANTER ONERI ANIT ESER

ENVANTER ONERI HAZIRE

ENVANTER ONERI RESMI YAPI

ENVANTER ONERI SIVIL MIMARLIK ORNEGI
ENVANTER ONERI YERALTI

ENVANTER ONERI YERUSTU PARSELLERI
ENVANTER TESCILLI ANIT ESER
ENVANTER TESCILLI HAZIRE

ENVANTER TESCILLI KAYIP ANIT ESER

....) GORE YAPILACAK ALANLAR YA DA ISLAH EDILECEK

Sekil B.1: Nazim imar plani agiklamalar1 (devam)
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ENVANTER TESCILLI KAYIP RESMI YAPI

ENVANTER TESCILLI KAYIP SIVIL MIMARLIK ORNEGI

AN
2117
7 Z)
Z A

+
+
+
+

ENVANTER TESCILLI KORUMA KURULUNUN YERALTI KARARI VERDIGI PARSELLER

ENVANTER TESCILLI KORUMA KURULUNUN YERUSTU KARARI VERDIGI PARSELLER

ENVANTER TESCILLI MEYDAN

FF T
o+

ENVANTER TESCILLI RESMI YAPI

ENVANTER TESCILLI SANAYI YAPISI

ENVANTER TESCILLI SIVIL MIMARLIK ORNEGI

P

ENVANTER TESCILLI SUR ANIT ESER

ENVANTER TESCILLI YERUSTU KALINTI
ENVANTER ONERI SANAY| YAPISI

TARIHI HAMAMLAR

KARA-DENIZ SURLARI

NAMEVCUT SUR

KARA SURLARI IG KORUMA YESIL ALANLARI
SUR TECRIT_1

SUR TECRIT_22

DINI TESISLER ALANI (KILISE)

DINI TESISLER ALANI (SINAGOG)

AFET DURUMUNDA GEGICI ISKAN BOLGESI
SERBEST BOLGE

PRESTIJ ALANI SINIRI

PLAN ONAMA SINIRI DISINA GIKARILAN ALAN SINIRI
TOPLU KONUT ALANI SINIRI

MULKIYET SINIRI

KOY YERLESIK ALAN SINIRI

JEEUREEE R QS

4444 YAPI YOGUNLUGU VE DUZENI KORUNACAK ALAN SINIRI
EGITIM TESISLERI ALANI

YANICI VE PATLAYICI MADDE DEPOLARI KORUMA KUSAGI SINIRI

B

OZEL FONKSIYON ALANI SINIRI

Sekil B.1: Nazim imar plani agiklamalar1 (devam)
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