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Yiksek Lisans Tezi

OZET

MUVAKKAT YAPILARIN iIMAR PLANLARININ UYGULANMASI UZERINE ETKILERI:
TRABZON / ORTAHISAR ORNEGI

Emine TAYFUR

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dali
Danigman: Dr. Ogr. Uyesi Gokhan Hiiseyin ERKAN
2025, 114 Sayfa

Kentsel mekan, yalnizca planlarin kgt iizerindeki ongériileriyle degil, uygulamada ortaya
c¢ikan bosluklarin gegici ¢oziimleriyle de sekillenmektedir. Planlarin 6ngordigii 20-25 yillik uzun
vadeli kararlarin yaninda, muvakkat yapilar plan kararlarindan bagimsiz, kisa vadeli ihtiyaglarin
{iriinii olarak kentsel dokuda yer edinebilmektedir. 3194 sayili Imar Kanunu cercevesinde imar
programlari plan uygulamasini diizenlesede, uygulamadaki gecikmeler muvakkat yapilagsmayi
tesvik etmektedir. Bu yapilar miilkiyet haklarini gegici olarak korurken, altyapi ve ulasim tizerinde
ongoriillemeyen baskilar yaratmaktadir.

Bu c¢alisma, 2015-2023 yillar1 arasinda, Ortahisar’da diizenlenmis muvakkat yap1
ruhsatlarina iligkin MAKS verisinin mekansal analizi, 2025 yili itibartyla Ortahisar ilgesinde
gerceklestirilen saha gozlemleri ve muvakkat yapilarin planlama siireci igerisindeki etkileri ile
tespit edilen durumun genel mi Ortahisar’a 6zgli mii oldugunu anlamak amaciyla uzman
goriigmelerinin yapildig: ¢oklu bir yontemle yiiriitiilmiistiir.

Trabzon Ortahisar’da yapilan arastirma, muvakkat yapilarin plan biitiinliiglini zedeledigini,
gecicilik 6zelligini kaybederek uzun vadeli kullanimlara doniigebildigini, mali ve sosyal adalet
acisindan geligkilere yol actift ve mevzuattaki bosluklar1 goriiniir kildigin1 ortaya koymustur.
Calisma, imar programlar1 ve denetimlerin gii¢lendirilmesi, kamu alanlarinda gegici yapilasmanin
sinirlandirilmasi, gegici yapilan plan notlarinda detaylandirilmasi, ¢evre koruma onlemleri
almmasi, mevzuatlarin netlestirilmesi ve seffaf ruhsat siireclerinin olusturulmasi gibi Oneriler
gelistirmektedir. Boylece uzun vadeli planlama vizyonu ile gecici yapr izinleri arasindaki gerilimin

yonetilmesine yonelik bir yol haritasi sunulmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Imar Plam, Imar Programi, Miilkiyet, Muvakkat Yapi, Arsa ve Arazi
Diizenlemesi, Yap1 Ruhsati, Gegici
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Master’s Thesis

SUMMARY

THE IMPACTS OF TEMPORARY STRUCTURES ON THE IMPLEMENTATION OF ZONING
PLANS: THE CASE OF TRABZON / ORTAHISAR

Emine TAYFUR

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Urban and Regional Planning Program
Supervisor: Dr. Ogr. Uyesi Gokhan Hiiseyin ERKAN
2025, 114 Pages

Urban space is shaped not only by the projections of plans on paper but also by the
temporary solutions that emerge in practice to fill implementation gaps. Alongside the long-term
decisions of 20-25 years envisioned by plans, muvakkat (temporary) structures may occupy the
urban fabric as short-term responses independent of planning decisions. Although zoning programs
regulate plan implementation within the framework of Law No. 3194, delays in execution
encourage temporary construction. These structures temporarily preserve property rights while
creating unforeseen pressures on infrastructure and transportation systems.

This study was conducted through a multi-method approach that combines the spatial
analysis of MAKS data related to temporary building permits issued in Ortahisar between 2015 and
2023, field observations carried out in Ortahisar district as of 2025, and expert interviews to
determine whether the observed situation is specific to Ortahisar or reflects a general condition.

The research conducted in Trabzon Ortahisar reveals that temporary structures undermine
the integrity of urban plans, often lose their provisional nature by turning into long-term uses, cause
contradictions in terms of financial and social equity, and expose legal gaps within the current
regulations. The study proposes strengthening zoning programs and inspection mechanisms,
restricting temporary construction in public areas, detailing temporary uses in plan notes, adopting
environmental protection measures, clarifying regulations, and establishing transparent permit
procedures. In this way, it offers a roadmap for managing the tension between long-term planning

visions and short-term temporary building permissions.

Keywords: Zoning Plan, Zoning Program, Property Rights, Temporary Structures, Land
Readjustment, Building Permit, Provisional
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1. GENEL BiLGILER

1.1. Giris

Kent mekani, farkli dmiirlere sahip yapilarin bir arada bulundugu, zaman i¢inde
doniisen ve yeniden liretilen dinamik bir sistemdir. Bu {iretim siireci, biiylik 6l¢lide kentsel
planlama mekanizmalar1 araciligiyla yonlendirilmektedir. Planlama disiplini, yalnizca
mevcut fiziksel ve toplumsal ihtiyaglara yanit vermekle kalmaz; ayn1 zamanda gelecekteki
gelismeleri 6ngoren, uzun vadeli bir miidahale aracidir (Tekinbas, 2008). Bu nedenle plan
kararlar1 ¢cogunlukla 15-20 yillik projeksiyonlara dayanarak olusturulur ve bu kararlara
dayal1 olarak insa edilen yapilar da genellikle uzun 6miirlii olmaktadir.

Nesiller boyu varligini siirdiiren, kent hafizasinin degismez pargalar1 haline gelen
konutlar, okullar, kopriiler ve hastaneler gibi uzun émiirlii yapilar; kent dokusuna istikrar,
stireklilik ve kimlik kazandirmaktadir. Kentsel planlama pratiginde fiziksel kalicilik,
genellikle betonarme veya c¢elik gibi dayanikli malzemelerle ve yiiksek yatirim
maliyetleriyle insa edilen yapilar {izerinden somutlasmaktadir (Ilgar, 2015). Bu yapilar,
yalnizca fiziksel dayanikliliklariyla degil, uzun wvadeli islevleriyle de planlamanin
stirekliligini temsil etmektedir. Buna karsilik, bazi yapilar ise yalnizca belirli bir donem
veya ihtiyaca hizmet eden, bazen birka¢ mevsim, bazen yalnizca bir proje siiresi kadar
varlik gosteren gegici nitelikteki yapilardir. Fuar ¢adirlari, santiye binalari, tarimsal seralar,
galeriler icin tasarlanan pavyonlar, afet sonrasi barinma birimleri, cocuk oyun alanlari,
olimpiyat yapilari, ATMIler, bilgi kiosklar1 gibi pekcok yapi bu kategoriye ornek teskil
etmektedir.

Kent, bu iki u¢ arasindaki gerilim iizerinden varhigni siirdirmektedir. Bir yanda
zamana direnen, kaliciligiyla giiven veren striiktiirler, diger yanda ise degisime, ihtiyaca ve
anlik kosullara uyum saglayan gegici yapilar bulunmaktadir. Santiye konteynerleri,
pazaryeri stantlar1 ve otobiis duraklari vb. bu kapsama girmektedir. Bu noktada, gecici
yapilar, mekanin kisa vadeli ihtiyaclarma cevap verirken, kalici yapilar, uzun vadeli
toplumsal hedefleri ve kolektif bellegi temsil etmektedir. Bu nedenle, kent mekanim
anlamak, planlarda 6ngoriilen uzun vadeli hedeflerle birlikte bu hedeflere ulagsma siirecinde

ortaya c¢ikan geg¢ici mekansal diizenlemeleri de dikkate almay1 gerektirmektedir.



Tiirk Dil Kurumu giincel Tiirkge sozliige gore gegici kavrami; ¢ok siirmeyen, kisa ve
belli bir siire i¢in olan, gelgeg, arizi, muvakkat, palyatif, kalic1 karsit1 ve bulasici gibi
anlamlarda kullanilmaktadir (URL 1). Muvakkat yapilar; belirli kosullar altinda ve sinirl
bir siire i¢in verilen yapilasma izinleri dogrultusunda ortaya c¢ikan, genellikle diisiik
mukavemetli ve sokiiliip takilabilir malzemelerden inga edilen gegici yapilardir.

Imar mevzuat1 (3194 sayili Imar Kanunu, 1985, md.5) agisindan ise yapi; karada
veya suda konumlanan, siireklilik tasiyan ya da gecici nitelikte olan biitiin insai faaliyetleri
kapsayan genis bir kavramdir. Bu tanim, kamuya ait ya da 6zel miilkiyet sinirlar1 iginde
bulunan yeriistii ve yeralt1 yapilarinin yani sira, mevcut yapilara yonelik ilave, degisiklik
ve onarim iglemlerini de i¢ine almaktadir. Ayrica, sabit ya da hareketli nitelikteki tesisler
de yap1 kavrami kapsaminda degerlendirilmektedir. Dolayisiyla, gecici ve kalici yapilarin
her ikisi de yasal olarak ayni {ist tanim altinda yer almakta, ancak nitelikleri ve islevleri
bakimindan ayrigmaktadir.

Literatirde mimarlik alaninda gegici yapilar1 ele alan Dogerlioglu (2022) ve
Sengiin’iin (2018) calismalar ile, gecici ve kalict yap1 ayrimina iliskin konulari ele alan;
Gok (2021), Gelmez Demir (2019) ve Giizelsoy (2019) tarafindan yapilan ¢alismalar 6ne
cikmaktadir.

Bu ayrimlar dogrultusunda yapi tiirleri genel hatlariyla iki ana grupta
incelenebilmektedir. Yapilar, oncelikle kalic1 (uzun omiirlii) ve gecici (kisa omiirlii) olmak
tizere iki ana gruba ayrilmaktadir. Bu ayrim, yapinin kullanim siiresi, islevsel 6mrii ve kent
planlamasindaki siirekliligiyle iliskilidir. Bu ¢alismada her iki ana grup kendi i¢inde ise
ruhsata tabi olan ve ruhsata tabi olmayan yapilar seklinde alt kategorilere ayrilmaktadir.

Kalic1 yapilar kapsaminda, kdy yerlesik alaninda koy niifusuna kayith ve siirekli
oturan kisiler tarafindan yapilan tarimsal ve hayvancilik amagh yapilar (3194 sayili Imar
Kanunu, 1985, md.27) ruhsata tabi degildir. PAIY 56. maddede belirtilen: karayolu,
demiryolu, liman, yat liman1 ve benzeri ulasim tesisleri, bunlarin tamamlayici niteligindeki
trafik ve seyir kuleleri, ¢cekek yeri, iskele, acik ve kapali barinak, tersane, tamir ve bakim
istasyonlar1, tiinel, koprii, menfez, baraj, hidroelektrik santrali, riizgar ve glines enerji
santrali, sulama ve su tagima hatlari, su dolum tesisleri, aritma tesisleri, kati atik depolama
ve transfer tesisleri ile atik ayristirma tesisleri, her tiir ve nitelikteki enerji, haberlesme ve
iletisim istasyonlar1 ve nakil hatlari, dogal gaz ve benzeri boru hatlari, silo, dolum
istasyonlari, rafineri gibi enerji, sulama, tabii kaynaklar, ulagtirma, iletisim ve diger altyap1

hizmetleri ile ilgili tesisler ve bunlarin miistemilati niteliginde olan kontrol ve giivenlik



tiniteleri, trafo, esanjor, elavator, konveyor gibi yapilarda ve ikoniklik ve islevsellik

acisindan uzun omiirlii yapilarda (anitlar, saat kuleleri vb.) ruhsat aranmamaktadir. Buna

karsin kopriiler, aligveris merkezleri, miize, tiyatro ve opera gibi sanat yapilar ile konut,

okul, hastane, cami gibi yapilar ruhsata tabidir.

Tablo 1. Yapu tiirleri semasi

Yapa Tiirleri

Kalc Yapilar (Uzun Omiirlii)

Gegici Yapilar (Kisa Omiirlii)

Ruhsata Tabi Olmayan Yapilar

— 3194 sayil imar Kanunu, 27. Maddede
belirtilen konut, hayvancilik veya tarimsal
amagcl yapilar

— PAIY 56. Maddede belirtilen: karayolu,
demiryolu, liman, yat limani1 ve benzeri
ulasim tesisleri, bunlarin tamamlayici
niteligindeki trafik ve seyir kuleleri, gekek
yeri, iskele, acik ve kapali barinak,
tersane, tamir ve bakim istasyonlari, tiinel,
koprii, menfez, baraj, hidroelektrik
santrali, riizgdr ve giines enerji santrali,
sulama ve su tasima hatlari, su dolum
tesisleri, aritma tesisleri, kat1 atik
depolama ve transfer tesisleri ile atik
ayristirma tesisleri, her tiir ve nitelikteki
enerji, haberlesme ve iletisim istasyonlari
ve nakil hatlari, dogal gaz ve benzeri boru
hatlar1, silo, dolum istasyonlari, rafineri
gibi enerji, sulama, tabii kaynaklar,
ulastirma, iletisim ve diger altyap1
hizmetleri ile ilgili tesisler ve bunlarin
miistemilati niteliginde olan kontrol ve
giivenlik tniteleri, trafo, esanjor, elavator,
konveyor gibi yapilar

— ikonik Mimari Eserler (Saat Kuleleri,
Anitlar gibi.),

Ruhsata Tabi Yapilar

—  Aligveris Merkezleri,

— Sanat Yapilar1 (Miize, Opera, Tiyatro gibi)
—  Konut,

—  Okul,

— Hastane,

- Otel

- Diikkan, Isyeri

—  Ozel miilkiyete tabi trafolar

— Cami vb.

Ruhsata Tabi Olmayan Yapilar

— Cadir, karavan, tiny house gibi seyahat
konaklama birimleri,

—  Sahra hastaneleri (¢adir),

—  Yardim, bagis, se¢im ve ramazan ¢adirlari,

— Giivenlik kuliibeleri (kamuya ait ve
portatif),

— Semt pazarlari,

—  Cigekgiler,

—  Konser-festival yapilari,

—  Taktiksel sehircilik uygulamalart,

—  Cocuk oyun alanlari,

—  Sergi ve galeri amagli pavyonlar,

—  Bilet satis kuliibeleri,

— Kent mobilyalar1 (Yolcu bekleme alanlari,
bank, sokak lambasi, bilgi kiosklar1 gibi)

— Akl sarj istasyonlari,

— Bilet dolum giseleri,

— Atm kabinleri,

— Afet sonrasi gegici barinma birimleri
(prefabrik, konteyner kentler),

—  Milteci yerleskeleri,

—  Olimpiyat yapilari,

—  Miizelerde/kampiislerde gegici yapilar,

—  Iskeleler

—  Plansiz alanda seralar

— Cardak ve kamelyalar

Ruhsata Tabi Yapilar

—  Planl alandaki seralar
—  Muvakkat yapilar
—  Muhtarlik binas1 amagh yapilar
—  Imar programmnin uygulanamamasi
kaynakli muvakkat yapilar

Gegici yapilar kategorisinde, cogunlukla kisa siireli kullanim i¢in tasarlanan ve esnek

nitelik tasiyan pek ¢ok yap1 ruhsata tabi degildir. Bunlar arasinda ¢adir, karavan, tiny house



gibi konaklama birimleri; sahra hastaneleri, yardim ve ramazan ¢adirlari, semt pazarlari,
biifeler, konser ve festival yapilari, sergi ve galeri amacl yapilar, kent mobilyalari, ATM
kabinleri, afet sonrasi prefabrik ve konteyner barinma birimleri, miilteci yerleskeleri,
olimpiyat yapilar1 ve plansiz alanlardaki seralar yer almaktadir. Buna karsin planli alandaki
seralar ve muvakkat yapilar (muhtarlik binasi amach yapilar ile imar programinin
uygulanamamasi kaynakli yapilar) ruhsata tabi olan gegici yapilar arasinda yer almaktadir.

Gegicilik goreceli bir kavramdir. Bununla birlikte bu tablo i¢in belirtmek gerekir ki
baz1 yapilar, bulunduklar1 miilkiyet veya islevsel amaclarina gore bir kategoriden digerine
gecebilmektedir. Ornegin bir trafo alam &zel miilkiyet icinde (site, AVM vb.) oldugunda
ruhsata tabidir; kamuya ait enerji altyapis1 kapsaminda ise ruhsata tabi degildir. Glivenlik
kuliibeleri site icinde oldugunda ruhsata tabidir, kamu personeli (polis, bek¢i) i¢in
yapildiginda ruhsata tabi degildir. Seralar, planli alanda ruhsata tabi, plansiz alanda ruhsata
tabi degildir. Iskeleler, dzel/turizm amagh oldugunda ruhsata tabi, kamusal kullanimda (&r.
balike1 iskelesi) ruhsata tabi degildir. Kent Mobilyalar1 (ATM, kiosk, akii sarj istasyonu),
kamusal alanlarda ruhsata tabi degil, 6zel miilkiyette ruhsata tabidir.

Ruhsata tabi gecici yapilar kalici yapilar gibi imar mevzuatindaki usul ve esaslara
tabidirler. Imar mevzuatinda iki tiir gecici yap1 oldugu sdylenebilmektedir. Bunlardan biri
dogas1 geregi gecici olarak insa edilen, amaci gegici siire i¢in belirli islevleri karsilamak
olan yapilardir. Digeri ise imar plani kararinin uygulanamadigi durumlarda, istisnai ve
kisitli kosullarla izin verilen yapilardir. Birinci tiirden gegici yapilar imar mevzuatinin
miilkiyet doniislimiine ve/veya ruhsatlandirmaya ihtiya¢ duymadig tiirdeki yapilardir.
Ikinci tiirdeki yapilar ise miilkiyet doniisiimiine ve/veya ruhsatlandirmaya tabi olan
yapilardir. Bu ¢alismanin konusu ikinci tiirden gegici yapilardir. Bu yapilar, uygulama imar
planinin konusu olan ve bu plan kararinin hayata gegirilemedigi durumda, bazen planin
tanidig1 fonksiyondan farkli islevlerde bazen planin Ongordiigii islevlerde olabilen
yapilardir.

Bu ornekler, yap: tiirleri arasindaki ayrimlarin yalnizea fiziksel 6zelliklere degil, ayni
zamanda miilkiyet iliskilerine ve kullanim amacina da bagli olarak degisebilecegini
gostermektedir. Tablo 2 {izerinden ruhsata tabiiyet ve gecicilik durumuna gore yap: tiirleri

orneklendirilmektedir.



Tablo 2. Genel nitelikleriyle ruhsat ve muvakkat yapi iligkisi

Gegici (Muvakkat Yapi) Kalic1 (Muvakkat Yap1 Degil)
A
Okul, halisaha, ticaret amach B
yaplla{... .. . . Okul, hastane, konut amali
. Bu tiir yapilar, gegici siireli yapilar. ..
Ruhsata Tabi kullanim izinleriyle insa :
: Bu yapilar, imar plam
edilmekte olup, muvakkat yapi
. . . kararlartyla uyumlu, kalic1 yap1
statlisii verilmemis olmasi N . .
sinifinda degerlendirilmektedir.
durumunda ruhsatsiz yap1 olarak
degerlendirilebilmektedir.
C D
Gegici sergiler, panayir veya fuar Bahge duvari, park ¢ardagi, siis
Ruhsata Tabi alanlari... havuzu...
Degil Bu yapilar, kisa siireli kullanirma Bu yapilar, ne ruhsata tabi ne
yonelik olup genellikle sokiiliip de muvakkat yapt
tagiabilir 6zellik gostermektedir.  kapsamindadir.

Muvakkat yapi ruhsati verilen higbir yapi, bu statiiden bagimsiz olarak insa
edilememekte; aksi durumda ruhsatsiz yap1 konumuna diismektedir. A grubundaki yapilar,
plan uygulama kosullarinin degismesi (miilkiyet doniisiimiiniin ger¢eklesmesi) durumunda
B grubuna gegebilecek niteliktedir.

Ruhsata tabiiyet ile gegicilik arasindaki iliski, kent planlama sisteminde birbirinden
tamamen bagimsiz iki degisken gibi goriinsede uygulamada bu iki kavram ¢ogu zaman
kesismektedir. “Muvakkat yap1” kavrami, bir yapmin fiziksel omriinden ¢ok, hukuki ve
planlama baglamindaki geg¢iciligine isaret etmektedir. Dolayisiyla bir yap1 hem ruhsata tabi
olabilmekte hem de gecici statii tagiyabilmektedir (A grubu), ya da ruhsata tabi olmayip
gecici islev gorebilmektedir (C grubu).

A Grubu yapilar, belirli bir siire i¢in verilen ruhsatla insa edilmektedir. Genellikle
imar plan1 karar1 ile kalict yapilasmaya henliz agilmamig, miilkiyet doniistimii
gerceklestirilmemis alanlarda, gegici bir ihtiyaci karsilamak iizere yapilmaktadirlar. Hali
saha, okul binas1 veya ticari bir pazar yapisi, alanin ileride farkli bir kullanim kararina
donilisecegi  Ongoriilmesine  ragmen  mevcutta  hizmet  vermesi  amaciyla
ruhsatlandirilabilmektedir. Bu tiir yapilar B grubuna doniisme potansiyeline sahiptir. Eger

miilkiyet sorunlari ¢oziiliir, kamulastirma ya da ifraz islemleri tamamlanir ve plan karariyla



kaliciik kazanirsa, ayn1 yapi kalic1 ruhsatla devam ettirilebilmekte veya yeniden insa
edilebilmektedirler.

B Grubu yapilar, imar plani kararlariyla uyumlu ve uzun 6émiirlii kullanim amaciyla
insa edilmektedir. Kalicilik burada yalnizca fiziksel dayanikliligi degil, miilkiyetin ve plan
kararinin siirekliligini de ifade etmektedir.

C Grubu yapilar, yasal olarak ruhsata tabi degildir ¢iinkii ¢ogu kisa siireli kullanimlar
icin ve sokiiliip tasinabilir elemanlardan olusmaktadir. Gegici sergiler, panayir stantlari
veya fuar yapilar1 bu grupta bulunmaktadir.

D Grubu yapilar, yap1 niteligi tasimayan ya da ¢ok kiigiik 6l¢ekli, basit miithendislik
unsurlarini igermektedir. Bahge duvari, park cardag, siis havuzu, bank veya pergola gibi
yapilar bu kapsamda degerlendirilmektedir. Her ne kadar ruhsata tabi kalict yapilar gibi
dayanikli malzemelerden yapilmis olmasalar da kent estetigi ve kullanim siirekliligi
acisindan kalicilik kazanabilmektedirler. Bir parkta onlarca yildir yerinde duran bir bank,
teknik olarak gecici olsa bile kentsel hafizada kalici bir unsura doniisebilmekktedir.

Gegici yapilarin fiziksel varligi kadar planlama siirecindeki rolleri de dnemlidir. Bazi
muvakkat yapilar, planin dmriinden uzun siire kentsel mekanda kalabilmekte; bu da
planlama ve uygulama arasindaki zaman farkinin olabilecegini gostermektedir.

3194 sayili Imar Kanunu’na gére, imar planlarinin uygulanmasini yénlendiren temel
araglardan biri olan imar programlari, plan kararlarinin hangi siireglerle ve hangi kurumlar
tarafindan hayata gecirilecegini belirlemektedir. Ancak uygulamada bu programlarin
zamaninda hazirlanamadig1 veya hayata gecirilemedigi gibi durumlarda gegici yapilasma
izni verilebilmektedir. Boylece muvakkat yapilar, bir yandan miilkiyet hakkinin
kullanimina gegici bir ¢6ziim sunarken, diger yandan plan kararlarinin ertelenmesine sebep
olmakta ve planin uygulanmasini zorlastiran bir unsur haline gelmektedir.

Muvakkat yapilara iligkin mevcut literatiir incelendiginde, calismalarin biiyiik dlciide
ilgili mevzuatin yorumu ile smurhi kaldigi, saha temelli, ampirik veriye dayali
arastirmalarin ise son derece sinirlt oldugu goriilmektedir. Bu alandaki ¢alismalarin 6nemli
bir kism1 hukuk disiplini igerisinde konumlanmakta olup; gecici yapilarin tanimi, yasal
dayanaklar1 ve yargi kararlar {izerinden yapilan degerlendirmelerle sinirli kalmaktadir.
Sehir planlama disiplini 6zelinde ise muvakkat yapilarin planlama siireci icerisindeki yeri,
plan kararlartyla iliskisi ya da uygulamada karsilasilan sorunlara dair biitiinciil ve teknik
icerikli akademik aragtirmalara rastlanmamaktadir. Son yillarda harita miihendisligi

disiplini igerisinde dogrudan muvakkat yapilar degil ancak imar uygulamalariyla iliskili



stireclere odaklanan bazi degerlendirmeler yer alsada bu ¢aligmalar gecici yapilarin yapisal
ozellikleri, plan notlarindaki konumlar1 ya da ruhsatlandirma siireclerini kapsamli bicimde
ele almamaktadir. Ayrica bu degerlendirmeler muvakkat yapilar 6zelinde degil, daha genis
kapsamli imar uygulamalar1 baglaminda incelenmektedir. Bu nedenle Tiirkiye’de
muvakkat yapilar konusuna odaklanan, saha aragtirmasina dayali ve planlama disiplini
icinde kurgulanmis 6zgiin akademik ¢alismalarin eksikligi dikkat ¢ekmektedir.

Bu tez, kentin gecici yapisal 6gelerinden, mevzuatta tanimi yapilmis ve belirli siireler
dahilinde yap1 ruhsatina tabi olan muvakkat yapilar iizerine odaklanmaktadir. 3194 sayil
Imar Kanunu’nun 33. maddesi ve Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'nin 61. Maddesi
cercevesinde incelenen bu yapilar; yalnizca fiziki varliklartyla degil, kentteki plan—
uygulama iligkisine, miilkiyet diizenine, kamusal alanin kullanimina ve mekansal adalet
tartismalarina kattiklar1 anlamla da degerlendirilmektedir. Bdylece, geg¢iciligin kent
mekanindaki yeri, kalicilik olgusuyla diyalog halinde daha genis bir kentsel diislince
baglaminda ele alinmaktadir.

Bu calismada, Trabzon ili Ortahisar ilgesi sinirlarinda, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar
plam1 kapsaminda 13 Mayis 2015 — 14 Kasim 2023 tarihleri arasinda ruhsat almis
muvakkat yapilar incelenmektedir. Analizler kapsamina alinan tiim muvakkat yapilar,
ruhsat almis olma kriterine gore belirlenmistir. Ciinkii bir yapinin yapr ruhsati almis
olmasi, ilgili idarenin plan ve mevzuat hiikiimlerine gére bu yapinin insa edilebilecegine
dair yasal izin verdigini gostermektedir. Bu baglamda, yapinin yerinde yapilip yapilmadigi

degil, ruhsatlandirilmis olmasi esas alinmistir.

1.2. Tezin Amaci

Imar Programi, imar plani ile belirlenen kararlarin kim tarafindan, hangi sekilde ve
ne zaman uygulanacagini belirlemektedir. Programin uygulanabilmesi; modern, saglikl,
giivenli ve stirdiiriilebilir kentlesmenin saglanmasi bakimindan ¢ok 6nemli olmasina karsin
uygulanamadigi veya kismen uygulanabildigi ornekler yaygindir. Imar programlarinin
cesitli sebeplerle uygulanamadigi durumlarda «muvakkat yapi-gecici yapr» olarak
adlandirilan teknik bir araca bagvurulmaktadir. Muvakkat yapi izni, imar programina
alinmasina karsin su veya bu sebeple miilkiyeti kamu eline gegmeyen bir parselin malikine
kisith bir siire i¢in imar plani kararindan farkli bir yap1 yapma izni verilmesidir. Muvakkat

yapilar gecici bir slire yapt yapma hakkini korumasina karsin imar planinin hayata



gecirilmesini ertelemekte veya giiglestirmektedir. Bu baglamda bir yandan miilkiyetten
faydalanma sorununa gegici bir ¢0ziim saglamakta, bir yandan planin uygulamasini
geciktiren bir sorun niteligi tasimaktadir.

Kent planlamas literatiiriinde “muvakkat yap1”, gegici kullanim amaciyla insa edilen
ve genellikle belirli bir siire i¢in kullanim izni verilen yap: tiirii olarak tanimlanir. Bu
yapilar, savas, afet, biiyilk insaat projeleri veya kirsal faaliyetler gibi nedenlerle gecici
ihtiyaclar1 karsilamak iizere yapildigi gibi imar plan1 kararlarinin uygulanamadigi
durumlarda da yapilabilmektedir. Giiniimiizde bu yapilar, 3194 sayil1 Imar Kanunu’nun 33.
Maddesi ile Planli Alanlar Imar Yénetmeliginin 61. maddelerinde diizenlenmistir. Planli
Alanlar Imar Y&netmeligi’nin eklerinde yer alan Yap: Ruhsati ve Yap: Kullanma Izni
matbu formlarinda “gegici yap1” kategorisi, muvakkat yapilar1 da kapsamaktadir. Bu
diizenlemeler uyarinca, belirli sartlara bagli olarak ruhsatlandirilan muvakkat yapilar
yalnizca gegici siireyle kullanilmak {izere izinlendirilmektedir.

Tiirkiye’deki literatiirde, muvakkat yapilarin hukuki niteligi agirlikli olarak mevzuat
temelli caligsmalar tizerinden ele alinmistir. Onur Kaplan (2024), Halil Kalabalik (2024), ve
Aysegiil Mengi ve Rusen Keles (2003),’in ¢aligmalar1 bu baglamda 6ne ¢ikmakla birlikte,
s0z konusu arastirmalar daha ¢ok yasal diizenlemelerin betimsel aktarimiyla sinirh
kalmaktadir. Buna karsin, muvakkat yapilarin mekénsal planlama siire¢leriyle iliskisini
irdeleyen; kentsel Olcekte ya da belirli bir kent pargasi 6zelinde imar plani kararlariyla
baglanti kuran gorgiil saha arastirmalarina literatiirde rastlanmamaktadir. Dolayisiyla
“Muvakkat Yapt Nedir? Imar Planinda Kamu Hizmetine Ayrilan Yerlerde Muvakkat Yap1
Ruhsati Nasil Alinir?” ve “10 Yillik Gegici Insaat Ruhsati” gibi sorulara yamit arayan
makale ve genelge niteligindeki metinler, bu tez kapsaminda bagvurulan yardimci
kaynaklar arasinda yer almaktadir.

Bu aragtirmanin amaci, genellikle kalict yapilasma iizerinden kent mekanim
bicimlendiren planlamanin, gecici yapilar ilizerinden de okunabilmesini saglamak ve
muvakkat yapilarin planlama ile iligkisini ortaya koymaktir. Bu kapsamda, yiiriirliikteki
imar plani, imar programi ve imar uygulamalar1 ile muvakkat yapilar arasindaki iligkinin
¢Oziimlenmesi calismanin alt amacglar1 arasinda yer almaktadir. Boylelikle muvakkat
yapinin kent planiyla iligkisini anlamak, muvakkat yapi taniminin belirginlestirilmesi,
muvakkat yapmin bir ¢oziim mii yoksa farkli bir olgu mu oldugunun acikliga
kavusturulmasi ve imar programi ile ruhsata tabi muvakkat yapilar hakkinda

sorgulamalarin yapilmasi arasgtirmanin yoniinii belirlemektedir. Tezin konusunu olusturan



gecicilik, imar programlarinin uygulanmadigi donemlerde ortaya ¢ikan miilkiyet
doniisiimiine ve/veya ruhsatlandirmaya tabi olan yapilarin geciciligidir.

Aragtirmanin kapsami yalnizca teorik bir degerlendirme ile sinirli kalmamakta, ayni
zamanda mevzuat, saha gézlemleri ve uzman goriisleri lizerinden biitiinciil bir ¢6ziimleme
sunmay1 hedeflemektedir. Bu dogrultuda, muvakkat yapilarin tiirleri, yapilma nedenleri ve
ortaya ciktiklar1 alanlar incelenmekte; bu yapilarin varliginin planlamayi olumlu mu yoksa
olumsuz mu etkiledigi tartisiimaktadir. Muvakkat yapilar, imar Kanunu’nda tanimlanmis
ve belediyeler tarafindan az ya da ¢ok kullanilan bir uygulama alanidir. Dolayisiyla
planlama ve yapilasma siirecinde yarattiklart etkiler, plan kararlarmin iretilmesi
stirecindeki zorlayict yonleri ve imar uygulamalarinda karsilasildiginda dogurduklari
sonuclar da arastirmada degerlendirilmistir. Bunun yani sira, bu yapilarin 6l¢iisii, tipi,
kiitlesi ve cevresindeki yapilagsmayla uyumu sorgulanmakta; estetik, adalet ve miilkiyet
gibi kavramlar ise muvakkat yapilarin planlamayla olan iliskisini a¢iklamada temel birer
gerceve olarak ele alinmaktadir.

Arastirma, Trabzon ili Ortahisar ilgesi Ozelinde gerceklestirilmistir. Ortahisar’in
ornek alan olarak se¢ilmesinin nedeni, hizli gelisen bir kentin merkezi olmasi, arastirma
konusu agisindan uygun nitelikler tasimast ve arastirmacinin uzun siiredir bu belediyenin
ilgili biriminde gbrev yapiyor olmasidir. Bu nedenle arastirma somut, gercek ve gilincel bir
ornek alan iizerinden yiiriitiilmekte; bu alan sinirlar1 igerisindeki muvakkat yapilarin
mekansal ve istatistiksel analizlerinden elde edilen bulgular ve farkli kurumlardaki
uzmanlarin goriislerinin birlikte degerlendirilmesi ile muvakkat yapilarin planlama ile
iligkisi sorgulanmaktadir.

Muvakkat yap1 kategorisine giren ve muvakkat yapi izni alarak yapilagsmis olan
yapilarin fiziki 6zellikleri, konumlari, dagilimlari, tiirleri gibi mekansal nitelikleri imar
planiyla iliskilendirilerek sorgulanmaktadir. Boylece, genellikle 20-25 yillik uzun erimli
kararlar tireten imar planlarini1 uygulamak i¢in 5 yil tantyan imar programi uygulanamadigi
durumlarda en fazla 10 yillik siire ile diizenlenen muvakkat yap1 izinleri arasindaki
sorunlar tespit edilerek, uyusmazliklarin giderilmesi i¢in 6nemli bir bilgi altyapisit ve

planlama pratigine yonelik diizenleme Onerileri olusturulmasi hedeflenmektedir.
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1.3. Kavramsal ve Kurumsal Cerceve

Bu boliimde, konunun daha 1iyi anlasilabilmesi i¢in planlama slirecinin
uygulanabilirligini etkileyen imar programi, plan uygulama araglari ve muvakkat yapi
kavramlar1 arasindaki iliski ele alinmaktadir. Bu kavramlar, plan kararlarinin hangi
kosullarda hayata gecirilebildigini ve plan kararlarinin uygulanmasinin  geciktigi
durumlarda gecici ¢oziimlerin nasil ortaya ¢iktigini anlamak agisindan 6nem tagimaktadir.

Imar programi, plan kararlarinin belirli bir zaman dilimi i¢inde uygulanmasini
saglayan zorunlu bir aragtir. Programlar, imar planlarinin hangi asamalarda, hangi
onceliklerle ve hangi kurumlar tarafindan gerceklestirilecegini belirleyerek planin
uygulanabilirligini glivence altina almaktadir. Ancak ekonomik, kurumsal ve miilkiyet
kaynakli nedenlerle programlar her zaman Ongoériilen bigcimde yliriitilememekte, bazi
alanlarda plan kararlariin uygulanmasi gecikmektedir.

Bu tiir durumlarda, plan karari yiirtirliikte kalmakla birlikte, tasinmazin fiilen
kullanilabilmesi i¢in gegici ¢oziimler gelistirilmektedir. Muvakkat yapilar, bu dénemde
ortaya ¢ikan gecici yapilasma bicimleridir. 3194 sayili Imar Kanunu ile Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi'nin ilgili hiikiimleri, bu yapilarin planlama siireci i¢indeki konumunu
tanimlamaktadir.

Dolayisiyla, bu tezde oOnce imar programi kavrami ve plan uygulama aracglar
aciklanmakta; ardindan imar programlarinin  gecikmeli uygulanmasi ya da
uygulanamamasi sonucunda ortaya ¢ikan muvakkat yap1 olgusu ele alinmaktadir. Boylece
planlama siirecinde gecicilik ve kalicilik arasindaki iliski, yasal ve mekansal boyutlariyla

birlikte degerlendirilmektedir.

1.3.1. imar Program

e Imar Programmin Tanim1 ve Hazirlanmasi

“Imar” kavramu, tarihsel ve sosyopolitik baglamda o6zellikle tarim toplumlarinda
onemli bir yere sahiptir. Kavram, ilk olarak verimsiz veya kullanilmayan topraklarin
yeniden islenerek tarima elverisli hale getirilmesi anlaminda ortaya ¢ikmis; zamanla “ihya”
ve “islah” kavramlariyla birlikte anilarak canlandirma ve iyilestirme islevlerini de
istlenmistir (Kaplan, 2020). Bu siirecte imar, yalnizca tarimsal alanlarin verimliligini

artirmakla sinirli kalmamais, yerlesim alanlarinin diizenlenmesi ve gelistirilmesi yoniinde de
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anlam genislemesine ugramistir (Suri & Ogurlu, 2022; Erbas, 2020; Tarak¢i & Tiirk,
2020).

Modern toplumlarin doniisiimiiyle birlikte imar kavraminin kapsami genislemis ve
Ozellikle kentlesmenin hiz kazanmasiyla, yerlesim alanlarmin planli bir bi¢imde
diizenlenmesini ifade eder hale gelmistir. Bu baglamda, imar planlarinin uygulanabilirligi
sehirlerin siirdiiriilebilir gelisimi agisindan énemli bir unsur olarak goriilmektedir (Suri &
Ogurlu, 2022). Tiirkiye’de 1950°1i yillardan itibaren artan kirsal-kentsel go¢ hareketleri,
bliyiik sehirlerde imar faaliyetlerini hizlandirmis; fiziksel ve sosyal altyapr yatirimlarina
duyulan ihtiyaci artirmistir (Hazar & Yildirim, 2020; Tarak¢1 & Tiirk, 2020).

Yerlesim yerlerinin insan yasamini daha iyi bir hale getirebilmesi i¢in planlt bir
bicimde diizenlenmesi gerekmektedir. Niifus yogunlugu ve kentlesmenin artmasi ile
kentlerin diizenli ve saglikli yapilasmasinin ve imar planlarinin sistematik olarak
uygulanmasinin 6nemi artmaktadir.

Imar planlar rastgele bir sekilde uygulanmamakta, belirli bir programa ya da sisteme
bagl olarak hayata gegirilmektedir. imar programi, imar planlarmin uygulanmasindaki en
Oonemli araclardan biridir. Bu araci plan kararlarinin somut uygulamalara doniismesini
saglamak amactyla uygulama ve ruhsat asamalar1 takip etmektedir. Bu zincirde program,
plan kararlarinin zamana, biitgeye ve Onceliklere baglanarak uygulamaya doniismesini
saglamaktadir. Plan ne yapilacagini belirtirken, program ne zaman ve nasil yapilacagim
tanimlamaktadir. Uygulama asamasi, plan kararlarima uygun bigimde miilkiyet yapisin
doniistiirmekte, ruhsat asamasi ise bu doniislimiin ardindan yapinin insa edilmesine yasal

izin vermektedir.

Tablo 3. Planlama ve uygulama siire¢lerinin baglantisi

1. Adim 2. Adim 3. Adim 4. Adim
Imar plam Imar Program Uygulama Ruhsat
Kentsel mekana Plan kararlarinin hangi Miilkiyet yapisini plan Yapinin insa
diizen getirir sirayla ve hangi dncelikle kararlarina uygun bigimde edilmesine yasal
uygulanacagini belirler dontistiirtir izin verir

Planlarin uygulamaya gecirilme bigimi, her iilkede farkl yasal, kurumsal ve yonetsel
yapilara bagh olarak degisiklik gdstermektedir. Ornegin Almanya’daki planlama sistemi,
iki asamali bir siirecten olusmaktadir. Ilk asamada belediyeler genel arazi kullanim

planlarin1 hazirlamakta, ikinci asamada ise bu planlar parsel diizeyinde baglayict nitelik
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kazanmaktadir. OECD’nin (2015)" raporuna gdre Almanya’da arsa ve arazi diizenlemesi
(AAD), dogrudan “Umlegung” asamasina dayandirilmaktadir. Bu yontem kirsal arazi
diizenleme yontemlerinin kentsel kosullara uyarlanmis bi¢imi olarak gelismistir. Bu
sistemin yasal temeli, Frankfurt Belediye Baskan1 Franz Adickes’in girisimleriyle 1902’de
yasalasmis ve 1907°de revize edilmistir. Dilizenleme, literatiirde “Lex Adickes” olarak
anilmakta ve giinimiizde Alman Federal Yapi1 Yasasi’na dayandirilmaktadir (Colkesen,
Sesli ve Akyol, 2007).

Lex Adickes’in getirdigi temel yaklagim, kamulastirmaya gidilmeden arazilerin
yeniden diizenlenmesi ve kamuya ayrilmasi gereken alanlarin diizenleme sahasindan
kesinti yoluyla elde edilmesidir. Bu yontem sayesinde belediyeler mali yiik altina girmeden
kamusal alanlar1 kazanmakta, hak sahipleri ise imar parseline doniisen arazileri iizerinde
tasarruf hakkini korumaktadir.

Tiirkiye’de uygulanan arsa ve arazi diizenlemesi sistemi, biiyiik Olgiide Lex
Adickes’in getirdigi bu yaklasimin uyarlanmig bicimi olarak degerlendirilmektedir.
Nitekim {ilkemizde de imar uygulamalar1 kapsaminda diizenleme ortaklik payr (DOP) ile
kamuya ayrilan alanlar elde edilmekte ve kalan kisimlar maliklere yeniden dagitilmaktadir.
Bu agidan bakildiginda, Tiirkiye’de kullanilan yontem Almanya’daki sistemle benzerlik
gostermektedir. Ancak Tiirkiye’de planlama uygulamalarinin, bes yillik program
zorunlulugu olmaksizin dogrudan yliriirliige giren planlar araciligiyla gerceklestirildigi
goriilmektedir. Bu durum, uygulamalarin daha hizli ve esnek olmasimi saglarken, ayni
zamanda belirsizlik ve karmasiklik riskini de beraberinde getirmektedir (Catalbas & Kilig,
2023).

Fransa’da belediyeler tarafindan hazirlanan plan hem nazim hem de uygulama plam
niteligi tasimaktadir. OECD’nin 2017°de yayimladig iilke raporlari, uygulamanin 6zellikle
Zone d’Aménagement Concerté (ZAC) bolgeleri araciligiyla yiiriitiildiiglinii ve belediyeler
planladiklar1 konut veya kentsel projeleri dogrudan yatirim programina bagladigini
gostermektedir. Bu nedenle Tirkiye’deki gibi ayr1 bir imar programina gerek
duyulmamaktadir.

Ingiltere’de yerel yonetimlerin hazirladigi plan, genel gelisme kararlarini ortaya

koymaktadir. Ancak her yap1 6zelinde ayrica yapi ruhsati alinmasi gerektigi i¢in siireg, izin

' OECD, acilimiyla Organisation for Economic Co-operation and Development (Ekonomik Is birligi ve

Kalkinma Teskilat1)’dir. 1961°de kurulmus, merkezi Paris’te bulunan ve giinlimiizde 38 iiye {ilkeyi
kapsayan uluslararas: bir orgiittiir. Amaci, iiye iilkelerin ekonomik kalkinmasini desteklemek, ticaretin
serbestlesmesini tesvik etmek, sosyal refahi artirmak ve kamu politikalarinda ortak standartlar
geligtirmektir.
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temelli ilerlemektedir. Nadin ve Stead’in (2008) vurguladigi iizere, bu yap1 piyasa
kosullarina uyum saglamayi kolaylastirmakta ve proje bazli gelismelere daha esnek yanit
verme imkani tanimaktadir. OECD’nin (2017) analizleri de bu yaklasimin Tiirkiye’deki
program zorunlulugundan farkli oldugunu ortaya koymaktadir.

Amerika Birlesik Devletleri'nde uygulamada “imar programi” kavrami
bulunmamaktadir. Bunun yerine Comprehensive Plan (biitiinciil/nazim) ve Zoning
Ordinances (imar yonetmelikleri) temel araglar olarak kullanilmaktadir. Arazi kullanim
kararlar1 zoning map (bolgeleme- mintika haritasi) araciligiyla belirlenmekte, uygulama
asamasinda Subdivision Regulations (parselasyon) ve Impact Fees (altyap1 katki paylari)
devreye girmektedir. Ayrica Transfer of Development Rights (Imar Hakk: Transferi IHT)
(TDR) gibi araglar yaygin bi¢gimde kullanilmaktadir. Tiirkiye’deki gibi kamulastirma
siralamasina dayali bir program oOngoriilmedigi icin, uygulamalar daha ¢ok piyasa
mekanizmalart ve hak transferi {izerinden yonlendirilmektedir (Bae vd., 2015).

Tiirkiye’de imar programi, plan kararlarinin hayata gecirilmesinde zorunlu bir agsama
olarak ongoriilmistiir. OECD’nin (2015; 2017) ¢alismalarinda goriildiigii gibi Almanya ve
Fransa’da planlarin kendisi baglayict oldugundan ayrica bir programlama siireci
bulunmamaktadir. ABD’de ve Ingiltere’de ise Nadin ve Stead’in (2008) belirttigi iizere,
daha ¢ok izin temelli ve piyasa odakli mekanizmalar kullanilmaktadir.

Tiirkiye’nin imar programi sistemi, kamu oOnceliklerini giivence altina almak
acisindan 6nemli bir aractir. Bu siiregte, belediyeler ve diger kamu kuruluslari, belediye
yasalar1 ve diger ilgili mevzuatla kendilerine verilen gorev ve sorumluluklari yerine
getirmektedir. Ancak bu birimler, faaliyetlerini istedikleri zaman degil, ©6nceden
belirlenmis bir takvime uygun olarak yiirlitmektedirler. Genellikle imar planinin tiimiiyle
uygulanmasi ekonomik agidan zorlu oldugu i¢in, bu planin asamali olarak ve belirli zaman
dilimlerinde gerceklestirilmesi 6nemlidir. Ayrica, gerceklestirilecek isler i¢in bir déncelik
sirasinin belirlenmesi de biiylik bir 6nem tasimaktadir. Bu uygulama siirecinin diizenli,
kaynak odakli ve kurumsal bir g¢ercevede yiiriitiilebilmesi i¢in imar planlarinin, belirli
ilkelere gore hazirlanmig imar programlari ile desteklenmesi gerekmektedir.

Imar programlari, imar plami ile planlanan altyapt ve {istyapt yatirimlarmin
maliyetlerini yaklasik olarak belirten, plan kararlarinin uygulanabilmesi i¢in bir yontem

haritas1 niteligi tasimaktadir. Tirkiye’de imar programlarmin 3194 sayili kanun 10.
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Maddesi® ile belediyelerce hazirlanmasi zorunlu kilmmustir. Bu kanun maddesine gore
programlar, bes yillik kalkinma planlar1 ve yillik yatirim programlariyla uyumlu olacak
sekilde hazirlanir ve plan kararlarinin hayata gegirilmesini yonlendirici bir aragtir.

Imar programlari, bes yillik dénemler itibariyla belirli hazirlik siireglerinden
gecilerek kademeli bir bigimde olusturulmaktadir. Belediyeler, imar planlarinin yiiriirliige
girmesinden itibaren en ge¢ ii¢ ay i¢inde imar programlarim1 hazirlamakla yiikiimlidiir.
Mevzuat hiikiimlerine gore, bu siiregte;

— Programin belediye meclisi tarafindan onaylanmasi,

— Programin bes yillik bir siireyi kapsamast,

— Yapilacak islemlerin Oncelik siralamasimin belirlenmesi (Belediye biitcesi ve
finans kaynaklar1 g6z oniinde bulundurularak, yatirnmlarin hangi sirayla ve hangi
tarihlerde gerceklestirilecegi, ayrica 6deneklerin ayrilmis olmasi),

— Onceki programda gerceklestirilemeyen konularin yeni programda oncelikli
olarak yer almasi,

— Program devam ederken yeni bir program olusturulmamasi, ancak aciliyet
gerektiren islerde ek program yapilmasi gibi kriterler 6nem tasimaktadir.

Program, belediye biinyesinde hazirlanabilecegi gibi, hizmet alimi araciligiyla
disaridan dogrudan temin edilebilmektedir. Imar komisyonuna, belediye baskan1 tarafindan
havale edilen imar programi, goriisiilmek tlizere belediye meclisine iletilmektedir. Meclis
oturumunda, programla ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin goriisleri alinmak suretiyle
hazir bulunmalar1 saglanmaktadir. Imar programi, oturumda bastan sona okunmakta ve
yiiriirliikteki imar planinin nasil hayata gecirilecegi detayl bir sekilde anlatilmaktadir. Bu
asamada kamulastirma, imar uygulamalar1 ve yatirimlar gibi konular ile ilgili kurumlarin

yonlendirmeleri de ele alinmaktadir.

*  Madde 10 — Belediyeler; imar planlarimn yiiriirliige girmesinden en geg 3 ay iginde, bu plani tatbik etmek

iizere 5 yillik imar programlarini hazirlarlar. Bes yillik imar programlarinin goriisiilmesi sirasinda ilgili
yatirime1l kamu kuruluslariin temsilcileri goriisleri esas alinmak {izere Meclis toplantisina katilir. Bu
programlar, belediye meclisinde kabul edildikten sonra kesinlesir. Bu program i¢inde bulunan kamu
kuruluslarina tahsis edilen alanlar, ilgili kamu kuruluslarina bildirilir. Bes yillik imar programlar: sinirlari
icinde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri ilgili kamu kuruluslari, bu
program siiresi i¢cinde kamulastirirlar. Bu amagla gerekli 6denek, kamu kuruluslarinin yillik biitgelerine
konulur.

Imar programlarinda, umumi hizmetlere ayrilan yerler ile 6zel kanunlari geregince kisitlama konulan
gayrimenkuller kamulastirilincaya veya umumi hizmetlerle ilgili projeler gergeklestirilinceye kadar bu
yerlerle ilgili olarak diger kanunlarla verilen haklar devam eder.
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Belediye meclisince kabul edilen imar programu ile siire¢ tamamlanmakta; program,
yatirim programlarma dahil edilmek iizere ilgili kamu kurum ve kuruluslarina teblig
edilmektedir.

Imar programlarmin plan kararlarinin uygulanmasinin 6tesinde, daha genis kapsamli
ve stratejik amaclar1 da bulunmaktadir. Programlar sadece uygulama takvimi belirleyen
belgeler olmaktan Gte, kent gelisimini yonlendiren ve kurumlar arasi koordinasyonu
saglayan ¢ok yonlii araclardir.

Imar programlari, kentteki mekansal gelismenin sadece fiziksel planlara degil, ayni
zamanda sosyal, ekonomik ve ¢evresel dinamiklere uygun bigimde yonlendirilmesini
saglamaktadir. Hangi alanlarin once gelistirilecegi, hangi bdlgelerde yapilasmanin
sinirlandirilacag: gibi kararlar, program araciligiyla stratejik olarak belirlenmektedir.

Iyi hazirlanmis bir imar programi, belediyelerde hangi birimin, hangi tarihte, ne tiir
gorevler istlenecegini net olarak belirlemektedir. Bu sayede kurumsal isleyis daha
sistematik hale gelmekte; tiim teknik, mali ve idari aktorlerin rollerinin tanimlandigi,
koordinasyonun giiclendigi bir yap1 kurulmaktadir. Boylece diger yatirimci kurumlarinda
imar planlama ile iliski kurmasini saglayan en 6nemli mekanizmalardan biridir.

Altyapi, ulagim, sosyal donatilar gibi kamu yatirimlarinin hangi alanlara oncelikle
yapilacagi, program araciligiyla belirlenerek kaynaklarin etkin ve verimli kullanimi
saglanmaktadir. Boylece plansiz harcamalar ve yatirim ¢akismalar1 6nlenmektedir.

Imar programi, yalnizca plan kararlarimin uygulanmasini degil, aym zamanda
kentteki coklu aktorler arasinda uzlaginin saglanmasini hedefleyen kritik bir planlama
aracidir. Planlamanin sosyal yoniinii giiglendiren bu siireg, belediye meclisi gibi karar alma
platformlarinda farkli toplumsal kesimleri ve kurumsal aktorleri bir araya getirerek
ortaklasa karar iiretimini tesvik etmektedir. Plan askiya ciktiginda vatandaslarin itiraz
hakkinit kullanmasi, plan hazirlik asamasinda yapilan anketlerle halkin goriislerinin
alinmas1 ve dava siireclerinde taraflarin karsilikli etkilesime girmesinden sonra imar
programi da bu siirecin katilimci niteligini ortaya koymaktadir. Ayrica, imar programi
yalnizca vatandagla degil; altyap1 kurumlari, bakanliklar ve muhtarlik da dahil olmak tizere
yerel yonetimler gibi farkli diizeydeki kamu kurumlar1 arasinda da etkilesimi zorunlu
kilmaktadir. Bu nedenle, planlamanin sadece teknik degil aym1 zamanda katilimci ve
stratejik bir agsamasi olarak da degerlendirilebilmektedir.

Hangi bolgelerde uygulama yapilacagina dair kararlar, farkli aktorlerin ihtiyaclart ve

beklentileri dikkate alinarak sekillendiginde uygulamanin basar1 oran1 artmaktadir.
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Oncelikli olarak hizmet gdtiiriilmesi gereken, ancak uzun yillar yatirrm alamamig
dezavantajli bolgelerin programa dahil edilmesiyle mekansal adalet saglanabilmektedir.
Boylece imar uygulamalar1 yalnizca rant iiretimi odakli degil, sosyal biitiinliik ve esitlik
gozetilerek yiiritiilmektedir. Ancak bu sosyal adaletin saglanabilmesi icin, kamusal
hizmetlerin ulagacagi alanlarin miilkiyet yapisinin da plan kararlartyla uyumlu hale
getirilmesi gerekmektedir.

Program kapsaminda bireysel miilkiyet haklarinin plan kararlariyla Ortlistiiriilmesi
icin 3194 sayili imar Kanunu'nun 15. 16. ve 18. maddelere dayanarak parselasyon planlar
hazirlanabilmektedir. Ya da miilkiyet edinimi i¢in kamulastirma yontemi belirlenmis
olmast durumunda, kamu kurumlarimin mali kaynak yetersizlikleri nedeniyle kamu
hizmetlerine tahsis edilen alanlarin kamulastirilmamasi, uygulama asamasinda g¢esitli
sorunlara yol agmaktadir. Eger imar programi arsa diizenlemelerini iceriyorsa, 3194 sayili
Imar Kanunu'nun 18. maddesinde 04. 07. 2019 tarihinde yapilan degisiklikle “diizenleme
ortaklik paylar1” kapsaminda yer alan alanlar, ihtiya¢ duyulan yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil alan, ibadet yeri ve karakol gibi kamu hizmetlerini saglayacak
tesislerin bedelsiz edinimine olanak tanimaktadir. Ayrica, Milli Egitim Bakanligi'na bagl
egitim tesis alanlari, Saglik Bakanligi'na ait saglik tesis alanlari, pazar yerleri, semt spor
alanlari, toplu tasima istasyonlar1 ve duraklar1 gibi alanlar da bu kapsama girmektedir.
Otoyol harig, erisime kontrol uygulanan yollar, su yollari, resmi kurum alanlari, mezarlik
alanlari, belediye hizmet alanlar1, sosyal ve kiiltiirel tesis alanlar1 ve 6zel tesis yapilmasina
konu olmayan agaclandirilacak alanlar ile rekreasyon alanlar1 ve mesire yerleri gibi
tesislerin bedelsiz edinilmesini saglanmaktadir.

Bu siiregte, kamusal alanlarin diizenlenmesi ve kamunun kullanimina agilmasi
amactyla miilkiyet doniistimleri gerceklestirilmektedir. Ulagim standartlarinin artirilmast,
kamulagtirma siiregleri ve altyap1 projeleri, imar uygulamalarinin teknik boyutunu
olusturmaktadir. Vatandaslarin altyapir hizmetlerine erisiminin kolaylastirilmasi ise hem
yasam kalitesini artirmakta hem de kentlerin siirdiirtilebilirligine katki sunmaktadar.

Boylece imar programlari, sadece mekansal diizenlemeleri degil, ayn1 zamanda
sosyal, ekonomik ve c¢evresel siirdiiriilebilirligi de dikkate alan kapsamli bir kentsel geligim
vizyonu sunmaktadir (Giirler, 1983). Program aracilifiyla yerlesime uygun olmayan
alanlar rehabilite edilirken, yeni gelisim alanlari da plan biitiinligi i¢inde

sekillendirilmektedir.
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Imar plam, imar programmin hukuki dayanagini olusturmaktadir. imar planindaki
kamusal alanlara isabet eden Ozel miilkiyetteki tasinmazin birtakim haklar1 belirsiz
siireligine kisitlanabilmektedir. Ancak imar planlarinda kamu kullanimina ayrilan 6zel
miilkiyet alanlarinda, kamulastirma yapilmadan uzun siire gegmesi durumunda “hukuki el
atma” giindeme gelmektedir.

Uygulama imar planlart c¢ergevesinde, 0zel miilkiyetteki tasinmazlarin kamu
hizmetleri veya resmi kurumlar i¢in ayrilmasi ve bu siiregte miilkiyet hakkinin 6ziint
zedeleyecek sekilde sinirlandirilmasi durumuna “hukuki el atma” denilmektedir (Ulkii,
2022). 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun Ek 1. maddesi uyarinca, bir taginmazin
hukuki el atma kapsaminda degerlendirilebilmesi i¢in, s6z konusu taginmazin imar plant
kararlar1 dogrultusunda yol, park, okul, yesil alan veya ibadet yeri gibi kamuya agik alanlar
olarak belirlenmis olmast gerekmektedir. Bu madde 2019 yilinda yapilan degisiklik ile
kamu kullanimina ayrilan alanlarda kamulastirma yapilmadan imar programina veya imar
uygulamasina alinmasi 6nceligi getirmistir.

Hukuki el atmalar icin iki temel ¢dziim yolu bulunmaktadir. Birincisi, Imar
Kanunu’nun 10. maddesi geregi, 5 yil i¢inde imar programi hazirlayarak kamulastirma
islemini gerceklestirmektir. ikinci yol ise, imar planinda degisiklik yapmaktir (Sahin,
2018). Ancak kamulastirma, biitge olanaklariyla smirli oldugundan ¢ogu zaman 5 yil
icerisinde gergeklestirilememektedir. Ote yandan, imar planinda degisiklik yapilmasi da
sehircilik ilkeleri agisindan uyumsuzluk yaratma potansiyeline sahiptir. Bu nedenlerle,
hukuki el atma sorunlarimin ¢oziimiinde daha islevsel yolun, imar programlarinin etkin
hazirlanmas1 ve uygulanmasi oldugu sdylenebilmektedir.

e Tiirkiye’de Imar Programi Mevzuatinin Tarihsel Gelisimi

Osmanli Imparatorlugu’nda sehirlerin fiziksel diizenlenmesine iliskin ilk hukuki
metin, 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesi olmustur. Bu diizenleme, 6zellikle kamulastirma
stirecleri, yap1 ruhsatlarinin verilmesi, ingaat faaliyetlerinin denetlenmesi, sokak ve yollarin
genisligi ile yol kenarina insa edilecek yapilarin yiikseklikleri gibi konularda cesitli
kurallar getirmistir (Tekeli, 1985a). Tanzimat Donemi'nde ¢ikarilan Ebniye nizamnameleri
ile planlama alanma giren “Tarla Kurali” (halk arasindaki adiyla hamur kural),
giiniimiizde imar planlarinin olusturulmasindan sonra imar parsellerine doniistiiriilen
arazilerin, miilk sahipleri arasinda dagitilmasi i¢in hazirlanan parselasyon haritalar1 ve
miilkiyet tablolarinda g6z 6niinde bulundurulan kurallarin tiimiinii ifade etmektedir. Ebniye

nizamnamelerinde tanimlanan bu kurala gore, yeni diizenlemelerde yollar gibi kamuya ait
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alanlar i¢in miilk sahiplerinin arsalarinin dortte birine kadar olan bir kismini bedelsiz
olarak terk etme zorunlulugu vardir (Ersoy, 2017). Boylece, biitceden herhangi bir
kamulastirma bedeli 6denmeden alanlarin yeniden planlanmasi miimkiin hale gelmistir.

1882 tarihli Ebniye Kanunu, Osmanlilarin ilk imar kanunudur. Kanunda, ham araziyi
imara agmak isteyenlerin belediyeye okul veya karakol yeri vermesi gerektigi belirtilmistir
(Tekeli, 1985a). Bu doneme kadar ¢ikarilan imar, belediye ve yapi ile ilgili metinlerde,
hamur kaidesi, bedelsiz terk gibi imar uygulamasina dair kurallar yer almasina karsin bir
imar programi yoktur.

Tiirkiye'de imar mevzuatina dair yapilan giincellemeler, modern sehircilik anlayisina
uyum saglama cabasiyla yaklasik bir asirdir kesintisiz devam etmektedir. Bu baglamda,
imar programi kavraminin cumhuriyet donemi gelisimi su sekildedir:

Cumbhuriyetin kurulus déneminin baslarinda, Tiirkiye’de cagdas imar planlamasinin
temelleri, 1928 yilinda yiiriirliige giren 1351 sayili Ankara Sehri imar Miidiiriyeti Teskilat
ve Vazifesine Dair Kanun ile atilmistir. Bu kanun, "imar plan1" terimini ilk kez hukuki bir
temel lizerine oturtarak 6nemli bir adim niteligi tasimistir (Bayram, 2019). Ardindan, 1930
yilinda kabul edilen 1580 sayili Belediye Kanunu ile belediyelere harita, kadastro ve
gelecekteki sehir planlarini hazirlama gorevi verilmis ve bu hazirliksiireci en fazla on yillik
bir programa baglanmistir. Boylece, “imar programi” ilk kez hukuki bir nitelik
kazanmustir.

1933 yilinda yiirtirliige giren 2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar Kanunu ile bu
planlama siiresi bes yila indirilmis ve ilk bes yil icinde tamamlanamayan calismalarin
sonraki bes yillik ddnemlere aktarilmasi, Icisleri Bakanligi'mn onaymna bagli hale
getirilmistir. Bu durum, belediye meclislerine stratejik planlama ve uygulama sorumlulugu
yiiklerken, merkezi yonetimin denetleyici roliinii de giiclendirmistir (Y1lmaz, 2021).

1956 yilinda kabul edilen 6785 sayili Imar Kanunu, imar programlarinin dort yillik
periyotlar halinde hazirlanmasini 6ngérmiis; 1972°de yapilan bir degisiklikle de hazirlanan
programlarin Imar ve Iskdn Bakanligi'min onaymna tabi oldugu netlesmistir (Koktiirk,
2005).

Bu siireg, 1985 yilinda yiiriirliige giren 3194 sayili imar Kanunu ile daha sistemli bir
hale gelmistir. S6z konusu kanunun 10. maddesine gore, belediyelere imar planlarinin
onaylanmasindan itibaren en gec ii¢ ay i¢inde bes yillik imar programlarin1 hazirlama
yikiimliliigi getirilmistir. Programlarin hazirlanma siirecinde ilgili kamu kurumlarinin

temsilcileri goriisleriyle bu siirece dahil olmakta ve program, belediye meclisinin onayiyla
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kesinlesmektedir. Ayrica, bu programlar kapsaminda kamu hizmetleri i¢in ayrilan alanlar
ilgili kurumlara bildirilmeli ve kamulagtirma islemleri, kamu kuruluslarinin biit¢elerine
eklenerek plan siiresi i¢inde tamamlanmalidir.

Yiiriirliikteki yasal diizenlemeler, uygulama imar planlarinin yalnizca arazi kullanim
kararlarim1 degil, aym1 zamanda bu kararlarin hangi asamalarla ve nasil hayata
gecirilecegini de ayrintili bicimde ortaya koymasii zorunlu kilmaktadir. Ozellikle 3194
sayill Imar Kanunu’nun 5. maddesi, imar planlarmin etaplar halinde, planli ve programli
bir yaklasimla uygulanmasi gerektigini acik¢a vurgulamaktadir. Bu ¢ergcevede, planlarin
sadece ¢izimden ibaret belgeler degil, uygulama odakli ve zamana yayilmis bir yol haritasi
oldugu kabul edilmektedir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 10. ve 18. maddeleri, belediyeler ve valiliklere imar
planlarmin uygulanmasini kolaylagtiracak bes yillik programlarin hazirlanmasi ve bu
programlara Oncelik verilmesi yoOniinde bir zorunluluk getirmektedir. Bu zorunluluk,
kentlerin gelisme yonlerine uygun olarak yeterli arsa stogunun olusturulmasini ve imar
uygulamalarinin hayata gecirilmesini amaglamaktadir.

Bu baglamda, imar planlarinin belirli bir takvim dahilinde uygulanmasi gerektigi,
ilgili mevzuat hiikiimleriyle agik¢a ortaya konulmaktadir. AADY (Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik)’ nin 5. maddesi, imar planlarinda kamu miilkiyetine
alinmasi gereken alanlarin, ilgili idareler tarafindan hazirlanacak 5 yillik imar programlari
kapsaminda kamuya kazandirilmasin1 dngdrmektedir. Ayrica, bu programlarda belirtilen
siireler i¢inde uygulama yapilmamasi durumunda, s6z konusu siirenin yalnizca ilgili
idarenin karar1 ile bir defaya mahsus olmak tizere en fazla bir yil uzatilabilecegi
belirtilerek, uygulama siirecine agik bir zamansal sinir getirilmektedir.

Artan niifusun kentlerde yogunlagmasi ile birlikte planlarin uygulanabilir olmasinin
Oonemi de artmaktadir. Kentler olusurken ortaya ¢ikan kacak yapilasmalar; artan niifusun
sosyal ve kiiltiirel ihtiyaclarini karsilayabilecegi donati alanlarinda eksiklikler yasanmasi
ile alt ve iist yapilarin yetersiz kalmasi gibi sorunlara sebebiyet vermektedir. Koktiirk’e
(2005) gore, kentsel planlama ve planin uygulanmasindaki eksiklikler, imarl1 parseller ile
rant elde edilirken imar planlarinda kamu hizmetlerine rastlayan parsellerin magduriyetine
ve siiresi i¢inde ilgili kuruluslar tarafindan kamu kullanimina sunulamamasi gibi sorunlara
yol agmaktadir.

Ote yandan planlarin uygulanmasinda yasanan gecikmeler, yalmzca kamusal

hizmetlerin aksamasina degil, ayn1 zamanda planlama alaninda miilkiyet hakkinin da fiilen
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sirlandirilmasina yol agmaktadir. Ozellikle plan kararlarina uygun yapilasma olanagi
sunulmayan veya gerekli kamulastirma islemleri tamamlanmamis parsellerde, mal
sahipleri uzun yillar boyunca tasinmazlari iizerinde tasarruf edememekte, bu durum da
miilkiyet hakkinin kullanimini 6nemli 6l¢iide kisitlamaktadir. Bu tiir durumlarda, mal
sahiplerinin magduriyetini azaltmak amaciyla “muvakkat yap1” gibi gecici yapilagsma
izinleri devreye girmektedir.

Dolayisiyla, planlarin hayata gegirilebilmesi i¢in ilgili programlarin zamaninda
hazirlanmas1 ve uygulanmasi biiylik onem arz etmektedir. Aksi halde, uygulama
programlarinin eksikligi ya da hi¢ olusturulmamasi, imar planlarinin biitlinciil olarak

uygulanmasini giliglestirmekte, hatta imkansiz hale getirebilmektedir.

Tablo 4. imar programina iliskin mevzuatin zaman akist

Y1l / Donem Diizenleme / Kanun icerik ve Onemi

1351 sayih  Ankara Sehri Imar
1928 Miidiiriyeti Teskilat ve Vazifesine Dair
Kanun

“Imar plan1” kavrami ilk kez hukuki zemine
oturtulmustur.

Belediyelere sehir plani yapma gorevi verildi,
1930 1580 sayili Belediye Kanunu planlarin en fazla 10 yillik programlara baglanmasi
Ongoriildii.

Imar  programi  siiresi 5  yila  indirildi.
Tamamlanamayan c¢alismalar bir sonraki 5 yila
Icisleri Bakanlig1 onay1yla aktarilabiliyordu

2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar

1933 Kanunu

Imar  programlari 4  yilhk  periyotlarla
1956 6785 say1li Imar Kanunu hazirlanacaktr. 1972 degisikligiyle programlarin
Imar ve Iskan Bakanlig1 onayina baglandig1 netlesti

Imar planlarimin  uygulanmasina  yénelik  en
kapsamli diizenleme. Madde 10: 5 yillik imar

1985 3194 sayili imar Kanunu programi  zorunlulugu; Madde 18: Arazi
diizenlemeleri; Madde 5: imar planlarinin etaplar
halinde uygulanmasi.

5 yillik imar programi zorunlulugu, siire uzatimlari
en fazla 1 yil. Program uygulanmadiginda planlama
biitiinliigli bozulmakta.

3194 sayih  Kanun ve AADY

Giinimaz Y 6netmeligi

e Imar Programi Uygulama Araglari

Imar programinin konusu imar uygulama tiirleridir. Planlama, uygulama siireciyle
birlikte degerlendirilen bir biitiindiir. Bu cergevede, plan uygulama araclariyla birlikte
anlam kazanan belgeler olarak goriilmektedir. Mevzuatimizda plan uygulama araglari

agirlikli olarak uygulama imar planlariyla sinirli tutulmustur. Ancak, imar planlarmin
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uygulamaya gecirilmesinde kullanilan araglarin ¢esitliligi bakimindan mevcut imar
mevzuatinin kapsami siirli kalmaktadir (Tekinbag, 2008).

Kent planlarinin hayata gegirilmesinde kullanilan araglar, miilkiyet iliskilerinin
diizenlenmesi ve kamusal alanlarin elde edilmesi bakimindan biiylik 6nem tasimaktadir.
Ulkemizde imar planlar1 5 farkli yolla uygulamaya almabilmektedir. Bunlar siras ile;
Kamulastirma, Ayirma ve Birlestirme (ifraz ve tevhid), Arsa ve Arazi Diizenlemeleri ile
son yillarda giindeme gelen Trampa ve Imar Hakki Transferi gibi hak temelli uygulama
araclaridir. Her bir aracin kendine 6zgii avantaj ve sinirliliklari bulunmaktadir.

Kamulastirma, 6zel miilkiyette bulunan taginmazlarin kamu yarar1 amaciyla ve belirli
bir bedel karsiliginda kamuya devredilmesi siirecidir. Tiirkiye’de bu siireg, 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu cergevesinde yiiriitiilmekte olup, kamu kurumlari kamu yarar
gerekcesiyle 0zel miilkiyete miidahalede bulunmaktadir (Celik, 2024). Plan kararlarinin
uygulanmasinda sikca tercih edilmekle birlikte, beraberinde ciddi sorunlar getirmektedir.
Koktirk (1997: 15), kamulastirmanin bireylerin miilksiizlesmesine yol agtigini,
belediyeleri mali yiik altina soktugunu ve yapilasmaya uygun parsel liretmedigi i¢in
kentsel estetikte sorunlara neden oldugunu vurgulamaktadir. Ayrica, yiiksek maliyetler ve
esitsizlik yaratma potansiyeli nedeniyle bu yontem, ozellikle kaynak sikintis1 yasayan
belediyelerde planlarin uygulanabilirligini sinirlamaktadir.

[fraz, tasinmazin imar kosullarina uygun sekilde béliinmesi; tevhid ise birden fazla
parselin birlestirilmesidir. 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerinde
diizenlenen bu yontemler, miilk sahiplerinin talebi dogrultusunda islemektedir. Ancak
uygulamada parcali yaklasimlar plan biitiinliigiinii zedelemekte, farkli oranlarda yapilan
bedelsiz terkler miilkiyet sahipleri arasinda adaletsizlik yaratmakta ve kamusal alanlar
uzun siire bos kalabilmektedir (Koktiirk, 1997). Bu nedenle, ifraz—tevhid islemleri planin
biitlinsel uygulanmasima katki saglayamamakta, daha c¢ok bireysel taleplerin
karsilanmasiyla sinirli kalmaktadir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesine dayanan arsa ve arazi diizenlemeleri,
planin biitlinciil uygulanmasini saglayan en etkin yontemlerden biridir (Gtirler, 1995). Her
miilk sahibinden esit oranda kesinti yapilmasi sosyal adalet ilkesine uygunluk saglarken,
belediyelerin maliyet yiikiinii azaltmaktadir. Bununla birlikte, uygulamada c¢esitli
smnirliliklar  bulunmaktadir. Parselasyon planlarinin onay ve aski siiregleri, siireci
uzatmakta; vatandaglarin itirazlar1 idari ve yargisal islemleri artirmakta; kamulastirmaya

kiyasla daha adil bir yontem olsada oOzellikle biiylik kentsel projelerde siireclerin
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tamamlanmas1 uzun yillar alabilmektedir (Beyaz, 1995). Bu nedenle, etkinligine ragmen
pratikte cogu zaman yavas ilerleyen bir yontemdir.

Trampa uygulamasi, kamu yarar1 gozetilerek yiiriitilen projelerin hayata
gecirilmesine yardimcr olan bir mekanizmadir. Bu yontem, 6zel miilkiyette bulunan
taginmazlarin, benzer nitelikteki diger tasmmmazlarla degistirilmesini saglamaktadir.
Boylelikle, kamu kurumlari, herhangi bir tasinmaz iizerinde dogrudan kamulastirma
islemi baslatmadan once, miilk sahibine alternatif bir ¢oziim sunabilmektedir (Kiigiik,
2022). Bunun sonucunda hem miilk sahiplerinin haklar1 korunmakta hem de planlama
siirecinin hizlandirilmas1 miimkiin olmaktadir. Ozellikle kamulastirma maliyetlerinin
yiiksek oldugu durumlarda, belediyeler kamuya ayrilan alanlar1 miilk sahipleriyle takas
yaparak elde etmektedir (Koktiirk, 2005). Ancak bu yontemin de sinirliliklari vardir.
Belediyelerin elinde esdeger deger tasiyan uygun arsalarin bulunmamasi siireci
zorlagtirmakta; taginmazlarin piyasa degerlerinin degiskenligi taraflar arasinda uyusmazlik
yaratabilmektedir (Ersoy, 2015). Bu sebeple, trampa teoride maliyet avantaji saglasada,
uygulamada her zaman miimkiin olamamaktadir.

Uzun yillar tartisilarak 2004 yilinda mevzuatimiza giren imar hakki transferi,
yapilagsmaya kapatilan alanlardaki maliklerin imar haklarin1 baska alanlara aktarmasina
imkan tanimaktadir (CSB, 2019). Bu yontem tarim alanlari, sit alanlar1 ve dogal koruma
bolgelerinde yapilasmay1 sinirlandirirken, hak kayiplarin1 bagka mekanlarda telafi etmeyi
amaglamaktadir (Alterman, 1998). Ancak Tiirkiye’de bu aracin dogrudan yasal bir
dayanagi bulunmamaktadir (Boke vd., 2017). Hukuki altyap: yetersizligi ve tasinmaz
sahibinin genellikle yapilasma hakkini1 kendi tasinmazinda kullanmak istemesi ve transfer
istemine giiven eksikligi gibi nedenlerle, IHT daha ¢ok teorik diizeyde tartisilan bir arag
olarak kalmaktadir.

Goriildigl tlizere, imar planlarinin uygulanmas: i¢in gelistirilen araglarin her biri,
kendi i¢inde avantajlar sunmasina ragmen, pratikte ¢esitli nedenlerle etkin bir sekilde
isletilememektedir. Kamulastirmada maliyet sorunlari, ifraz ve tevhidde plan biitiinliigliniin
bozulmasi, arsa diizenlemelerinde uzun siiregler, trampada esdeger arsa teminindeki
zorluklar ve THT de yasal altyap: eksikligi gibi sorunlar, bu araglarin uygulanabilirligini
sinirlamaktadir. Dolayisiyla, plan kararlarinin 6ngoriilen bicimde hayata gecirilememesi,
kentlerde fiili c¢oziimler olarak muvakkat yapilarin ortaya ¢ikmasma zemin

hazirlamaktadir.
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1.3.2. Muvakkat Yapi

e Muvakkat Yap1 Kavraminin Tarihsel Siireci

Etimolojik olarak Arapca kokenli olan muvakkat terimi, “belirli bir zamanda olan,
kalic1 olmayan” anlamina gelen veka kokiinden tiiremistir (URL 2). Tiirk¢gede “muvakkat™
olarak kullanilan bu kavram, belirli bir slire devam eden, siirekli olmayan ve gegici nitelik
tastyan durumlart ifade etmektedir. Muvakkat yapilar da tarih boyunca farkh
medeniyetlerin ihtiyaclarina gore sekillenmekte; Antik Cag’dan Orta c¢ag’a, Osmanlt
Imparatorlugu’ndan Cumhuriyet dénemine ve 2000°li yillara kadar genis bir tarihsel
stirecte farkli bigimlerde varlik gostermektedir.

Gegici yapilar, zamanla degisen ihtiyaglara ve kosullara hizlica adapte olabilen, kisa
stireli kullanim amagh insa edilen yapilarin tiimiinii ifade etmektedir (Efe, 2023). Gegici
yapilarin tarihsel geg¢misi, insanlik tarihinin en eski donemlerine kadar uzanmaktadir.
Insanm ilk barmak ihtiyacini karsilamak i¢in dogadan faydalandig ilkel yapilar, zamanla
daha organize ve teknik anlamda gelisen yapilar haline gelmistir. Bu gegici yapilar,
ozellikle gdgebe yasam tarzini silirdiiren topluluklar i¢in 6nemli olmustur.

Paleolitik Cag’dan itibaren, insan topluluklar1 gegici barinaklar insa ederek hayatta
kalmay1 basarmistir. Bu yapilar, ¢evresel kosullara uyum saglayacak sekilde, taginabilir ve
kolayca kurulup sokiilebilir ozelliklere sahip olmustur. Insanlar, av hayvanlarinin
davraniglarina ve mevsim degisikliklerine gore hareket ettikce, gecici yapilar da onlara
eslik etmistir. Cadirlar gibi tasinabilir yapilar, 6zellikle gocebe toplumlar igin yasam
bi¢imlerinin bir parcas1 haline gelmistir (Wright vd., 2007).

Orta Asya’daki Tirkler gibi gocebe toplumlar, hareketliligi saglayan ¢adir kiiltiiriinii
gelistirmistir (Dilay vd, 2024). Bu ¢adirlar, pratiklik ve mobilite a¢isindan 6nemli bir yere
sahiptir. Ayrica, bu yapilar sadece barinma amaci tagimamis, ayni zamanda toplumlarin
ekonomik ve askeri basarilarma katkida bulunmustur. Osmanli Imparatorlugu da kékenleri
gocebe yasam tarzina dayanan bir kiiltiirii zamanla gelistirmis ve sehirlerde kalici yapilar
insa etse de gecici yapilarla olan iligkisini stirdlirmiistiir.

Gegici yapilar sadece barinma ile sinirli kalmamus, ticaret ve kiiltiirel etkinliklerde de
onemli bir rol oynamigtir. Pazarlara, fuarlara, panayirlara ve diger gecici ticaret yapilarina
olan ihtiyag, zaman iginde artmistir. Ornegin, pazarlar tarihsel olarak genellikle sehirlerin

disinda kurulmus ve ticaretin biliylimesiyle sehir merkezlerine taginmistir (Yorulmaz,



24

2022). Giinimiizde de pazarlar genellikle gegici yapilar olarak kurulur ve bu yapilar
kentlerin gecici dinamizmini temsil etmektedir.

Gegici yapilar, ayn1 zamanda sanatsal ve kiiltiirel etkinlikler i¢in de kullanilmaktadir.
Fuarlar, sergiler ve benzeri etkinliklerde kullanilan gecici yapilar hizlica insa edilip
sokiilebilirken, ayni zamanda estetik ve islevselligi de bir arada sunmaktadir (Gok vd,
2021).

Giliniimiizde gegici yapilar, teknolojik gelismelerle birlikte daha da ¢esitlenmektedir.
Eski donemlerde ahsap, kumas gibi malzemelerle yapilan bu yapilar, gliniimiizde daha
dayanikli ve hafif malzemelerle iiretilmektedir. Nitekim son yillarda gelistirilen “kutudan
¢ikan montaj esaslt konut modelleri”, yapi1 liretim siirecinde “insa degil, monte dénemi”
anlayisinin  basladigini  gostermektedir. Bu tiir sistemler, yapim siiresini kisaltarak
tasinabilir, ekonomik ve siirdiiriilebilir ¢coziimler sunmaktadir.

Sonug olarak, gegici yapilar, insanlik tarihinin bir pargasi olarak hem pratik hem de
kiiltiirel bir rol oynamaktadir. Bu yapilar, tarih boyunca insanlarin yer degistirme, ticaret
yapma ve kiiltiirel etkinliklerde bulunma gibi temel ihtiyaclarini karsilamak i¢in evrilmistir
ve glinlimiizde Ozellikle biiyiik etkinlikler, festivaller ve afet bolgelerinde hizli konut
ihtiyact i¢in dinamik bir yapi tirii olarak varligimi siirdiirmektedir. Bu degisim, gecici
yapilarin sadece fiziksel degil, sosyal ve Kkiiltiirel baglamda da evrim gecirdigini
gostermektedir.

e Muvakkat Yap1 Mevzuatinin Tarihsel Gelisimi

Muvakkat yap1 kavrami, Osmanli’dan giliniimiize kadar farkli donemlerde farkl
iceriklerle kullanilmis; 6zellikle modern sehircilik mevzuatinin gelisimiyle birlikte teknik
ve hukuki bir terim haline gelmistir. Osmanli doneminde Tanzimat sonrasi yapilagma
diizenlemelerinde, gecici islevler icin kurulan yapilar (Ornegin pazar yerleri, santiye
barakalar1, gegici biifeler, vb.) muvakkat nitelikte degerlendirilmis; bu yapilar daha ¢ok
pratik, tasmabilir ve kaldirilabilir 6zellikleriyle 6n plana ¢ikmistir (Bozdogan, 2001).
Ancak bu donemde muvakkat yapilarin tanimi veya uygulamasi yasal diizlemde acik
bicimde diizenlenmemistir.

Cumhuriyet doneminde, 1933 tarihli 2290 sayil1 Belediye Yapi1 ve Yollar Kanunu ile
yapilarin tanimlanmasia yonelik genel hiikiimler getirilmis; muvakkat yapir kavrami
dogrudan tanimlanmasada, gecici ve kaldirlabilir yapilarin ruhsata tabi oldugu
anlagilmaktadir. Kanunun 43. maddesinde, her tiirlii yap1 “sabit, daimi veya muvakkat

tesisat” seklinde siniflandirilmistir (2290 sayili Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu, md. 43).
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Bu donemde muvakkat yapilar, genellikle kamuya hizmet eden gecici yapilar olarak
algilanmig; imar plan1 uygulamasiyla dogrudan iliskili bir arag¢ degil, gegici kullanim
ihtiyaclarini karsilamaya yonelik yapi tiirleri olarak degerlendirilmistir.

Muvakkat yapilarin planlama sistemiyle iliskilendirilmesi ise 1957 tarihli 6785 sayili
Imar Kanunu ile gergeklesmistir. Bu kanunun 11. maddesi, imar planinda yer almasina
ragmen dort yillik imar programina dahil edilmemis parsellerde, belediye enclimeni
karariyla ve en fazla on yillik siireyle muvakkat yap1 izni verilebilecegini diizenlemistir
(6785 sayili Imar Kanunu, md. 11). Bu diizenlemeyle birlikte muvakkat yapi, plan
kararlarinin uygulanamadigi durumlarda miilkiyet hakkini kisitlamadan gegici yapilasma
imkan1 saglayan bir hukuki ara¢ haline gelmistir. Boylece, kavram yalnizca gegici yapi
anlaminin Gtesine gecgerek, imar programi ile dogrudan iligkili teknik bir planlama terimi
halini almistir.

Bu diizenlemeler 1985 tarihli 3194 sayili Imar Kanunu’nun 33. maddesi ile daha
sistematik hale getirilmistir. flgili maddeye gore, tasinmaz imar planinda yer alsa bile, bes
yillik imar programina dahil degilse, iizerinde kapanmasi gereken yol veya ¢ikmaz sokak
varsa ya da 18. madde uygulamasi tamamlanmamissa, bu alanlara muvakkat yap1 izni
verilebilecegi belirtilmistir (3194 sayili imar Kanunu, md. 33). Ayrica, bu iznin enciimen
karar1 ile verilmesi, tapuya serh diislilmesi, kullanim amacinin belirlenmesi ve siiresi

sonunda yapinin kaldirilmasi zorunlulugu gibi kosullar detaylandirilmistir.

Tablo 5. Muvakkat yapinin mevzuat tarihgesi

Yil Mevzuat Diizenleme Muvakkat Yap ile Tlgili Hiikiim

Yapilar 'sabit, daimi veya muvakkat
tesisat' olarak siniflandirilmistir (md. 43).
Ancak ayritili tanim ve 6lgiit yoktur.

2290 say1l1 Belediye Yapilarin  genel tanimlari

1933 Yapt1 ve Yollar Kanunu getirildi

11. madde ile, imar planinda yer alip 4
6785 sayili Imar Imar planlarinin  uygulama yilik  imar  programina  alimmanus
Kanunu araclar1 belirlendi parsellerde, enciimen karariyla en fazla 10
yil stireli muvakkat yap1 izni getirilmistir.

1957

33. madde ile, imar programinda olmayan
veya 18. madde uygulamasi yapilmamis
3194 sayili Imar Daha sistematik diizenleme parsellerde muvakkat yapt izni
Kanunu yapildi diizenlenmistir. Enclimen karari, tapuya
serh, noter taahhiitnamesi zorunlu hale
getirilmistir.

1985

Gegici yap1 izni en fazla on yillik siire i¢cin gecerlidir ve bu siirenin baslangici,

kararin tapu kaydina serh edildigi tarih olarak kabul edilmektedir. S6z konusu serhte;
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enclimen karari, siirenin on yil oldugu ve yap1 ya da tesisin muvakkat niteligi agikca
belirtilmektedir. Tapuya bu kayit yapilmadan yap1 ruhsati diizenlenememektedir. Ayrica,
gecici yap1 i¢in kullanim amaci, yapilasma kosullar1 ve silire gibi detaylar enciimen
karariyla belirlenmekte, yap1 sahibinden, yapinin amaci disinda kullanilmayacagina ve
stiresi doldugunda kaldirilacagina dair noter tasdikli taahhiitname alinmaktadir.

PAIY’in 61. maddesi, muvakkat yapilara iliskin olarak on yedi bentten olusan
kapsamli bir diizenleme igermektedir. S6z konusu madde, imar planlarinda kamu
hizmetine ayrilmis olmakla birlikte heniiz kamulastirma islemi gerceklestirilmemis veya
imar uygulamasina konu edilmemis taginmazlarda gegici nitelikli yapilarin yapilabilmesine
hukuki zemin hazirlamaktadir. Bu baglamda muvakkat yapilar, kalic1 bir yapilasma tiirii
olarak degil, imar planlarinin uygulanmasina kadar gegen siire igerisinde gecici kullanim
olanagi saglayan istisnai bir ¢6zlim araci olarak tanimlanmaktadir.

Y onetmelikte oncelikle bu yapilarin yapilabilecegi alanlar belirtilmistir. Buna gore:

e Uygulama imar planlarina gére umumi hizmet alanlarinda tasinmazlarin kamuya

gegcigine kadar,

e imar plan1 uygulamasina dahil olmayan alanlarda, arsa sahiplerinin istegi {izerine,

e imar yoluna mahreci bulunmayan ve komsu parsellerin yapilasmis olmasi

nedeniyle tevhit imkani kalmayan parsellerde irtifakla imar yoluna gecis hakki
bulunmas: sartiyla,

e Imar Kanunu'nun 18. maddesi geregi uygulama yapilacak alanlarda parselasyon

planlar1 onaylanana kadar,

e Imar planlarinda kapali yol veya ¢gikmaz sokak iizerinde bulunan gayrimenkuller

iizerinde muvakkat yapilar yapilabilmektedir.

Muvakkat yapr izni, ilgili idare enclimeni karari ile verilmekte ve tapu kaydina
islenmektedir. Imar planma ve bulundugu bolgenin ozelliklerine gére hangi maksatla
kullanilabilecegi ilgili idare enciimenince tayin ve tespit edilmemtedir. iznin gegerlilik
kazanabilmesi i¢cin malikten, siiresi sonunda veya imar planinin uygulanmaya baslanmasi
halinde yapiy1 yikacagini ve herhangi bir hak talebinde bulunmayacagini iceren noter
onaylt bir taahhiitname talep edilmektedir. Yapinin tamamlanmasimin ardindan gegici
kullanim izni alinmas1 zorunlu olup, muvakkat yapi izinleri kural olarak en fazla on yillik
bir siire icin diizenlenmektedir. Bununla birlikte, uygulama imar plan1 yiiriirliige

konulmadig siirece s6z konusu siire kendiliginden uzamaktadir.
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Kamu hizmetine ayrilan ancak heniliz kamulastirilmamis taginmazlarda, kapanmasi
gereken yol ve c¢ikmaz sokaklarda yer alan gayrimenkullerde ya da yola cephesi
bulunmayan ve tevhit imkani kalmayan kiigiik parsellerde muvakkat yapi yapilmasina
olanak taminmaktadir. Bunun yami sira kamulastirilmasi gerektigi halde kamulastirma
karar1 alinmamus, lizerinde yapi yapilmasina imkan taniyan tasinmazlarda ise malikin
talebi dogrultusunda yatirnmcit kamu kurulusunun izniyle 06zel tesis insast miimkiin
olmaktadir. Bu durumda maddedeki 6l¢ili sinirlamalar1 uygulanmamakta; ancak s6z konusu
yapilarda kat miilkiyeti tesis edilememekte ve kamulastirma asamasinda {izerindeki
yapilarla birlikte kamu eline gecirilmektedir.

Muvakkat yapilara iligkin teknik sinirlamalar da yonetmelikte agik bigimde ortaya
konulmaktadir. Buna gore bu tiir yapilar miimkiin mertebe sokiilebilir malzeme ile insa
edilmekte, dogal zemin kotu esas alinmakta ve bodrum kat diizenlenmesine izin
verilmemektedir. Ayrica yapilarin toplam alam1 250 m?’yi, kat adedi ikiyi ve yap1
yiiksekligi 7,50 metreyi asamamaktadir. Birden fazla gegici yap1 izni verilen durumlarda
bile bu yapilarin toplam insaat alani, belirtilen sinirlar1 gegememektedir. Ayrica, bu
yapilarda bodrum kat yapilamayacagi, dogal zemin kotundan itibaren insa edilmesi
gerektigi ve gecici kullanim amaci disinda kullanilmasimin yasak oldugu agikca ifade
edilmektedir.

Imar planlariyla yasaklanan alanlarda veya afet riski tasiyan bolgelerde muvakkat
yap1 insa edilmesi kesin olarak yasaklanmaktadir. Siire sonunda yapinin maliki tarafindan
kaldirilmasi zorunlu olup; yiikiimliiliigiin yerine getirilmemesi halinde ise yikim, idarece
gerceklestirilmekte ve masrafi %20 fazlasiyla yap1 sahibinden tahsil edilmektedir.

Tim bu maddeler dogrultusunda muvakkat yapilar, imar planlamasi baglaminda
gecici, sl ve kosullu bir yapilagma bigcimi olarak kurumsal c¢ercevede
konumlandirilmistir.

Asagidaki tabloda, muvakkat yapilarin mevzuattaki fiziksel kosullarinin zaman
icindeki degisimi 6zetlenmektedir. 1957 tarihli Istanbul imar Talimatnamesi’nde muvakkat
yapilar i¢in 150 m? azami insaat alan1 ve 6,5 m azami yiikseklik sinir1 getirilmistir. 2000
tarihli Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi ile bu degerler 250 m? ve 7,5 m olarak
diizenlenmis, ayrica en fazla iki katli olma kosulu eklenmistir. 2017 tarihli Planl1 Alanlar
Imar Y&netmeligi’nin 61. maddesi ile ayn1 fiziksel dlgiitler korunmus; buna ek olarak noter

taahhiidli, tapuya serh ve siire sonunda kaldirma zorunlulugu gibi idari sartlar
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belirlenmistir. Boylece, gecici yapilar mevzuat agisindan hem daha denetlenebilir hem de

tanimli bir statiiye kavusturulmustur.

Tablo 6. Muvakkat yapinin fiziki 6zellikleri (karsilastirma)

Maksimum Maksimum

Diizenleme ingaat Alam  Yiikseklik Kat Adedi Diger Sartlar
195.7 Istanbu} Imar 150 6.5m Belirtilmenis Da}}a.gq.k pratik, kaldirilabilir yapilar;
Talimatnamesi gecici biife, pazar, baraka vb.
Bodrum yapilamaz; dogal zeminden
2000 Planli Alanlar N baglar, gegici kullanim amaci disinda
Tip Imar Yénetmeligi 250 m 7:5m En fazla 2 kat kullanilamaz,  sokiiliip  tasmabilir
malzeme sart1.
N St Ko, o
Imar Yonetmeligi 250 m? 7.5m En fazla 2 kat » tapuya  verh,

sonunda kaldirma zorunlulugu gibi

(md. 61) uygulama prosediirleri netlestirilmistir.




2. YAPILAN CALISMALAR

Bu boliimde analizler kapsamina alinan kent biitiinliindeki tiim muvakkat yapilar,
ruhsat almis olma kriterine gore belirlenmistir. Cilinkii bir yapmin yapi ruhsatt almig
olmasi, ilgili idarenin plan ve mevzuat hiikkiimlerine gére bu yapinin insa edilebilecegine
dair yasal izin verdigini gostermektedir. Dolayisiyla, ruhsatin diizenlenmis olmasi, yapinin
fiziki olarak insa edilip edilmediginden bagimsiz bigimde, plan kararlarinin uygulanmasi
stirecinde fiili veya potansiyel bir etkiye sahip oldugunu gdostermektedir.

Bu boliimde oncelikle ¢aligma alani ile ilgili genel bilgiler verilmis olup, ardindan
muvakkat yapilarin fiziki 6zellikleri, konumlari, dagilimlari, tiirleri ile ilgili genel bilgiler

sunularak, mekénsal planlama kararlar ile iligkilendirilerek sorgulanacaktir.

2.1. Materyal ve Yontem

Aragtirmanin mekansal sinir1, Trabzon ili Ortahisar ilgesi 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plani smirlarin1 kapsayan toplam 5328 hektarlik alandir. Bu arastirma, Trabzon’un
Ortahisar ilgesinde 2015-2023 yillart arasinda diizenlenen muvakkat yap1 ruhsatlarindaki

tespitleri barindirmaktadir.

Tablo 7. Calismanin yontem o6zeti

Veri Kaynagi- Yih Veri Tiirii Analiz Bicimi Analiz Teknigi Amag
niceliksel, .
MAKS -2023 L xls.' ) istatistiksel =~ matematiksel, benzerlik/
istatistik verisi 75 yap1 e farklilik
istatistiksel
Halihazir yapilar N . niteliksel, mekansal
. noktasal ve vektorel veri mekansal .
Harita - 2023 mekansal dagilim
75 yap1
UIP — Dogu ve Bati Planlama
Bolgesi - 2020 yapilar mekansal niteliksel, mekansal
Merkez Planlama Bdlgesi - vektorel veri 75 yap1 mekansal dagilim
2021
. i yapilar
Y 1 . . — .
ermc;% §§Z em piktoryal veri fotograflama niteliksel estetik / uyum
73 yap1
Uzmanlar (7 kisi) yari bl..Ql.I.nlel’ld-lI'llmls telefon yorumlama niteliksel genellik /
-2025 gorilismesi kayitlar yayginlik
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Bu arastirmada kullanilan veriler bes temel kaynaktan elde edilmektedir. ilk olarak,
birincil veri kaynagi, Trabzon Ortahisar Belediyesi tarafindan diizenlenmis yap1
ruhsatlarina yonelik arsiv aragtirmasidir. Veriler Mekénsal Adres Kayit Sistemi (MAKS)?
tizerinden temin edilmistir. Bu kapsamda, 13 Mayis 2015 ile 14 Kasim 2023 tarihleri
arasinda, yaklasik 8,5 yillik bir zaman dilimi igerisinde diizenlenmis toplam 75 adet
muvakkat yapr ruhsati istatistiksel yontemle analiz edilmekte ve niteliklerine gore
benzerlik ve farkliliklarinin belirlenmesi amaglanmaktadir. 75 yapinin 52’si herhangi bir
parselin igerisinde, 8’1 parsel disarisinda kadastro bosluklarinda bulunmaktadir. 52 parselin
ise 1 tanesinde 7, 1 tanesinde 6, 4 tanesinde 2’ser, 46 tanesinde 1’er yapt bulunmaktadir.
Arastirma kapsaminda yer alan 52 parsel ve 8 kadastro boslugu, degerlendirme siirecinde
konumun tariflenebilmesini saglamak amaciyla her biri i¢in tanimlanan 6zgiin kodlar

(toplamda 60 kod) ile isimlendirilerek analiz edilmektedir.

Tablo 8. Muvakkat yapilarin parsellere gore sayica dagilimi

Parsel Sayisi Yapi Adetleri Toplam Yap1 Sayisi

Herhangi bir parsele dahil olmayan, kadastro

bosluklarinda yer alan 8 ggpbulunmaldagy 8

1 adet parselde 7 adet yap1 bulunmaktadir 7

1 adet parselde 6 adet yap1 bulunmaktadir

4 adet parselde 2’ser adet yap1 bulunmaktadir

46 adet parselde 1’er adet yap1 bulunmaktadir 46
Toplam 52 Parselde+8 Kadastral Boslukta 75 Yapr

olmak iizere toplam 60 kod

MAKS verisindeki muvakkat yapilara iliskin bilgiler; Planli Alanlar Imar
Yonetmeliginin 10. Ekindeki 19 nolu yap1 ruhsati formunda belirtilen bilgiler iizerinden:
parselin biiylikliigli, muvakkat yapinin kullanim amaci, parselin yapilasma haklari, imar
durumu verilis yili, muvakkat yapir ruhsati aldigi tarih, yapilarin fiziki ve teknik
donanimlar1 gibi bagliklar altinda toplanmig kategorik diizenlemesi yapilirken imar plant
karari, muvakkat yapilarin; yapili ¢evre-geper veya dogal arazi iizerinde bulunduklari
bilgisi ve ornek kodu bilgileri de eklenerek, Excel ortaminda tablo halinde diizenlenmis ve

istatistiki sorgulamalar iizerinden yorumlanmaistir.

> MAKS (Mekansal Adres Kayit Sistemi), Tiirkiye’deki yerlesim ve yap1 bilgilerini cografi koordinatlarla

iliskilendirerek merkezi bir veri tabaninda tutan, CBS tabanl ulusal bir mekansal adres sistemidir (I¢isleri
Bakanligi NVIGM, 2019).
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MAKS tablosundaki veriler konumlar1 {izerinden CAD (Computer-Aided Design
yani Bilgisayar Destekli Tasarim) ortamina aktarilmis, veri katmanlari olusturularak
Ortahisar ilgesi genelinde muvakkat yapilarm dagilimi haritalanmistir. ikinci veri kaynagi
olan giincel (2023) halihazir harita lizerinden belirlenen konumlar ve {i¢iincii veri kaynagi
olan yiirtirliikkteki imar planlar1 (2020-2021), yapilarin mekéansal dagilimini incelemeye
yonelik olarak kullanilmistir. Her iki veri seti de vektorel ve noktasal verilerden olugsmakta
olup mekansal analiz yontemiyle degerlendirilmistir. Bu analizlerde yapilarin hangi imar
plan1 kullanim kararlariyla ¢akistigi ve plan karari ile yapilarin fiili kullanimlarinin ne
derece Ortiistiigi tespit edilmistir.

Yukarida bahsedilen arsiv verileri, saha gozlemleriyle desteklenmis ve yapilar
yerinde incelenmistir. Dolayistyla dordiinci veri kaynagmi ise 2025 yili itibariyla
arastirma sahasinda gergeklestirilen yerinde gbzlemler olusturmaktadir. Yerinde gozlemler,
73 yapinin yerinde yapilan tespitler ile her yapidan ¢esitli agilardan ¢ekilen fotograflar,
analizlerin gorsel veri setini olusturmustur. 2 yap1 yerinde tespit edilememistir. Bu veriler
piktoryal (fotograflama) veri olarak degerlendirilmis ve niteliksel analiz teknigiyle
yapilarin fiziksel 6zellikleri, yapt malzemeleri, kullanim bigimleri ve ¢evreyle etkilesimleri
gozlemlenmistir. Bu belgeler hem yapisal durumun anlagilmasi hem de masa basi
analizlerin sahadaki karsiligim1 degerlendirmek agisindan Onemli bir kaynak tegkil
etmektedir. Bu gozlemler, saha kosullarinin giincel durumu hakkinda dogrudan ve somut
bilgiler saglamakta; ruhsatli muvakkat yapilarin fiili kullanimlar, ¢evresel etkileri, plan
kararlar1 ile olan uyumlar1 ve fiziksel Ozellikleri ilizerine nitel veri iiretimine katkida
bulunmaktadir. Boylece planlama kararlar1 ile sahadaki gercek durum arasindaki farklar
gozlemlenebilmekte ve mevcut yapilarin planla iligkisi sorgulanabilmektedir.

Fiziksel Ozelliklerin yaninda, bu yapilarin planlama siireci {izerindeki etkilerinin
anlasilmas1 agisindan kurumsal bakis acilari da 6nem tagimaktadir. Besinci ve tamamlayici
veri kaynagi ise, konunun farkli kurumsal boyutlarin1 ve uygulama siirecindeki sorunlari
anlamay1 ve Ortahisar’da tespit edilen durumun genel mi istisnai mi oldugunu, yayginligin
ve Ozgiinliigiinii tespit edebilmeyi amaglayan uzman goriisleridir. Bu kapsamda; yerel
yonetim temsilcileri, sehir plancilari, harita mithendisleri ve ruhsatlandirma siireclerinde
gorev alan teknik personel ile gerceklestirilen goriismeler araciligiyla, muvakkat yapilarin
imar plani iiretiminde nasil bir rol oynadigi, plan kararlarinin uygulanabilirligini ne sekilde

etkiledigi ve kurumsal denetim mekanizmalar1 i¢indeki konumu sorgulanmistir. Uzman
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goriiglerinden elde edilen bu bulgular hem mekansal verilerin hem de sahadan alinan
gbzlemlerin yorumlanmasinda niteliksel derinlik ve biitiinliik saglamaktadir.

Goriismeler, kent planlama, yapi ruhsat siiregleri ve yerel yonetim uygulamalari
alaninda deneyimli uzmanlarla gergeklestirilmistir. Katilime1 grubu; farkli belediyelerdeki
planlama miidiirliikleri, imar uygulamalar1 birimleri, yap1 ruhsat birimi yetkilileri ve ilgili
teknik personelden olugmaktadir. Katilimcilarin belirlenmesinde, nitel arastirmalarda sikca
kullanilan amaglh 6rnekleme yontemi tercih edilmistir. Bu ornekleme yontemi, belirli
niteliklere sahip kisilerin secilmesini ve derinlemesine bilgi elde edilmesini miimkiin
kilmaktadir (Aydin, 2022). Gorlismeler telefon aramalar1 seklinde gergeklestirilmistir.

Goriisme sorulari;

e Kurumun Imar programinin olup/olmadigi, varsa bicimsel dzelliklerinin nasil

oldugu,

e Muvakkat yapilarin hangi durumlarda yapilmasina izin verildigi,

e Gegici yap ruhsatlarinin hangi yasal ve idari siireglere gore diizenlendigi,

e Yapilarin imar planlarinin olusturulmasi ve uygulanmasina olan etkileri konulari

tizerinden yapilandirilmistir.

Gortisme stireci, katilimeilarin 6zgiirce goriis bildirebilecegi sekilde esnek tutulmus
ve veri derinligi esas alinmistir. Etik ilkeler dogrultusunda, goriismelere katilan uzmanlarin
kimlik bilgileri gizli tutulmus ve tim katilimecilardan gonilli onam alinmigtir.
Goriismelerden elde edilen nitel veriler, icerik analizi yontemiyle c¢oziimlenmistir. Bu
yontem, yazili ya da sozlii metinlerdeki anlamli temalarin sistematik olarak ortaya
cikarilmasini saglar (Krippendorff, 2018). Gorlisme kayitlar1 yaziya dokiilmiis ve
muvakkat yapilarin kent planlama siireclerindeki roliinii ortaya koyacak sekilde
yorumlanmustir.

Calismanin son asamasinda elde edilen veriler hem mekansal analiz sonug¢lar1 hem
gozleme dayali bulgular hem de uzman goriisleri dogrultusunda yorumlanmistir. Muvakkat
yapilarin konumlandig: alanlarin plan kararlari ile iligkisi sorgulanmakta, bu yapilarin imar
planlarmin isleyisi iizerindeki etkileri degerlendirilmektedir. Ayrica saha gozlemleri
sayesinde, s0z konusu yapilarin yerel yasam lizerindeki etkileri ve olasi sosyo-ekonomik

gerekeeleri hakkinda ¢ikarimlarda bulunulmaktadir.



33

2.2. Calisma Alam

Trabzon, Karadeniz bolgesinin Samsun’dan sonra ikinci biiyiikk kenti olup, Dogu
Karadeniz Bolgesinin merkezi konumundadir. Liman, havayolu ve Karadeniz sahil yolu
gibi ulasim olanaklarini barindiran Trabzon, ulasim ve ticarette dnemli bir kenttir. Roma,
Osmanli ve Orta Cag’da bir Rum Imparatorlugunu barmndiran kentin tarihi yapilarinin
yaninda dogal giizellikleri de turistleri ¢cekmektedir. 12 Kasim 2012 tarihinde kabul edilen
bliyliksehir yasasi ile Trabzon biiyliksehir, Ortahisar ise merkez ilgesi olmustur. Gilineyinde
Magka, batisinda Akgaabat, Dogusunda Yomra ilgeleri olan Ortahisar’in biiyiikligi 23.200
ha. dir. Kuzeyinde Karadeniz bulunmaktadir. Trabzon ilinin en kalabalik ilgesidir. 2024

ilgenin toplam niifusu 330.836 kisidir.

2.2.1. Calisma Alanna Iliskin imar Planlar

Trabzon kentinde ilk kapsamli imar plan1 1938 yilinda yiiriirlige girmistir. Bu
plandan sonra 1977, 1989 ve 2002 yillarinda imar planlar1 yapilmistir. Uygulama imar
planlari, planlama hiyerarsisinin son basamagini olusturmakta olup, bu planlara iliskin
uygulama araglar1 imar mevzuatinda en ayrintili sekilde ele alinan konular arasindadir
(Tekinbas, 2008). Bu baglamda caligmada giinlimiizde yiriirliikte bulunan uygulama imar
planlarinin ele alinmasi uygun bulunmaktadir. Ortahisar il¢esine iligkin 1/1000 oOlgekli
Uygulama Imar Plan1 dogu, bat1 ve merkez olmak iizere 3 etaptan olusmaktadir.

Trabzon’da 2020 ve 2021 yillarinda ii¢ farkli etap halinde onaylanan imar planlari,
kentin mekansal gelisiminde belirleyici olmustur. Dogu Etabi (Agustos 2020),
Degirmendere Deresi ile Yomra ilgesi arasinda kalan bolgeyi kapsamaktadir. Bu etap
igerisinde Trabzon Havalimani, Karadeniz Teknik Universitesi ve Forum AVM gibi
onemli kentsel odaklar yer almakta; konut alanlar1 ise 6zellikle {iniversite ¢evresinde
yogunlasarak kiyiya dogru lineer bir bigimde gelismektedir.

Bat1 Etab1 (Aralik 2020), Karsiyaka Vadisi’'nden Akgaabat ilce sinirina kadar uzanan
alani i¢ine almaktadir. Bolge, gecmis planlarda konut gelisim alani olarak Ongdriilmiis
olup, glinimiizde Akyaz1 Spor Kompleksi gibi biiyiik 6lgekli projeler ile yapimi devam
eden Trabzon Sehir Hastanesi’ne ev sahipligi yapmaktadir.

Merkez Etab1 (Nisan 2021) ise Degirmendere Deresi ile Karsiyaka Vadisi arasindaki

alan1 kapsamaktadir. Giliney—kuzey dogrultusunda uzanan vadiler ve dereler, bu bolgede
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dogal hava koridorlar1 olusturarak kentin ekolojik yapisina katki saglamaktadir. Kentin en
yogun ticaret merkezi olan Meydan ¢evresi, bu etapta kentsel odak noktasini olustururken;
dogu, bat1 ve giiney yonlerinde konut alanlari, Macka yolu boyunca ise sanayi ve depolama
islevleri 6ne ¢ikmaktadir.

2020 ve 2021 yillarinda onaylanarak yiiriirliige giren Dogu, Bati ve Merkez Etabi
uygulama imar planlari, tez kapsaminda analiz edilen 2015-2023 donemine denk gelmekte
olup, bu siiregte muvakkat yap1 uygulamalar1 ile plan kararlarinin fiili olarak hayata
gecirilme diizeyi arasindaki iligkiyi degerlendirmek ac¢isindan Onemli bir zemin

sunmaktadir.



BATI PLANLAMA BOLGESI MERKEZ PLANLAMA BOLGESI DOGU PLANLAMA BOLGESI

GUNEY CEVRE YOLU

GOSTERIM

BUYUK ALAN KULLANIMI GEREKTIREN
KAMU KURULUS ALANLARI

() KENTSEL GALISMA ALANLARI

Sekil 1. Ortahisar Ilgesi 1/1.000 lgekli uygulama imar planlar1 ana kararlari (1/1.000 6lgekli uygulama imar plani iizerinden yazar tarafindan
diizenlenmistir)

¢¢
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2.2.2. Calisma Alanna iliskin imar Programlan

12 Kasim 2012 tarihinde kabul edilen Biiyiiksehir Yasasi ile kurulan Ortahisar
ilgesinde, bu tarihten once bagli bulundugu Trabzon Belediyesi tarafindan hazirlanmis bir
imar programi bulunmaktadir. Trabzon Belediye Meclisi’nin 04.03.2005 tarih ve 51 sayili
karar1 ile onaylanan bu program, 2002 planimnin uygulanmast i¢in ayrilan biitgeleri
gostermekte ve 2005-2009 yillarin1 kapsamaktadir. Tez kapsaminda Ortahisar igin
erisilebilen en eski imar programi da bu belgedir.

Program; asfalt ¢aligmalari, yol agma ve yol genisletme ve sanat yapilar1 ¢aligmalari,
beton ve tas duvar caligsmalari, merdivenli yol ¢alismalari, parke tretuvar ve betonarme
calismalari, kanalizasyon ve bax (baca) calismalari, sermaye yatirimlari, su sebeke
calismalari, kamulagtirma c¢alismasi, imar kanununun 18. Maddesinin uygulanmasi gibi
konular1 ele almaktadir. Program, konum bilgileri ile birlikte yapilacak islerin yillara
boliinerek bir tablo lizerinde biitge dagilim1 yapilmasi seklindedir.

Bu programdan sonra 10.03.2010- 10.03.2014 tarihli program yliriirliige girmistir.
Program; bir 6nceki donemdeki ile ayn1 basliklar altinda toplanmis ilave olarak Tabakhane
ve Comlekci TOKI kamulastirmalari eklenmistir. Daha sonra 2015-2020 yillarin1 kapsayan
program iiretilmistir. 2010-2014 yillarim1 kapsayan programda uygulanamayan kararlarin
yeni programa devredildigi, yeni uygulanacak kararlarin da yine ayni bagliklar altinda
toplanarak biitcelendirildigi goriilmektedir.

Bahsi gegen programlar Etiit Proje Miidiirliigii tarafindan hazirlanmis; Fen Isleri,
Imar Midiirliigii ve Emlak Istimlak Miidiirliigii ise kurum ici yazismalarla
bilgilendirilmistir. Ancak sdz konusu tarihlerde yiiriirliikkte olan 3194 sayili Imar Kanunu
uyarinca program hazirlanirken ilgili kamu kurumlarimin goriiglerinin  alinmasi ve
programin mecliste goriistildiigli giin kamu kurumlarinca gorevlendirilen yetkililerin
toplantida bulunmasi gerekmektedir. Buna karsin, bu siireglerin gergeklestirildigine dair
herhangi bir bilgiye ulagilamamaktadir.

Ortahisar ilgesi 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plan1 Dogu, Bati ve Merkez olmak
tizere 3 planlama bolgesinden olugsmaktadir. Bu bolgelere iliskin Dogu ve Bati Planlama
Bolgelerine iliskin Imar Programlari 2022 yilinda onaylanirken, Merkez Bolgesi’nin
planlama siirecinde yargi siireglerinin uzamasiyla birlikte planlarin onaylanmasi ve

yiiriirlige girme siiregleri de uzadigindan imar programi bulunmamaktadir.
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Ortahisar Belediyesinin Dogu ve Bati planlama etaplarina iligkin imar programlar
belediyenin imarla ilgili teknik biriminde bir sehir plancisi ve bir harita miihendisi
tarafindan hazirlanmistir. Oncelikle Dogu ve Bati Planlama Bolgelerinin Arsa ve Arazi
Diizenlemesi Sahalarina Esas Diizenleme Sinirlarinin Cografi Bilgi Teknolojileri ile
Belirlenmesi hizmeti, Karadeniz Teknik Universitesi Harita Miihendisligi Béliimii Cografi
Bilgi Sistemleri Laboratuvari (GISLab)’ dan alinmistir. Sonraki asamada tiim parsellerin
miilkiyet bilgilerine erisilmis, ArcGIS programi kullanilarak bu parseller plan
fonksiyonlar1 ile eslestirilmistir. Bu asamada kamu kullaniminda kalacak parsellerin
mevzuat igerisinde belirlenen ve belirtilen hiikiimlere uygun olarak, parselasyon, yola terk,
ifraz, tevhid vb. imar uygulamasi yontemlerinden hangileri ile kamu kullanimina
kazandirilacagi belirlenmistir.

Ortahisar’da imar programi hazirlanmasi asamasinda; planda kamu alanina isabet
eden parsellerin kamulastirmasindan sorumlu ilgili yatirimci kamu kuruluglariyla tek tek
goriismeler yapilip program meclise gelmeden Once fikirlerine danisilip, bilgilendirmeler

yapilmistir.

Tablo 9. imar programi hazirlanmas asamasinda gériisiilen ilgili yatirimer kuruluslar

Kurum ilgili Birimler Toplant1 Tarihi
Karayollar1 10. Bolge Midiirliigii 11.10.2021
Trabzon Valiligi Milli Emlak Midiirliigi 12.10.2021
Trabzon igme Suyu ve Kanalizasyon idaresi 13.10.2021
Trabzon 11 Milli Egitim Miidiirliigii 12.10.2021
Trabzon i1 Saghk Miidiirliigii 15.10.2021
Park ve Bahgeler Dairesi Bsk 25.10.2021
) o Imar ve Sehircilik Dairesi Bsk. 08.10.2021
Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi L
Yol Yapim Bakim ve Onarim Dairesi Bsk. 18.10.2021
Emlak Istimlak Dairesi Bsk. 08.10.2021
Teias 14. Bolge Miidiirligii 11.10.2021
Tedas 9. Bolge Miidiirliigi 11.10.2021
Aksa Dogalgaz 12.10.2021
Ortahisar Tlge Miiftiliigii 12.10.2021

Goriismelere yetkililer resmi yazi ile davet edilerek belediye igerisindeki toplanti
salonunda goriismeler gerceklestirilmistir. Goriismeler her kurum ile ayr ayn
yapildigindan yaklasik 20 giin siirmiistiir. Bu gorligmelerde toplantiya katilan yetkililer ile

kamu kullanimina ge¢mesi hususunda sorumlu olduklar1 parsellerin 18. Madde uygulamasi
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icerisinde kaldigi, ya da 18. Madde uygulamasi icerisinde kalmayip kamulagtirilmak
suretiyle kamunun kullanimina kazandirilacag bilgileri verilmistir.

Goriismeler neticelendirildiginde program bir rapor haline getirilmistir. Imar
programui igerisinde bes yillik siire igerisinde ay, yil ve giinlere gore imar kanununun 18.
Maddesine gore uygulama yapilacak alanlar ve uygulama yapilamayip kamulastiriimasi
gerekli alanlar biiyiikliikleri ve maliyet hesaplart ile belirtilmistir. Kamu hizmet tesislerine
tahsis edilmis olan yerlerin hangi y1l hangi yontemle kamu kullanimina gececegi program
tizerinden okunabilmektedir.

Imar programi meclis giindemine almarak belediye baskam tarafindan imar
komisyonuna havale edilmistir. Komisyonda goriisiildiikten sonra imar programi metni
belediye meclisine goriisiilmek iizere yeniden gdnderilmektedir. Imar programinin taslagi,
meclis lyelerine okunmaktadir. Meclisin imar programinin goriisiildiigii bu oturumunda
daha once de goriisme yapilan kamu kurum ve kuruluslar1 davet edilmistir, s6z verilerek
gorisleri alinmastir.

Mecliste imar planinin uygulamaya nasil gecirilecegi, kamulastirma ve imar
uygulamalarindan, onayli imar plani1 olan yerlerde yapildigi, siiresinin 5 yil oldugu,
Odenekleri, yapilacak is ve islemlerin sirali bir sekilde yapilacagi ve zamanlamalari
konulart anlatilmaktadir.

Belediye meclisine gelen imar programi taslagi okunarak oylanmis ve onaylanmustir.
Mecliste onaylanmasindan sonra 5216 sayili Biiyiliksehir Belediyesi Yasasinin "Meclis
kararlarinin kesinlesmesi" baslikli 14. Maddesinde belirtildigi iizere ilge ve ilk kademe
belediye meclislerinin biitce ve imarla ilgili olanlar disindaki kararlar1 dayanak belgeleriyle
birlikte biiyiiksehir belediye baskanligina gonderir. Bu madde geregi biiyiiksehir belediye
meclisinde onaylanmas1 iizere Trabzon Biiyiiksehir Belediyesine gonderilmistir.
Biiytiksehir meclisinden de onaylanan program artik resmiyet kazanmistir ve ilgili kamu
kurumlarina tebligi yapilmstir.

Dogu Planlama Bélgelerine iliskin imar Programi 2022 yilmin Ocak ayinda, Bati
Planlama Bolgesine iliskin Imar Programi 2022 yilinin Kasim aymda onaylanmistir.
Yukarida da belirtildigi gibi Merkez Bolgesi’nin planlama siirecinde yargi siireclerinin
uzamasiyla birlikte planlarin onaylanmasi ve yiiriirliige girme siirecleri de uzadigindan
imar programi bulunmamaktadir.

Yukarida bicimsel Ozelliklerinden bahsedilen imar programinin igeriginde ise

Karayollar1, TISKI, Trabzon il Milli Egitim Miidiirliigii, Ortahisar Ilce Miiftiiliigii, Trabzon
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11 Saglik Miidiirliigii, TEDAS 9. Bolge, AKSA Dogalgaz, Ortahisar Milli Emlak Sefligi ve
Trabzon Biiyliksehir Belediyesi gibi kurumlarin kamulagtiracagi alanlarin ada parsel
bilgileri ile biyiikliiklerinin yani sira imar kanununun 18. Maddesine goére uygulama
yapilacak alanlarin sayi, biiyiikliik ve yillara gére maliyetleri bulunmaktadir.

Onceki dénemlerde Ortahisar ilgesinde hazirlanan imar programlari yalnizca alan
biiyiikliikleri ve kamulastirma bedellerini gosteren, ¢ogunlukla rakamlardan olusan tablolar
seklinde hazirlanirken; giinlimiizde bu programlar, yukarida belirtilen siirecleri de
kapsayan, ayrintili aciklamalar iceren ve giin giin isleyen takvime yer veren kapsamli
belgeler haline gelmistir.

Ortahisar il¢esinin imar programi ile benzer dlgek ve idari yapiya sahip olan ve imar
programi bulunan 5 belediyenin imar programlar1 karsilastirmali olarak incelenmistir.
Belediyelerin resmi planlama belgeleri, uygulama siire¢leri ve mevzuat uyumlari
degerlendirilmis, detayli igerik analizi yapilmistir.

Imar programlarinin; planlamanm denetlenebilirligini saglamak ve miilkiyet
haklarin1 korumak ag¢isindan her yerde benzer bi¢im, dil, teknik ve icerikle hazirlanmasi
beklenmesine karsin, uygulamada kurumlar arasinda onemli farkliliklar bulunmaktadir.
Ortahisar  Belediyesi'nin mevcut imar programi, diger Ornek belediyelerle
karsilastinildiginda bazi  yonleriyle farkliliklar —gostermektedir. Ozellikle detayli
blitcelendirme, uygulama onceliklendirme ve parselasyon-plan esgiidiimii konular1 ve
raporlama kisminda farkliliklar bulunmaktadir.

Ortahisarda hazirlanan imar programlarinin;

e Yetkili kurumun imar programi hazirlanmasi asamasinda ilgili yatirirme1 kamu
kuruluglartyla tek tek goriismeler yapip, program meclise gelmeden Once
fikirlerine danisip, bilgilendirmeler yapilarak hazirlanmasi,

e Bes yillik siire igerisinde yillara gore imar kanununun 18. Maddesine gore
uygulama yapilacagi alanlar ve uygulama yapilamayip, kamulastirilmasi gerekli
alanlar1 belirtmesi,

e Kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerlerin hangi yil, hangi yontemle
kamu kullanimina gegecegi bilgilerini vermesi,

e Kapsaminda yapilacak islerin oncelikleri yillar itibari ile ayr1 ayr1 ddeneklerle
belirlenmis, islerin planlamasi tablolar halinde ve niteliklerinin detaylandirilmis

olmasi,
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e Planin ilk onama tarihi ile programin hazirlanmasi arasinda gegen silirenin, yargi
siirecleri, plan aski-itiraz silireglerinin uzamasiyla birlikte uzayabildigi gibi
ozelliklerinin diger kurumlardan farkli oldugunu s6ylemek miimkiindiir.

Ozetle Ortahisar ilgesinde 2005 yilindan giiniimiize kadar hazirlanmis olan imar
programlar1 incelendiginde, plan kararlarinin uygulamaya gecirilmesinde hem kurumsal
hem de teknik bir¢ok asamanin bulundugu, ancak bu siirecin her zaman ideal isleyisle
ortiismedigi goriilebilmektedir. Ozellikle 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili genelgelere
uygun olarak hazirlanan programlarin, yatirnmcit kamu kuruluslarn ile istisare icinde
olusturulmasi ve CBS destekli analizlerle sekillenmesi 6nemli bir kurumsal kapasite 6rnegi
sunmaktadir. Ancak programlarda yer alan kamulastirma islemlerinin gecikmesi,
uygulamalarin yargi ve aski-itiraz siireglerine takilmasi gibi nedenlerle bir¢ok plan karari
zamaninda hayata gecirilememektedir. Bu durum, uygulamasi yapilamayan ya da kamu
kullanimina devredilemeyen alanlarda gecici yapilasma egilimlerinin ortaya c¢ikmasina

zemin hazirlamaktadir.



3. BULGULAR

3.1. istatistiksel ve Mekansal Sorgulamalar

5328 hektar alan1 kapsayan yiiriirlilkteki uygulama imar plani igerisinde 13 Mayis
2015 ile 14 Kasim 2023 tarihleri arasinda Ortahisar belediyesi tarafindan verilen muvakkat
yap1 izinleri, bu arastirmanin ana inceleme nesnesini teskil etmektedir. Yap1 ruhsati alan 75
adet muvakkat yapmin planh alan {lizerinde mekansal dagilimlari, parsel biiyiikliikleri,
yapili ¢evre analizleri, ruhsat alma stirecleri, planlama kararlari, yapilarin kullanim amaci
ele alindiktan sonra, muvakkat yapilarla ilgili fiziki incelemeler yapilacaktir.

Arastirmada ruhsat diizenlenme sartina gore tiim muvakkat yapi ruhsatlar1 analiz
edilmektedir. Analiz edilen 75 adet muvakkat yap1 ruhsatinin 73’{inilin yerinde uygulandigi,
yalnizca 2’sinin uygulanmadigi tespit edilmistir. Bu sonug, muvakkat yapi1 ruhsatlarinin
biiyiik olgiide fiilen hayata gegirildigini ve sahada karsilik buldugunu goéstermektedir.
Ancak az sayida da olsa uygulanmamis ruhsatlarin varligi, baz1 ruhsatlarin dogrudan yapi
insa etme amaciyla degil, miilkiyet sorunlarini asmak, imar hakki elde etmek ya da
kamulagtirma siire¢lerinde avantaj saglamak gibi dolayli amaglarla alinmig olabilecegini
gostermektedir. Diger yandan, ekonomik kisithiliklar, finansman giicliikleri veya idari
engeller sebebiyle yapilasma niyeti zaman i¢inde gecerliligini yitirmis de olabilmektedir.
Planli Alanlar Imar Yonetmeligi uyarmca muvakkat yapilarin siireli ruhsatlara tabi olmast,
bu baglamda O6nemli bir bagka etkendir. Nitekim uygulanmayan ruhsatlarin siiresinin
dolmus olmasi ihtimali de olabilmektedir.

Bu boliimde, 75 muvakkat yap1 ruhsati detayl bir sekilde incelenmis ve bu yapilarla
iliskili istatistiksel ve mekansal analizler gerceklestirilmistir. ilk asamada, muvakkat
yapilarin bulundugu parsellerin bilgileri, ArcGIS ortaminda elde edilen kadastro verileri ile
eslestirilmis, boylece analizlerde kullanilan tiim verilerin mekansal karsiliklar

olusturulmustur.
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3.1.1. Cahisma Alamindaki Muvakkat Yapilarin Mekansal Dagilim

Ortahisar ilgesinde yiiriitiilen saha calismasi kapsaminda, 75 adet muvakkat yapinin

dagilimi Sekil 2°de gosterilmektedir.

Bl 1 (Cok disik yoguniuk)
B : (Dusik yogunluk)
P 3 (Orta yoguniuk)

: 4 (Yuksek yogunluk)

5:( Cok ylksek yogunluk)

:I Plan Siniri

Muvakkét Yapilar

Sekil 2. Muvakkat yapilarin mekansal dagilimi

Yogunluk haritas1 iizerinden muvakkat yapilar1 incelemek, muvakkat yapilarin
mekansal dagilimin1 bolgelerdeki yap1 yogunlugu ile iliskilendirerek aciklamaya olanak
tanimaktadir.

Calisma alam1 sirlart igerisindeki yap1 yogunlugunun mekénsal dagiliminm
belirlemek amaciyla Kernel Yogunluk Analizi (Kernel Density Estimation, KDE) yontemi
uygulanmistir. KDE, noktasal verilerin birim alan basina diisen yogunlugunu siirekli bir
yiizey olarak modelleyen parametrik olmayan bir yogunluk tahmin ydntemidir. Bu
kapsamda, her bir yap1 i¢in olusturulan nokta verisi, belirli yarigapta tanimlanan etki alani
igerisinde degerlendirilmis ve her hiicrenin ¢evresindeki yapi sayisina bagli olarak

yogunluk degeri hesaplanmistir.
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1 ~  fx—a;
- 5 (552)

i=1

Bu esitlikte;

f(x): konumdaki tahmini yogunluk degerini,

n: toplam nokta sayisini,

h: arama yaricap1 (bandwidth) degerini,

K: mesafe arttikca agirligi azaltan kernel fonksiyonunu gostermektedir.

Analizde ArcGIS Pro/ArcMap Spatial Analyst uzantis1 kullanilmigs olup Kernel
Density aractyla raster yogunluk ylizeyi elde edilmistir. Hiicre boyutu 10 metre olarak
belirlenmis ve arama yarigap1 ¢alisma alaninin kentsel dokusuna uygun bigimde deneysel
olarak optimize edilmistir. Niifus alani olarak her bir yap1 noktasi 1 degerinde tanimlanmius,
boylece yogunluk hesaplamasi dogrudan yap1 miktarina gore gerceklestirilmistir.

Elde edilen yogunluk rasteri, Ortahisar planli alan sinir1 ile Clip edilerek ¢alisma
bolgesine indirgenmistir. Daha sonra Natural Breaks (Jenks) siniflandirma yontemi
kullanilarak bes yogunluk sinifi (¢cok diisitk—¢ok yiiksek) belirlenmis ve mekansal olarak
yogun yapilagma bolgeleri ortaya konulmustur. Bu siniflandirmanin ardindan, yiiksek ve
cok yliksek yogunluk smiflart Extract by Attributes araciyla ayristirilmis ve Raster to
Polygon doniisiimii gercgeklestirilerek planlama agisindan 6nemli alanlar poligon tabanli

analiz i¢in hazir hale getirilmistir.

Tablo 10. Kernel Density analizi ile elde edilen yap1 yogunlugu siniflar

Yogunluk Sinifi Aralik (m? bagina deger) Agiklama

1. Simif 0-355 Cok diisiik yogunluk
2. Sinif 356 - 710 Diisiik yogunluk

3. Smuf 711 —1.066 Orta yogunluk

4. Simf 1.067 — 1.421 Yiksek yogunluk
5. Simf 1.422 ve tlizeri Cok yiiksek yogunluk

Yap1 yogunlugunun mekansal dagilimi incelendiginde, ilgenin kuzey kesimlerinde
yogunluk degerlerinin daha yiliksek oldugu, i¢ kesimlere dogru ilerledik¢e yap1
yogunlugunun kademeli olarak azaldigi goriilmektedir. Bu sonug, yerlesim ve yapilasma

egilimlerinin kiyr hatt1 yakin c¢evresinde 6zellikle 1 numarali bdlgede (meydan cevresi)
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daha baskin bicimde ortaya c¢iktigini, buna karsilik gliney ve i¢ bolgelerde yogunluk
degerlerinin daha diisiik seviyelerde seyrettigini gostermektedir.

Harita lizerinden incelendiginde, muvakkat yapilarin belli alanlarda seyrek veya yer
yer yi1gilmalar halinde oldugu gézlemlenebilmektedir. 1 numarali daire igerisinde yogunluk
kazanan yerler dikkat g¢ekebilir, burasi kentin merkezi is alanidir. Merkezi is alanlari
bolgesi, kentin en yogun yapilasmis alant olup toplam yapi stogu haritada gosterildigi
tizere diger bolgelere kiyasla ¢ok daha fazladir. Bununla orantili olarak 1 numarali bolgede
muvakkat yap1 sayisinin yiiksek ¢ikmasi, mutlak bir yogunlasmadan ziyade yap1 miktariyla
orantilt bir dagilima isaret etmektedir. Toplu is yerleri {iretim, ticaret ve depolama
faaliyetleri i¢in cazip alanlardir. Is yerlerinin toplandig1, kentin Magka kolunda (9 numaral:
bolge) da muvakkat yapilarin yogunlastigi soylenebilmektedir.

Kisa siirede hizli imar uygulamalar1 ile site bi¢ciminde gelismis, kiiclik parsel
birakmayan dokular nedeniyle Boztepe’nin giineyinde (2 numarali bolge), Universite (3
numarali bolge) , Havaalan1 (4 numarali bdlge), askeriye (5 numarali bolge) gibi genis
kamu miilkiyetine konu olan alanlarda, miilkiyet yapisinin olmadig: sahil bandindaki dolgu
alanlarinda (6 numarali bolge), imar uygulamalari sonucu diizenli parsel yapisinin
olustugu stadyumun giineyinde (7 numarali bolge) ve dogal nitelikteki arazilerde (10
numarali bolgeler) muvakkat yapilasma imkani sinirli kalmistir.

Kentin gelisme yoniinde yer alan 8 ve 11 numarali gibi bolgelerde de muvakkat
yapilarin bulunmadigi goriilmektedir.

Sonug olarak, Ortahisar ilgesinde muvakkat yapilarin mekéansal dagilimi yalnizca
sayisal degerlerle degil; mevcut yap1 stoku, miilkiyet 6zellikleri, imar uygulamalarinin
niteligi ve dogal/kamusal alanlarin varligiyla birlikte degerlendirildiginde hemen hemen
homojen bir dagilim gosterdigi sdylenebilmektedir.

Ortahisar ilgesi planli alan sinirlart igerisinde daha 6nce imar uygulamasi yapilmisg

ancak giincel imar programlari ile yeniden uygulamaya alinmis alanlar bulunmaktadir.
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imar Uygulamasi Yeniden Yapilacak Alanla
Bl imar Uygulamas Yapilacak Alanlar
I .imar Uygulamasi Yapilmis Alanlar

- [T)Pian simint 1

Sekil 3. Muvakkat yapilarin uygulama alanlarina gére dagilimi

Planl alan sinirlari igerisinde yer alan imar uygulama sahalar ile muvakkat yapilarin
konumlarinin ¢akistirilmasi yoluyla, Ortahisar 6zelinde bu yapilarin imar uygulamasiyla
iligkisi incelenmistir. Tablo 11 da imar uygulamasi statiilerine goére muvakkat yapilarin
sayisal dagilimini ve bu yapilarin yer aldig1 parsel buyiikliikleri gosterilmektedir. Veriler
hem mutlak degerler (yap:r sayist ve parsel biiylikliigli) hem de oranlar {izerinden

degerlendirilmistir.

Tablo 11. imar uygulamas1 durumuna gére muvakkat yapilarin dagilimi

Muvakkat ~ Oran Toplam Muvakkat Yap1 Oran
Yap1 Sayist (%) Parseli Biiyiikliigi (m?) (%)

Imar Uygulamas: Yapilacak Alan 21 35 79202.12 44
Imar Uygulamasi Yapilmis Alan 37 62 99871.65 55
Imar Uygulamasi Yeniden Yapilacak Alan 2 3 307.94 1

Toplam 60 100 179381.71 100
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Oncelikle, imar uygulamasi yapilmasi planlanan alanlarda toplam 21 adet muvakkat
yapt bulunmaktadir. Bu yapilarin, genel toplam igerisindeki oran1 %35’tir. Bu yapilara ait
parsel biiylikligi ise 79.202,12 m? olup, toplam Muvakkat yapi1 parsel biiyiikliigiiniin
%44’linii olusturmaktadir.

Diger yandan, imar uygulamasi yapilmasi tamamlanmis alanlarda 37 adet muvakkat
yapt yer almaktadir. Bu sayi, toplamin %62’sine karsilik gelmektedir. S6z konusu yapilarin
bulundugu parsellerin toplam biiyiikliigi 99.871,65 m? olup, Muvakkat yap1 parsellerinin
toplaminin %55’ini1 tegkil etmektedir. Bu oran, imar uygulamas: disinda kalan bdlgelerde
muvakkat yapilarin daha yaygin oldugunu gostermektedir.

Son olarak, imar uygulamasi yeniden yapilacak alanlarda sadece 2 adet muvakkat
yapi tespit edilmistir. Bu yapilarin oran1 %3, yer aldiklar1 parsellerin toplam biiyiikligii ise
307,94 m? ile toplamin yalnizca %1’ine denk diismektedir. Bu durum, imar uygulamasi
tamamlanmis bolgelerde muvakkat yapilarin oldukga sinirli kaldigini gostermektedir.

Genel toplamda ise 60 muvakkat yapt ve bunlarin bulundugu 179.381,71 m*’lik
parsel biiyiikliigii degerlendirilmistir. Analiz, imar uygulamasinin yapilma durumu ile
muvakkat yapilarin sayis1 ve alan biliylikliigii arasinda dogrudan bir iligski oldugunu,
ozellikle uygulamanin heniiz yapilmadigi alanlarda bu yapilasma bi¢iminin daha baskin

oldugunu gostermektedir.

3.1.2. Muvakkat Yapr Ruhsatlarinin Konum Bilgileri ve Zaman Boyutlarina
Gore Degerlendirilmesi

Muvakkat yap1 ruhsatlarmin degerlendirilmesinde yalnizca sayisal dagilimlar degil,
ayn1 zamanda parsellerin konumsal 6zellikleri ile ruhsat siireclerinin zamansal boyutlar1 da
onem tasimaktadir. Bu nedenle yapilarin hangi tiir mekansal konumlarda (yapili cevre,
ceper, dogal arazi) yer aldigi, parsel biiytlikliikleri, parseldeki yapi sayilari ve ruhsat
stireclerinin imar plani ile imar durumu tarihlerine gore ne sekilde oldugu ele alinmigtir.
Asagidaki tabloda, MAKS verilerinden elde edilen bulgular 1s18inda, 2015-2023 yillan
arasinda verilen muvakkat yapi ruhsatlarinin konumsal nitelikleri ile siireglere iliskin

bilgileri yer almaktadir.
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Tablo 12. MAKS verilerine gére muvakkat yapilarin konumsal ve siireclere iliskin bilgileri

Konumsal Bilgiler Siireclere iligkin Bilgiler

Yapinin Konumu

Ornek Parsel Parseldeki (Yapih Ce\ire/ imar Pla‘n ) l)lllllll'?ll;n Di?zl;ﬁ::dnigi
Kodu Alam Yap1 Sayis1 Ceper/ pogal Onay Tarihi Tarihi vil
Arazi)
1 916.12 6 Dogal Arazi 14.08.2020  27.10.2023 2023
2 2671.84 1 Ceper 14.04.2021 2023
3 217.47 1 Yapili Cevre 14.04.2021 06.04.2023 2023
4 7707.39 1 Dogal Arazi 14.08.2020 2023
5 459.56 1 Dogal Arazi 14.08.2020 14.04.2023 2023
6 117.86 1 Yapili Cevre 14.04.2021 21.10.2022 2023
7 1594.29 1 Dogal Arazi 01.09.2022 2023
8 16866.25 1 Yapili Cevre 8.04.2021 2023
9 16070 1 Yapili Cevre 8.04.2021 2023
10 599.77 1 Dogal Arazi 14.08.2020 2023
11 6572.79 1 Ceper 6.08.2020 2023
12 5246.56 2 Dogal Arazi 14.08.2020  23.12.2022 2022
13 1 Yapili Cevre 14.04.2021 06.10.2022 2022
14 5112.47 1 Yapili Cevre 14.04.2021 14.03.2022 2022
15 287.13 1 Yapili Cevre 2022
16 896.45 1 Dogal Arazi 11.12.2020  03.08.2021 2022
17 1796.24 1 Dogal Arazi 06.10.2020 13.09.2021 2022
18 1 Yapili Cevre 14.04.2021 2022
19 1082.17 1 Yapili Cevre 25.12.2002 19.10.2021 2022
20 16776.08 1 Ceper 25.12.2002  25.02.2021 2022
21 209.33 1 Ceper 06.09.2010 17.12.2020 2021
22 1805.8 1 Yapili Cevre 17.11.2020 2021
23 524.13 1 Ceper 21.08.2013 21.01.2021 2021
24 110.19 1 Yapili Cevre 25.12.2002  29.11.2019 2020
25 199.26 1 Yapili Cevre 19.07.2019 2019
26 1767.83 1 Dogal Arazi 01.08.2007 11.07.2019 2020
27 214.29 1 Ceper 16.04.2019 2019
28 1 Ceper 25.12.2002 17.06.2019 2019
29 1 Yapili Cevre 25.12.2002 17.06.2019 2019
30 354.09 1 Ceper 25.12.2002  08.03.2019 2019
31 1 Yapili Cevre 25.12.2002 15.02.2018 2018
32 1321.84 1 Yapili Cevre 25.12.2002  28.11.2018 2019
33 307.94 1 Ceper 25.12.2002  25.01.2017 2019
34 1 Ceper 5.12.2012 21.11.2018 2018
35 6133 1 Ceper 2019
36 13024.29 1 Dogal Arazi 25.12.2002  03.05.2018 2018
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Tablo 12. Devami

37 595.71 1 Yapili Cevre 25.12.2002  22.11.2017 2018
38 1448 1 Yapili Cevre 25.12.2002  23.05.2018 2018
39 1455.35 2 Yapili Cevre 25.12.2002 19.09.2017 2017
40 1 Yapili Cevre 25.12.2002 13.11.2017 2017
41 373 1 Yapili Cevre 05.12.2012  09.05.2016 2016
42 10017.06 1 Yapili Cevre 05.12.2012 11.01.2017 2017
43 1825.7 7 Ceper 25.12.2002  26.05.2017 2017
44 29005.99 1 Dogal Arazi 05.12.2002  05.12.2016 2017
45 1 Ceper 25.12.2002 14.06.2017 2017
46 40.86 1 Yapili Cevre 25.12.2002 16.01.2017 2017
47 66.6 2 Yapili Cevre 25.12.2002  02.05.2016 2017
48 331.06 1 Yapili Cevre 25.12.2002  06.10.2016 2016
49 1101.57 2 Yapili Cevre 25.12.2002 13.07.2015 2016
50 6407.74 1 Yapili Cevre 25.12.2002 02.12.2015 2016
51 341.19 1 Yapili Cevre 10.10.2015 2016
52 214.08 1 Yapili Cevre 25.12.2002 16.10.2015 2015
53 291.85 1 Yapili Cevre 25.12.2002  02.03.2016 2016
54 4237.64 1 Dogal Arazi 2016
55 53.83 1 Yapili Cevre 14.12.2015 2016
56 2062 1 Dogal Arazi 25.12.2002  21.10.2015 2015
57 2942 1 Yapili Cevre 20.06.2006  09.06.2015 2015
58 180.92 1 Yapili Cevre 20.04.2015  20.04.2015 2015
59 2265.28 1 Ceper 25.03.2015  25.06.2015 2015
60 3161.85 1 Dogal Arazi 21.08.2013 10.07.2014 2015

Muvakkat yapilar parsel biiyiikliiklerine gore degerlendirildiginde; muvakkat yapi
ruhsat1 diizenlenen parsellerin biiyiikligii 40,86 m? ile 29.006 m? arasinda degismekte olup
toplam 179.382 m?’lik alanda gecici yapilasma izni verilmistir. Parsel basina ortalama
biiyiikliik 3450 m? olarak hesaplanmig; 13 parsel bu ortalamanin iizerinde iken, 39 parsel
ortalamanin altinda kalmaktadir. Bu dagilim, muvakkat yap1 ruhsati uygulamasinin hem
kiiciik o6lcekli hem de orta ve biiyiikk olgekli parselleri kapsayan genis bir yelpazede

kullanildigin1 gostermektedir.
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Sekil 4. Parsel biiytikliikleri

Yapilagma bakimindan biiyiik parseller, kent planinin uygulanabilirligi agisindan ¢cok
daha genis olanaklar sunmaktadir. Calisma alanindaki ortalama parsel biiyiikliigiiniin
tizerindeki 13 parselin oldugu gibi 3450 m? ile 29.000 m? arasindaki parseller, miistakil
yapilagmaya imkan tanmiyan ve etrafindaki dokuyu dogrudan etkileyen biiyiikliikteki
parsellerdir. Bu denli biiyiikliikteki parsellerin uzun silire uygulamaya girmemesi, bu
alanlarda spekiilatif beklentileri artirmakta ve cevredeki yapilasma diizenini olumsuz
etkilemektedir. Buna karsilik, ¢ok kiiclik parsellerde de benzer bir sorun yasanmaktadir.
Kiigiik parseller, plan kararlarmin  Ongordiigli ifraz  ve birlesme kosullarim
karsilayamadiginda, maliklerin ¢oziim olarak yine muvakkat yapi ruhsatina yoneldigi
gortlebilmektedir.

Imar Kanunu’nun 33. maddesinin tatbikinde kadastral parsel de bir imar parseli gibi
kabul edilmektedir. Ancak veriler detayli incelendiginde, bazi muvakkat yap1 parselleri
imar parseli gibi kabul edildiginde, Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’nin 6. maddesinde
tanimlanan asgari parsel biiylikliigli kosullarin1 saglayamadigr goriilmemtedir. Muvakkat
yapilar dogas1 geregi ayrik nizamlidir. Yonetmelige gore, konut ve ticaret bolgelerinde
ayrik ve On bahgesiz yapilagma nizamli minimum parsel biiyiikliigli 156 m? olarak
hesaplanmaktadir. Bu sinirin altinda biiyiikliige sahip 5 parsel bulunmaktadir.

Minimum parsel biiyiikliigli kurali, yapilasmanin diizenli, siirdiiriilebilir ve teknik
altyapiya uyumlu bi¢imde gerceklesmesini saglamak i¢in konulmustur. Cok kiiclik
parsellerde yapilagmaya izin verilmesi, planin 6ngordiigi fiziksel diizeni bozan bir durum

yaratmaktadir. Benzer bicimde, biiyiik parsellerin uzun siire uygulamaya girmemesi de
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kentsel dokuda belirsizlik ve spekiilasyon yaratmaktadir. Dolayisiyla parsel biiytikliigi,
muvakkat yapi ruhsatlarinin verilme bigiminde kritik bir rol oynamakta hem kiiglik
parsellerde hem ¢ok biiyiik parsellerde gegici yapilagsmalar goriilmektedir.

Muvakkat yapilar Parseldeki Yapi Sayisina Gore Degerlendirildiginde; 75 adet
muvakkat yapimnin 67 adedi 52 bagimsiz parselde, 8 adedi ise parsel disi1 kadastro
bosluklarinda, yani miilkiyet agisindan tanimlanmamis ya da kamu ortak kullanimina ait

bosluk alanlarda konumlanmaktadir.

Tablo 13. Bir parsele isabet eden ve parsel dis1 yapilarin sayisinin dagilimi

Yap1 Sayisi Oran (%)
Parsele isabet Eden Yapilar 67 89
Parsel Dis1 Yapilar 8 11
Toplam 75 100

Bu bilgi muvakkat yapilarin 6nemli bir kisminin planli ve miilkiyeti tanimli alanlarda
gerceklestigini gosterirken, ayn1 zamanda plan kararlarinin uygulanamadigi ya da kadastro
biitiinltiglinlin saglanamadig1 alanlarda da gecici yapilasmanin olabildigini géstermektedir.

Calisma alanindaki 75 yapinin 8 tanesi kadastro digindadir. Dolayisiyla muvakkat
yapt uygulamasinin miilkiyet diizenini de esneten bir ara¢ haline geldigi
sOylenebilmektedir.

Ayrica, birden fazla muvakkat yapinin tek bir parsel igerisinde yer aldigi durumlar da
mevcuttur. Caligma alaninda, bir parselde 7 adet, bir digerinde 6 adet muvakkat yapinin
bulundugu orneklerde yer almaktadir. Bu tiir yapilar gegici kullanim gériintimiinde olsa da
fiili olarak yogun yapilasmaya sahne olabilmektedir. Bu durum, muvakkat yapilar yoluyla

parsel bazinda yap1 yogunlugunun fiilen artirilmasi anlamina gelmektedir.

Tablo 14. Tek ve ¢oklu yapilarin parsellere dagilimi

Parsel Sayis1  Oran (%)

Tek Yapinin Bulundugu 46 88
Cok Yapinin Bulundugu 6 12
Toplam 52 100

Toplamda 46 parselde yalnizca birer muvakkat yap1 yer almasina karsin, 6 parselde

coklu muvakkat yap1 bulunmaktadir.
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Muvakkat yapilarin dagilimi, yapili cevre, kentsel ¢ceper ve dogal arazi gibi farkl
konumsal diizlemler iizerinden degerlendirildiginde;

Bu calisma kapsaminda, "yapili ¢evre" terimi, tiim kenarlar1 imar yollar1 ile
cevrelenmis, yapilagsma biitiinliigli kazanmis ve yap1 adalar1 arasinda bosluk birakmaksizin
stireklilik arz eden alanlar1 tanimlamak iizere kullanilmaktadir. Buna karsilik, yalnizca bir
kenarindan yapili ¢evreyle baglantili olan, diger yonlerinde ise yapilasmanin oldukca
seyrek oldugu veya heniiz hi¢ ger¢eklesmedigi bolgeler “ceper”, dogal topografyanin
hakim oldugu c¢ogunlukla kirsal karakter tasiyan, pargali ve seyrek yapilasma oOriintiisti
gosteren bolgeler "dogal arazi" olarak adlandirilmaktadir.

Bu gozlemlerde cografi sinirliliklar ve gorsel erisim engelleri nedeniyle bazi alanlara
iliskin yorumlar smirli kalabileceginden uydu goriintiileri iizerinden inceleme
gercgeklestirilmistir. Ornegin, yerinde gozlem sirasinda bir vadinin ya da dagm ardinda
kalan bolgelerdeki yapilasma diizeyini degerlendirmek miimkiin olamayacagindan s6z
konusu alanlarda yapilagsma yogunluguna dair degerlendirmeler uydu goriintiilerine dayal

olarak gerceklestirilmistir.

YAPILI CEVRE DOGAL ARAZI

Sekil 5. Yapili cevre, kentsel ¢ceper ve dogal arazi 6rnekleri

Muvakkat yapilarin konumlandigi alanlara yonelik yapilan mekansal siniflandirma
sonucunda; 32 adet yapinin yapili ¢evre igerisinde, 14’iiniin ¢eper alanlarda ve 14’{iniin
dogal arazilerde yer aldigi belirlenmistir. Bu dagilim, muvakkat yapilarin yalnizca
gelismemis alanlara 6zgili olmadigini; tersine, yapilasma biitlinliigiiniin saglandig1 kentsel

alanlarda da 6nemli sayida muvakkat yapinin bulundugunu gostermektedir.
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Tablo 15. Yapili ¢evre, ¢eper ve dogal arazilerdeki muvakkat yapilarin dagilimi

Ornek Sayisi Oran (%)
Yapili Cevrede Bulunan 32 50
Ceperde Bulunan 14 25
Dogal Arazide Bulunan 14 25
Toplam 60 100

Muvakkat yapilarin ¢eper ve dogal arazi karakterindeki alanlarin yani sira yapih
cevrede dahi bulunmasi, gecici kullanim bi¢imlerinin sadece kirsal ya da gelismekte olan
alanlara 6zgii olmadigini; kentsel alanlarda da zaman ve fonksiyon agisindan esnek
yapilagma bi¢imlerine duyulan ihtiyacin siirdiiglinli gostermektedir.

Calismanin girisinde bahsedildigi lizere muvakkat yapilar ruhsata tabidir. Asagidaki

tabloda muvakkat yap1 ruhsatlarinin alindigi yillara gére dagilimi verilmektedir.

Tablo 16. Muvakkat yapilarin yillara gore dagilimi

Yillar Ornek Sayis1  Yaklasik Oran (%)
2015 yilinda ruhsat alan 6 10
2016 yilinda ruhsat alan 8 13
2017 yilinda ruhsat alan 8 13
2018 yilinda ruhsat alan 5 8
2019 yilinda ruhsat alan 8 13
2020 yilinda ruhsat alan 2 4
2021 yilinda ruhsat alan 3 5
2022 yilinda ruhsat alan 9 15
2023 yilinda ruhsat alan 11 19
Toplam 60 100

Gegici yapi ruhsatlarinin 2022 ve 2023 yillarinda kismi bir artis gostersede genel
olarak yillara gore dagilimi birbirine yakindir. S6z konusu iki yilda verilen ruhsatlar,
incelenen tiim donem igerisindeki muvakkat yapi ruhsatlarinin yaklasik %34 {inii
olusturmaktadir. Bu tabloya gore 2020 ve 2021 yillarindaki ruhsat sayisinda gozlenen
diisiisiin, pandemi siirecinin etkilerinden kaynaklandigini diisiindiirmektedir.

Ote yandan, imar programi uygulanma siireleri iizerinden yapilan analiz, muvakkat
yapilasmanin yalnizca mekansal degil, zamansal bosluklarla da dogrudan iliskili oldugunu
gostermektedir. 2002 yilinda onaylanan planin ardindan bugiline kadar, bazi parsellerde
halen imar uygulamasi yapilmadig1 ve bu parsellerin plan kararlarinin hayata ge¢mesini
ortalama 1 ila 20 y1l arasinda degisen siirelerle bekledigi goriilmektedir. Buradaki analizde

9 yapimin imar plani tarihleri ruhsatlar {izerinde isli olmadigindan durumun haricinde
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tutulmustur. 51 yapinin imar planlarinin onaylanmasit ve muvakkat yapi ruhsati aldig
zaman araliginda gegen siireler incelendiginde 6zellikle iki ayr1 zaman araliginda yigilma
oldugu dikkat ¢ekmektedir. ilk yigilma, 2021 yil1 imar plan1 sonrasinda, 0-5 yil arasinda
gecici yap1 ruhsati alinan parsellerde; bu durum, planin yeni uygulamaya agtigr ya da
giincelledigi alanlarda uygulama araclarinin devreye sokulamamasi nedeniyle maliklerin
gecici yapilasmaya yoneldigini gostermektedir. ikinci yigilma ise, 11-20 yil araliginda,
2002 planindan bu yana hélen uygulama bekleyen parsellerde ortaya ¢ikmaktadir. Bu da
plan kararlarinin uzun yillar boyunca hayata gegirilememesi nedeniyle, miilk sahiplerinin

gecici yapilarla siireklilik saglama yoluna gittigini ortaya koymaktadir.

Tablo 17. Imar plani onayi ile imar durumu arasindaki siireler

Siire Ornek Sayis1  Oran (%)
Imar Plan1 Onaylandiktan Sonra Hi¢ Beklemeden Imar Durumu Alan 2 5
Imar Plan1 Onaylandiktan 1- 5 Y1l Sonra Imar Durumu Alan 12 28
Imar Plan1 Onaylandiktan 6-10 Y1l Sonra imar Durumu Alan 3 6
Imar Plan1 Onaylandiktan 10+ Y1l Sonra imar Durumu Alan 27 61
Toplam 44 100

Tablo 17°de goriildiigii lizere, imar plant onaymnin ardindan imar durumu alinmasina
iligkin siireler incelendiginde, yalnizca %5°lik bir oranin plan onayindan hemen sonra imar
durumuna eristigi, buna karsin 6rneklerin %61’inin imar plan1 onayindan ancak on yil ve
daha uzun siire sonra imar durumu aldig: tespit edilmistir. Bu durum, plan kararlarinin
yiriirliige girmesine ragmen uygulamada hayata gegirilemedigini, plan ile uygulama
arasindaki siirecin ¢esitli nedenlerle (6rnegin kamulastirma giicliikleri, miilkiyet sorunlari
veya belediyelerin uygulama oOncelikleri) geciktigini gostermektedir. Imar durumu
alinmasindaki bu gecikmeler, muvakkat yapilarin uzun siire varligini siirdiirmesine zemin

hazirlamaktadir.

Tablo 18. Imar plan1 onayi ile ruhsat diizenlenmesi arasindaki siireler

Siire Ornek Sayis1  Oran (%)
Imar Plam1 Onaylandiktan Sonra Hig¢ Beklemeden Ruhsat Alan 2 4
Imar Plam1 Onaylandiktan 1-5 Y1l Sonraruhsat Alan 24 48
Imar Plan1 Onaylandiktan 6-10 Y1l Sonraruhsat Alan 3 6
Imar Plam1 Onaylandiktan 10+ Y1l Sonraruhsat Alan 22 42

Toplam 51 100
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Benzer bigimde, Tablo 18’de yer alan imar plani onay1 ile yap1 ruhsati diizenlenmesi
arasindaki siireler incelendiginde, ruhsatlarin %48’inin plan onayindan sonraki 1-5 yil
icinde alindig1 goriilmektedir. Ancak %42’lik 6nemli bir kismin ruhsati on yil ve daha
uzun bir stlirede alabildigi dikkat ¢ekmektedir. Hemen ruhsat alanlarin orani ise yalnizca
%4’te kalmigtir. Bu bulgular, plan kararin alinmasi ile ruhsatlandirma siiregleri arasinda
orta ve uzun vadeli bir gecikmenin yaygin oldugunu ortaya koymaktadir. Bu siirecte de
muvakkat yapi1 ruhsati sahiplerinin, plan kararlarinin uygulanmasini beklemek yerine

gecici yapilarla mekansal ihtiyacini karsiladig1 anlasilmaktadir.

Tablo 19. imar durumu ile ruhsat diizenlenmesi arasindaki siireler

Siire Ornek Sayis1  Oran (%)
Imar Durumu Aldiktan Sonra Hi¢ Beklemeden Ruhsat Alan 30 60
Imar Durumu Aldiktan 1 Y1l Sonra Ruhsat Alan 19 38
Imar Durumu Aldiktan 2 Y1l Sonra Ruhsat Alan 1 2
Toplam 50 100

Ote yandan Tablo 19, imar durumu ile ruhsat diizenlenmesi arasindaki siirelerin
oldukca kisa oldugunu gostermektedir. Verilerin %60°1 imar durumu alindiktan sonra hig
beklemeden ruhsatin diizenlendigini, %38’1 ise en fazla bir yil sonra ruhsat alabildigini
ortaya koymaktadir. Bu bulgu, imar durumu elde edildikten sonra ruhsat asamasinin hizl
isledigini ve esas gecikmenin imar plan1 onayindan imar durumu asamasina gegiste
yasandigini gostermektedir.

Bu ¢ tablo birlikte degerlendirildiginde, uygulamadaki temel sorunun imar plan
kararlarinin  onaylanmasiyla es zamanli olarak hayata gegirilememesi oldugu
goriilmektedir. Bes yillik donemler i¢in hazirlanmasi 6ngériilen imar programlarinin bu
stireler icerisinde uygulanamamasi, kimi durumlarda on yili asan beklemelere yol
acmaktadir. Sonug¢ olarak, muvakkat yap1 ruhsati sahipleri plan kararlar1 fiilen
uygulanincaya kadar beklemek yerine gegici ¢oziimler gelistirmektedir.

Tiim bu veriler birlikte degerlendirildiginde, muvakkat yapilasmanin sadece plan
kararlariin uygulanmadigi bosluklarda ortaya ¢ikmadigi; ayni zamanda plan ile fiili
durum arasindaki mekansal, yasal ve zamansal uyusmazliklar1 gegici olarak dengeleyen bir

“plan dis1 uygulama arac1” gibi islev gordiigii anlagilmaktadir.
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3.1.3. Muvakkat Yapilarin Yapilasma Haklarina Gore Degerlendirilmesi

Muvakkat yapilarin yalnizca konumsal ve siireye tabi bilgileri degil, ayn1 zamanda
imar plan1 kararlariyla iligkili yapilasma haklar1 da onemli bir inceleme boyutu
sunmaktadir. Bu kapsamda parsel biiyiikliigii, kullanim karar1 (UIP), yapinin islevi, taban
alan1 ve toplam ingaat alan1 gibi veriler; yap1 yiiksekligi, kat adedi, yap1 sinift ve grubu ile
birlikte degerlendirilmistir. Ayrica TAKS ve emsal degerleri iizerinden, muvakkat
yapilarin imar plan1 kararlarina kiyasla ne Olgiide yogunluk olusturdugu ortaya
konulmustur. Asagidaki tabloda MAKS verilerine dayanan toplam 60 O6rnekteki 75 adet
yapinin yapilagsma 6zellikleri incelenmektedir.

Tablo 20 PAIY’ nin 10. ekindeki 19 no.lu yap1 ruhsati formunda belirtilen basliklar
dogrultusunda diizenlenmistir. MPYY’de belirtilen plan fonksiyonlarina gore, giincel
uygulama imar plani kararlar1 bu tabloya eklenmistir. Tablodaki muvakkat yapilarin iglevi,
dogrudan ruhsat sistemindeki kayitlardan alinmistir. Dolayisiyla bu siitunda esas alinan
Olciit imar plani karar1 degil, yapinin somut kullanim islevidir. Yapilarin toplam taban
alani, insaat alani, kat yiikseklikleri, yol kotu ile yapinin sinifi ve grubu bilgileri ruhsat
belgelerindeki mimari projelerden elde edilmistir. Tabloya aktarilan emsal degerleri ise,
ruhsat belgesinde yer alan toplam insaat alanma gére hesaplanmis olup, PAIY kapsaminda
emsale dahil ve dahil olmayan alanlarin ayristiritlmasindan bagimsizdir. Bu nedenle, ruhsat
tizerinden elde edilen emsal degeri, planla verilen haklari tam olarak yansitmamaktadir.
Ornegin; parselde birden fazla plan kararinm oldugu durumda, her alanin emsali ayr1 bir
sekilde, park ve yol gibi yapilasma hakki olmayan alanlarin emsali sifir kabul edilerek
hesaplanmaktadir. Dolayisiyla plan ile verilen karar lizerinden yapilan emsal hesabindaki
sonug bu tabloda belirtilenden diisiik ya da yiiksek olabilmektedir.

Tabloda yapilarin kat yiiksekligi 2,25 metre ile 6,55 metre arasinda degismekte olup,
imar mevzuatinda 6ngoriilen Ust sinir olan 7,50 metreye kadar cikabilmektedir. Normal
kosullarda, PAIY’e gére muvakkat yapilarm temel atilmadan yapilmasi, yol kotunun
altinda konumlandirilmamast ve bodrum kat diizenlemesine izin verilmemesi
gerekmektedir. Ancak ¢alisma alaninda bu kosullardan ayrigsan 4 adet yap1 tespit edilmistir.

Bunlarin haricinde yol iistii kat sayisi bir ile iki kat arasinda degisiklik gostermektedir.



Tablo 20. MAKS verilerine gére muvakkat yapilarin yapilasma 6zellikleri

- = E . E2EE. - 9 % = 9 -5 S E

s E 52 55555558 F22 58 Eg2E2 23551
g 2o g = Sre< BxES g<® S22 g0® 8% 52 S5 8 %
¥ TE 2 s E 2505 2S<S8 8% E<%x 2z% £ ® BEg¥ EL & g
£ g 5 =N SEeESECE 5ef FEUESZ 52V rFL EEVE E &
1 916.12 GKA, Yol Konut 160 247.5 6.2 2 6.2 2 HI/A 175

2 2671.84 Toplu is Yeri Depo 198 198 3.1 1 3.1 1 II/C 74

3 21747 TICTK Depo 165 198 6 2 6 2 /A 759

4 770739 GKA, Yol, Sosyal Tesis Konut 116 116 4 1 4 1 HIIVA 1.5

5 459.56 KA Konut 84 159 6.1 2 6.1 2 IV/B 183

6 117.86 TICTK Isyeri 63 63 3 1 3 1 /A 53.5

7 1594.29 KA, Yol Konut 104 199 5.7 2 5.7 2 IV/B 65

8 16866.25 KAIP-Agaglandirilacak A Isyeri 59 59 2.25 1 2.25 1 1I/B 03

9 16070 KAIP-Agaglandirilacak A Isyeri 18 18 2.25 1 2.25 1 1I/B 0.1

10 599.77 GKA Konut 78 248 3 1 6 2 9 3 1V/B 13.0

11 6572.79 GKA, Park, Yol Konut 60 199 3 1 3 1 6 2 HOIVA 09

12 5246.56 GKA, Agag-Yol Konut 98 198 6.4 2 6.4 2 HOIVA 1.9

13 Otopark Mubhtarlik Binasi 39 39 3.15 1 3.15 1 1I/B

14 5112.47 Park, Ticaret, Yol Isyeri 123 250 6 2 6 2 III/A 24

15 287.13 Park, Yol Konut 104 199 6.5 2 6.5 2 IV/B 36.2

16 896.45 GKA, Park, Yol Konut 57 140 6.5 2 6.5 2 1III/A 6.4

17 1796.24 GKA, TNKA, Yol Konut 114 249 6 2 6 2 IV/B 63

18 Park Isyeri 230 230 4.5 1 4.5 1 IIVA

19 1082.17 Toplu Is Yeri Isyeri 189 189 4 1 4 1 II/B 175

20 16776.08 TICK, Rekreasyon Alani Depo 54 54 3.1 1 3.1 1 I/'B 03

21 209.33 Park Konut+igyeri 100 200 6.5 2 6.5 2 /A 47.8
22 1805.8 Park Konut 199 199 5 1 5 1 /B 11.0

23 52413 TiCK Konut 69 124 6.3 2 6.3 2 /A 132

24 110.19 Otopark Isyeri 110 220 6.55 2 6.55 2 HI/A 99.8
25 199.26 TiCK Muhtarlik Binast 21 21 2.5 1 2.5 1 /A 105

26 1767.83 GKA, Egitim Konut 66 66 2.7 1 2.7 1 IIIVA 3.7

27 214.29 Park Isyeri 110.5 164 6.3 1 6.3 1 II/A 51.6
28 Yol Muhtarlik Binas1 15 15 2.5 1 2.5 1 1I/B

29 KA Muhtarlik Binasi 21 21 2.5 1 2.5 1 1I/B

9¢
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30 354.09 KA Konut 82 173 6.5 2 6.5 2 IV/B 232 0.5
31 TICK Muhtarlik Binast 21 21 25 1 25 1 1/B

32 1321.84 Otopark Belediye Hizmet Binasi 48 48 2.5 1 2.5 1 II/B 3.6 0.0
33 307.94 Yol Isyeri 184 184 4.2 1 4.2 1 1I/B 59.8 0.6
34 KA Muhtarlik Binast 21 21 2.5 | 2.5 1 1II/B

35 6133 Yol, Park, GKA Halisaha 73.81 73.81 2.5 1 2.5 1 IIVA 1.2 0.0
36 13024.29 Agaclandirilacak, GKA Konut 75 150 6 2 6 2 1OI/B 0.6 0.0
37 595.71 Park, Yol Isyeri 78 127 6 2 6 2  HI/A 13.1 0.2
38 1448 Park, Yol Isyeri 20 20 3 1 3 1 IIVA 14 0.0
39 145535 KA Isyeri 178 178 4.8 1 4.8 1 II/A 122 0.1
40 Park Muhtarlik Binast 21 2.5 1 2.5 1 1I/B

41 373 Egitim Muhtarlik Binast 21 21 2.5 1 2.5 1 VA 56 0.1
42 10017.06 GKA, Park Halisaha 155 155 3 1 3 1 II/B 1.5 0.0
43 1825.7 Egitim, KA, Park, Yol Isyeri 201.6 201.6 3 1 3 1 II/A 11.0 0.1
44 29005.99 TNKA, GKA, Park, Yol Konut 52 52 3 1 3 1 IIIVA 0.2 0.0
45 Yol Muhtarlik Binast 21 21 2.5 1 2.5 1 1II/B

46 40.86 Ticaret Isyeri 12 12 4.67 1 4.67 1 1I/B 294 03
47  66.6 Cami Isyeri 66 198 3 6.5 2 9.5 3 1IVA 99.1 3.0
48 331.06 TICK Isyeri 132 198 5.35 2 5.35 2 1/B 399 0.6
49 1101.57 TICK, Yol Isyeri 159 250 6.5 2 6.5 2 1lI/B 144 0.2
50 6407.74 TICK, Egitim, Park, Yol Isyeri 72 72 4 1 4 1 II/B 1.1 0.0
51 341.19 Toplu s Yeri Depo 195 195 5.95 1 5.95 1 IIIVA 572 0.6
52 214.08 MB-Park Konut 100 210 7 2 7 2 III/A 46.7 1.0
53 291.85 Cami Isyeri 105 210 5.75 2 5.75 2  1I/A 36.0 0.7
54 4237.64 Tnka Konut 75 150 5.68 2 5.68 2 HOI/A 1.8 0.0
55 53.83 Park Hizmet Binasi 17 17 3 1 3 1 1I/A 31.6 0.3
56 2062 Park Muhtarlik Binast 15 15 3 1 3 1 1II/A 0.7 0.0
57 2942 TICK, Park, Yol Isyeri 50 50 33 1 33 1 IOU/A 1.7 0.0
58 180.92 Park, Yol Konut 78 156 6.6 6.6 2 IIVA 43.1 09
59 2265.28 Toplu Is Yeri Isyeri 42 42 2.7 1 2.7 1 1I/B 19 0.0
60 3161.85 Spor Alani Halisaha 187 187 4.6 1 4.6 1 IIIVA 59 0.1

GKA: Gelisme Konut Alan1 KA: Konut Alani, KAIP: Koruma Amagh Imar Plani, MB: Millet Bahgesi, TICK: Ticaret-Konut TICTK: Ticaret-Turizm-Konut

TNKA: Tarimsal Niteligi Korunacak Alan, * Gilincel imar plani karari, ** Ruhsat belgelerindeki mimari projelerden elde edilmistir, *** Ruhsat belgesinde yer alan toplam

ingaat alanina gore hesaplanmistir.

LS
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Muvakkat Yapilar Plan Kararlarina Gore Degerlendirildiginde; daha ¢ok Gelisme
Konut Alanlari, Park ve Yol alanlar iizerinde yapilmakla birlikte, Rekreasyon, Egitim,
Dini Tesis, Spor Tesisi ve Sosyal Tesis gibi sosyo kiiltiirel donati alanlari tizerinde de
yapilabilmektedir.

Tablo 21°de farkli kullanim tiirlerini barindiran parsellerin imar planindaki dagilimi
gosterilmektedir. Buna gore bazi parseller yalnizca tek bir kullanim kararina sahipken,
bazilar1 birden fazla fonksiyonu aym anda barindirmaktadir. Ornegin, 1 ve 4 numarali
orneklerde Gelisme Konut Alan1 (GKA) ile birlikte yol ve Sosyal Tesis gibi kamusal alan
kararlariin bir arada bulundugu goriilmektedir. 11 numarali 6rnekte hem gelisme konut
alan1 (GKA) hem de yol ve park (Y, P) kararlar1 birlikte yer almakta, bu da karma
kullanima isaret etmektedir. 2 numarali rnekte toplu is yeri (TI), 3 numarali 6rnekte ise
yalmzca ticaret-turizm-konut (TICTK) karari bulunmaktadir. Dolayisiyla tablo, bir
kadastro parselinde tek bir fonksiyon yerine bazi durumlarda c¢oklu fonksiyonlarin

bulundugunu gostermektedir.

D
ISR

Sekil 6. Imar planinda birden fazla fonksiyona giren kadastro parseli drnegi

S
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Tablo 21. Farkli kullanim tiirlerini barindiran parsellerde arazi kullanimi dagilimi

ORNEKKODU TNKA GKA P Y KA T A TICK TICTK R E D Ti O S ST

1 X X
X

= © 002N WU AW
elolie
<
ole
>

o lie

> X
SR e
el

N
]
ol

ol

(98]
(oe]
ol
>




60

Tablo 21. Devami

53 X

54 X

55

56

57

58

59 X

60 X
TOPLAM 3 12 2021 5 2 4 6 2 1 32 4 3 1 1

T

* TNKA: Tarmmsal Niteligi Korunacak Alan, GKA: .Gelisme Konut Alam,_ P: Park, Y: Yol, KA: Konut
Alam, T: Ticaret Alani, A: Agaglandlrllacz}k Alan, .TICK: Ticaret-Konut, TICTK: Ticaret- Turizm-Konut,
R: Rekreasyon, E: Egitim, D: Dini Tesis, TI: Toplu Is Yeri, O: Otopark, S: Spor Alani, ST: Sosyal Tesis

Yukaridaki tabloya gore arazi kullanim tiirleri {izerinden yapilan degerlendirmede: 3
Tarimsal Niteligi Korunacak alan, 12 Gelisme Konut Alani, 20 Park, 21 Yol, 5 Konut
Alani, 2 Ticaret alan1, 4 Agaclandirilacak alan, 6 Ticaret-Konut, 2 Ticaret-Turizm-Konut, 1
Rekreasyon, 3 Egitim, 2 Dini, 4 Toplu Is Yeri, 3 Otopark, 1 Spor Tesisi ve 1 sosyal tesis

kullanimina rastlanilmaktadir.

Tablo 22. Muvakkat yapilarin bulundugu parsellerde arazi kullanim tiirlerinin sayisal ve
oransal dagilimi

Arazi Kullanim Tiirii Ornek Sayisi Oran (%)
Tarimsal Niteligi Korunacak Alan 3 3
Gelisme Konut Alan1 12 14
Park 20 22
Yol 21 25
Konut Alani 5 6
Ticaret Alani 2 2
Agaclandirilacak Alan 4 4
Ticaret-Konut 6 7
Ticaret-Turizm-Konut 2 2
Rekreasyon Alani 1 1
Egitim Alani 3 3
Dini Tesis Alam 2 2
Toplu Is Yeri 4 4
Otopark 3 3
Spor Tesisi 1 1
Sosyal Tesis 1 1
TOPLAM 90 100
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Trabzon Ortahisar ilgesinde gegici (muvakkat) yap1 izni verilen parsellerin yer aldig:
alanlarin, yalnizca konut veya ticaret gibi 6zel kullanim alanlariyla sinirli kalmadigi; ¢ok
cesitli arazi kullanim kararlarini barindirdigi goriilmektedir. Yapilan analiz, bu yapilarin
yer aldig1 parsellerin bazi durumlarda birden fazla arazi kullanim kararini igerebildigini
ortaya koymaktadir. Muvakkat yapi izni verilmis olan toplam 60 Ornegin; 20’si park
alanina, 21’1 yola, 12’si gelisme konut alanina, 4’1 aga¢landirilacak alana ve geri kalani da
ticaret, konut, dini tesis, egitim, sosyal tesis, toplu is yeri, spor ve otopark gibi ¢esitli plan
kararlarina isabet etmektedir. Bu ¢esitlilik, muvakkat yapilarin yalnizca 6zel miilkiyete ait
konut alanlarinda degil, ayn1 zamanda kamusal kullanima ayrilmis sosyal donati
alanlarinda da yer aldigin1 géstermektedir.

Park, yol ve diger kamusal kullanimlara ayrilmig alanlarin toplam arazi
kullantmindaki %58’lik payi, bu yapilarin kamulastirilamamis ya da imar uygulamasina
konu edilememis sosyal donati alanlarinda konumlandigini gostermesi agisindan dikkat
cekmektedir. Dolayisiyla, plan kararlarinin uygulanamamasi1 nedeniyle, miilkiyeti hala
maliklerde bulunan bu alanlarda, gecici kullanimlar yoluyla kent mekaninin gegici ama fiili
bir bicimde yeniden diizenlendigi sdylenebilmektedir.

Bu verilerden hareketle, plan kararlarinin uygulamaya gecemedigi ya da geciktigi
kamu hizmet alanlar lizerinde gecici yapilagsmalarin ortaya ¢ikmasi, planin 6ngdrdigi
mekansal gelisme yoniinii ve kamusal islevler biitlinlinii dogrudan etkiledigini sdylemek
miimkiindiir. Ozellikle park, yol, egitim, dini tesis, spor alan1 gibi sosyal donat: islevlerinin
yerine getirilememesi, bu bolgelerdeki yapilasma dengesini bozmakta ve sosyal donati
eksiklikleri nedeniyle planin kamu yararina dayali kurgusunu zayiflatabilmektedir.

Ayrica, toplu is yeri fonksiyonuna rastlanan parsellerdeki gecici yapilasma, yalnizca
konut ihtiyacina degil, ayn1 zamanda ekonomik faaliyetlerin siirekliligine yonelik de
¢ozlim arayislarini karsilayan bir arag olarak degerlendirilebilmektedir.

Muvakkat Yapilar islevlerine gore degerlendirildiginde; bu yapilarin biiyiik
cogunlugunun konut ve is yeri olarak degerlendirildigi gozlemlenmektedir. Ozellikle plan
karartyla uyumlu yapilasmanin olmadigi, ruhsat alinmasmin hukuki ya da teknik
nedenlerle geciktigi parsellerde, miilkiyet hakkini korumaya yonelik bu gegici yapilar,
maliklerin ekonomik faaliyetlerini siirdiirebilmesi i¢in bir ¢6ziim olarak One

cikabilmektedir.
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Tablo 23. Muvakkat yapilarin kullanim fonksiyonlarina gére dagilimi

Muvakkat Yapinin Kullanim Fonksiyonu Ornek Sayisi Oran (%)

Belediye Hizmet Binasi 2 3
Depo 4 7
Halisaha 3 5

Isyeri 21 35

Konut 19 32

Muhtarlik Binast 10 16
Konut+isyeri 1 1

Toplam 60 100

Ancak burada dikkat cekici olan yalnizca 6zel miilkiyete konu olan konut ve ticari
yapilagma degil, ayn1 zamanda kamu tiizel kisiliklerine ait alanlarda da muvakkat yapilarin
kullanilmasidir. Ornegin, belediyeye ait iki ayr1 otopark alaninda, gegici olarak ydnetim
binasi niteliginde hizmet binalar1 insa edilmistir. Bu tiir kullanim bigimleri, muvakkat
yapilarla ilgili uygulamanin yalnizca bireysel taleplerin degil, kurumsal ihtiya¢larin da bir
uzantist haline geldigini gostermektedir. Yani sadece vatandaglar degil, ayn1 zamanda
belediyenin kendi faaliyetlerini siirdiirebilmek i¢in, plan kararlarindan farkli olabilecek
sekilde, uygulama siireci tamamlanmamis alanlarda gecici ¢oziimler iiretme ihtiyaci
hissettigi anlagilmaktadir.

Bu tiir 6rneklerle yapilasma baskisi altindaki alanlarda plan kararlarinin uygulanmasi
geciktikge, gecici yapilagsma bir ihtiyag olarak karsimiza ¢ikmakta ve planin ongordiigii
gelisim modeli askiya alinmaktadir. Bu 6zellikle kamu eliyle yapilan muvakkat yapilarda
daha da belirginlegsmekte; ¢iinkii kamu kurumlarmin kendi alanlarinda gegici yapiya
yonelmesi, plan kararlarimin uygulanmasinda cifte standart algis1 yaratabilmekte ve
bireysel kullanicilar agisindan da emsal teskil etmektedir. Tabloda belirtilen Belediye
Hizmet alanlarindan baska bu arastirma kpsaminda incelenen 60 Ornegin 10 tanesini
muhtarlik binas1 amagh yapilar olusturmaktadir. Ulkenin en kiiciik yonetim birimi olan
muhtarliklarin da gecici yapr ruhsati ile yapilmasi; kamu eliyle de muvakkat yapi
yapilabildiginin 6rnegidir.

Ortahisar ilgesinde gecici (muvakkat) yapi ruhsati verilen 29 yapida, imar planinda
ongoriilen arazi kullanim karar1 ile fiili kullanim arasinda farkliliklar oldugu tespit
edilmistir. Bu parsellerde planin tanimladigi fonksiyonlarin disinda konut, is yeri,

muhtarlik ve kamu hizmet binalar1 gibi baska kullanim tiirlerine geg¢ilmis olmasinin,
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planmin  Ongdrdiigi  mekansal  diizenin  olusturulamamasina  sebep  oldugu

sOylenebilmektedir.

Tablo 24. imar planindaki arazi kullanim kararindan farkli bir amagla kullanilan yapilar

Parselin Kullanma Amaci (Muvakkat Yapinin

Ornek Kodu imar Plam Karar Kullanim Amacr)
4 GKA, Yol, Sosyal Tesis Konut
13 Otopark Muhtarlik Binast
15 Park, Yol Konut
18 Park Isyeri
21 Park Konut-+igyeri
22 Park Konut
24 Otopark Isyeri
25 TICK Muhtarlik Binasi
27 Park Isyeri
28 Yol Muhtarlik Binast
29 KA Muhtarlik Binast
31 TICK Muhtarlik Binasi
33 Yol Isyeri
34 KA Muhtarlik Binast
35 Yol, Park, GKA Halisaha
37 Park, Yol Isyeri
38 Park, Yol Isyeri
39 KA Isyeri
40 Park Muhtarlik Binast
41 Egitim Muhtarlik Binast
42 GKA, Park Halisaha
43 Egitim, KA, Park, Yol Isyeri
45 Yol Muhtarlik Binast
47 Cami Isyeri
52 MB-Park Konut
53 Cami Isyeri
55 Park Belediye Hizmet Binast
56 Park Muhtarlik Binast
58 Park, Yol Konut

Park gibi pasif rekreasyon islevi tagimasi gereken alanlarda konut ve ticaret

islevlerinin yer almasi, planin kamusal yarar amacini zedeleyebilmektedir. Sosyal donati

alanlar1 gibi kamu yararina kurgulanmis fonksiyonlarin, gecici yapilagsma yoluyla 6zel

kullanima agilmas1 da planin kamu yararina dayali yapisin1 bozabilmektedir.
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Benzer sekilde, dini tesis (cami) alani olarak belirlenmis iki parselde ticari yapilarin
yer almasi, planin simgesel ve islevsel anlamlarinin zedelenmesi bakimindan oldukca
onemlidir. Bu tiir alanlar, toplumsal yasamin ortak kullanim alanlar1 olarak
kurgulanmigken, gegici yapi1 izniyle 6zel miilkiyete agilmig durumdadir.

Yol kullaniminda kalan parsellerde de ticari yapilar bulunmasi, kamusal ulagimin
stirekliligi ve giivenligi agisindan dogrudan bir risk olusturmakta; ayrica plan biitiinliglinii
kesintiye ugratmaktadir.

Gelisme konut alaninda yer alan bir parselde spor amagli bir yapinin insa edilmesi,
toplumsal bir fayda iiretmesine karsin, plan kararlariyla uyumsuzluk gostermesi nedeniyle
planin baglayiciliginin kentsel karar alma siirecinde sorgulanmasina yol agmaktadir.

Muvakkat Yapilar ingaat Alani, Kat Yiikseklikleri ve Yapilasma Sartlarma Géore
Degerlendirildiginde;

Muvakkat yapilar, ilgili mevzuat ¢ergevesinde ¢esitli sinirlamalara tabi tutulmustur.
Bu kapsamda, toplam insaat alan1 250 metrekareyi, kat sayisi ise en fazla iki kat1 ve bina
yiiksekligi 7,50 metreyi asamaz. Calisma alaninda bulunan muvakkat yapilardan 2 tanesi
kat ytiksekligi bakimindan bu tarife uymamaktadir. 10 ve 47 6rnek numarali yapilar yol

istii 2 katli ve yol kotu altinda 1 katli yapilasma seklinde 9 ve 9,5 m yiiksekliklerinde

yapilardir.
Yap: Yiikseklik (KatAdedi)ne Gore
10
8
6
4
* ikl A SR
0 |I|I|I|II ||I||||III|I||IIIII|IIIII||IIIIIIIII ||II ||III|II
1 357 911131517192123252729313335373941434547495153555759
® Yapimin Toplam Yiiksekligi(m) ® YapminToplam Kat Sayisi

Sekil 7. Muvakkat yapilarin yiikseklik ve kat adetleri

Yapilar ¢ogunlukla 1 veya 2 katli olup, toplam yiikseklikleri 3 ila 6 metre arasinda
degismektedir. Bu durum, muvakkat yapilarin genellikle kii¢iik hacimli, az katli ve diislik

siluet etkisine sahip oldugunu gostermektedir.
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Ortahisar il¢esinde gegici (muvakkat) yapi ruhsati ile inga edilen yapilarin ingaat
alanlar1 incelendiginde, bu yapilarin 12 m? ile 250 m? arasinda degisen yiizolglimiine sahip
oldugu goriilmektedir. En kii¢iik ve en bliyiik yapilarin her ikisinin de ticarethane olarak
kullaniliyor olmasi, gecici yapilarin yalnizca sinirli fiziksel ihtiyaglari karsilamadigini,
ayni zamanda aktif ekonomik faaliyetlere de mekansal zemin olusturdugunu
gostermektedir. Bu durumda, gegici yapilasmanin sadece miilk sahibinin miilkiyet hakkini
gecici olarak korumaya doniik pasif bir ¢6ziim degil, kentteki ekonomik hayati da fiilen
sekillendiren bir aktor oldugunu séylemek miimkiindiir.

Yapilarin ¢ogunun insaat alanlar1 100-250 m? araliginda seyretmektedir. Bu durum,
yapilarin genellikle tekil parsellerdeki miinferit kullanimlar oldugunu gostermektedir. Bu
kiigiik yapr kitlesi, imar programi disinda kalan alanlarda diisiik yogunluklu yapilasma
Oriintiistine isaret etmektedir.

Bununla birlikte, bes parselde yer alan muvakkat yapilarin biiyiikliikleri, planin
Oongordiigii  yapilasma kosullart ile karsilastirildiginda dikkat ¢ekici bir durum
sergilemektedir. Bu parsellerde, %45 oraninda terk yapilmasi gereken bir senaryoda,
muvakkat yapilarin biiyiikliigli, imar planinin izin verdigi yapi biiytlikliigiinii agmaktadir.
Ancak ayni1 parsellerde terk oraninin plan kararlarina uygun sekilde yalnizca %10 oldugu
bir durumda, imar hakki artmakta ve planin 6ngoérdiigii yapr biiyiikligi ile muvakkat
yapinin biiylikliigli arasinda bir denge saglanabilmektedir. Bu durum, muvakkat yapilarin
zaman zaman plan kararlarini fiilen asan bir biiytikliige ulasabildigini gostermektedir.

Gelisme Konut Alani, Meskin Konut Alami, Ticaret Alani, TICK, TICTK, Toplu
Isyeri ve Agaclandirilacak Alan kullaniminda olan yapilarm imar plam kararlarma gore
sahip oldugu emsal haklar1 0.4 ile 2.4 degerleri arasinda degiskenlik gdstermektedir. Bu
araligin disinda tutulan minimum deger Agaclandirilacak Alanlardaki emsal hakki 0.05 ve
maksimum deger ise kent merkezindeki emsal hakki 6 olan ticaret alan1 bulunmaktadir.

Diger parseller park, yol, cami, otopark kullanimlarinda kalmaktadir.

Tablo 25. Muvakkat yapilarin parsele getirdigi TAKS oranlar

Taks Ornek Sayisi Oran (%)
%40 In Ustiinde 11 20
%40 In Altinda 42 80

Toplam 52 100
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Tablo 26. Muvakkat yapilarin parsele getirdigi emsal oranlari

Emsal Degeri E <0.40 040<E<0.80 0.80<E<1.20 1.20<E Toplam
Ornek Sayisi 39 6 5 2 60
Oran (%) 88 6 4 2 100

Arastirma bulgulari, baz1 parsellerde yapilasma hakki oranlarinin olagan sinirlarin
disinda gergeklestigini ortaya koymaktadir. Incelenen &rnekler arasinda %40°1n {izerinde
yapilagsma hakkina sahip 11 parsel bulunmakta ve bunlardan iki tanesinin oranit %100’e
cok yakin seviyelere ulagsmaktadir.

Bu yogunlugun, bir taraftan ¢evre parsellerle uyumsuzluk yarattigini, diger taraftan
da emsal adaletini bozdugunu séylemek miimkiindiir. Cok diisiik yapilagsma hakkina sahip
parsellerde miilk sahiplerinin magduriyeti s6z konusu olurken, yiiksek yapilasma hakki
taninan parsellerde yogunluk, ¢evredeki kentsel dokuya kiyasla orantisiz bigimde artmakta
ve mekansal siireklilik bozulmaktadir.

Mekéansal acidan bakildiginda, bu tiir parsellerde, parsel 6l¢egindeki yogunluk
cevrede gorsel uyumsuzluklara yol agmaktadir. Ayrica, yapilasma hakkina sahip parseller
spekiilatif bir deger artis1 yaratarak miilkiyet iliskilerini dengesizlestirmekte, bu da plan
kararlarinin sosyal adalet boyutunu zayiflatmaktadir.

Dolayisiyla, bazi parsellerde yapilasma hakkinin diisiik kalmasi, bazilarinda ise
%100’e yaklasacak kadar yiiksek olmasi hem mekénsal farklilik hem de toplumsal adalet
sorunlart agisindan degerlendirilmesi gereken kritik bir bulgu oldugunu sdylemek
miimkiindiir.

Muvakkat Yapilarin Yapr Siift ve Gruplarina Gore Degerlendirildiginde; bu
analizde, Ortahisar il¢esinde ruhsatlandirilmis muvakkat yapilarin yap: sinift ve yapi grubu
gibi temel degiskenleri degerlendirilmektedir.

Yapiin smifi” ve “yapinin grubu” ifadeleri, yap1 denetimi, ruhsatlandirma ve vergi
degerlemesi gibi alanlarda kullanilan teknik kavramlardir ve 09.04.2016 tarihli Resmi
Gazetede yayimlanan 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile
yiiriirliige konulan ve Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 nci maddesi
geregince mimarlik ve miithendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2016 yili

yap1 yaklasik birim maliyetleri hakkindaki teblige gore detaylandirilmaktadir.
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Bu teblige gore yap1 smiflari, yapinin teknik 6zelligi, tasiyici sistemin malzemesi ve
inga tlirline gore belirlenmektedir. Siif arttikga yapi teknik olarak daha karmagik ve

maliyeti yiiksek olmaktadir.

Tablo 27. Yap1 yaklasik birim maliyetleri hakkindaki teblige gore yapi1 siiflari

Simif Tanmim

I Gecekondu, basit tarim yapilar1 (ahsap, kerpic vb.)
I Basit yapilar (tek katli betonarme veya yigma)
IIT  Normal konutlar, kiiciik ticaret yapilar
IV Nitelikli konutlar, apartmanlar
V  Liiks konutlar, is merkezleri

6-9  Cok katli 6zel yapilar, sanayi yapilari, yiiksek nitelikli ticari yapilar

Bu teblige gore yap1 gruplari, ayni siniftaki yapilarin kullanim amaci ve yapi kalitesi

acisindan detaylandirilmaktadir. A Grubu en nitelikli, G grubu ise en basit yapilardir.

Tablo 28. Yap1 yaklasik birim maliyetleri hakkindaki teblige gore yap1 gruplari

Grup Tanm

A Kaliteli malzeme ve is¢ilikle yapilmis konut (asansorlii, merkezi sistemli vs.)
B Standart apartman, kiigiik is yeri
C Basit konut (az katli, diisiik donanim)

Veriler, yapilarin ¢ogunun IIl. stmif A grubu (betonarme) veya II. simif C grubu
(karma) oldugunu ortaya koymaktadir. Bu da teknik olarak kalic1 olabilecek nitelikteki
malzemelerin gecici yapr statiisiinde kullanildigin1 géstermektedir. Yapilarin ¢ogu III. sinif
A grubu (betonarme) veya II. smmif C grubu (kismen betonarme/karma) yapilardan
olugmaktadir. Bu durum, “gecici” olarak ruhsatlanan yapilarin teknik olarak kalici
malzeme ve striiktiirlerle insa edildigini ortaya koymaktadir. Boylece yapilar teknik omiir
bakimindan uzun siire dayanikli kalabilecek sekilde projelendirilmistir. Bu durum, yap1
omrii ile kullanim siiresi arasinda celiski dogurmaktadir.

Veri setindeki yapilar, az katli, diisiikk yogunluklu ancak dayanikli malzeme ile insa
edilmis yapilardir. Bu o6zelliklerle muvakkat yapilarin kalict mekansal izler biraktigi

sOylenebilmektedir.
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3.1.4. Muvakkat Yapilarin Teknik Ozelliklerine Gore Degerlendirilmesi

Muvakkat yapilarin degerlendirilmesinde yalnizca konum ve yapilagsma haklar1 degil,
ayni zamanda teknik 6zellikleri de belirleyici bir rol oynamaktadir. Yapilarin hangi 1sitma
sistemlerini kullandig1, igme suyu ve atik su altyapisina erisimleri, elektrik ve haberlesme
gibi temel tesisat baglantilari; gegici yapilarin yasanabilirlik diizeyi ve kentsel altyapiyla
entegrasyonu agisindan kritik gostergelerdir. Bunun yani sira tasiyici sistem tiirleri (¢elik
karkas, betonarme, yigma, prefabrik vb.) ile duvar dolgu malzemeleri (tugla, hafif panel,
ahsap, gazbeton vb.) yapilarin dayaniklilik, ekonomiklik ve gecicilik derecesini ortaya
koymaktadir. Asagidaki tabloda, MAKS wverilerine dayali olarak ruhsatlandirilmig

muvakkat yapilarin teknik 6zellikleri sunulmaktadir.



Tablo 29. MAKS verilerine gére muvakkat yapilarin teknik 6zellikleri

Yapimin Teknik Bilgileri

Ornek . Duvar Dol
Kl;)n:u Isitma Sistemi I¢cme Suyu  Atik Su Tesisatlar Yapiin Tasiyic1 Sistemi M:(‘l,;:si gi%:i
1 Klima Sehir suyu Kanalizasyon Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su Iskelet (Karkas), Celik Hafif panel
2 Sehir suyu  Fosseptik Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su Iskelet (Karkas), Celik Hafif panel
3 Klima Sehir suyu Kanalizasyon Haberlesme, Pis su, Temiz su, Hidrofor Iskelet (Karkas), Celik Hafif panel

4 Kat kaloriferi Schir suyu  Fosseptik Dogalgaz, Elektrik, Haberlesme, Pissu, Iskelet (Karkas), Betonarme, Cergeveli Tugla
Temiz su Sistem
5 Soba Sehir suyu Kanalizasyon Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su Iskelet (Karkas),sif:;larme, Cergeveli Ahsap
6 Klima Sehir suyu Kanalizasyon Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su Prefabrik Celik
7 Klima Sehir suyu  Fosseptik Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su Iskelet (Karkas), Celik Hafif panel
8 Elektrikli 1sitict (ufo)  Sehir suyu Kanalizasyon  Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su Iskelet (Karkas), Celik Hafif panel
9 Elektrikli 1sitict (ufo)  Sehir suyu Kanalizasyon Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su Iskelet (Karkas), Celik Hafif panel
10 Kat kaloriferi (is1 Sehir suyu Kanalizasyon Elektrik, Haberlesme, Pis su; Temiz su Iskelet (Karkas), Betonarme, Cergeveli Tugla
pompasi) Sistem
11 Merkem(s;ls{tgn Klima Sehir suyu Kanalizasyon Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su Prefabrik Hafif panel
12 Soba Sehir suyu Kanalizasyon Elektrik, Haberlesme, Pis su; Temiz su Yigma (Kagir) Tugla
13 Sehir suyu  Fosseptik Elektrik, Haberlesme, Pis su; Temiz su Yi1gma (Kagir) Tugla
14 Elektrikli 1s1tic Sehir suyu  Fosseptik Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su Prefabrik Hafif ¢elik
15 Kat kaloriferi Schir suyu Kanalizasyon Dogalgaz, Elektrik, Haberlesme, Pis su, Iskelet (Karkas), Betonarme, Cergeveli Tugla
Temiz su Sistem
16 Soba Sehir suyu  Fosseptik Elektrik, Haberlesme, Pis su; Temiz su Iskelet (Karkas),SIiBSi:Et:r)rrllarme, Cergeveli Tugla
17 Elektrikli Isitict Sehir suyu  Fosseptik Elektrik, Haberlesme, Pis su; Temiz su Yigma (Kagir) Tugla
18 Kat kaloriferi Sehir suyu Kanalizasyon Dogalgaz, Elektrik, Haberlesme, Pis su, Iskelet (Karkas), Celik Hafif panel

Temiz su
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Tablo 29. Devami

19
20

21

22
23

24

25
26
27
28
29

30

31
32

33

34

35

36
37
38
39
40

Klima

Kat kaloriferi

Klima
Soba

Kat kaloriferi

Klima

Klima

Klima

Klima
Kat kaloriferi

Klima

Klima

Klima
Klima

Klima
Klima
Klima
Klima

Klima

Sehir suyu
Sehir suyu

Sehir suyu

Sehir suyu

Sehir suyu
Sehir suyu

Sehir suyu
Sehir suyu
Sehir suyu
Sehir suyu

Sehir suyu
Sehir suyu

Sehir suyu

Sehir suyu
Sehir suyu
Sehir suyu
Sehir suyu

Sehir suyu
Sehir suyu
Sehir suyu
Sehir suyu
Sehir suyu

Fosseptik
Fosseptik

Kanalizasyon

Kanalizasyon

Kanalizasyon
Kanalizasyon

Kanalizasyon
Kanalizasyon
Kanalizasyon
Kanalizasyon

Kanalizasyon
Kanalizasyon

Kanalizasyon

Kanalizasyon
Kanalizasyon
Kanalizasyon
Kanalizasyon

Kanalizasyon
Kanalizasyon
Kanalizasyon
Kanalizasyon

Kanalizasyon

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Dogalgaz, Elektrik, Haberlesme, Pis su,
Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Dogalgaz, Elektrik, Haberlesme, Pis su,
Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Yigma (Kagir)
Iskelet (Karkas), Ahsap

Iskelet (Karkas), Celik

Iskelet (Karkas), Celik
Prefabrik

Iskelet (Karkas), Betonarme, Cergeveli
Sistem

Iskelet (Karkas), Celik
Prefabrik
Iskelet (Karkas), Celik
Prefabrik
Prefabrik

Iskelet (Karkas), Celik

Prefabrik
Prefabrik

Iskelet (Karkas), Betonarme, Cergeveli
Sistem

Iskelet (Karkas), Celik

Iskelet (Karkas), Betonarme, Cerceveli
Sistem

Iskelet (Karkas), Celik
Iskelet (Karkas), Celik
Yigma (Kagir)
Yigma (Kagir)
Iskelet (Karkas), Celik

Tugla
Ahsap

Tugla; Hafif panel

Hafif panel
Hafif panel

Tugla

Hafif panel
Hafif panel
Hafif panel
Hafif panel
Hafif panel

Hafif panel
Celik Konstriiksiyon
Hafif panel
Tugla
Hafif panel
Tugla

Hafif panel
Hafif panel
Tugla
Tugla
Hafif panel

0L



Tablo 29. Devami

41
42
43

44

45
46
47

48

49

50

51

52

53

54

55

56
57
58

59

60

Klima
Bina i¢i kalorifer

Klima
Soba

Klima
Soba

Klima
Klima
Klima

Kat kaloriferi

Kat kaloriferi

Soba

Soba

Klima
Klima
Soba

Katalitik

Bina i¢i kalorifer

Sehir suyu
Sehir suyu
Sehir suyu

Sehir suyu

Sehir suyu
Sehir suyu

Sehir suyu
Sehir suyu
Sehir suyu
Sehir suyu
Sehir suyu
Sehir suyu
Sehir suyu

Sehir suyu

Sehir suyu

Sehir suyu
Sehir suyu
Sehir suyu

Sehir suyu

Sehir suyu

Kanalizasyon
Kanalizasyon

Kanalizasyon
Kanalizasyon

Kanalizasyon
Kanalizasyon

Kanalizasyon
Kanalizasyon
Kanalizasyon
Kanalizasyon
Kanalizasyon
Kanalizasyon
Kanalizasyon

Kanalizasyon

Kanalizasyon

Kanalizasyon
Kanalizasyon

Kanalizasyon
Kanalizasyon

Kanalizasyon

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Dogalgaz, Elektrik, Haberlesme, Pis su,
Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Dogalgaz, Elektrik, Haberlesme, Pis su,
Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su
Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Dogalgaz, Elektrik, Haberlesme, Pis su,
Temiz su

Elektrik, Haberlesme, Pis su, Temiz su

Iskelet (Karkas), Celik
Iskelet (Karkas), Celik
Prefabrik

Iskelet (Karkas), Betonarme, Cergeveli
Sistem

Prefabrik
Iskelet (Karkas), Celik
Iskelet (Karkas), Celik

Iskelet (Karkas), Betonarme, Cergeveli
Sistem

Iskelet (Karkas), Celik
Iskelet (Karkas), Celik

Iskelet (Karkas), Celik

Iskelet (Karkas), Betonarme, Cergeveli
Sistem

Iskelet (Karkas), Celik

Iskelet (Karkas), Betonarme, Cergeveli
Sistem

Iskelet (Karkas), Betonarme, Cergeveli
Sistem

Iskelet (Karkas), Celik
Prefabrik
Prefabrik

Prefabrik

Iskelet (Karkas), Celik

Hafif panel
Hafif panel
Hafif panel

Tugla

Hafif panel
Hafif panel
Hafif panel

Tugla
Tugla
Hafif panel
Hafif panel
Tugla
Hafif panel

Tugla

Tugla

Hafif panel
Hafif panel
Hafif panel

Gazbeton

Betopan

IL
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Caligma alaninda yer alan muvakkat yapilarin teknik 6zelliklerine bakildiginda, bu
yapilarin fiziki nitelikleri acisindan yasal olarak ‘“gecici” olarak tanimlanan yap1
statiisiinden farkli kalic1 unsurlar tasidig1 gozlemlenmektedir. Ozellikle altyapr baglantilari,
tasiyici sistem tiirleri ve duvar dolgu malzemeleri {izerinden yapilan analiz, bu yapilarin
baz1 durumlarda kalic1 yapilardan farksiz bi¢imde iiretildigini ortaya koymaktadir.

[k olarak, 1sitma sistemlerine bakildiginda en yaygin ¢dziimiin klima (27 &rnek)
oldugu goriilmektedir. Bunu soba (9) ve kat kaloriferi (8) gibi bireysel 1sitma sistemleri
izlemektedir. Ayrica bazi Orneklerde elektrikli 1sitici, katalitik sistem veya VRF tipi
merkezi sistemler gibi alternatif ¢oziimlere de yer verilmistir. Bu g¢esitlilik, yapilarin
cogunlukla bireysel, diisitk maliyetli ve tasmabilir ¢oziimlerle donatildigini, merkezi ve

kalic1 sistemlerin ise tercih edilmedigini gostermektedir.

Tablo 30. Muvakkat yapilarin 1sitma sistemleri

Elektrikli | K2t Merkezi

. Kat Kaloriferi Sistem Elektrikli Bina ici ..
Klima Kaloriferi Sobs ﬁ}tfloc)l (Is1 Klima Isiict  Kalorifer Katalitik Toplam
Pompas1) (VRF)
Isitma 8 9 2 1 1 2 2 1 53
Sistemi
Oran (%) 51 15 16 4 2 2 4 4 2 100

Icme suyu temini agisindan tiim yapilarin sehir sebekesine bagli olmasi, gegici
yapilarin asgari yasam kosullarini saglayacak bi¢cimde altyap1 sistemine entegre edildigini
gostermektedir. Ancak bu entegrasyonun atik su konusunda smirli kaldigr goriilmektedir.
60 yapidan 9’u, sehir kanalizasyon sistemine degil fosseptik sistemlere baglidir. Bu durum,
yapilarin bir kisminin hala altyapi yatirimi tamamlanmamis oldugunu gdstermektedir. Bu
baglamda, gecici yapilarin altyapi taleplerini artirdigi, yani bulunduklar1 bélgelere ilave

altyapr yiikii getirdigini s6ylemek miimkiindiir.

Tablo 31. Muvakkat yapilarin atiksu sistemleri

Kanalizasyon Fosseptik Toplam
Atik Su 51 9 60
ORAN (%) 85 15 100
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Tesisat bilgileri, yapilarin biiyiik cogunlugunda elektrik, haberlesme, pis su ve temiz
su hatlarinin bulundugunu gostermektedir. Yalnizca 8 yapida dogalgaz hatti bulunmasi ise

enerji altyapisi acisindan sinirli bir entegrasyon oldugunu ortaya koymaktadir.

Tablo 32. Muvakkat yapilarin tesisatlari

Dogalgaz, Elektrik, Elektrik, Haberlesme, = Haberlesme, Pis Su, Toplam
Haberlesme, Pis Su, Temiz Su  Pis Su, Temiz Su Temiz Su, Hidrofor P
Tesisatlar 8 51 1 60
Oran (%) 13 85 2 100

Tastyic1 sistem Ozelliklerine bakildiginda, en yaygin tasiyici sistem celik iskelet (26
ornek) olup, bunu prefabrik sistem (14) ve betonarme ¢ergeveli sistem (13) izlemektedir.
Ozellikle betonarme sistemlerin gecici yap1 kategorisinde yer almasi, ruhsat siiresiyle

yapinin teknik dmriiniin ¢elistigi goriilmektedir.

Tablo 33. Muvakkat yapilarin tasiyici sistemleri

iskelet . Iskelet (Kzrkas), B refabrik Yigma (Iiskilet) ool
. etonarme, Cerceveli refabri . arkas), oplam
(Karkas), Celik Sistem (Kagir) Ahsap
Yapinin
Tastyici 26 13 14 6 1 60
Sistemi
Oran (%) 43 22 23 10 2 100

Duvar dolgu malzemesi se¢iminde ise en yaygin malzeme hafif panel (33 yapi)
olurken, tugla (19) gibi geleneksel ve kalici malzemeler de Onemli bir oranda
kullanilmistir. Ayrica ahsap, celik, gazbeton, betopan gibi c¢esitli malzemelere de yer
verilmistir. Ahsap, betopan, hafif ¢elik ve hafif panel gibi gecici malzeme tiirlerinin yan
sira tugla ve gazbeton gibi kalici nitelikteki yap1 elemanlarinin da yogunlukla kullanildig:
goriilmektedir. Ozellikle 33 yapida kullanilan hafif panel sistemi, gegici yapi ruhsatlarina
daha uygun bir yap1 karakteri tasirken; 19 yapida kullanilan tugla, kalicilig: yiiksek bir

yapilagma bi¢imi olarak 6ne ¢ikmaktadir.
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Tablo 34. Muvakkat yapilarin duvar dolgu maddesi cinsi

Tugla;

Hafif o ., Hafif Celik
Panel Tugla Ahsap Celik Celik Hafif Konstriiksiyon Gazbeton Betopan Toplam
Panel
Duvar
Dolgu
Maddesi 33 19 2 1 1 1 1 1 1 60
Cinsi
Oran (%) 55 30 3 2 2 2 2 2 2 100

Tim bu teknik veriler 1518inda, gegici silireyle var olmasi beklenen muvakkat
yapilarin yalnizca fiziksel olarak degil, altyapi, enerji ve planlama kurgusu agisindan da

kent biitiinligiine yiik bindiren unsurlar oldugunu sdylemek miimkiindiir.

3.2. Ornek incelemeleri

Bu boliimde, Ortahisar ilgesinde muvakkat yap1 ruhsati verilmis olan parsellerin imar
plani kararlarina, teknik 6zelliklerine, plan kararlartyla olan uyumuna ve yasal/mevzuatsal
cergeveye gore simiflandirilmig Ornekleri iizerinden derinlemesine analiz yapilmaktadir.
Secilen o6rnekler hem plan uygulamasindaki gecikmelerin hem de muvakkat yapilarin fiili
mekansal etkilerinin farkli yonleriyle ortaya konulmasini amaglamaktadir.

Benzer fiziksel ve fonksiyonel 6zelliklere sahip birden fazla muvakkat yap1 6rnegi
arasindan, plan karariyla daha belirgin iliski kuran yap tercih edilmektedir. Ornegin imar
plan1 onaylandiktan sonra ilk 6 yil igerisinde ruhsat alan yapilar s6z konusu alanin imar
programina alinmis ancak son yil uygulama yapilacak olmasi varsayimiyla miimkiin
oldukca se¢imin disinda tutulmaktadir. Buna ek olarak, konut alaninda yer alip, konut
isleviyle kullanilan muvakkat yapilar 6rneklem dis1 birakilmaktadir. Ciinkii bu yapilarin
plan kararlartyla kurduklar iliski bu tez kapsaminda sinirli bulunmaktadir. Ayrica, toplam
75 muvakkat yap1 6rnegi i¢cinde yer alan 10 adet muhtarlik binas1 da kamu eliyle yapilan
gecici yapt ornegi olduklart i¢in incelenen Orneklerin disinda tutulmaktadir. Zira bu tiir
yapilar, plan kararindan farkli bireysel yapilasma yerine kurumsal ve idari ihtiyaglari
karsilamak amaciyla insa edildiklerinden, analizde ele alinan sorun alani ile dogrudan
ortiismemektedir. Diger 6rneklerin anlamli farkliliklar sunmayacagi ongériildiigiinden, bu

secim Orneklemede gereksiz tekrarin Oniline gegmek ve saha verilerinin ¢esitliligini
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artirmak amaciyla yapilmaktadir. Boylece, siirli sayida 6rnek iizerinden miimkiin olan en
genis varyasyonu temsil eden bir yap1 kiimesi olusturulmas: hedeflenmektedir.

Ornekler segilirken, Flyvbjerg’in (2001, 79) &rnek segme stratejileri kapsaminda
rasgele segme stratejisinin katmanli ornek tiirli uygulanmistir. Bu 6rnek se¢me tiirli evren
kiimesi icinden 0Ozel olarak segilmis alt gruplara yonelik genelleme yapmay1
amagclamaktadir. Bu dogrultuda ¢alismada kullanilan 6rnek segme kriterleri ile bu se¢imler

araciligiyla tespit edilmesi 6ngoriilen durumlar agsagidaki tabloda gdsterilmektedir.

Tablo 35. Ornek se¢me temelleri ve amaclari

Ornek Secme Temeli

Amag

Farkl: arazi kullanim kararlarina (6rnegin
gelisme konut alani, park, dini tesis, yol,
tarim alani vb.) isabet eden yapilar

Teknik ve fiziki 6zellikler bakimindan
farkliliklar gdsteren yapilar

Plan—uygulama—miilkiyet
alansal ve  fonksiyonel
gozlemlenebilecegi yapilar

iligkilerinin
diizeyde

Imar mevzuati ornek

incelemeleri

kapsaminda

En biiylik parsel ve en kiiglik parsel

Muvakkat yapilasmanin sadece belirli tiir alanlarda degil,
planin uygulanamadigi tim alanlarda ortaya gikabilecegini
gostermek

Muvakkat yapilarin sadece gegici, hafif ve tasiabilir
yapilardan ibaret olmadigini; tasiyici sistemi betonarme olan,
iki Kkatli, altyapiya tam entegre edilmis, ticari amacla
kullanilan yapilari da igerebildigini gdstermek

Kamulastirma siirecinin  bekledigi, imar uygulamasina
almamayan, fiilen kamu kullanimina agilmamig ancak plan
kararma gore kamu hizmetine ayrilmis parsellerde muvakkat
yapilarin yapilabildigini gostermek

Yasal gerceve ile uygulama arasindaki bosluklari goriiniir
hale getirmek

Planin potansiyeli ile mevcut kullamim arasindaki farki

iizerindeki yapilar gostermek

Bu calismada incelenecek ornekler, farkli arazi kullanim kararlarina isabet eden
yapilar arasindan secilmektedir. Geligme konut alani, park, dini tesis, yol ve tarim alanm
gibi g¢esitli fonksiyonlara ayrilmis bolgelerde konumlanan yapilar bu kapsamda
degerlendirilmektedir. Teknik ve fiziki 6zellikleri bakimindan cesitlilik arz eden 6rnekler
tercih edilerek; yalnizca hafif ve gecici nitelikteki yapilar degil, ayn1 zamanda betonarme
tasiyici sisteme sahip, tic katll ve ticari amacla kullanilan yapilar da incelemeye dahil
edilmektedir. Bununla birlikte, plan—uygulama—miilkiyet iligkilerinin somut olarak
gozlemlenebildigi; kamulastirma siirecinin  tamamlanmadigi, imar uygulamasina
almamayan veya plan kararma gore kamu hizmetine ayrildigi halde fiillen kamuya
acilmamus parsellerde yer alan yapilar da 6rnekleme kapsaminda degerlendirilmektedir.
Ayrica, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi ile Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde
ongoriilen teknik ve fonksiyonel kriterlere uymayan yapilar segilerek, yasal gerceve ile fiili

uygulama arasindaki farkliliklarin belirlenmesi hedeflenmektedir. Son olarak, en kiigiik ve
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en biiylik parsel lizerinde yer alan yapilar, plan kararlarinin 6ngordiigii potansiyel ile
mevcut kullanim arasindaki farkliliklar1 ortaya koyan u¢ 6rnekler olarak calismaya dahil
edilmektedir.

Calismada incelenen muvakkat yapilar bes ana baslik altinda siniflandirilmaktadir.
Her bir baslik altinda belirli sayida 6rnek segilerek analiz yapilmis ve toplamda 13 6rnek
degerlendirilmektedir.

Ik grupta, farkli arazi kullanim kararlarina isabet eden iki 6rnek bulunmaktadir. Bu
ornekler, planlarda park, yol veya dini tesis gibi kamusal islevlere ayrilmis alanlarda yer
almakla birlikte fiilen ticari amaclarla kullanilan muvakkat yapilardir. Ikinci grupta ise
teknik ve fiziki ozellikleri bakimindan farklilik gosteren iki Ornek yer almaktadir. Bu
yapilar, muvakkat yapilarin yalnizca hafif ve tasmabilir nitelikte olmadigini; betonarme
tagiyict sisteme sahip, ¢ok katli ve altyapiya entegre bicimde insa edilebildigini
gostermektedir. Ugiincii grupta dort 6rnek incelenmis ve bu drneklerde plan, uygulama ve
miilkiyet iligkilerinin bir arada gozlemlenebildigi, Ozellikle kamulastirma siireci
tamamlanmamis veya imar uygulamasina alinmamis parsellerde muvakkat yapilasmanin
ortaya c¢iktigr belirlenmistir. Dordiincli grupta yer alan {i¢ Ornekte ise mevzuatla
uyumsuzluk 6ne ¢ikmaktadir. Kat adedi ile fiili kullanim arasindaki farkliliklar, kiy1 kenar
cizgisine yakin alanlarda ruhsat verilmesi ve plan kararlariyla ¢elisen islevler bu grupta
dikkat ¢gekmektedir. Besinci grupta ise en biiyiik ve en kiigiik parseller iizerinde yer alan iki
ornek degerlendirilmekte, bu Ornekler aracilifiyla parsel Olgegi ile yapilagsma kosullari

arasindaki iligki incelenmektedir.

3.2.1. Farkh Arazi Kullamm Kararlarina isabet Eden Yapilar

Muvakkat yapilasma, yalnizca belirli plan fonksiyonlariyla siirli alanlarda degil,
planin uygulanamadigi pek ¢ok farkli kullanim kararinda ortaya ¢ikabilmektedir. Ornegin,
kamu hizmetine ayrilmis alanlarda, gerekli kamulastirma siireglerinin tamamlanmamasi
nedeniyle plan kararlar1 fiiliyata gecirilememektedir. Bu durumda, s6z konusu
parsellerinde yapilasmak isteyen parsel maliklerinin talebiyle gecici yapilar yapilmakta,
plan kararinda kamu hizmeti i¢in ayrilmis alanlarda konut, isyeri ya da depo isleviyle
kullanilan muvakkat yap1 6rneklerine rastlanabilmektedir. Boylece kamusal islevler yerine

bireysel kullanimlarin ortaya ¢iktig1 goriilebilmektedir.
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53 no.lu 6rnek 2002 planindan beri Dini Tesis alani kullaniminda kalmaktadir. 2016
yilina gelindiginde henliz kamulastirma iglemi gergeklestirilmediginden burada muvakkat
yap1 ruhsati alinmistir.

Plan kararina gore Dini Tesis alan1 olarak belirlenmis parselde ticaret amagli yapilan
muvakkat yapi, kullanim tiirii bakimindan ¢evresindeki fonksiyonlarla benzerlik
gostermektedir. Nitekim parselin gevresi de agirlikli olarak ticaret ve ticaret—konut
kullanimlariyla tanimlanmistir. Ancak bu benzerlik yalnizca islevsel diizeyde kalmakta;
yapinin fiziksel 6zellikleri degerlendirildiginde belirgin bir farklilasma ortaya ¢ikmaktadir.
Muvakkat yapilarin gegici ruhsatli ve siireli olmasi, ¢ogu zaman diisiik maliyetli ve sinirli
kat adedine (veya yap1 yiiksekligine) sahip ¢Oziimler iiretmesine neden olmaktadir. Bu
baglamda, s6z konusu parseldeki muvakkat ticaret yapisi, ¢evredeki kalici ve ¢ok kath
ticari birimlerle karsilagtirildiginda daha az katli bir yapilasma Ornegi sunmaktadir.
Dolayisiyla yapi, islevsel agidan gevresiyle uyumlu goriinsede, kat yiiksekligi ve yogunluk
bakimindan plan biitiinliigiinden ayrismakta ve kentsel mekadnda mekansal uyumsuzluk

yaratmaktadir.

YURURLUKTEKI PLAN UYDU GORUNTUSU BINANIN FOTOGRAFI

Y

Sekil 8. 53 numarali 6rnek

Yine kent merkezinde, 53 numarali 6rnek ile aralarinda kus ugusu 190 metre olan bir
mesafede, 2002 imar planindan beri dini tesis kullannminda kalan ancak
kamulastirlmadigindan ticari amaglh kullanilan bir muvakkat yap1 daha bulunmaktadr. ilk

etapta dini tesis alani1 isgal ediliyor gibi goriinsede, aslinda birinci derece kent
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merkezlerinde cami alanlarinin  biiyiikliiklerinin =~ digiiniilmesi  gerektigi  ¢ikarimi
yapilabilmektedir. Kent merkezinde birbirine bu kadar yakin olan, plan {izerinde dini tesis
olarak planlanan her iki alaninda iizerinde fiili olarak cami bulunmaktadir. MPY'Y, detay
katalogu ek 2 tabloya gore yeni yapilacak ibadet yerlerinin biiyiikliigiiniin minimum 1000
m2 olmast gerektigi sdylenmektedir. S6z konusu planlarda 600 ve 800 m2 lik cami
kullanimina ayrilmig alanlar goriilmektedir. Bu durum ydnetmeliklerde belirlenen asgari
alan  bulyiikligli sartlarinin  gliniimliziin =~ gercek  kullanimlartyla  uyusmadigini
gostermektedir.

43 no.lu 6rnek, 2002 tarihli imar planinda bir kism1 park, bir kism1 10 m’lik yaya
yolunda kalan, uzun ince bir serit formundaki kadastro parselidir. 2021 tarihli ytirtirliikteki
imar planinda ayni formda egitim tesisi alan1, meskiin konut alani, park ve 10 m’lik yaya
yolunda kalmaktadir. Dolayisiyla 20 yili askin siiredir kamusal kullanimda planlanmis
fakat uygulanmamistir. Parselin cephesi yaklasik 175 mt, derinligi yaklagik 10 m’dir. Bati
ve giineyi yapilasmig, dogu ve kuzeyi yapilasmamistir. Parsel {izerinde ticari amacl
muvakkat yap1 ruhsati diizenlenmis ve parselde yedi adet muvakkat yapi vardir.
Y onetmelikte ongoriilen 250 m? sinir1 agilmamis olsada, parseldeki yap: yogunlugu komsu

parsellerle kiyaslandiginda mekansal uyumsuzluk yaratmaktadir.

2002 PLANI YURURLUKTEKI PLAN UYDU GORUNTUSU
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Sekil 9. 43 numaral1 6rnek
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3.2.2. Teknik ve Fiziki Ozellikleri Bakimindan Farkhhik Gosteren Yapilar

Muvakkat yapilar sadece gecici, hafif ve tasimabilir yapilardan ibaret degildir.
Tasiyict sistemi betonarme olan, {i¢ katl, altyapiya tam entegre edilmis, ticari amacla
kullanilan yapilar1 da igerebilmektedir.

10 numarali 6rnek yiirtirliikteki imar planinda gelisme konut alanina ayrilmis, 6zel
miilkiyetteki bir kadastro parselidir. Parselin cephesi yaklasik 35 mt, derinligi yaklasik 16
mt dir. Parselde betonarme tasiyici sisteme ve merkezi 1sitma sistemine sahip, ii¢ katli ve
konut amacl kullanilan bir muvakkat yap1 bulunmaktadir. Bu yapi, kentin giineyinde yer
alan ve daha ¢ok dogal arazi niteliginde degerlendirilen, etrafinin hentiz yapilagsmadigi bir
konumda bulunmaktadir.

S6z konusu bolge imar programina gore uygulama yapilmasi planlanan
bolgelerdendir. Ancak heniliz imar uygulamasinin hayata gegirilmemis olmasi, parsel
tizerinde gegici nitelikte bir yap1 yapilmasina sahne olmaktadir. Boylece imar programinin
ongordiigii diizenlemeler gergeklesmeden Once fiili yapilasmanin basladigini sdylemek
miimkiindiir.

Her ne kadar gegici yapilasma miilkiyet hakkini koruyan bir ¢oziim gibi goriinsede,
imar uygulamasmin yapilacagi asamada dagitim siireclerini zorlagtirmakta ve planin
biitlinciil uygulanmasini engelleyebilecek sorunlar dogurabilmektedir. Ayrica gegici
ruhsatl yapilarin yarattig1 yogunluk artisi, mevecut durumda yetersiz olan ulagim sistemini
daha da islevsiz hale getirmekte, altyapi alanlar1 lizerinde baski kurmakta ve ¢evredeki
yapilarin giineslenme ile havalanma olanaklarini olumsuz etkileyebilecegi sdylemek

mumkindiir.
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YURURLUKTEKI PLAN UYDU GORUNTUSU BINANIN FOTOGRAFI

Sekil 10. 10 numarali 6rnek

Betonarme tasiyici sisteme sahip yapilar genellikle konut amaghidir. Ancak sayica az
da olsa igyeri ornekleri de bulunmaktadir. 50 numarali 6rnek; 2002 planinda park, ENH,
yol kullanimlarinda kalmakta iken, yiiriirlikteki imar planinda bir kismi1 gelisme konut
alaninda bir kismi yol ve yesil alanda kalmaktadir. Betonarme tasiyici sisteme sahip bir
isyeridir. 20 yil1 askin siiredir plan kararlari uygulanmamistir. 2016 yilinda muvakkat yap1

ruhsat1 almistir. Kapali halisaha olarak isletilmektedir.

2002 PLANI YURURLUKTEKI PLAN UYDU GORUNTUSU

Sekil 11. 50 numarali1 6rnek
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Genel tabloda yapilarin teknik o6zellikleri incelendiginde; yapilarin tasiyici
sistemlerinin bir kismmin betonarme oldugu goriilmektedir. Bu durum, mevzuatin
Ongordigii 'gecici yapt' taniminin esnetildigini gostermektedir. Bu 6rnekte oldugu gibi
bircok yapinin da fiilen plan kararindan farkli kullanim amacia hizmet ettigi tablodan

goriilmektedir.

3.2.3. Plan—Uygulama—Miilkiyet iliskilerinin Gozlemlenebildigi Ornekler

Orneklerin se¢iminde dikkat ceken bir diger husus, plan—uygulama—miilkiyet
iligkilerinin alansal ve fonksiyonel diizeyde gozlemlenebilecegi, kamulastirma siireci
bekleyen, imar uygulamasina alinamayan, fiilen kamu kullanimina agilmamis ancak plan
kararina gére kamu hizmetine ayrilmis parsellerin tercih edilmis olmasidir. Bu grupta dort
ornek incelenmis ve bu Orneklerde plan, uygulama ve miilkiyet iligkilerinin bir arada
gozlemlenebildigi, 6zellikle kamulagtirma siireci tamamlanmamis veya imar uygulamasina
alinmamis parsellerde muvakkat yapilagsmanin ortaya ¢iktig1 belirlenmistir.

Se¢ilen orneklerin her biri; imar plani kararlariin uygulanamadigi, imar uygulamasi
ve kamulagtirma siireglerinin tamamlanamadig1 veya miilkiyet sorunlari nedeniyle gecici
yapilagmalara yonelinmis alanlarda ortaya ¢ikmistir.

Kamulagtirma siirecini  bekleyen Orneklerin yam1 sira, gelisme konut alam
kullaniminda yer almasina ragmen plan kararlarinin uzun yillardir uygulanmasini bekleyen
ornekler de bulunmaktadir. Bu tiir alanlarda, yillar siiren belirsizlik nedeniyle muvakkat
yapt ruhsati alma egiliminin arttign goriilmektedir. Ozellikle yapilasma talebinin yiiksek
olmasma karsin imar uygulamasi veya kamulastirma silirecinin tamamlanmadigi
durumlarda, parsel sahiplerinin ¢6zlim olarak gecici ruhsatlara yoneldikleri sdylenebilir.

Gelisme konut alanlarinda yer alan muvakkat yapilar, uzun yillardir imar plam
kararlarinin uygulanmasini beklemekte olup, bu alanlarda 6ncelikli uygulama yoéntemi
genellikle 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca gergeklestirilecek imar
uygulamasidir. Henliz imar uygulamas1 gérmemis ve yapilagsmak isteyen gelisme konut
alaninda bulunan bir parsel i¢in, kosullarin saglanmasi halinde ilge belediyesi ii¢ farkli
alternatif sunabilmektedir. Birinci seg¢enek, imar uygulamasiin yapilmasii beklemek;
ikinci secenek, parselin fiziksel 6zelliklerinin elverisli olmasi durumunda parselin %45 ini
kamuya terk ederek planda Ongdriilen kosullarda yapilagma hakki kazanmak; {giincii

secenek ise gecici yapi ruhsat1 almaktir.
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12 numarali Ornek, yirirlikteki uygulama imar planinda gelisme konut alani,
agaclandirilacak alan ve yol kullanimlarinda yer almakta olup, 2022 tarihinde onaylanan
Bat1 Bolgesi Imar Programi kapsaminda 18. madde uygulamasina tabi tutulacak alan
sinirlart  igerisinde kalmaktadir. Dolayisiyla s6z konusu parselin imar parseline
dontigebilmesi ve plan kararlarina uygun bi¢imde yapilagabilmesi, imar uygulamasinin
tamamlanmasina baglidir. Ancak muvakkat yapilarin takilip sokiilebilen yapidan ziyade
betonarme gibi kalic1 yapilarla insa edilmesi belki de plan degisikligi gerektirecek bir
alanda bolgeye altyap1 hizmetleri heniiz gelmemisken bir yogunluk yiikleyecektir.

Her ne kadar gegici yapilagsma miilkiyet hakkini koruyan bir ¢6zliim gibi goriinse de
imar uygulamasmin yapilacagi asamada dagitim siireclerini zorlagtirmakta ve planin
biitiinciil uygulanmasini engelleyebilecek sorunlar dogurabilmektedir. Ayrica gecici
ruhsath yapilarin yarattigi yogunluk artisi, mevcut durumda zaten yetersiz olan ulasim
sistemini daha da islevsiz hale getirmekte, altyapi alanlar1 {izerinde baski kurmakta ve
cevredeki yapilarin giineslenme ile havalanma olanaklarini olumsuz etkileyebilecegi
sOylemek miimkiindiir.

12 numarali 6rnek 2002 yilinda plansiz alanda iken, yiiriirliikteki imar planinda
gelisme konut alani, agaglandirilacak alan, 7 ve 12 metrelik yol kullanimlarinda
bulunmaktadir. 5246 m2 biiytikliigiindeki bir kadastro parseli lizerinde, 2022 yilinda konut
amacli muvakkat yap1 ruhsatt almig bir yapidir. Uydu goriintiisiinden goriildiigli lizere
fiiliyattaki yollar ile yiiriiliikkteki imar plani {izerindeki yollar arasinda bir uyumsuzluk
oldugu saha gozlemlerinde de tespit edilmistir. Bu durumun, séz konusu parselde imar
uygulamasi gergeklestirilirken, yapilarin yola cephe almasi ve imar mevzuati uyarinca kot
verilmesi slireglerinde c¢esitli  sorunlarin  ortaya c¢ikmasmma neden olabilecegini
diistindiirmektedir. Plan diizleminde ¢izilen yol hatlarinin topografik kosullarla tam olarak
Ortismemesi, yapimnin fiilen yola erisimini zorlastirmakta; bu da hem yap:
diizenlemelerinde teknik belirsizliklere yol ag¢makta hem de wuygulama siirecini

giiclestirebilmektedir.
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YURURLUKTEKI PLAN UYDU GORUNTUSU BINANIN FOTOGRAFI

Sekil 12. 12 numaral1 6rnek

Meskin alandaki 22 nolu 6rnek, 2002 tarihli ve yiiriirlikteki imar planinda park
alaninda kalan bir kadastro parseli ilizerindedir. Parsel 20 yili askin siiredir kamusal
kullanimda planlanmis fakat uygulanmamistir. 2021 tarihinde muvakkat yapi ruhsati
diizenlenmistir. Parselin cephesi yaklasik 100 mt, derinligi yaklasik 15 m’dir. Parselin
etraft tamamen yapilasmis durumda oldugundan imar uygulamasina alinmasi
planlanmamaktadir. Ilgili kurum tarafindan kamulastirma islemlerinin yapilmasi

beklenmektedir.

YURURLUKTEKI PLAN UYDU GORUNTUSU BINANIN FOTOGRAFI

Sekil 13. 22 numaral1 6rnek
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PAIY’in 61. Maddesinin 7. fikrasinda muvakkat yapilarm hangi amaclarla
kullanilabilecegi, yapinin bulundugu alanin plan kararlar1 ve bolgesel 6zellikleri dikkate
alinarak ilgili idarenin enciimeni tarafindan belirlenmesi gerektigi belirtilmektedir. Bu
durum, bazi hallerde yapilarin kullanim fonksiyonunun planda ongdriilenlerden farkli
sekilde degerlendirilmesine olanak tanidigini sdylemek miimkiindiir.

33 numarali &rnegin plan kararlar1 zaman iginde degisiklik gostermektedir. Ornegin,
2002 tarihli imar planinda bu alan park olarak belirlenmisken, 2021 yili planinda Kanuni
Bulvart’nin gegtigi koridor iizerinde yol kullanimina ayrilmistir. Ancak, bu siirecte uygulama
asamasina gecilmemis ve herhangi bir kamulastirma islemi tamamlanmamuistir. Dolayisiyla,
parselin kamulastirma siireci yaklasik 23 yildir devam etmekte ve miilkiyet sahiplerinin imar
planina dayali olarak tasinmazlarini degerlendirme imkanlar1 kisitlanmistir. Parsel i¢in 2019
yilinda muvakkat yapr ruhsati diizenlenmis ama yapr yapilmamistir. Bu Ornek tez
kapsaminda incelenen, yerinde tespit edilemeyen iki muvakkat yapidan biridir.

Uygulanmamis ruhsatlarin varlii, ruhsatlarin yalnizca yapi tiretim aract olmadigini,
miilkiyet sorunlarini asma, imar hakki kazanma veya kamulastirma siireglerinde avantaj
elde etme gibi stratejik amaglarla da kullanilabildigini, ayrica ekonomik ve siireye bagl

faktorler nedeniyle gegerliligini yitirebildigini gostermektedir.

2002 PLANI YURURLUKTEKI PLAN UYDU GORUNTUSU

Sekil 14. 33 numaral1 6rnek

Planli Alanlar Imar Y&netmeligi’nde parklar, sehir sakinlerinin dinlenme ve

rekreasyon ihtiyaglarini karsilayan yesil alanlar olarak tanimlanmaktadir. Yonetmeligin 19.
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maddesinin (c) bendinde, park alanlarinda insa edilebilecek yapi ve tesisler i¢in detayli
yapilagma kosullar1 belirlenmistir. Bu kosullar, park alanlarinin temel islevlerini korurken,

kullanict ihtiyaglarini karsilayacak dlgiide sinirl yapilagmalara olanak tanimaktadir.

YURURLUKTEKI PLAN | UYDU GORUNTUSU j BINANIN FOTOGRAFI

Sekil 15. 27 numaral1 6rnek

27 nolu 6rnek yiirtirliikteki imar planina gore park alani olarak belirlenmistir. Ancak
2022 tarihinde onaylanan Bati Bolgesi Imar Programi gergevesinde, bu parsel 3194 sayili
Imar Kanunu'nun 18. maddesi geregi imar uygulamasi yapilacak alanlar arasinda yer
almamaktadir. Bu nedenle, parselin imar planindaki fonksiyonunu kazanabilmesi igin
kamulastirma siirecinin tamamlanmasi beklenmektedir.

Yaklagik 1000 m? biiyiikliigiindeki park alani lizerinde mevcut olan yapu, fiilen ticari
amaglarla kullanilmaktadir. Oysaki, PATY’in 19. maddesinin (c) bendinde park alanlarinda
insa edilebilecek yapilar ve yapilasma kosullar1 acik bir sekilde belirtilmistir. Bu
diizenlemeye gore, 1000 m? ve daha biiyiilk park alanlarinda sadece ahsap veya hafif
malzemelerle, en fazla 1 kath, yiiksekligi 4,50 metreyi agmayan ve taban alanmi park
alaninin %3'lnii gegcmeyen, her biri 15 m*'yi asmayan ¢ay bahgesi, biife, muhtarlik binasi
ve giivenlik kuliibesi gibi yapilar insa edilebilmektedir. Ancak, parsel lizerindeki yapinin
250 m?'lik alan1 ve iki kathi olusu, park alanlarinda yapilabilecek yapilarin niteligine
uymamakta, bu durum park alan1 kullanim kararlariyla ¢elismektedir. Dolayisiyla yap1 bu
haliyle imar planindaki yapilagsma kosulu ve islevinden farklidir. Gegici yap1 kapsaminda

alindigi i¢in de imar plani ile iliskisi kurulmayacaktir.
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Sonug olarak; ozellikle gelisme konut alanlarinda yapilasma isteklerinin yiiksek
oldugu, ancak imar uygulamasi veya kamulastirma siirecinin tamamlanmadigi durumlarda
parsel sahiplerinin gegici ruhsatlara yoneldigini sdylemek miimkiindiir. Mesk{in alanlarda
ise ¢evresi tamamen yapilasmis olup, yalnizca kamulastirma islemlerinin gergeklestirilmesi

beklenmesinden kaynakli gegici yapilagsmalar oldugu yapilan incelemelerde goriilmektedir.

3.2.4. imar Mevzuati Kapsaminda Ornek incelemeleri

2002 imar planindan beri dini tesis alaninda bulunan, 66 m? biiyiikliiglindeki bir imar
parselindeki 47 numarali Ornekte, genel tabloya bakildiginda 3 katli bir yapr dikkat
cekmektedir. Imar uygulamasi yapilacak bolgelerin disindadir ve kamulastiriimasi
beklenmektedir. Muvakkat yapir ruhsati 2017 yilinda diizenlenmistir. Yapinin ruhsat
kayitlarinda 3 kath olarak goriildiigii, ancak arazi incelemesinde yapinin 2 katli, ligiincii
katin bodrum kat olarak diizenlendigi tespit edilmistir. Bu durum PAIY ve 3194 sayili Imar
Kanunu’nun ilgili hiikiimlerine gére muvakkat yap1 ruhsati verilen yapilarda bodrum kat
icin Ongoriilen sartlarla farklilik gostermektedir. Ancak belediyenin meclis kararina
istinaden bu tiir diizenlemeler yapilabilmektedir. Dolayisiyla 6rnekteki yapinin, ruhsatta
muvakkat yapr statiisiinde degerlendirilse dahi, goriiniirde bodrum kat diizenlemesi

nedeniyle mevzuattaki “muvakkatlik” dlciitiiyle ¢elistigi soylenebilmektedir.

YURURLUKTEKI PLAN UYDU GORUNTUSU BINANIN FOTOGRAFI

Sekil 16. 47 numaral1 6rnek
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Bir diger oOrnek olan, 52 no.lu 6rnek 214 m2 biiyiikliginde bir kadastro
parselindedir. Dogu Etabi imar programinda 18. Madde imar uygulamasi yapilacak
bolgede kalmaktadir. Yiiriirliikteki imar planinda millet bahgesi kullanimindadir. 2015
yilinda muvakkat yap1 ruhsati diizenlenmistir. Yapinin tasiyici sistemleri betonarmedir.

Herkesin esitlik ve serbestlikle yararlanmasina acgik olan kiyr alanlarinda, Kiyi
Kanunu ve Kiyt Kanunu’nun Uygulanmasina Dair Yonetmelik® in Sahil seritlerinde
yapilacak yapilar kiy1 kenar ¢izgisine en fazla 50 metre yaklasabilir maddesinden farkl
olarak ama planli alanlar imar yonetmeliginin 61. Maddesi geregince diizenlenmis bir
ruhsattir. Kimi yerlerde konut, kimi yerlerde ticaret amagli verilen gegici yap1 ruhsatlarinin

bu tiir bolgelerdeki plan ve doga lizerinde tahribata sebep oldugu sdylenebilmektedir.

YURURLUKTEKI PLAN UYDU GORUNTUSU BINANIN FOTOGRAFI

Sekil 17. 52 numarali 6rnek

58 numarali 6rnek ise imar planinda yesil alan olarak planlanmis bir vadide yer
almaktadir. Incelenen parselin 2002 yilindan bu yana imar plaminda park alani olarak
tanimlandig1, ancak aradan gegen uzun siireye ragmen imar uygulamasi islemlerinin
gerceklestirilmedigi goriilmektedir. Uygulamanin gecikmesinin, bu parsel i¢in muvakkat
yapilasma yolunu actigi sdylenebilir. Nitekim 2015 yilinda parsel i¢in muvakkat yapi

ruhsat1 diizenlenmistir.
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YURURLUKTEKI PLAN UYDU GORUNTUSU BINANIN FOTOGRAFI

Sekil 18. 58 numarali 6rnek

Bu boliimde imar fonksiyonuna gore dini tesis kullanimina ayrilmis ancak fiili
kullanimda ticari amagla kullanilan muvakkat yapilarin bulundugu goriilmektedir. Bu
durumda plan kararlarimin yalnizca simgesel olarak tanimlandigini, islevsel ve mekansal
ithtiyacglara yanit veremedigini sdylemek miimkiindiir.

Kiy1 kenar ¢izgisine yakin veya ekolojik hassasiyeti olan vadi bolgelerinde muvakkat
yapilagmanin yer almasi, sadece plan kararlarim1 degil, dogal dengeyi ve afet riskini de

tehdit eden bir faktore doniistiigiinii soylemek miimkiindiir.

3.2.5. En Biiyiik ve En Kiiciik Parsel Uzerindeki Yapilar

En biiyilik parsel ve en kiiclik parsel gibi 6rneklerde planin potansiyeli ile mevcut

kullanim arasindaki farkliliklar1 gozler 6niine sermesi bakimindan 6dnemlidir.
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YURURLUKTEKI PLAN UYDU GORUNTUSU UYDU FOTOGRAFI

Sekil 19. 44 numarali 6rnek

En biiylik yiizol¢iimiine sahip parsel 44 no.lu 6rnek 29.006 m? biyiikliigiinde ve
muvakkat yap1 izninin verilmis oldugu en biiyiik kadastral parseldir. Yiiriirliikteki imar
planina gore parsel igerisinde GKA, park, yol, TICK ve tarim alani kullanimlari
bulunmaktadir. Yapt uydu goriintiisiinden de goriildiigii {lizere parselin deniz goren
yamacinda, imar planina goére yol ve ENH kullanimina isabet eden yerde yapilmistir.
Yapinin insaat alan1 52 m? dir. Parselin 4585 m? si GKA ve TICK kullanimda kalmaktadir.
Parselin tarim alam disinda kalan kismi 2022 tarihinde onaylanan Bati Bolgesi Imar
Programinda 18. Madde imar uygulamasi yapilacak bolge sinirlari i¢inde kalmaktadir.
2017 tarthinde muvakkat yap1 ruhsatt diizenlenmistir. Yapimin tasiyici sistemi
betonarmedir. Uygulama yapilmadan DOP orami belirlemek dogru olmadigindan, en
yiiksek oran olan %45 DOP kesintisi ile parselin 2521 m? si GKA ve TICK kullaniminda
yerlesecektir. Ingaat emsalinin 0.40 oldugu bu bolgede parselin yaklasik 1010 m? ingaat
hakki olacaktir. Ancak muvakkat yap1 ile parsel bu hakkinin %35 ini kullanabilmektedir.

Imar planinda ENH ve yol iizerinde kalan, tasiyic1 sistemi betonarme olan bu tiir
yapilar imar uygulamasmnin dagitim asamasinda kamulastirilacak ya da kaldirilmak

durumunda kalacaktir. Bu tiir durumlar uygulama siirecini zorlastirmaktadir.
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YURURLUKTEKI PLAN UYDU GORUNTUSU BINANIN FOTOGRAFI

Sekil 20. 46 numaral1 6rnek

46 no.lu ornek ytrirliikteki imar planinda ticaret alan1 kullaniminda kalmaktadir.
2017 yilinda muvakkat yapt ruhsati diizenlenen yapi1 otopark hizmet binasi olarak
kullanilmaktadir. Parsel 40,86 m? biiyiikliigiindeki bir imar parselidir. Bolgenin
yiriirlikteki imar plam1 kararlarnin (6 kath, ticaret) wuygulanabilecegi parsel
biiyiikliiklerine sahip degildir. Bu biiyiikliige erismek i¢in ifraz sartini saglamasi
gerekmektedir. Bu durumdaki parsellerde gecici yapi ruhsatina basvurabilmektedir.
Boylece miilkiyetin biiyiikliigii ile plan kararlar1 arasindaki uyumsuzlugun da muvakkat
yapilasmaya zemin hazirladigini sdylemek miimkiindiir.

Bu 6rnek 6zelinde deginmekte fayda var ki, 40,86 m? gibi kiigiik 6l¢ekli parsellerde,
muvakkat yapt mevzuatinin 6ngordiigii emsal degerine ulasmak miimkiin degildir. Ciinkii
taban alani ne kadar artirilirsa artirilsin toplamda 250 m? briit yapilasma hakkina

erisilemez.

3.3. Uzman Goriismelerinden Elde Edilen Bulgular

Bu arastirmada, muvakkat yap1 ruhsatlarinin planlama siirecleri iizerindeki etkilerini
degerlendirebilmek amaciyla yalnizca saha arastirmasi yapilmamistir. Ortahisar Belediyesi
ile plan yapma yetkisi ve idari isleyis agisindan benzer nitelik tasiyan bazi ilce
belediyelerinde gorev yapan uzmanlarla konuya iliskin goriismeler yapilmistir. Bu

dogrultuda, Izmir Narlidere ve Gaziemir, Erzurum Yakutiye, Antalya Muratpasa, Trabzon
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Akcaabat ve Samsun’da Terme Belediyesinden wuzmanlar ile gdriigmeler
gerceklestirilmistir. Bu karsilagtirmali yaklagim, Ortahisar’daki muvakkat yapiya iliskin
uygulamalarin yerel dinamiklerden mi kaynaklandigini yoksa daha yaygin ve sistematik bir
planlama sorununun par¢ast m1 oldugunu degerlendirmek amaci tagimaktadir.

Belediyelerin secilmesinde, farkli cografi bolgelerden gelen mekansal Oriintiilerin
karsilagtirmali degerlendirilmesini saglamak, ayn1 zamanda farkli biiyiikliikteki idarelerin
gecici yapilar karsisinda gelistirdigi kurumsal yanitlar1 analiz edebilmek hedeflenmistir.
Boylece, orneklem sadece belirli bir bolgenin degil, Tiirkiye genelindeki belediyelerin
ortak ve Ozglin uygulamalarini ortaya koymaya olanak tanimaktadir. Konunun ve
bulgularin genellestirilmesi bundan sonraki ¢aligsmalara referans olabilmesi i¢in 6nemlidir.

Uzman goriismeleri yar1 bigimlendirilmis goriisme seklinde, telefon aramasi yoluyla
gerceklestirilmistir. Kurumlarin Sehir Plancilar ile muvakkat yapilarin plana etkileri ve
imar programlarinin isleyisi lizerine goriismeler gergeklestirilirken, konunun yonlendirmesi
ile ruhsat diizenleyen birimdeki uzmanlarla da muvakkat yapi ruhsatlarina iligskin
goriismeler gerceklestirilmistir.

Ortahisar Belediyesi ile benzer idari yapiya sahip Antalya Muratpasa, Erzurum
Yakutiye, Trabzon Akgaabat, Samsun Terme, Izmir Narlidere ve Izmir Gaziemir
belediyelerindeki uzman/yetkililerle goriismeler yapilmistir. Bulgular, muvakkat yapilarin
ruhsat siirecleri, planlama—imar program iligkisi, denetim ve kalicilik, kentsel tasarim-
estetik boyutu ile mevzuat diizenleme Onerileri altinda gruplandirilmigtir.

Ortahisar belediyesinde ruhsat personeli ile yapilan goriismelerden edinilen bilgilere
gore gecici yapi ruhsati alinmak istediginde stire¢ su sekilde islemektedir:

Muvakkat yap1 bagvurulart parsel malikinin miiracaatiyla ilgili belediyeye
yapilmaktadir. Ilgili personel dosyay1 inceler, muvakkat yapi yapilabilecek sartlar aranir,
tasinmaz imar plani kararina gore kamusal alana isabet ediyorsa ilgili kuruma goriis sorar,
kurum uygun goriis verirse, enciimene dosya hazirlanir. Ruhsat alan yapilar yap1 kullanim
belgeleri de alabilirler. Ayrica bu yapilar 18. Madde uygulamasinin yapilacagi bolgede ise
yapmin parsel lizerindeki konumlanabilecegi yer bir krokide basvuru sahibince
belirtilmektedir. Meclis kararina istinaden malikler, 10 yillik kullanim siiresi dolmadan
plan uygulandiginda hicbir bedel talep etmeyecegine dair taahhiitname verdigi takdirde
betonarme gibi kalici nitelige sahip olarak da yapi yapabilmektedir. 10 yillik siireg
doldugunda ise plan kararlar1 hala uygulanmadiysa siire¢ plan karar1 uygulanana kadar

otomatik olarak uzamaktadir.
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Goriisme yapilan tim belediyelerde muvakkat yapi ruhsati enciimen karari ile
verilmekte ve tapuya 10 yil siireyle serh diisiilmektedir. izmir Narlidere’de ise muvakkat
yap1 ruhsati verilmis olsa da planlama ¢alismalarinda bu yapilar dikkate alinmamistir.
Erzurum Yakutiye ve Samsun Terme belediyelerinde, kurumun bir tutumu olarak hig
muvakkat yap1 ruhsati diizenlenmemistir. Gaziemir ve Muratpasa’da ise imar
uygulamalarinin biiyiik oranda yapilmis olmasi sebebiyle ruhsat ihtiyaci daha az oranda
ortaya ¢ikmaktadir. Akcaabat Belediyesinde ise Ortahisar ile benzer nitelikte muvakkat
yap1 diizenlenmektedir.

Muvakkat yapi1 ruhsatinin bazi kurumlarda diizenlenmemesinin sebepleri:

e llgili belediyelerde muvakkat yapr ruhsati diizenlenmemis olmasi, plan
kararlariin uygulanabilirliginin gérece daha yiiksek oldugu (Gaziemir), miilkiyet
ve kamulagtirma siireglerinin daha planl yiiriitiildigi, parsel alaninin daha biiyiik
oldugu alanlara isaret ettigi (Muratpasa),

e Bazi belediyelerde gegici kullanimlar fiilen var olabilir ancak resmi
ruhsatlandirma siirecinin isletilmiyor olabildigi (Yakutiye), yapilasma ruhsatsiz
ya da g6z ardi edilen bir pratik olarak stirdiirtilebildigi,

e Imar plam kararlari ile fiili ihtiyaclar arasinda heniiz bir ¢akisma yasanmamis
olmast nedeniyle gec¢ici yap1t ruhsati talebi ortaya ¢ikmamis olabildigi
(Muratpasa),

e Belediyeler, gecici yapilarin plan kararlarimi zedeleyici etkisini fark etmis ve bu
nedenle bilingli bir sekilde muvakkat yap1 ruhsati vermemeyi tercih etmis olmasi
olabilir (Terme).

Goriismelerden anlasilmaktadir ki, hi¢ muvakkat yap1 ruhsati diizenlenmemis olmasi,
ilgili idarelerin ya plan uygulama siireglerini daha siki bi¢cimde yiiriittiiglinii ya da gecici
kullanimlara yonelik ruhsatlandirma mekanizmasini isletmemeyi kurumsal bir tutum haline
getirdigini gostermektedir. Bu durumda, muvakkat yapilarin her belediyede ayni bigimde
islememesi nedeniyle Tiirkiye’deki plan uygulama pratiginde kurumsal cesitliligin
oldugunu s6ylemek miimkiindiir.

Muvakkat yapilarin imar planlar1 ve programlart iizerindeki etkisi belediyeler
arasinda farkli degerlendirilmistir. Akcaabat Belediyesi, muvakkat yapilarin plan
kararlarin1 zedeleyici yonde etkilemedigini belirtirken; Narlidere Belediyesi, kamuya
gecisi saglanamayan parsellerde muvakkat yapilarin sorun olusturdugunu ve plan

degisikligiyle ¢6ziim arandigini ifade etmistir.
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Bir¢cok belediye imar programlarini imar kanununda belirtildigi tizere 5 yillik
dongiiler halinde hazirlamaktadir. Izmir Narlidere, Yakutiye ve Gaziemir gibi
belediyelerde bu stireklilik saglanmakta, buna karsilik Antalya Muratpasa Belediyesi
orneginde oldugu gibi, imar planinin iptali nedeniyle program hazirlig1 baslatilamamais
durumlar da mevcuttur.

Denetim siireglerinde ise, Terme ve Yakutiye Belediyeleri ise bu tir ruhsat
vermedigi i¢in sorunu deneyimlememektedir. Diger kurumlarda da muvakkat yapilarin
takibi konusunda 6zel bir mekanizma bulunmamaktadir.

Uzman goriiglerine gore, muvakkat yapi ruhsatlarinin konut amacl diizenlenmesi,
imar uygulama araglarinin islerligini zayiflatarak plan kararlarinin hayata gegirilmesini
olumsuz yonde etkilemekte; bu durum, kentsel tasarim projelerinde yaya ve tasit ulasimu,
yesil alan siirekliligi ve yap1 kiitle diizeni gibi kriterlerde aksamalara yol agmaktadir
(Akcaabat Belediyesi). Benzer sekilde, gevre estetigi agisindan hos goriiniim saglamayan
muvakkat yapilar, kent biitiiniine bakildiginda farkliliklar teskil etmekte ve kentsel tasarim
biitiinliglinii zedelemektedir (Yakutiye Belediyesi). Ayrica, imar mevzuati kapsaminda
yapilan muvakkat yapilarin sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina aykiri oldugu, ¢evre
estetigi bakimindan da uyumsuzluk yarattig1 ifade edilmektedir (Narlidere Belediyesi)

Bu goriislere gore muvakkat yapilarin, kentsel tasarim ve ¢evre estetigi baglaminda
genel olarak olumsuz degerlendirildigi soylenebilmektedir. Uzmanlar bu yapilarin yaya ve
tasit ulagimi, yesil alan stirekliligi ve bina kiitlesi gibi kentsel tasarim kriterlerini olumsuz
etkiledigini vurgulamaktadir.

Uzman goriislerinde 6ne ¢ikan ortak algi, mevcut mevzuatin yetersizligidir. Akgaabat
Belediyesi, 0zellikle konut amagli muvakkat yapilarin kamusal kullanim alanlarina isabet
etmemesi gerektigini, bu alanlarda yalnizca mevzuatin izin verdigi fonksiyonlarda gegici
yap1 ruhsat1 verilmesinin uygun olacagini belirtmistir. Narlidere Belediyesi kamulagtirma
kanununda degisiklik yapilmasi ve devlet destekli kamulastirma hibelerinin
onceliklendirilmesini Onermistir. Yakutiye Belediyesi, sorunun plan degisiklikleri ile
coziilebilecegini vurgulamistir. Gaziemir Belediyesi de muvakkat yapmin resmi kurum
niteliginde yapilmasi talep edilen ruhsatlarin uzun vadede st Olgekli plan kararlarim

degistirme baskisi olusturdugu ve yonetmeligin uygulama karmasasina deginmistir.
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Tablo 36. Belediyelere gore uzman goriisleri 6zeti

Belediye Ruhsat Durumu Plan / Program Iliskisi Denetim Oneriler

Muratpasa Belediyesi’nde
gecici (muvakkat) yap1
ruhsatina yonelik bir ihtiyag

bulunmamaktadir. flgede Plan kararlar1 Denetim
yaygin imar uygulamalarinin dogrudan mekanizmasi genel ~ Kurumsal diizeyde
Antalya tamamlanmis olmasi uygulanabilir nitelikte diizeyde isletilmekte, belirgin bir mevzuat
Muratpasa nedeniyle, plan kararlar1 olup, muvakkat muvakkat yapilara veya uygulama Onerisi
dogrudan uygulanabilir yapilara ihtiyag ~ 0zgii bir takip sistemi  gelistirilmemistir.
durumdadir. Plan iptali duyulmamaktadir. bulunmamaktadir.

nedeniyle bir donemde imar
programu siireci

baglatilamamustir.
Yakutiye Belediyesi’nde Meveut imar plg n I:lan dist ygp}lasmamn
kararlarinin fiili . . onlenmesi i¢in kentsel
muvakkat yap1 ruhsati Etkin bir denetim e
Erzurum . : yapilagmalardan : doniisiim
. verilmemekte; bazi alanlarda 5 . g mekanizmasi .
Yakutiye Kacak vapilasma tespit bagimsiz bi¢cimde Ll 1 uygulamalarinin tegvik
‘?e dﬂzbfi’lm:kte . p siirdiirildiigii ' edilmesi
' goriilmektedir. Onerilmektedir.
Ruhsat uygulamasimin
plan kararlarim MuV?kkat yap 1l.ara
Muvakkat yap1 ruhsatlari doglfi 0zgii bir denetim Donati alanlarinda
Trabzon beled}ye enclimeni karariyla zedelemedigi, ancak stireci konut amagh IpuvakkaF
verilmekte ve tapuya 10 Lo =0 .. bulunmamakta, genel ruhsatlarin verilmemesi
Akgaabat 1llik stireli serh uzungell secigiige kontrol erektigi
b 3 sistemde gri alanlar ) . g
diistilmektedir. olusturdus mekanizmalariyla Onerilmektedir.
beliitilmis%ili yetinilmektedir.
Terme Belediyesi’nde Péa?clfar:lr}f;rﬂz Denetim siirecleri Kurumsal ya da
Samsun  bugiine kadar herhangi bir gegicl yapliasma isletilmemekte, mevzuata yonelik
arasinda dogrudan bir . . R
Terme muvakkat yap1 ruhsati Jiski yapilagsma faaliyetleri  herhangi bir 6neri
diizenlenmemistir. bulunmafnak tadir izlenmemektedir. sunulmamustir.
Bazi muvakkat yap1 Bu durum hibeliei?:llilrllajggnﬂ?nam
ruhsatlari dﬁzenle};lrgi kamulastirma Denetim oluyla plan
[zmir ancak bu vapilar lanlai’la stireglerinde belirsizlik ~ mekanizmasina }l]<ara}r/1arf)n1n
Narlidere sﬁrec?n(ri)e dilfka te yaratmakta ve iliskin net bir bilgi uveulanabilirlizinin
miilkiyet sorunlarini  bulunmamaktadir. yguianabliriginin
alinmamustir. artirmaktadir giiclendirilebilecegi
’ onerilmektedir.
Muvakkat yap1 ruhsatina Plan kararlariyla Mevzuat hiikiimlerinin
; duyulan ihtiya¢ oldukc¢a Plan kararlan uyumlu uygulamalar bazi durumlarda plan
[zmir simrlidir planls alanlarda uygulama siiregleriyle nedeniyle 6zel bir Kararlarin
Gaziemir aygin irilgru ulamalari uyumlu bigimde denetim sorgulatabildigi
yaye e ilerlemektedir. mekanizmasina gerek gwarablicis
tamamlanmistir. belirtilmistir.

duyulmamaktadir.

Genel olarak belediyeler arasinda bazi ortak egilimler oldugu kadar, uygulamalardaki

farklar da dikkat ¢ekicidir:
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Ortak Egilimler: Muvakkat yapilar genellikle plan disi, estetik agidan olumsuz ve
denetim dis1 yapilagsma tiiri olarak tanimlanmakta; buna karsilik mevzuatta belirli
acilimlarin olmasi, uygulamada bu yapilarin siireli ve taginabilir olmaktan ¢ikmasina neden
olmaktadir.

Farkliliklar: Bazi belediyelerde (6rnegin Akgaabat) muvakkat yapilar aktif sekilde
ruhsatlandirilmakta, bazi belediyelerde ise (6rnegin Yakutiye, Terme, Muratpasa) bu tiir

ruhsatlara hi¢ bagvurulmamaktadir.



4. TARTISMA VE SONUC

4.1. Muvakkat Yapilarin Plan Kararlar1 ve Imar Programlarmna Etkileri
Uzerine Tartisma ve Sonuclar

Kentlerin biiyiime ve doniisiim siireclerini planlamak, yalnizca fiziksel mekana dair
kararlar tiretmekten ibaret degildir. Her yerlesim biriminin kendine 6zgii sosyal, ekonomik,
kiiltiirel ve fiziksel dinamikleri olmasi, bu siireci karmasik ve ¢ok katmanli hale
getirmektedir. Bu nedenle kentsel planlamanin basariya ulagabilmesi, sadece planlarin
teknik dogruluguna degil; ayn1 zamanda bu planlarin uygulanabilirligini saglayacak
yonetsel, mali ve hukuki araglarm varligina da baghdir. Imar programlari, bu noktada
kritik bir islev gormektedir. Ciinkii kagit iizerinde tanimlanan plan kararlarinin sahada
hayata gecirilmesi, uygulama araglartyla miimkiindiir. Ancak uygulamada siklikla
karsilagilan durum, imar planlart yapilmis olmasmna ragmen imar uygulamasinin
baslatilamamas1 ve planin askida kalmasidir. Bu durumda, miilkiyet hakkinin askiya
alinmasini 6nlemek tizere muvakkat yapilasma pratikleri devreye girmektedir.

Tiirkiye’de 3194 sayili imar Kanunu’nun 10. maddesi, belediyelere imar planlarmin
kesinlesmesinden itibaren {i¢ ay icerisinde uygulama programlarini hazirlama yiikiimliiligi
getirmistir. Ancak bu hiikmiin baglayiciligi yoktur ve yaptirnm icermemektedir. Bu
nedenle, uygulamada imar programlarinin hazirlanma siireci her belediyede ayn1 diizeyde
isletilememekte, icerik, kapsam ve zamanlama bakimindan farkliliklar gozlenebilmektedir.
Oysa planlama sisteminin plan lejantlari, sosyal donati standartlari, yapilasma kosullart
bakimindan tek tip islemesi beklenirken, uygulamaya iliskin ara¢ olan imar programlarinda
bu biitiinliilk korunamamaktadir. Boylece komsu iki yerlesmenin bile farkli program
mantiklari ile hareket ettigi durumlar ortaya ¢ikmakta ve bu, vatandaslar agisindan esitlik
ilkesinin zedelenmesine neden olmaktadir. Dolayisiyla imar programlarinin yalnizca teknik
bir plan uygulama araci degil; ayn1 zamanda kent yonetimi, kamu yarar1 ve demokrasi
acisindan da merkezi bir rolii bulundugunu sdéylemek miimkiindiir.

Plan uygulamasmin geciktig§i ve kamusal alanlarda milkiyet kamuya
devredilemedigi siirece, 6zel miilkiyet sahibi yurttaglar ekonomik magduriyet yasamamak
adina gegici yap1 ruhsatina basvurmaktadir. Bu durum, plan kararlarinin belirledigi

kamusal kullanim amacini gegici siireligine askiya almakta, plan ile fiili kullanim arasinda
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bir fark yaratmaktadir. Ayrica gegici yapi ruhsati ile insa edilen yapilar, her ne kadar
hukuken stireli ve sokiilebilir olarak tanimlansada, uygulamada bazen betonarme tasiyici
sistemler ile inga edilmekte ve bu tiir yapilar zamanla kalicilagsma potansiyeli tasimaktadir.
Bu durum, kamulastirilmasit planlanan bir tasinmazin artik 'yapilasmis miilk' haline
gelmesiyle birlikte kamulastirma bedelinin artmasina neden olmaktadir. Boylece
kamulastirma maliyetleri gerekgesiyle plan kararlart uzun yillar uygulanamamaktadir.

Kamulastirma konusunun giincelligini korumasiyla birlikte, Kamulastirma Kanunu,
yillar igerisinde birgok degisiklige ugramis, pargali diizenlemelerle siirekli revize
edilmistir. Imar programlarmin sorunlu kisimlarmin giderilebilmesi igin, bu programlarin
dayanagini olusturan kamulastirma gibi hukuki bir ¢ercevenin daha saglam ve biitiinciil
bicimde kurgulanmasi gerekmektedir. Kamulastirmadan sorumlu idareye etkili bir arag
saglanmadig1 siirece, parca parca yapilan degisiklikler sorunu c¢ozmede yetersiz
kalmaktadir.

Bu saha oOzelinde yapilan inceleme, siirecin temelinde imar programlarinin
uygulamada yeterince etkin islemedigini ortaya koymustur. Oysaki imar programi, kentsel
gelismenin zamanlamasini belirleyen, kaynaklarin dncelik sirasina gére yonlendirilmesini
saglayan ve plan kararlarinin hangi alanlarda ne zaman uygulanacagini tanimlayan stratejik
bir aragtir. Ancak gilinlimiizde bu aracin uygulanmasi, ekonomik kaynaklar gibi nedenlerle
zay1if kalmaktadir. Uzun yillar uygulama bekleyen parsellerin hala giindemde olmasi, imar
programlarinin yeterince etkin isletilmedigini ve planin 6mrii boyunca hedeflenen
doniistimiin ger¢eklesmedigini gostermektedir.

Ote yandan, muvakkat yapilar yalmizca plan uygulamasinm geciktiren ya da
engelleyen unsurlar olmakla kalmayip, miilkiyet iliskileri ve mali yiikiimlilikler
bakimindan da onemli sonuglar dogurmaktadir. Plan hiikiimleriyle kamu kullanimina
ayrilmis bir parsel, fiillen hala malikindeyse ve iizerine gegici yapi ruhsatiyla yapi
yapilmigsa, bu parselden hem imar planindaki kamusal fayda elde edilemez hale gelmekte
hem de malik, emlak vergisi gibi yiikiimliiliiklere tabi olmaya devam etmektedir. Arazi tam
anlamiyla kullanilamadigr halde vergisel yiik devam etmektedir. Bu ise planlama
sisteminde yalnizca mekansal degil, aynm1 zamanda mali ve sosyal adalet acisindan da
celiskiye isaret etmektedir.

Dahasi, gecici yapilarin plan biitlinliigli tizerindeki etkileri yalnizca mevzuat
diizeyinde degil, teknik ve fiziksel diizeyde de gozlemlenmektedir. Gegici yap1 ruhsatlari

ile izin verilen baz1 yapilar, imar plan1 hiikiimlerinden farkli olarak park, yol, enerji nakil
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hatt1 gibi kamu altyapis1 alanlarinda insa edilmekte ve tasiyici sistemi betonarme olan
kalici nitelikler tasimaktadir. Bu durum, arsa ve arazi diizenlemelerinde sorunlar
yaratmakta ve planlarin zamaninda uygulanmasini engellemektedir. Ayrica, gegici
yapilarin olusturdugu yapi yogunlugu mevcut ulasim sistemini zorlamakta, altyapiyi
olumsuz etkilemekte ve c¢evre yapilarda giineslenme ve havalandirma kosullarin
kisitlayarak fiziksel ¢evrenin niteligini diistirmektedir.

Bu kapsamda, muvakkat yapilarin planlama sistemine entegrasyonu ve denetimi
konusunda yasal diizlemde bosluklar bulunmaktadir. 3194 sayili Imar Kanunu’nda
muvakkat yap1 izni tanimlanmis olsada, bu iznin plan kararlariyla nasil iligskilenecegi ya da
kaldirilma siirecinin nasil isleyecegi net degildir. Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'nde
“sokiiliip takilabilir” malzeme sartt belirtilmis olsada, uygulamada bu kriterin
denetlenmesine iliskin etkili bir mekanizma bulunmamaktadir. Boylece gecici
yapilasmanin hukuki esnekliginin uygulamada sorunlara yol agtifini sOylemek
mimkiindiir.

Sonug olarak, Ortahisar 6zelinde yiiriitiilen bu ¢aligma gostermektedir ki bu yapilar
plan kararlarindan farkl islevlerde tasarlansada, uygulamada idari, miilkiyet ve toplumsal
diizeyde cesitli faydalar da saglamaktadir.

Idari acidan, muvakkat yap1 ruhsati, belediyelere plan kararlariyla heniiz uygulamasi
tamamlanmamis alanlarda sinirli da olsa kontrol ve yonlendirme imkani tanimaktadir. Bu
mekanizma, plansiz ve denetimsiz yapilagmay1 engelleyerek kamu idaresinin gozetiminde
gecici bir ¢dziim iiretmesine olanak saglamaktadir. Ozellikle kamulastirma veya yatirim
programlarinin geciktigi bolgelerde, idare agisindan gecici de olsa bir denetim zemini
olusturmaktadir. Bu sayede yapi faaliyetleri idarenin bilgisi dahilinde yiiriitiilmekte ve
kagak yapilagsmanin bir nebze de olsa dniine ge¢ilmesine katki sunmaktadir.

Miilkiyet bakimindan, muvakkat yap: ruhsati, miilk sahiplerine gegici de olsa
kullanim hakki taniyarak miilkiyetin ekonomik degerini korumaktadir. Uzun siiren plan
degisiklikleri, kamulastirma veya uygulama siire¢lerinde parselin atil kalmasini
onlemektedir. Bu gegici izin mekanizmasi hem maliklerin magduriyetini azaltmakta hem
de miilkiyet tizerindeki kamu kisitlamalarmin daha yonetilebilir hale gelmesini
saglamaktadir. Boylece planlama siireglerinde ortaya cikan miilkiyet-temelli gerilimler
hafifleyebilmektedir.

Vatandas nezdinde ise muvakkat yapi, barinma, ticaret veya iiretim gibi acil

ihtiyaclara kisa vadeli ¢oziimler sunmaktadir. Ozellikle ekonomik kisitlar altinda, kalict
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yapt maliyetini karsilayamayan veya imar uygulamasini bekleyen yurttaslar icin muvakkat
ruhsat, hukuki giivence i¢inde kullanim imkani yaratmaktadir. Bu yoniiyle muvakkat
yapilar, sosyal dayaniklilig1 ve kentteki yasam siirekliligini destekleyen gegici bir ¢6ziim
araci olarak islev gormektedir.

Bununla birlikte, muvakkat yapt mekanizmasi, uzun vadede kalici bir ¢dziimiin
yerini alamamaktadir. Kurumlarin biit¢elerinin giiclendirilmesi, imar hakki transferi, deger
artis pay1 gibi alternatif araglar etkinlestirilene kadar, gecici yap1 ihtiyacini karsilayan veya
makul bir alternatif 6nerisi sunan bagka bir yap1 aract bulunmamaktadir.

Kamu kurumlari agisindan da benzer bir durum s6z konusudur. Pek ¢ok kamu birimi,
hizmet binasi ihtiyacini karsilamak tizere muvakkat yap1 ¢oziimlerine bagvurmaktadir.

Bu faydalarinin yaninda muvakkat yapilagsma bir de plan uygulamasinin gecikmesi,
imar programlarinin yetersizligi, kamulastirma maliyetleri, mevzuat eksiklikleri gibi bir¢ok
sorunun bir araya gelmesiyle olusan yapisal bir problemdir. Bu nedenle, mevzuatta
tanimlanan imar programi sisteminin yalnizca yapilmasi degil, uygulanmasinin da yasal bir
yaptirima baglanmasi1 gerekmektedir. Ayn1 zamanda, gegici yapilasmaya izin verilmesi
durumunda bunun sinirlarinin agik bigimde tanimlanmasi, kalicilasmasini engelleyecek
denetim mekanizmalarinin olusturulmasi ve tiim bu siirecin vatandasin haklar1 gozetilerek
yiiriitilmesinin 6nem tagimaktadir. Aksi takdirde, gecici yapilasmanin kentsel planlamada

bir ara¢ degil, bir engel haline gelecegini soylemek miimkiindiir.

4.2. Mekansal ve Istatiksel Analiz Bulgularina Iliskin Tartisma ve Sonuclar

Ortahisar ilgesinde 2015-2023 yillar1 arasinda ruhsatlandirilan muvakkat yapilar
tizerinden gerceklestirilen istatistiksel ve mekansal analizler, muvakkat yapilarin 6zellikle
kentin merkezindeki ticaret alanlar1 ile gelisme baskisi altindaki yerlerde yogunlastig
tespit edilmistir. Bu dagilim, kentin gelisme yonleriyle ve yapilasmanin yogun oldugu
kesimlerde muvakkat yapilasma egilimlerinin de daha yogun oldugunu gostermektedir.
Muvakkat yapilar cogunlukla konut ve isyeri amagh olarak talep edilmekte olup, yapilarin
yaklasik 1/5°1 betonarme gibi kalict nitelikte insa edilmistir.

Tablolardan elde edilen veriler, gecici yapilarin yalnizca konut ve ticaret gibi zel
miilkiyet alanlarinda degil; park, yol, egitim, dini tesis, spor tesisi ve sosyal tesis gibi
kamusal alanlarda da konumlandigini ortaya koymaktadir. Bu durum, plan kararlarinin

kamulagtirma ya da uygulama siireglerinin tamamlanamamasi1 nedeniyle fiili olarak hayata
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gecirilemedigini; dolayisiyla kent mek@ninin gecici yapilagsmalarin ortaya ¢iktigini
gostermektedir.

Ozellikle park ve yol gibi sosyal donati alanlarinda yogunlasan yapilasma, planin
kamusal yarara dayali 6ngoriilerinin uygulama diizeyinde zayif kaldigin1 gostermektedir.
Kamusal alanlarin maliklerin miilkiyetinde kalmaya devam etmesi, bu alanlarin gecici de
olsa 0zel kullanim amaglh yapilara tahsis edilmesine yol agmaktadir. Boylelikle, plan
kararlarinin baglayiciligi azalmakta, planin kamu yararin1 onceleyen mekansal kurgusu
bozmaktadir.

Yapinin fiili kullanim1 agisindan degerlendirildiginde ise muvakkat yapilarin biiylik
kismimin konut (%32) ve isyeri (%35) islevi ustlendigi goriilmektedir. Bu durum,
maliklerin barinma ve ekonomik faaliyetlerini siirdiirebilmek icin gegici ¢ozlimler
gelistirdigini ortaya koymaktadir. Ayn1 zamanda belediye hizmet binalar1 ve muhtarlik
yapilar1 gibi kamuya ait gecici yap1 Ornekleri, yalnizca bireysel degil kamu eliyle de
muvakkat yapilar yapildigin1 gostermektedir. Bu baglamda, kamu kurumlarmin gegici
yaptya yonelmesi, plan kararlarinin uygulanmasinda ¢ifte standart algisi1 yaratmakta ve
bireysel kullanicilar agisindan da 6rnek teskil ettigini sdylemek miimkiindiir.

Muvakkat yapilar yalnizca gegici barinma veya ekonomik faaliyet ihtiyacini
karsilayan c¢oziimler degildir; aym1 zamanda planlama sistemindeki yapisal sorunlarin
mekansal yansimasidir. Plan kararlarinin uygulamasindaki gecikmeler devam ettigi stirece,
bu tiir yapilagmalar kaginilmaz bicimde ortaya c¢ikacak ve kentin mekansal gelisimini
dogrudan etkilemeye devam edecegini sOylemek miimkiindiir.

Plan karar1 ile fiili kullanim arasindaki uyumsuzluklar (6rnegin dini tesis alaninda
ticari yapi, park alaninda konut veya isyeri) yalnizca mekansal diizeni degil, planin
simgesel ve islevsel biitiinliiglinii de zedelemektedir. Kamusal yasamin ortak kullanim
alani olarak ongoriilen donatilarin 6zel miilkiyete agilmasi, planin kamu yarar: ilkesiyle
celismekte ve toplumsal diizeyde giiven kaybina, kentsel mekanda esitsizlik ve diizensizlik
olmasina, park alani gibi kolektif yarar saglayacak bir islevin yerine getirilememesine yol
acmaktadir.

Bu durumlar, planin 6ngérdiigii mekansal gelisim modelini askiya almakta, sosyal
donat1 dengesini bozmakta ve planin kamu yararina dayali kurgusunu zayiflatmaktadir.

Yapilarin teknik 6zellikleri degerlendirildiginde, tamaminin elektrik, haberlesme ve
icme suyu gibi altyapilara erisiminin oldugu; %84 iiniin kanalizasyon sistemine baglandigi,

kalaninin fosseptik sistemiyle donatildigi saptanmistir. Tasiyict sistem bakimindan ise
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yalnizca 1 yapinin ahsap, 13’{iniin betonarme, 21’inin ¢elik, geri kalaninin prefabrik veya
hafif yapilardan olustugu tespit edilmistir. Mevzuatin gegici yapilar ig¢in Ongordiigii
"sokiillip takilabilir" nitelige uyulmadigr durumlarin oldugu ve yapilastigi bolgeye bir
altyap1 yiikii getirdigi goriilmektedir.

PAIY ve Kiy1 Kanunu gibi 6zel mevzuatlar gergevesinde yapilan degerlendirmeler,
bazi muvakkat yapilarin yonetmelik hiikiimlerinden farkli olarak park alanindaki
yapilabilecek maksimum yapilasma oranin1 asan, 3 kathh ve kiyr kenar ¢izgisine 50
metreden daha yakin sekilde konumlandirildigini gostermektedir. Bu durum, yalnizca plan
kararlarinin degil, iist Olgekli cevresel ve yasal stratejilerin de esnetilmesine neden
olabilmektedir.

Kiy1 kesimindeki bu tip alanlar gibi kamulastirma kiilfetlerinden kamuya
kazandirilamayan alanlar i¢in imar uygulamasi veya emsal hakki transferleri ekonomik
birer ¢oziim olmaktadir. Ancak bu durumda imar uygulamasinin siireci, emsal hakki
transferinde ise mekansal olarak esdeger bir alan bulmak zor oldugundan parsel sahibini
muvakkat yapiya yonlendirebilmektedir. Kimi yerlerde konut, kimi yerlerde ticaret amacl
verilen gecici yapr ruhsatlar1 ise bu boélgelerde planda ve dogada tahribata sebep
olabilmektedir.

Imar planindaki fonksiyonlar ile fiili kullanim arasinda dogrudan uyumsuzluk
bulunan 29 parselde (yaklasik %40) konut ve ticaret amaclh kullanimlar yer almakta, bu
durum muvakkat yapilarin zamanla plan kararlarini fiillen doniistiiren ve yeniden
tanimlayan bir yapilagsma araci haline geldigini gdstermektedir. S6z konusu yapilarin
bazilar1 kamu eliyle (6rnegin muhtarlik veya belediye hizmet binasi olarak) insa edilmis
olup, bu durum plan uygulamalarinda ¢ifte standart algisin1 da giindeme getirmektedir.

Zamansal analizlerde, gecici yap1 ruhsatlarimin ozellikle 2022 ve 2023 yillarinda
belirgin artis gosterdigi, bu iki yilda verilen ruhsatlarin toplamin %40’mn1 olusturdugu
tespit edilmistir. Bu durumun uzun yillar planin uygulamasini beklemekten kaynaklandigi
soylenebilir. Imar planinin 2002 tarihli oldugu alanlarda halen uygulamaya gecilememis
olmasi, gecici yapilarin bir tir “plan dist uygulama arac1” olarak yayginlastigini
gostermektedir. Ozellikle 11-20 yil gibi uzun siireler boyunca planin uygulanamadig1
alanlarda muvakkat yapilar, gecici olmanin &tesinde, kalicilasan fiili  durumlar

yaratmaktadir.
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Baglica sonuglar asagida 6zetlenmistir: Elde edilen bulgular, gecici yapilarin kent

planlama sisteminde yalnizca bir istisna veya gecici ¢oziim aract olmadigini, aksine, plan

uygulama sistematiginde yapisal bir boslugun gostergesi oldugunu ortaya koymaktadir.

Uygulama Bosluklari: Plan kararlarinin uygulamaya gegirilememesi durumunda,
gecici yapi ruhsatlarinin zaman iginde fiili ve kalici nitelik tasityan mekansal
kullanimlar dogurdugu gozlemlenmektedir. Bu durumun uzun vadede plan
kararlariin ~ biitiinligli ~ lzerinde  olumsuz  etkiler  yaratabilecegi
degerlendirilmektedir.

Kamusal Alanlarin Ozel Kullanimi: Park, yol, dini tesis ve egitim alanlari gibi
sosyal donati alanlarinda gecici yapilarin yer almasi, planin kamu yararina dayali
mekansal kurgusunu zayiflatma potansiyeline sahiptir. Bu tiir kullanimlar, sosyal
mekanin ticarilesmesi veya Ozel kullanimlara doniismesi acisindan risk
olusturabilmektedir.

Teknik Altyapt Baskisi: Muvakkat yapilarin mevcut altyapr sistemine
baglanmasi, gecici statlilerine ragmen uzun vadeli altyapr  yiki
olusturabilmektedir. Bu durum, sehir altyapisinin kapasite planlamasinda
beklenmeyen baskilara neden olabilmektedir.

Plan ve Mevzuat Uyumsuzlugu: Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 61.
maddesinin 17. bendi, plan kararlarina belirli bir esneklik tanimakta; ancak bu
esnekligin  bazi durumlarda kamulastirma siireclerini uzatabildigi veya
uygulamada farkli yorumlara agik alanlar yaratabildigi goriilmektedir.

Yapilasma Yogunlugu ve Kentsel Siluet: Baz1 muvakkat yapilarin, bulunduklari
bolgelerde planla belirlenen yapilagsma kosullarina tam olarak uyum gostermedigi
tespit edilmektedir. Bu tiir durumlar, yap1 yogunlugu ve kentsel siluet agisindan
planin 6ngdrdiigli gelisim modelinden sapmalara yol agabilmektedir.

Kent Merkezindeki Donati Alanlari: Ozellikle cami ve otopark gibi fonksiyonlara
sahip parsellerde gegici yapilagsmalarin plan kararlariyla tam uyum gostermemesi,
bu alanlarin islevsel ve mekansal niteligini tartigmali hale getirebilmektedir. Bu
durum, yonetmeliklerde belirlenen kamusal alan standartlarinin  yeniden

degerlendirilmesi gerekliligini giindeme getirmektedir.
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4.3. Uzman Gériismelerinden Elde Edilen Bulgulara iliskin Tartisma ve
Sonuclar

Muvakkat yapr ruhsatlarinin kent planlar1 iizerindeki etkilerini anlamak amaciyla
yapilan uzman goriismeleri, Tiirkiye’de planlama siire¢lerinin kurumsal ve mekansal
cesitliligini oldugunu gostermektedir. Gorlismelerde elde edilen bulgular, mevzuatin yerel
yonetimlerce farkli sekillerde yorumlandigini1 gostermektedir.

Cogu belediyede 3194 sayili Imar Kanunu’nun 33. maddesi ve Planli Alanlar imar
Yonetmeligi’'nin 61. maddesi uyarinca ruhsatlandirma siireci isletilmekteysede, bazi
belediyeler gegici yap1 ruhsati diizenlememektedir. Bu durum, ayni yasal gerceveye tabi
olmalarmma ragmen yerel yonetimlerin uygulama pratiklerinde farkliliklar oldugunu
gostermektedir. Uygulama farklarinin bir kismi, plan kararlarmin giincelligi, kamulastirma
stireglerinin basarimi ya da yapilasma baskisinin siddetiyle iligkili goriinsede; bazi farklar
dogrudan kurumsal tercihlerle, Ornegin gecici yapiya izin verme ya da hig
ruhsatlandirmama yoniinde alinmis bilingli idari tutumlarla agiklanabilmektedir.

Arastirma kapsaminda goriisiilen baz1 belediyelerde muvakkat yap1 ruhsatlariin plan
kararlarindan farkli bicimlerde diizenlenmesi dikkat ¢ekicidir. Bu durum fonksiyonel bir
celiski yaratmakta ve planin 6ngdrdiigii kamusal alan kullanimini esnetmektedir.

Bununla birlikte, baz1 belediyelerde (6rnegin Muratpasa, Gaziemir) gegici yapi
ruhsatina daha az talep olmasi, plan kararlarimin daha siki uygulandigr ya da heniiz
uygulama gecikmesinin yasanmadigi alanlar1 yansitmaktadir. Ancak, bazi belediyelerde de
ruhsatsiz gecici yapilarin fiilen var olma ihtimali, resmi ruhsatlandirma mekanizmasinin
isletilmemesinin, bu yapilar1 goriinmez kildig1 baska bir diizene isaret edebilecegi
thtimalini de diistindiirmektedir.

Mevzuata iliskin elestiriler, gecici yapilarin yalnizca siiresi ve islevi bakimindan
degil, mekansal etkileri acisindan da yeniden degerlendirilmesi gerektigine isaret
etmektedir. Planli Alanlar Imar Y&netmeligi’nin 61. maddesinin 17. bendi kapsaminda,
0zel miilkiyetteki kamusal kullanimli alanlara gegici yap1 ruhsati verilebilmesi, fiilen bu
alanlarin kamuya kazandirilmasini ertelemekte; hatta kimi durumlarda plan degisikligi
baskis1 yaratmaktadir. Bu durum, mevzuatin plan kararlarin1 koruyacak bigcimde revize
edilmesi gerekliligini giindeme getirmektedir.

Imar programi hazirlik siireclerine iliskin bulgular da benzer sekilde kurumsal
cesitliligi yansitmaktadir. Programlarin diizenli araliklarla hazirlandig1 belediyelerin yam

sira, plan iptali gibi nedenlerle imar programi siireci hi¢ baglatilamayan Ornekler de
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bulunmaktadir. Bu durum, planlama araglarinin birbirine bagimli ve kirilgan yapisim
ortaya koymaktadir.

Sonug olarak, gecici yapilarin mevzuatta tanimlanmis olmasina karsin, planlama
pratiginde ¢ogu zaman plan kararlariyla tam uyum gostermedigi, denetim siire¢lerinin
disinda kaldigi ve estetik acidan sorunlar olusturabildigi goriilmektedir. Belediyeler
arasindaki uygulama farkliliklari, gegici yapilarin planlama sistemine entegrasyonunda
mevcut yasal bosluklari daha belirgin hale getirmektedir. Bununla birlikte, s6z konusu
planla uyumsuzluk durumu, bu yapilarin biitiiniiyle mevzuata aykiri oldugu anlamina
gelmemektedir; zira gecici yapilar, imar mevzuatinin belirli kosullar altinda tanidig
istisnai bir yapilagsma hakki ¢ercevesinde degerlendirilmektedir.

Ortahisar 6zelinde yliriitiilen saha aragtirmasinin genellenebilirligini test etmek iizere
farkli cografi, demografik ve idari 6zelliklere sahip belediyelerle yapilan karsilastirmali
analiz, asagidaki temel sonuglari ortaya koymustur:

1. Muvakkat yap1 uygulamalart belediyeden belediyeye farklilik gostermektedir.

2. Gegici yap1 ruhsatlar1 cogu plan kararlariyla ¢elisebilmektedir.

3. Denetim ve izleme mekanizmalari yetersiz kalmaktadir.

4. Mevzuat, plan kararlarinin uygulanmasini koruyacak bigcimde yeterince net

olmamaktadir.

5. Imar program siiregleri farklilik gdstermektedir.

6. Gegici yapilar, yalnizca fiziksel degil, ayn1 zamanda sosyo-mekénsal sonuglar

dogurmaktadir.

Bu sonuglar, yalnizca Ortahisar il¢esine degil, Tiirkiye genelinde gegerli olabilecek
bir hukuki bosluga isaret etmektedir. Muvakkat yapilarin planlama sistematigine
entegrasyonu, acik ve denetlenebilir olmadig1 siirece, bu yapilarin kalicilagarak plan

kararlarini fiilen gecersizlestirme riski siirecektir.

4.4. Sonraki Cahismalara Aktarilacak Konular

Bu tez kapsaminda dogrudan ele alimmamakla birlikte, muvakkat yapt olgusunu
ilgilendiren bazi mevzuat diizenlemeleri ve uygulama pratikleri, ilerleyen c¢alismalarda
degerlendirilmesi gereken konular arasinda yer almaktadir. Ozellikle son yillarda giindeme
gelen imar affi uygulamalari ile gegici yap1 ruhsatlarinin etkilesimi, bu baglamda dikkat

¢eken onemli bir tartisma alanidir.
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3194 sayili imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. Madde uyarinca, ruhsatsiz ya da
ruhsata aykir1 olarak insa edilmis yapilarin kayit altina alinmas1 amaciyla Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan Yap1 Kayit Belgesi diizenlenmistir. Bu belge, s6z
konusu yapilarin yeniden insas1 veya kentsel donlisim uygulamalar1 hayata gegirilinceye
kadar gecerli kabul edilmekte ve fiilen ruhsatsiz olan yapilarin, ruhsatli yapilarla esdeger
bir statiiye kavugsmasina olanak tanimaktadir.

Ancak bu siirecin, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 14 ve 15. maddeleri ile 3194
sayili imar Kanunu’nun 7, 8, 21, 22, 31, 32 ve 42. maddeleriyle belediyelere verilmis olan
planlama, ruhsatlandirma ve denetim yetkilerinin fiilen disinda yiiriitilmesi, yerel
yonetimlerin planlama siiregleri iizerindeki roliinii zayiflatmaktadir. Belediyeler, bu
uygulamalarda yer almamakta; dolayisiyla yapilarin fiili durumu ile kayit altina alinan
veriler arasinda uyusmazliklar ortaya cikabilmektedir. Yap1 Kayit Belgesi’ne konu olan
yapilarin sahadaki fiziksel durumu ile belge iizerindeki bilgiler ortiismediginde, hatali
degerlendirmeler ve miilkiyet-temelli sorunlar da ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum, 6zellikle
muvakkat yap: ruhsati almis yapilar agisindan daha karmasik bir hal almaktadir. Ornegin
bu tez kapsaminda incelenen alanlarda, 31.12.2017 tarihinden 6nce gecici yapi ruhsati
almis 19 yapidan 4’iiniin Yap1 Kayit Belgesi alarak kayit altina gegtigi tespit edilmistir.

Bu cercevede, imar affi uygulamalar1 ile muvakkat yapilarin iligkisi, gelecekte
incelenmeye deger bir baslik olarak diisilintilebilmektedir. Tiirkiye’de 1984, 2003 ve 2018
yillarinda ¢ikarilan imar affi diizenlemeleri, yalnizca ruhsatsiz degil, ayn1 zamanda gegici
nitelikte insa edilen yapilarin da hukuki diizlemde kalic1 hale gelmesine neden olmustur.
Gegici yapilarin imar affi yoluyla mesrulastirilmasi, plan kararlarmin ertelenmesi ve
kamusal alanlarin 6zel kullanima doniismesi gibi bir¢ok olumsuz etkiyi beraberinde
getirmektedir.

Muvakkat yapilarin  yasal Omrii, yirirlikteki mevzuata gore on yil ile
sinirlandirilmaktadir. Ancak bu arastirmanin kapsami 20152023 yillar1 arasindaki donemi
kapsamakta oldugundan, s6z konusu siirenin dolumuna iligkin degerlendirmeler ¢alismaya
dahil edilmemektedir. Bununla birlikte, daha erken donemlerde ruhsatlandirilmis ve
giiniimiizde hala fiilen kullanilmakta olan muvakkat yapilar iizerinden yapilacak bir
inceleme, bu yapilarin omrii, kullanim stirekliligi ve fiili kaliciliga doniisme egilimleri
acisindan oOnemli bulgular ortaya koyabilmektedir. Bdyle bir calisma, mevzuatin

ongordiigii gegicilik siiresi ile uygulamadaki siireklilik arasindaki farki analiz ederek,
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geciciligin planlama sistemindeki islevini daha kapsamli bigimde degerlendirme olanagi
sunmaktadir.

Bu baglamda, gelecekte yapilacak arastirmalarin, on yillik slireyi asan fiili
kullanimlarin mekansal ve yonetsel etkilerini incelemesi, gecici yapilarin kaliciliga
donligme siireclerini analiz etmesi ve bu durumun planlama sistemi {iizerindeki
yansimalarin1 ortaya koymasi onemli katkilar saglayabilmektedir. Boylece, geciciligin
yalnizca hukuki bir tanim olmaktan ¢ikarak, planlama pratiginde siireklilik gdsteren bir
olgu olarak degerlendirilmesine yonelik kapsamli bir anlayis gelistirilebilmekte ve
mevzuat—uygulama iligkisi daha biitiinciil bigimde agiklanabilmektedir.

Bir diger konu ise bu c¢alismada 75 yapmin 10 adedini olusturan muhtarlik
binalarinin da muvakkat yapi1 ruhsati ile diizenleniyor olmasidir. Bu yapilar kamu
hizmetine tahsis edilmis yapilardir. Ulkenin en kiigiik yonetim birimi olan muhtarlik
yapilari, kamu eliyle muvakkat yapi tiretiminin bir 6rnegi olarak, planlama sistemi igindeki

rolii baglaminda degerlendirilmesi yine dikkat ¢eken bir baska tartisma alani olmaktadir.



5. ONERILER

Calismada, muvakkat yapilarin hukuki statiisii ve yasal mevzuatlar icerisindeki yeri,
tarihsel perspektif ve kronolojik siralama igerisinde ele alinmistir. Osmanli doneminden
Cumbhuriyet’in ilanina, 2000 sonrasi reformlardan giincel mevzuata kadar, yapilasma
stireclerindeki diizenleyici metinlerin evrimi, idari uygulamalar ve teknik standartlar
detayli bir sekilde incelenmistir. 2015-2023 yillar1 aralifinda MAKS verileri {izerinden
mekansal istatistiksel analizler gergeklestirilmis, yapilar yerinde gdzlemlenmis ve konulara
iligkin farkli belediyelerden uzmanlarla goriisiilmiistiir. Nihai olarak arastirmalar sonucu
elde edilen bilgilere istinaden asagidaki oneriler sunulmaktadir.

Giincelligini yitirmis imar programlari, plan kararlariin uygulamaya gecirilmesinde
gecikmelere neden olmakta ve dolayli olarak muvakkat yapilasma egilimini artirmaktadir.
Bu durum, ozellikle niifus artist ve yapilagsma baskisinin yogun oldugu yerlesimlerde
planlama siirecinin etkinligini zayiflatmaktadir. Bu nedenle, Ortahisar gibi dinamik
demografik ve fiziksel gelisim baskis1 altinda bulunan ilgelerde imar programlarinin
diizenli araliklarla gozden geg¢irilmesi ve bes yillik periyotlar halinde gilincellenmesi 6nem
arz etmektedir. Plan uygulamasinda Oncelikli alanlarin sosyo-ekonomik ve fiziksel
gereksinimler dogrultusunda belirlenmesi, gecici yapilasma egilimini azaltmakta ve plan
kararlarinin siirdiiriilebilir bigimde hayata gecirilmesine katki saglamaktadir.

Bazi muvakkat yapilar, yonetmeliklerin Ongordiigli gecici 6zellikleri tasimadan,
betonarme gibi kalici malzemelerle insa edilmektedir. Bu tiir yapilar i¢in enciimen kararlari
ile yikim siireclerinin etkin uygulanmasi gibi denetim siireclerinin yiiriitiilmesi ve
mevzuata uygunlugun saglanmasina yonelik uygulamalarin gelistirilmesi gerekmektedir.
Boylece, gegici yapilarin amact disinda kullanilmasinin 6niine gegilerek plan kararlarinin
giivenilirligi korunabilecektir.

Park, yol, dini tesis, egitim ve spor alam1 gibi kamusal kullanim kararlarina sahip
parsellerde muvakkat yapi ruhsati verilmesi uygulamasina son verilmelidir. Bu alanlar,
planin kamusal islevini temsil ettigi i¢in ©6zel kullanima konu edilmemelidir. Plan
notlarinda bu tiir alanlara yonelik acik sinirlayict hiikiimler getirilmesi Onerilmektedir.
Planin kamusal islevini temsil eden bu alanlarda 6zel kullanima izin verilmemesi, plan

biitlinliigiiniin korunmasi agisindan kritik 6nemdedir.
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Muvakkat yap1 ruhsatlarinin kayit altina alinma siireglerinde, tiim verilerin eksiksiz
bicimde doldurulmasi ve standart bir veri tabanina islenmesi 6nerilmektedir. Bu yaklagim,
MAKS gibi dijital sistemler iizerinden giincel ve giivenilir bilgilerin takip edilebilmesine
imkan taniyacak; bdylece siireye tabi olan gecici yapilarin etkin bir sekilde denetlenmesine
katk1 saglayacaktir.

Ayrica, bilgisayar destekli tasarim (CAD) ve cografi bilgi sistemleri (CBS)
programlarina entegre olabilecek bir veri yonetim altyapisinin olusturulmasi, planlama ve
uygulama siireglerinde biitlinciil bir denetim mekanizmasi saglayacaktir. Bu sistem
sayesinde, muvakkat yap1 ruhsatlariin konumu, yapisal 6zellikleri, siiresi ve plan
kararlartyla olan iliskisi dinamik olarak izlenebilir hale gelecek; yerel yonetimlerin hem
mekansal analiz hem de karar destek siireclerinde dijital dontisiim saglanabilecektir.

Maliklerin gegici yap1 taleplerinin altinda yatan ihtiyaclar1 anlamak ve alternatifler
sunmak icin belediye tarafindan bilgilendirici kilavuzlar hazirlanmali, muvakkat yapi
ruhsati bagvuru stirecleri seffaflastirilmalidir. Muvakkat yapilar yalnizca planlama ve
mekansal diizenleme boyutuyla degil, ayn1 zamanda sosyal ihtiyaclar baglaminda da ele
alimmalidir. Miilkiyet sorunlari, ekonomik giicliikler veya barinma ihtiyaci gibi nedenlerle
gecici yapilara yonelen kullanicilarin taleplerine yonelik ¢oziimler gelistirilmelidir. Bu
dogrultuda, vatandaslara danismanlik hizmeti sunulmasi, muvakkat yap1 alternatiflerinin
olusturulmasi muvakkat yap1 sorununu toplumsal boyutuyla yonetmeyi miimkiin kilacaktir.

Muvakkat yapilarin yiiksekligi, yogunlugu ve siluet etkisi agisindan yapilasma
diizenini bozdugu durumlarda, yeni gecici yapi taleplerine plan biitlinliiglinii bozmayacak
Olctitler getirilmeli ve bu yapilar i¢in belirli gecerlilik siireleri sonrasinda degerlendirme
yapilmalidir. Gegici yapilarin mevcut ulasim, altyap: ve giineslenme haklarina olasi etkileri
g6z Oniinde bulundurularak, golgeleme ve yogunluk etki analizlerinin ruhsat siirecine dahil
edilmesi onerilmektedir.

Kamu kurumlarinin hizmet binasi ihtiyacint muvakkat yapilarla ¢c6zmeye caligsmasi,
plan kararlarinda ¢eliski yaratmaktadir. Bu nedenle, mobil hizmet {initeleri, konteyner
sistemleri veya gecici kiralama modelleri gibi alternatif kurumsal ¢oziimler
gelistirilmelidir.

Bu aragtirmanin sonuglarinda mevzuatin yorumlanmasi ve uygulanmasi agisindan da
farkliliklar gdéze carpmaktadir. Muvakkat yapi uygulamalarini igeren PAIY’ nin 61.
maddesi ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 33. maddesi ile imar programmi igeren 10.

maddesi, yerel idarelerin bu hiikiimleri farkl1 yorumlamasina ve uygulamada esitsizliklerin
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ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu nedenle merkezi idarenin agiklayici genelgeler ve
standartlar gelistirerek uygulama birligini saglamasi dnerilmektedir.

Imar planlarinda sadece paftada yer alan kararlar degil, plan notlarinda yer alan
yapilasma kosullarinin da gegici yap1 izinlerini baglayici olmasi saglanmalidir. Parsel
biiyiikliigi, yol kotu, yapt yaklagsma mesafesi gibi teknik kosullar muvakkat yapilarda da
aranmalidir.

Cevresel boyut agisindan ise, kiyr kenar ¢izgisi, vadi ekosistemleri ve afet riski
yiiksek bolgeler igerisindeki gecici kullanimlar plan biitiinliigiine zarar verdigini sdylemek
miimkiindiir. Bu nedenle Kiy1 Kanunu ve PAIY’de belirtilen alanlarda gecici yapilagmalar
icin Ozel izin siiregleri yerine, yap1 yasagi esas alinmali, bu alanlarda gecici kullanimlar
dahi planin ruhuna aykir1 sayilmalidir. Kentlerdeki acik ve yesil alanlar {ist olcekli
planlardan itibaren biitiinciil olarak kurgulanir, kent biitiiniinde homojen dagilimi saglanir
ve kent Olcegindeki tim bu alanlar birbirleriyle entegre olabilecek bicimde planlanir.
Ortahisar ilgesinde bu kurgu icerisinde vadi ekosistemi de bulunmaktadir. Dogu
Karadeniz’de sik yasanan sel ve heyelan gibi afetler de gz oniinde bulundurularak yesil
alanlarin biitlinciil bir ekolojik kurgu igerisinde korunmasi ve artirilmasi dnerilmektedir.

Bu aragtirmanin bulgulari, kent planlamasinda gegiciligin yalnizca fiziksel bir durum
degil, aym1 zamanda planlama sisteminin isleyisine dair bir kavramsal mesele oldugunu
gostermektedir. Gegicilik, kent mekaninin siirekli doniisen yapisini ve plan kararlarinin bu
doniislime her zaman tam olarak uyum saglayamamasini gorlinlir kilmaktadir. Planlar,
dogalar1 geregi uzun vadeli hedeflere dayanirken, kentsel yasam kisa vadeli talepler,
ekonomik dalgalanmalar ve toplumsal ihtiyaglarla sekillenmektedir. Bu durum, planlama
disiplininde “kalicilik” ve “gecicilik” arasindaki dengenin saglanmasini Onemli hale
getirmektedir.

Gegici yapilar, bu dengenin dinamik unsurlaridir. Kriz, afet, gd¢, kamulastirma
siireci ya da yatirim Onceliklerinin degismesi gibi nedenlerle ortaya ¢ikan gegici yapilar,
planin 6ngoérmedigi durumlara kisa vadeli ¢oziimler iiretmektedir. Bu yoniiyle gegicilik,
planlama stirecinin eksik ya da basarisiz oldugu bir alan1 degil, kentin degisken kosullara
verdigi uyum yanitin1 temsil eder. Bu yapilarin siireklilik kazandigi durumlarda ise,
planlama sistemi tartigmaya agilmaktadir. Dolayisiyla gecicilik, planlamada hem bir
“esneklik gostergesi” hem de ‘“uygulama kirilganli§inin” bir sonucu olarak

degerlendirilebilir.
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Felsefi diizeyde ele alindiginda, gecicilik kavrami kentsel varolusun dogasina isaret
eder. Kent, zamanla degisen toplumsal degerlerin, teknolojilerin ve yasam bigimlerinin
mekansal izdiisiimiidiir. Bu nedenle, planlama hi¢bir zaman mutlak kalicili§i garanti
edemez; ¢iinkii kent, kendiliginden doniisen bir organizmadir. Lefebvre’nin (1991)
belirttigi gibi, mekan siirekli yeniden iiretilen bir toplumsal {irlindiir ve her donemde yeni
bigimlere evrilir.

Bu noktada, gecicilik—kalicilik ikiligi yalnizca yapisal omiirlerle degil, planlamanin
zamansal Olgegiyle de iliskilidir. Planlamanin konusu kimi zaman ylizyillar boyunca
ayakta kalacak anitsal yapilar (6rnegin kopriiler, su kemerleri, dini yapilar) olurken, kimi
zaman haftalik veya giinliik kullanima sahip gegici pazar alanlari, etkinlik mekanlar1 ya da
afet sonrasit barinma Tniteleri olabilir. Hatta giliniimiizde teknolojik iiretim bicimleriyle
birlikte saatlik kullanim 6mriine sahip modiiler kiosklar, tasinabilir sahneler veya gecici
altyap sistemleri de kentsel deneyimin pargasi haline gelmistir. Bu ¢esitlilik, planlamanin
yalnizca uzun Omiirlii, kalici yapilarla ilgilenmedigini; ayn1 zamanda farkli siireklilik
diizeylerine sahip mekansal 6geleri de anlamlandirmasi gerektigini gostermektedir.

Sonug olarak, muvakkat yapilarin imar planlarinin uygulanmasi iizerindeki etkileri
yalnizca mevzuat hiikiimleriyle simirli bir mesele degil; toplumsal ihtiyaclar, ¢evresel
kosullar ve kentsel dinamikler baglaminda ele alinmasi gereken ¢ok yonlii bir olgudur.
Gegiciligin kent planlama pratiginde dikkate alinmasi, yalnizca fiziksel yapilarin dmriinii
degil, plan kararlarinin zaman igindeki gecerliligini de degerlendirmeyi gerektirmektedir.
Bu dogrultuda, muvakkat yapilar {izerinden elde edilen deneyim, planlamanin kalicilig:
kadar geciciligi de anlamasi gerektigine isaret etmektedir. Gegiciligin planlama
sireglerinde tanimli, denetlenebilir ve yonlendirilebilir bir bicimde ele alinmasi hem
planlarin uygulanabilirligini artiracak hem de kentin degisen dinamiklerine uyum saglayan

biitiinciil bir yonetisim ¢ergevesinin olusturulmasina katki sunacaktir.
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