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IMAR PROGRAMI VE UYGULAMASI

Oncelikle kent gelismesini etkileyecek plan stratejik kararlarinin planlama-kamulastirma-
yatirim islemlerini, kamu kaynaklarinin akilci kullanarak gerceklestiriimesini saglayacak aragtir.
imar Kanununun 10. maddesine gore; Belediyeler; imar planlarinin yiiriirlige
girmesinden en ge¢ 3 ay iginde, bu plani tatbik etmek uzere 5 yillik imar programlarini
hazirlarlar. Bes yillik imar programlarinin gorusulmesi sirasinda ilgili yatirrmci kamu
kuruluslarinin temsilcileri gorugleri esas alinmak uUzere Meclis toplantisina katilir. Bu
programlar, belediye meclisinde kabul edildikten sonra kesinlesir. Bu program iginde bulunan
kamu kuruluslarina tahsis edilen alanlar, ilgili kamu kuruluslarina bildirilir. Beg yillik imar
programlari sinirlari icinde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri
ilgili kamu kuruluslari, bu program suresi icinde kamulastirirlar. Bu amacla gerekli 6denek,
kamu kuruluglarinin yillik bitgelerine konulur. imar programlarinda, umumi hizmetlere ayrilan
yerler ile 6zel kanunlari geregince kisitlama konulan gayrimenkuller kamulastirilincaya veya
umumi hizmetlerle ilgili projeler gerceklestiriinceye kadar bu yerlerle ilgili olarak diger
kanunlarla verilen haklar devam eder.

imar programinin saglayacadi yararlar sunlardir:
* Yapilacak igler siralanmigs ve oncelikleri belirlenmis olur,

« programa dayanarak baski ve cikar gruplarinin isteklerine karsi ¢ikilip toplum yarari
agirhk kazanir,

« kentislevlerinin gerektirdigi tasinmaz mallarin zamaninda ve ucuza edinimi saglanir,

« Yatinmlarin yillara dagilmasi belediyelerin parasal, isglcu, donanim, v.b. Kaynaklari
cercevesinde yapilabilir ve halki bilgilendirmek daha kolay olur (Keles, 1990).




IMAR PLANI UYGULAMA YONTEMLERI

Imar Planlarinin Uygulanmasi

Imar plani uygulamasi, kentsel arazinin imar planinda belirtilen kullanma bicimine
uygun duruma getirilmesidir. Planin asil varlik nedeni uygulama olduguna gore,
ne kadar dogru hazirlanmis olsa dahi uygulanamayan bir planin amacina ulastigi
ve basarili oldugu soylenemez. Planlamada yalnizca yeterli nitelik ve nicelikte
planlar hazirlanmasi degil ayni zamanda plan uygulamasiyla ilgili yeni politikalar
olusturulmasi gerekmektedir. Imar plani cizildikten sonra arazide yepyeni bir doku
olugacaktir. Bu doku uzerinde imar adalari ve bunlari gevreleyen yollar, parklar,
yesil alanlar vb. elemanlar bulunur. Arazi uzerinde ada koselerinin aplikasyonu ile
imar plani uygulamasinin ilk adimi atilmis olur. Bundan sonraki safhalarda
kamunun kullanacagi alanlarin mulkiyet durumunda yapiimasi gereken
degisikliklerden ve imara uygun parsellerin olugsmasi iglemleri gelir.

Bunu saglamak amaciyla birtakim yontemler kullanilir.



Imar Plani Uygulama Ydntemleri

1. Tasinmaz Sahiplerinin istegi ile Yapilan Uygulamalar *
Sinir DUzeltmesi
Ifraz
Tevhit
Yola Terk

2. Kamulastirma Yoluyla Yapilan Uygulamalar *

3. ida_relerce (Re’sen ) Yapilan Uygulamalar *
Islah Imar Plani Uygulamasi (10-c maddesi uygulamast)
Arsa ve Arazi Duzenlemesi (18. madde uygulamasi)

* Bu uygulamalarin detaylari 3. sinif Guz yariyilinda Kentsel Alanlarin Tasarimi ve
Duzenlenmesi dersinde uygulamali olarak anlatiimaktadir.

4. Kentsel Donusum (Ozellikli imar Uygulamasi olarak ifade edilebilmektedir,

hem istege bagli hem de resen uygulanabilir) (segmeli ders olarak 4. sinif bahar déneminde detayli
olarak anlatiimaktadir)



Imar Plani Degisiklikleri
(Imar plani tadilatlari)

Onaylanmis imar plani ana kararlarini bozmayacak bicimde plan sinirlari icinde arazi kullanislarinin
bayukligunde, yogunlugunda, konumunda veya ulasim sisteminde farkhliklar getiren duzeltmeler
Imar Plani Degisiklikleridir.

Plan yapimi sirasinda ongorulemeyecek dogal felaketler, ani nufus artisi, degisen sosyo-ekonomik
ve demografik yapi, artan kamusal ihtiyaglar ve planlama esnasinda elde olmayan nedenlerle
yapilabilen yanligliklar gibi nedenlerle imar planlarinin degistiriimesi gerekebilmektedir.

Imar kurumu kapsami icinde yiritilen yasal imar plani degisiklikleri “basit” degisikliklerle birlikte,
ilave imar plani, mevzii imar plani, imar plani revizyonunu da icermektedir. imar plani mevcut olan
kentlerin hedeflenen gelisimi igin tekrarlanan planlama calismasi bir tr imar plani degisikligi olarak
degerlendirilebilir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 26. maddesinde
imar plani degisiklikleri

MADDE 26 — (1) imar plani degisikligi; plan ana kararlarini, siirekliligini, butiinliigiinii,
sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarari amacgli, teknik ve
nesnel gerekgelere dayanilarak yapilir.

(2) imar planlarinda sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir.
Yururlukteki imar planlarinda ongorulen sosyal ve teknik altyapi standartlarini dusliren
plan degisikligi yapilamaz.

(3) imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyapi alanlarinin kaldiriimasi,
kucultulmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan deqisiklikleri: zorunluluk
olmadik¢a yapilmaz.




Zorunlu hallerde boyle bir degisiklik yapilabilmesi icin:

a) Imar planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyapi alanindaki tesisi
gerceklestirecek ilgili yatirnmci Bakanlik veya kuruluslarin gorusu alinir.

b) imar planinda yer alan yol hari¢ sosyal ve teknik altyapi alanlarinin ve kamuya ait
sosyal ve kilturel tesis alanlarinin kaldirilabilmesi veya kugultilmesi degisikligi ancak
bu tesislerin hitap ettigi hizmet etki alani igcinde esdeger yeni bir alanin ayrilmasi
suretiyle yapilabilir. Esdeger alanin ayrilmasinda yuzolgumu ve konum ozellikleri korunur.
Bu alanlarin yerinin degistiriimesinde, mevcut plandaki hizmet etki alanina godre ayni
uygulama etabi veya bolge icinde kalmasi, yaya erisim mesafelerinin dikkate alinmasi ve
yeni tespit edilen alanin tesisin yapilmasina musait olmasi zorunludur.

c) Duzenleme ortaklik payindan elde edilen alanlarin yuzolgumleri toplaminin altina
dusulmemek kaydiyla, plan degisikligi ile kaldirilan yol alanlarinin miktarlari, dizenleme
ortaklik payindan olusturulan park, cocuk bahcesi, meydan gibi acik ve yesil alanlarda
kullanilabilir. Ancak yol hari¢ dizenleme ortaklik payina tabi bir kullanimin kamu ortaklik
payina tabi bir kullanima donusturtlmek istenilmesi halinde, duzenleme ortaklik payina tabi
alanin hizmet edecegi etki alaninda esdeger bir alan ayrilir.

(4) Kat adedi veya bina yuksekligini artiran imar _plani deqisiklikleri: yorenin
yerlesim ozellikleri, dokusu ve kimligi dikkate alinmak suretiyle, sehrin veya alanin
yakin cevresinin silueti, yapilarin giinese gore cephesi ve yonlenmesi o6zelliklerini
olumsuz yonde etkilememesi esas alinarak yapilir.




(5) imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz sartlarinin degistirilmesi sonucu
nufus yoqunlugunun artiriimasina dair imar plani degisikliklerinde:

a) Artan niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi alanlari standartlara uygun olarak plan degisikligine
konu alana hizmet vermek uzere ayrilir.

b) Nufus yogunluguna bagl olmaksizin, kat adedinin artiriimasinin istenmesi durumunda; onerilecek kat
adetlerinin tayininde agsagidaki formiile gore bulunacak butiin yollardaki karsilikli bina cepheleri arasindaki
asgari uzakhk saglanacaktir.

K=1[(Y1+Y2)/2] + 7,00 m Yukarndaki formiulde; K = Karsilikh bina cepheleri arasindaki mesafe (metre),
Y1 = Yolun bir cephesine dnerilecek yapinin yiiksekligi, Y2 = Yolun diger cephesinde onerilecek yapinin
yuksekligini, ifade eder.

c) Parsellerin birlestirilmesi ve yapi duzeni degisikligi iceren, kat adedinin artirllmasina yonelik uygulama imar
plani degisikliklerinde de yukaridaki formule uyulmasi esastir.

(6) imar planinda gosterilen yollarin genisletme, daraltma ve giizergahina ait imar plani
degisikliklerinde:

a) Devamliligi olan bir yolun belli bir kesimde serit sayisi azaltilamaz ve daraltilamaz.

b) Yollarin kaydiriimasinda, miilkiyet ve yapilasma durumu dikkate alinir.

c) imar planlarindaki gelisme alanlarinda gecis amach 3,00 metreden dar yaya yolu, 10,00
metreden dar trafik yolu acilamaz; yerlesik alanlarda mulkiyet ve yapilasma durumlarinin
elverdigi olcude yukaridaki standartlara uyulur. Ancak parseller 7,00 metreden dar yollardan
mahrec alamaz.

¢) imar plani degisikligi ile tasit geri doniis kurbu olmayan ¢ikmaz yol ihdas edilemez.

d) imar planlarinda Karayollari Genel Miidiirliigiiniin sorumlulugunda olan karayollarinda yapilacak her tiirlii
degisiklikte bu Kurulustan alinacak goriise uyulur.

e) Plan alanindaki trafik hacimleri ile yeni getirilen kullanimlarin trafik tiretme ve trafik gekme hacimleri dikkate
alinarak yol ve kaldirim geniglikleri belirlenir.

(7) Yogunluk artiran veya kentsel ulasim sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde, kentsel teknik
altyapiya yonelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli onlemlerin alinmasi amaciyla ayrica kentsel teknik altyapi
etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir.




Imar Kanunu ve yonetmelikleri dikkate alindiginda imar
plani degisiklikleri konusunda genel bazi ilkeler kabul
edilmigtir.

Bunlar:

 Plan degisiklikleri kamu yarari igin yapilmalidir,

 Plan  degisiklikleri ile imar planinin  butunlugu
bozulmamalidir,

 Kisilerin  kazanilmis  haklarina  dikkat edilmeli,
degisiklikten zarar gorecek olanlarin durumu gozden
kaciriilmamalidir,

* Kigilerin istemedigi bir durum olusturuluyorsa bu
magduriyet mumkun oldugunca esit paylastiriimaya
calisiimalidir (Tankut, 1985).



Mevcut uyqulamalarda ise, toplumsal yarar gozeten yada gozetmeyen imar plani
degisiklikleri nedenlerini;

- Kigisel yarar

- Toplumsal yarar

- Yerel Yonetim idaresinin gelirinin arttirlimasi

- Plan kararlarina uygulama kolayligi getirilmesi

-Cizim hatalarinin duzeltilmesi amaciyla yapilan imar plani degisiklikleri
seklinde siralamak mumkundur.

Kisisel yarar gozetilerek talep edilen imar plani degisikliklerine 6érnek olarak; kacak olarak yapilan
konutlarin veya konutlardaki fazla katlarin yasallastiriimasi, imarli parsele sahip olmak igin mevzi
plan yaptiriimasi, parsele cephe saglamak icin yol acilmasi, kat artirimi, kultur kullanisina ayriimig
veya ulasim aksi icinde bulunan parselin konut alanina donusturtlmesi talepleri verilebilir.

Toplumsal yarar gozetilerek yapilan plan degisiklikleri ise genellikle kent yerlesmesinde yoresel olarak
gereksinim duyulan belediye, bakanlik veya diger kamu kuruluglarinca talep edilen; konut
alanlarinin okul alanina gevrilmesi, genel ulagim sebekesi ile ilgili tadilatlar gibi degisikliklerdir.

Kadastral sinirla imar sinirinin gakismamasi durumunda yolun kadastral parsel sinirina ¢gekilmesi gibi
kentsel fonksiyonlarin dengesini bozmayip uygulamayi kolaylastirici degisikliler de plan kararlarina
uygulama kolaylgi getirilmesi amaciyla yapilan degisikliklere ornek verilebilir.

Plandaki ¢izim hatalarinin dizeltiimesi amaciyla yapilan degisikliklere de KAKS degeri kat adedine gore
hatali yazilan parsellerin KAKS degerinin duzeltiimesi ornegi verilebilir.
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Sekil ~ Plan degisikligi ile islevlerin degistirilmesi (b): Imar plam degisikligi ile yesil alanin
konut alanina doniistiiriilmesi ( Sen, 2000)

Genel olarak islev degisiklikleri arasinda, diger islev alanlarindan konut alanina tahsis (yesil-
konut / yol-konut/ bahge-konut) ve yesil alanlardan diger islevlere tahsis (yesil-konut/ yesil-yol/
yesil-ticaret/ agaclandirilacak alan-konut/ yesil-egitim) en yogun kabul edilen plan
degisiklikleridir.



Kisisel yarar gozetilerek talep edilen degisikliklerine kat artirtlmasi, kiiltiir kullanigina ayrilmis
veya ulasim aksi iginde bulunan parselin konut alanina doniistiiriilmesi, kacak olarak yapilan
konutlarin veya konutlardaki fazla katlarin yasallagtirilmasi istemi, imar plam disinda, imarh
parsele sahip olmak i¢in mevzi plan istekleri, parsele cephe temin etmek icin yol acilmasi 6rnek
olarak verilebilir. Imar plan1 degisiklikleri yoluyla planin 6ngérdiigii kosullarin  degistirilmesi
talebi planda en yogun sekilde degisiklik yaratan nedenlerdendir.

(@

Sekil Kisisel yarar gozetilerek yapilan imar plam degisikligi Ornegi
(Jeolojik Sakincali Alanin Bir Boliimiiniin Konut Alanina (A-2) Doniistiiriilmesi) (Sen, 2000).






Biitiin bunlara ra§men, imar plam degisiklikleri, kamu yararma olmaktan ¢ok belirsizliklerden
yararlanan ve kentsel ranttan pay almayr amaglayan kisi veya gruplarin gikarlarina yonelik
yaptirilabilmektedir. Boylece, imar plani degisiklikleri amacindan sapmakta ve kentsel degisim
siirecinin 1yilestiriimesi yerine yasal olmayan yontemlerle kenti olumsuz bir dongiiniin igine
1tmektedir.

Gecmiste Cetiner’in (1998) bulgularina gére, imar plani degisiklikleri nedeni ile, kentlerin imar
planlar1 1ile belirlenen gelisme dogrultularin aksi yonlerde gelistifi/ yonlendirildigi ortaya
konulmugtur. Bu aragtirmada, Tuzla Uygulama Imar planinda yapilan tadilat teklifleri incelenmis
ve 1/1000 uygulama planinin paftalarindaki her bir yap1 adasinda tadilat yapildig saptanmus ve
yapi adalar etrafindan onama simn gegirilerek onay miihrii basimgtir. CETINER’in bu
goriintiiyi “yamali boh¢a” olarak betimlemistir (Cetiner, 1998).

Imar degisiklikleri, imar plan uygulama siireci iginde planlamaya esneklik kazandirmak icin
gerekli ve yasal bir siirectir. Ancak giiniimiizde kisilerin ve kurumlarin toplum yararmi goz ardi
ederek kigisel yada kurumsal cikar/getiri saglamak icin kullandiklart bir araca doniistiirilmek
1stenmektedir.



KOMSULUK UNITESINDE GEREKLi DONATILAR
DONATI TURLERIi VE OLCUTLERI

Konut alanlarinda giinliik ihtiyac1 karsilayacak donatilarin bulunmasi gerekmektedir. Iimar
yonetmeliklerinde donati alanlari biitiin kent Slceginde kisi/m” olarak verilmistir

Bu olgiitler konut alanlarinda hangi biiyiikliikte ve ne miktarda donati yapilacagini tam
olarak anlatmaz. Konut sayisina gore giinliik ihtiyaclari karsilayacak donatilarda bazi olciitlere
gerek vardir (Bkz. Tablo 1). .

Dogu Karadeniz Bolgesi (DKB) i¢in yapilan bir calismada konut alanlarinda hangi mesafelerde
hangi donatilarin ne biiyiikliikte yer alacaklar1 saptanmaya cahsilmistir (Aydemir ve dig., 1993).
Konut alanlarinda donati gerektiren bos zaman etkinlikleri giinliik alisveris ihtiyaci saptanmus,
bunun sonucunda gerekli olan sosyal merkez, ¢cocuk oyun alanlar, parklar, spor alanlari ve ticaret
donatilar: hesaplanmustir.

* Bos zaman etkinlikleri

Bunlar sosyal, kiiltiirel ve spor etkinlikleri olarak ortaya ¢ikmustir. Kentte donati gerektirmeyen
sosyal ve kiiltiirel etkinlikler 6n plandadir. Istek ise donat1 gerektiren sosyal ve kiiltiirel etkinlikler
yOniindedir.

e Sosyal merkez

DKB’de yapilan hesaplar, sanatsal etkinliklerin siirdiiriilebilecegi, spor olanaklar1 da sunan,
kitaplik, acik ve kapali sosyallestirme mekanlarini barindiran bir sosyal merkezin 3-4 komsuluk
birimi (15-20 bin kisi) icin temel donati oldugunu ortaya koymustur. Ancak, yerlesme 6zelligine
gore hizmet edilen niifus biiyiikliigii ve sunulan hizmetteki c¢esitlilik ve kapsam degisebilir.

e Ticaret

DKB’de giinliik alisveris olanaklarina iliskin su ol¢iitler saptanmistir:
Cogunlugun tercihi max. 5 dakika yiiriime mesafesi yani 300-350 metredir.
Bir komguluk birimi i¢in yaklasik (5000 kisi) 15-20 isyeri bulunmalidir.



e Mevcut durumda, konut alanlarinda halen kullanilmakta olan depolama, imalathane vb.
igyerlerinin de konut alanlarindan uzak tutulmasi, ticaret alanlarma bir smirlama
getirilmesi gerekmektedir.

* Giinliik rekreasyon

Cocuk oyun alanlari, parklar ve spor alanlarin1 kapsayan bu konu Béliim 12’de detayli olarak
islenmistir.

Tablo 1. Kent Iginde Yerlesme Hiyerarsisi

Unite Tanimlar Aile veya Niifus Ihtiyaglar
Hane sayisi

1 KONUT 1 1-10 Bahge+Bahge yolu+Teraslar+
Tek Aile konutu Balkon+ Merdivenler+Asansir
Cok Aile konutu

b KONUT GRUBU 6-10 30-53 Cocuk oyun yeri

3 KUCUK KOMSULUK 60-120 300-600 Bir kiigiik ¢ocuk (3 yasa kadar) Oyun
(10 konut grubu) yeri. Bir ¢ocuk bahgesi + otopark
KOMSULUK 300-400 1500-2000 | Cocuk yuvasi+(7-12 yas icin oyun

4 (5 kiigiik kom. grubu) yeri+kiigiik bir gars
*[LKOGRETIM 700-1300 3500-5000 | lIk6gretim+ Acik yesil alan+

5 YERLESME BIRiMi Mescit+kiiciik hizmet merkezi (gars1)
(2-3 komsuluk grubu)
SEMT 2000—3000 10000-15000 | Meslek okulu*+semt hizmet merkezi

6 (KUCUK SEHIR) (carst) + tamirhaneler+ spor alanlari
(2-3 Tlkokul yerlesme +agik yiizme havuzu + idari+sosyal
birimi) tesisler (genclik yurdu)+ dini tesisler

(cami)

SEHIRSEL BIRIM 4000-9000 | 20000-50000 | Lise+Stadyum-+Sehir merkezi+

7 (2,3,4 semt) tiyatro, vs.

Kaynak: Cetiner (1991)’den yararlamlarak yeni egitim yasasina gore diizenlenmistir.



Imar Plani yapilmasi ve uygulamasindaki amag
saglikli kentlesmenin saglanmasidir!

USAK iLi TABAKHANE GEVRES|I KENTSEL DONUSUM PROJESI KENTSEL TASARIMI

Once plan ( TASARIM)
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KONUT TIPLERI
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uygulanmasi ve sonucunda
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