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Ozet: Diinyanin bircok iilkesinde mekdnin kontrol edilmesi gerek yerel
yénetimler gerekse de merkezi yénetimlerce saglanmaktadir. Siiphesiz
ki, mekdnin kontrol edilmesinde ve kentlerin sekillenmesinde en gli¢lii
ara¢ kent planlaridir. Ancak kent planlari mekdnin kontrol edilmesinde
tek basina yeterli olmamaktadir. Plan notlari, tasarim ilkeleri, kilavuzlar
mekanin kontrol edilmesinde diger araglar olarak kullanilabilmektedir.
Diger yandan, kentsel mekdnin degisiminin yoénetiminde ise, plan
dedisiklikleri yogun olarak kullanilan araglardir. Plan degisiklikleri, kentsel
yapili gevrenin ve kentlerin karakterlerinin mekdnsal, islevsel ve morfolojik
ozellikleri lizerinde dedisikliklere neden olmaktadir.

Planlar, 15-20 yillik bir projeksiyon dénem igin hazirlanmaktadir. Plan
hazirlanirken éngériilen durumlarin ¢ogu ya gerceklesmemekte ya da
éngériilenden baska bir sekilde gerceklesmektedir. On gériillemeyen
durumlar, plan ve uygulama arasindaki uyumsuzlugu artirmaktadir.
Tiirkiye gibi sosyal ve ekonomik dalgalanmalarin yogun olarak yasandigi
gelismekte olan lilkelerde ise, bu uyumsuzluk daha da belirgindir. Diger
taraftan, kiiresellesme ve uygulanan neoliberal politikalar, metropoliten
alanlarda sosyal ve mekdnsal degisimlere neden olmustur. Kiiresellesme
ve uygulanan neoliberal politikalar ile birlikte, istanbul’da ulasim altyapi
yatinmlari, biylik élgekli projeleri desteklemis ve bu projelerin sayilarinin
artmasina neden olmustur. Bu dinamik yapi icerisinde, imar plani degisikleri,
Istanbul’da yogun olarak kullanilan araclar haline déniismiistiir. Bu bildiri
de, Istanbul’da imar plani degisikligi talebi ve arzinin sosyo-ekonomik
degiskenlerle iliskisi irdelenmektedir.

Anahtar Kelimeler: Plani degisikligi, plan degisikligi arzi, plan
degisikligi talebi, sosyo-ekonomik dedgiskenler, istanbul, kent morfolojisi

Giris

Whitehand ve Larkham (1992), kentsel morfoloji izerine yapilan arastirmalari ¢ ana
baslikta irdelemistir. Birinci grup, halihazir haritalar, fotograflar ve kent planlari Gizerinden
genellikle kimlikleri ve kokenleri glcli olan kentlerin gegmisinden glinimize kadar
gegirdikleri degisimleri inceleyen arastirmalardir. ikinci grup, kentsel mekandaki degisim
ve bu degisimde etkin olan aktorler lzerine yapilan arastirmalardir. Son olarak Ggilnci
grup ise; kentsel mekanda degisime yonelik karar alma mekanizmalari ve silregleri,
degisimi yonlendiren araglar ve aktérlerden olusan kent planlama disiplini alaninda
yapilan ¢alismalardan olusmaktadir.

Alfasi (2006), imar degisikliginin yaygin sekilde kullanilmasi ve bu tip planlama
miidahalelerinin ve pargacil uygulamalarin kentleri sekillendirdigini 6ne slirmektedir.
Kentsel mekanin degisiminin yonetiminde, plan degisiklikleri planlarin yerini alarak en
etkin ara¢ konumuna gelmistir. Plan degisiklikleri, kentsel yapili cevrenin ve kentlerin
karakterlerinin de niceliksel olarak degismesine olanak saglamaktadir. Plan degisiklikleri,
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kentsel yapili gevrenin, mekansal, islevsel ve morfolojik 6zellikleri Gizerinde degisikliklere
neden olmaktadir (Unlii, 2006).

Bu calismanin amaci, istanbul genelinde imar planin degisikligi arzi-talebi ile mekansal
degiskenler arasindaki iliskiyi incelemektedir. Bu bildiride, imar plani degisikligi talebi;
bireylerin (arazi sahipleri ya da yatirnmcilarin) toplam imar plani degisikligi basvurusunu
temsil ederken; imar plani arzi ise; idare tarafindan onaylanmis olan basvurulari
temsil etmektedir. Bu calismada mekansal degiskenler ise; erisebilirlik, merkez-ceper
farklhihklari ve konut satis degerlerine iliskin gostergeleri icermektedir. Bildirinin iki
temel hipotezi bulunmaktadir. Birincisi imar plani degisikligi talebi ile sosyo-ekonomik
degiskenler arasindaki iliskinin var olmasidir. ikincisi ise, imar plani degisikligi arzi ile
sosyo-ekonomik degiskenler arasindaki iliskinin varhgidir. Bu bildiri sonucunda imar
plani degisiklikleri ile elde edilecek sonuglar, mekandaki degisim ve bu degisimin arka
planini aciklayacagindan dolayi, morfolojik bakis acisi alindaki calismalar agisindan katki
saglayacagi disinllmektedir.

Calisma, bes bolimden olusmaktadir. Giris bolimini takip eden ikinci bolimde
uluslararasi diizeyde plan degisiklikleri ve mekansal etkiler irdelenmektedir. Ugiincii
boélimde, Tirk planlama sisteminde imar plani degisikliklerinin mekansal etkileri ve
imar plani degisikliklerinin istanbul’da durumu irdelenmektedir. Dérdiincii béliimde ise,
istanbul metropoliten alaninda imar plani degisikligi arz ve talebi ile sosyo-ekonomik
arasindaki iliskiye yonelik regresyon modellemeleri yapilmaktadir. Dérdinct bolim
kendiigerisinde (g alt bolime ayrilmaktadir. Birinci alt béliimde, yapilacak analizin veri ve
metodolojisitanimlanmaktadir. ikincialtbéliimde, regresyon modelleriolusturulmaktadir.
Son bolimde ise modelleme bulgulari degerlendirilmektedir. Calismanin besinci bolimi
ise, genel degerlendirme ve sonug béliminden olusmaktadir.

Plan Degisiklikleri ve Mekansal Etkiler

Mekdnin Degisiminin Yonetiminde Plan Degisiklikleri

GulnlUmiuzde dinya genelinde Ulkelerin hukuksal gecmislerinin de etkisiyle sekillenen
‘geleneksel planlama sistemi (dizenleyici planlama sistemi)’ ve ‘stratejik planlama
(takdir yetkisine dayal planlama sistemi)’ olmak Uzere iki farkli planlama sistemi
uygulanmaktadir. Bu iki farkli yaklasim, planlarin yol gosterici oldugu, uygulama
siirecinde genis takdir yetkileri taniyan ingiliz modeli ve arazi kullanimini temel olarak
yasanin konusu oldugunu kabul eden kati ve esneklige izin vermeyen Amerikan (ya da Kita
Avrupa) modeli olarak da bilinmektedir (Tang ve dig., 2000). Her iki planlama sisteminin
planlara ve dolayisiyla plan degisikliklerine iliskin yaklasimlari da birbirlerinden farkhdir.
Teoride, dizenleyici planlama sistemi planlarin kesin ve kati hikiimler icermesi gerektigi
kabuli ile plan degisikliklerinin ancak gerekli ve zorunlu oldugu durumlarda yapilacagi ve
bu islemin karmasik olan bir takim prosedirlere uyulmasi sartiyla saglanabilecegi kabul
edilmektedir. Takdir yetkisine dayali planlama sisteminde ise, planlar yasal baglayicilig
olmayan, rehber niteliginde belgeler olarak kabul edildiginden, bu sistemde plan
degisikliklerinin planlara dahil edilmesi daha kolay olmaktadir. Ayrica, takdir yetkisine
dayali planlama sisteminde planlar, arazi kullanim kararlarini kesin olarak belirlememekte
ve dolayisiyla planlama vyetkilileri ile yatirimcilar arasinda yapilan anlasmalara goére
yapilasma ve kullanim fonksiyonlari tayin edilmektedir (Ozkan ve Tiirk, 2016).
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Diger taraftan, dlinyanin bircok tilkesinde kentsel mekanin degisiminin kontrol edilmesinde
tasarim denetimi (design control) uygulanmaktadir. Tasarim denetimi uygulayan tlkelerin,
planlama sisteminin daha ¢ok “Takdir Yetkisine Dayali Planlama Sistemi”nin uygulandigi
tlkeler oldugu sdylenebilir. Bu Ulkelerin basinda ingiltere gelmektedir (Booth, 2002).
ingiltere planlama sistemi, planlama idarelerine plan ya da plan degisikligi tekliflerini
degerlendirme konusunda takdir yetkilerini kullanma olanagi sunmaktadir. Ancak,
degerlendirme asamasinda planin stratejik yaklasimlari yani sira, tasarim denetimine
yonelik hazirlanan diger belgelerin de dikkate alinmasi gerekmektedir. Bu baglamda,
kent planlarinin stratejik ozellikleri ve yol gosterici igerikleri ile mekansal degisimlerin
yonetilmesinde ve politikalarin gelistiriimesinde degisimlere uyum saglayabilen esnek
bir cerceve sundugu sdylenilebilmektedir (Cullingworth, 1997; Grant, 1992). ingiltere
planlama sisteminde, kent planlarinin mekansal degisimlerin yonetilmesinde tek baslarina
yeterli olamayacagi dislintilmekte ve kentsel fiziki ¢cevrenin sekillenmesinde etkin bir
arag olarak gorulen tasarim denetimlerine basvurulmaktadir. Tasarim denetimine iliskin
politika ve araclar oldukc¢a detayli bir sekilde hazirlanarak planlama mevzuatina dahil
edilmistir. Plan kademelenmesinin en Ustlinde yer alan ve merkezi ydonetimce hazirlanan
‘kilavuzlar’ kent dlizeyindeki planlarda tasarima yonelik politikalar icermektedir (Punter
ve Carmona, 1997). Merkezi yénetimce belirlenen politikalar, somut olarak gozlenmesi
mimkiin olmayan, kentin tiimiin{i ya da bir b6limUni etkileyen degisimlerin yonetilmesini
saglarken, bina yiksekligi, cekme mesafesi gibi somut olarak gozlemlenebilen, parsel
Olcegindeki degisimler ve bina 6lcegindeki mimari miidahalelere iliskin degisimlerin
yonetilmesi icin ise, yerel yonetimler tarafindan ‘tasarim rehberleri’, ‘tasarim kilavuzlarr’
ve ‘tasarim aciklamalarini hazirlanmaktadir. 1973 yilinda ingiltere’de kirsal yerlesimlerin
denetlenmesi icin yerlesimlerin karakterin korunmasi ve gelistirilmesi amaciyla
hazirlanilmis olan ‘Essex Tasarim Kilavuzu’ (Essex Design Guide) planlama literatiiriinde
tasarim denetimineiliskin ilk belge olarak bilinmektedir (Booth, 2002; Punter ve Carmona,
1997; Donovan ve Larkham, 1996).

Dizenleyici planlama sistemini uygulayan Ulkelerde ise, degisimin yonetilmesinde asil
unsur planlardir. Planlar disinda araglarin kullanimi s6z konusu degildir. Ornegin; Fransa’da
kent planlari yasal baglayici nitelikte tasimaktadir. Mekansal degisimin denetlenmesi ise
kullanim haklarini detayl bir sekilde belirleyen planlar araciligiyla gerceklestiriimektedir
(Booth, 2003; Newman ve Thornley, 1996). Tiirk planlama sistemindeki nazim planlara
benzeyen ve fonksiyon dagilimlarini, gelisme ve koruma alanlarini altyapi yatirimlarini
gosteren Schéma Directeur (SD) ve uygulama imar planlarina benzeyen ve golgeleme
esasina gore hazirlanan Plan d’occupation des sols (POS) mekansal degisimin kontrol
edilmesinde kullanilan en aktif araclardir. Ote yandan plan degisiklikleri de kentsel
mekanin degisiminde 6nemli rol oynamaktadir. Punter (1989) yapmis oldugu calismasinda
tim Fransa genelinde 1983 Ocak ile 1985 Temmuz tarihler arasinda, ¢ogunlugu plan
hiikiimlerine aykiri olan 2300 adet plan degisikliginin yapildigini belirtmektedir. Unlii
(2006) ise; Fransa’da mekansal gelisimin yonlendiriimesinde kullanilan diger bir aracin
da ‘Oncelikli gelisme alani’ olarak belirlenen (Zone d’Aménagement Concerte - ZAC)
kéhneme alanlari ve kent ceperlerindeki alanlarda uygulanan Plan d’Aménagement de
Zone (PAZ)’ oldugunu ifade etmektedir. Kentsel tasarima yonelik stratejilerin gelistirildigi
belgeler olan PAZ’lar uygulama imar planlari olan POS'larin (arazi kullanim planlarinin)
yerine gegcmektedir (Farthing, 2001).
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Plan Dedgisikliklerinde Yasal Prosediire iliskin Yaklasimlar

Takdir yetkisinin uygulandigi ingiltere’de planlama sisteminde bazi arsa ve binalar
lzerine gelecekteki kullanimlarini kisitlayan bir takim anlasmalar yapilabilmektedir. Bu
kisitlamalar planlama sisteminden ayri bir rejimdir. Arazi Mahkemesi (Lands Tribunal)
bu kisitlamayi kaldirici bir karar vermedigi middetce s6z konusu alana iliskin yerel bir
plan yapilmis olsa bile bu anlasmalar gecerlidir. Dolayisiyla bu alanlara iliskin degisiklik
tekliflerinde 6ncelikle planlama otoritesine degil, yerel mahkemeye basvuru yapilmak
durumundadir. Yerel mahkemenin kisitlamanin kaldirilmasina iliskin bir karar vermesi
durumunda plan degisikligi prosediiri baslatilabilmektedir (Plain English guide to the
Planning System, 2015).

1999 vyilindaki Sehir ve Tasra Planlama (Cevresel Etki Degerlendirmesi) Yonetmelikleri
uyarinca yapisi, buyukligu veya konumu gibi faktorler nedeniyle cevre lzerinde 6nemli
etkiye sahip bir insaat projesi planlamadan 6nce bir cevresel etki degerlendirmesinin
yapilmis olmasi gerekmektedir. Ayrica Bina Yonetmelikleri (Building Regulations),
surdurilebilir gelisme hedefleri dogrultusunda yeni yapilacak veya yenilecek binalar igin
enerji gereksinimlerini minimize etmek icin bir takim 6n kosullar getirmektedir.

Takdir yetkisinin uygulandigi irlanda’da, Planlama Kanunu’'nda (madde 34), bir projeye izin
verilmesiicin veya verilenizinde bir degisiklik yapilacagi zaman belirli prosediirlerinizlenilmesi
gerekmektedir. Yapilan degisiklikte, ihtiya¢ duyulacak altyapi hizmetlerin bir kisminin
yatirnmcl tarafindan karsilanmasi ve ayrica her degisikligin glinliik bir gazetede ilan edilmesi
gerekmektedir. Ayrica degisiklikten etkilenmesi beklenen komsu parsellerin bilgilendirilmesi
veya degisikligin baska bir planlama otoritesi sinirlari igerisinde bir etki yapmasi beklenmesi
durumunda, ilgili idarenin de degisiklige onay vermesi gerekmektedir (Md. 34).

Diger taraftan, diizenleyici planlama sistemi uygulayan Almanya’da ise, mesk{n alanlarda
baglayici plan degisikliginin bir gelisme projesinin uygulanmasi sadece degisimin 6n
gordugi yapilasma sartlarinin (tip, 6lcek, insaat alani buyukligi) uygulama alanin yakin
cevresinin karakteristik 0Ozellikleriyle uyumlu oldugu durumlarda yapilabilmektedir.
Degisiklik yapilmasi durumunda, sosyal ve teknik altyapinin arazi sahipleri (ya da
yatinnmcilar) tarafindan temin edilmesi zorunludur. Ayrica, yapilan degisiklikle saglikh
yasam ve calisma kosullarinin gereksinimleri karsilanirken, yoérenin genel goriintsiiniin
bozulmamasi gerekmektedir (Federal imar Kanunu, Md. 35).

Yine, diizenleyici planlama sisteminin uygulandigi italya’da, insaat ruhsat ve ya imar
plani degisikligi onayi alirken dncelikle alt yapi izninin alinmasi zorunludur. Yetkili mahalli
idare tarafindan heniz alt yapi ¢alismasinin olmadigl alanlarda basvuru sahibinden alt
yapi masraflarini karsilamasi talep edilebilmektedir. Eger bu ruhsat ve degisiklik izni alt
yapinin zaten mevcut oldugu yerlesik alanlarda alinmak isteniliyorsa, basvuru sahibinin
Kentlesme Harci (urbanization fees) adi altinda yerel yonetime maddi destek sunmasi
gerekmektedir. Ancak bu durum 2008 Amerikadaki mortgage krizi sonrasinda yapilan
yasal dizenlemelerle 6zel sektor lehine evrilmistir.

Yapiimak istenilen degisiklik 2006 yilinda yirirlige giren 152 sayih Kanun Hikminde
Kararnamede listelenen cevreye etki edebilecek yapilar (petrol tesisleri, 6zel alt yapi
gerektiren yapilar gibi) icerisinde yer aliyorsa ayrica bir cevresel etki degerlendirilmesinin
yapilmasi zorunludur. Ancak 2010 yilinda yurirlige giren 152 nolu Yasama Kararnamesi
(Legislative Decree) ile cevresel etki degerlendirme alani daraltilmistir (madde 6, 12. alt
bolim). 2011 tarih ve 70 sayili Kanun Hikmiinde Kararnamede ise, stratejik cevresel
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etki degerlendirmesinin hiyerarsik olarak daha Ustteki plana yapilmasinin yeterli oldugu
belirtiimistir (madde 5, alt bolim 8).

2012 yilinda yurirlige 83 sayili Kanun Hilkmiinde Kararnamede ise ticaret faaliyetleri icin
kullanilan bos alanlarin amaglanan kullanimlarinda degisiklikler yapilabilmesine (madde 6,
altboliim 2) olanak taninmistir. Bu hiikim sadece insaat faaliyetlerinde gegerlidir, amaglanan
kullanimin serbestlestirilmesi, Genel Gelistirme Planin ve imar planinin devreden ¢ikmasi
anlamina gelmektedir. Bu nedenle, sirketlerin elinde bulundurduklari tasinmazlarda sinirli
olmakla birlikte, serbestlesme mantigi hiikiim sirmektedir (Bartolini, 2012).

Mekdnsal Etkiler

Hangi planlama sisteminde olursa olsun, kentsel mekanin degisiminin yonetiminde plan
degisikliklerinin giderek planlarin yerini alarak yogun kullanilan ara¢ konumuna geldigi
yoninde ciddi olarak elestiriler bulunmaktadir (Alfasi, 2006; Sisman, Oztiik, Sisman,
Marasli, 2008). Unlii (2006)’ye gore, plan degisiklikleri, kentsel yapili cevrenin ve kentlerin
karakterlerinin de niceliksel olarak degismesine olanak saglamaktadir. Plan degisiklikleri
kentsel yapili cevrenin, mekansal, islevsel ve morfolojik 6zellikleri Gizerinde degisikliklere
neden olmaktadir. Alfasi (2006), imar degisikliginin yaygin sekilde kullaniimasi ile yasadisi
davranislarin kurulmasi arasindaki baglantinin oldugu, bunun disinda bu tir tek parselde
yapilan imar uygulamalarinin kentleri sekillendirdigini belirtmistir. Strathman ve dig.
(2005) ise, imar plani degisikliklerinin ulagim sistemleri lizerindeki etkisini incelemislerdir.
Bunun igin, 1988 ve 2002 arasindaki 15 yillik zaman diliminde, plan degisliklerinin ulagim
sistemi ve trafik yogunlugu Uzerine etkileri arastirmiglardir. Calisma bulgularina gore,
plan degisikliklerinin Portland bolgesinde daha cok ticaret alanlarinda, kent merkezinde
karma kullanim fonksiyonundaki alanlarda ve otobis ve rayl sistem hatt {izerinde ve
durak yakinlarinda yogunlastigini belirlemislerdir. Calisma bulgularina gore, imar plani
degisikliklerinin trafik hacmini artirmakla birlikte, bu artisin 6nemsenecek bir artis
olmadigl ve bunun sebebinin de etkili arazi kullanim planlamasi ve talebin biyimesi ile
aciklanabilecegi ifade edilmektedir.

Alfasi (2006), imar plani degisiklikleri ile, parcacil alinan kararlarin, dizenleyici planlama
sistemi Ozelliklerinden olan kesinlik icerisinde belirsizlikler ortaya cikardigini, 1970°li
yillarda Tel Aviv’in alt gelir gurubunun yasadigi Shikun Dan yerlesim bdlgesinde imar plani
degisiklikleriyle yiksek yogunluklu bloklarin yapilmasinin 6ni acildigini belirtmektedir.
Eski yerlesime hizmet eden dar ve tek yonli caddelerin simdi artan 400 apartman bloguna
hizmet etmek durumunda kaldigini, bu durumun trafik sikisikligina neden oldugunu ve
bolgede yasayan insanlar yasam kalitesinin kaybedildiginden sikayet ettiklerini ifade
etmektedir.

Literatlirdeki ¢alismalar incelendiginde, llkelerin izledikleri planlama sistemlerine bagli
olarak degisimi farkli sekillerde yonettikleri gorilmektedir. Planlamanin bu degisimi
yonetmedeki kapasitesi de llkelere gore farklilasmaktadir. Bununla birlikte, ortak bir
bicimde, 1980’lerden itibaren bir¢cok hikimetin izledigi neoliberal politikalar ile 6zel
sektore glivenme egiliminin artmasi sonucunda kar amaclh yaklasimlar, mekanin degisimi
icin ciddi bir baski ortaya cikarmistir. Bu ¢alismada, bu tlr bir baskiya bagl olarak, imar
plani degisikliklerinin en sik yasandigi istanbul’da, imar plani degisikligi talebi ve arzi ile
sosyo-ekonomik degiskenler arasindaki iliski sorgulanmaktadir.
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Tirkiye’de imar Plani Degisiklikleri

Turkiye'de teoride planlama sistemi dizenleyici planlama sistemi iken, pratikte bu
sistem 2000’li yillarin basindan itibaren “Takdir Yetkisine Dayali Planlama Sistemi”ne
dogru evrilmistir. (Ozkan ve Tirrk; 2016; Tiirk, 2018). Teorideki yaklasima gore, imar
plani degisiklikleri ancak zorunluluk durumunda ve kamu yarari ¢ercevesinde yapilmasi
gerekmektedir. Bununla birlikte, pratikte, imar plani degisiklikleri cok sik kullanilan araglara
déntsmustir. Ulkemizde imar plani degisikliklerinin yapilmasi belirli bir yasal prosediire
baglidir. Bu prosediir, Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nde tanimlanmustir. imar plani
degisikliklerine iliskin olarak, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 26. Maddesi’'nde
‘imar plani degisikligi; plan ana kararlarini, siirekliligini, buttinligiini, sosyal ve teknik
altyapi dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarari amacli, teknik ve nesnel gerekgelere
dayanilarak yapilacagi yoniinde tanimlama yapilmistir.

imar planlari 15-20 yillik bir dénem icin hazirlandigi igin ve kentlerin dinamik bir yapisi
nedeniyle, zamanla uygulama ve plan arasinda uyumsuzluga neden olmaktadir. Plan
hazirlanirken 6ngorilen durumlarin ¢cogu ya gerceklesmemekte ya da 6ngorilenden baska
bir sekilde gerceklesmektedir. On goriilemeyen durumlar, plan uygulamasini dogrudan
etkilemektedir. Turkiye gibi dinamik ve ekonomik ve sosyal dalgalanmalarin oldugu bir
Ulkede planin zamanla ihtiyaclara cevap verememesi, degisen sartlarla catismasi olagan
olarak dusiindlebilir. Ancak bu durum disinda dogrudan yatirim baskisi ile gelisen imar plani
degisikliklerinin, plan butlnliginl bozucu ve esneklik araci haline déntismeleri sorunludur.
Diizenleyici planlama sisteminde imar planlari hukuksal belge niteligindedir (Unal, 2015).
Hukuk normlarinin uygulamada birligin saglanmasi ve keyfiligin 6nlenmesi icin, yoruma agik
ve esnek olmamasi gerektigi savunulurken; yapilan yasal diizenlemelerle imar planlarinin
yoruma acik ve esnek olmalari hedeflenmektedir (Ersoy, 1997). Cogunlukla, imar plani
degisiklik talepleri parsel 6lgceginde degerlendirilmekte; degisikligin tst 6lcek ve yapilasmis
cevre ve altyapiya etkileri diistiinilmemektedir. Degisiklik sayisinin cok sayida olmasi, mevcut
imar planinin daha da islevsiz hale gelmesi anlami tasimaktadir (Sisman ve dig. 2008).

1985 yilindayiriirlige giren 3194 sayiliimar Kanunuileimar plani degisikligi yapilmasindaki
yetki merkezi yonetimden yerel yonetimlere devredilmistir. Yetkinin yerel yonetimlere
devredilmesi plan degisikligi yapiimasinda kolaylastirici bir unsur olmustur. Plan degisikligi
prosedirinin daha 6nce yirurlikte olan 6785 sayili kanuna gore daha kolaylasmasi ve
neo-liberal ekonomik politikalarin etkisiyle 1985 yilindan itibaren plan degisikligi sayisi
ciddi oranda artmistir. Ginay (1979), 1965-1978 yillari arasinda Tirkiye genelinde toplam
20.787 adet plan degisikligi yapildigini belirtirken; Akyol (1992), 1988 yilinda sadece
Yalova Belediyesinde 140 adet plan degisikligi yapildigini ve Demircan (1989) Bakirkdy
ilcesinde 1988 yilinda bir meclis déneminde 230 adet plan degisikligi talebi yapildigini
ifade etmistir. istanbul metropoliten alaninda ise 2008-2017 yillari arasinda ise, 10288
adet plan degisikligi talebi olmus; bu taleplerden 6824 adeti onaylanmistir. imar plani
degisikliklerinin sayica artmasi beraberinde plan biitlinlGgu ve plan hiyerarsisi sorununu
glindeme getirmektedir.

Tiirk Planlama Sisteminde imar Plan Degisikliklerini Etkileyen Dinamikler

Yurirlikte olan imar Kanununda (madde 27/4), imar plani degisikligi konusunda baziilkeler
kabul edilmistir. Bu ilkeler, kat adedi veya bina yliksekligini artiran imar plani degisiklikleri,
yorenin yerlesim 6zellikleri, dokusu ve kimligi dikkate alinmak suretiyle, sehrin veya alanin
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yakin cevresinin sillieti, yapilarin giinese gore cephesi ve yonlenmesi 6zelliklerini olumsuz
yonde etkilememesidir. Yine, emsal veya kat adedinin artmasi dolayisiyla nifus artisina
neden olan plan degisikliklerinde artan nifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi
alanlari standartlara uygun olarak planlama siniri igerisinde ayrilmasi gerekmektedir.
Ayrica, yogunluk artisina neden olan veya ulasim sistemini etkileyen plan degisikliklerinde
ayrica kentsel teknik altyapi etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanilmasi zorunlulugu
ongorilerek, plan degisikliklerinin kentsel teknik altyapiya etkilerinin belirlenmesi
amaclanmistir. Koruma amacli imar planlarinda sit alaninin biitlintini, korunmasi gereken
degerleri veya geleneksel kentsel dokuyu olumsuz etkileyecek, islevsel dénisiimlere
iliskin plan degisikliklerinin yapilamayacagi hiikiim altina alinmistir.

Unli (2007) e gore, kent dlgegindeki planlar (nazim imar planlari) kentsel mekanin
fiziksel bicimlenmesinde, mekanin gelisimine yonelik genel bir cerceve sunarken; kentsel
mekanin bicimlenmesini yoneten alan o6lgegindeki planlarin (uygulama imar planlar)
mekanin fiziksel bicimlenmesinde etkindir. Kentsel mekanin degisiminin yonetiminde plan
degisiklikleri planlarin yerini alarak en etkin ara¢ konumuna gelmistir. Plan degisiklikleri
kentsel yapili cevrenin ve kentlerin karakterlerinin de niceliksel olarak degismesine olanak
saglamaktadir. Plan degisiklikleri kentsel yapili cevrenin, mekansal, islevsel ve morfolojik
ozellikleri Gizerinde degisikliklere neden olmaktadir (Unlii, 2006, 5.77).

Kentlerin sekillenmesinde bina yiksekliklerinin yol genisliklerine gore belirleyen ve kent
merkezlerinde yogunluk artisina neden olan yonetmelikler, planlardan daha c¢ok etkili
olmustur (Unlii, 2009, s.36). Kentsel mekanin bicimlenmesini ydnetmekte imar planlarinin
yetersiz kalmasi sonucu, bireylerin kendi sorunlarina ¢oziimler Gretmelerinin sonucu
olarak ortaya ¢ikan plan degisiklikleri bu siirecte etkin rol oynamaktadir ( Unlii, 2007,
s.435). Yol genisligi ve kat yiiksekligi arasinda kurulan iliski sayesinde ilk zamanlarda tarihi
kent merkezlerinde ve daha sonra da kent geneline yayilarak kente kimlik kazandiran
etmenlerden biri olan sillietin degismesine ve kentlerin Gglinci boyutta gelismesine
neden olmustur (Unli, 2009, s.37). Bina yiiksekliklerinin yol genisliklerine gore, cekme
mesafelerinin de bina yiksekliklerine gére belirlenmesinden dolayi yol genislikleri kentsel
mekanin bicimlenmesinde en 6nemli etkendir (Unlii, 2006, s.185).Parsel dlgeginde yapilan
plan degisikliklerinin toplami yeni bir kentsel mekan olusturmaktadir (Unli, 2007, s.433).
Ote yandan bir takim imar plan degisikleri de site ve ya toplu konut tiirii yapilasmaya
elverisli olmayan parsellerin birlestirilmesine yonelik degisikliklerdir. Parsellerde yapilan
birlestirmelerle yeni bir kentsel doku olusturulmaktadir (Unlii, 2009, s.40). Fonksiyon
degisiklikler, yapilasma nizamina yonelik degisimler, yogunluk artirici degisikler fiziksel
cevrenin (glneslenme, havalanma gibi) kalitesini dusirtci degisikliklerdir. Fonksiyona
yonelik degisikliklerle bolgesel 6lcekte islevler arasinda denge bozulmakta ve mevcut planin
on gordgl alanlardan baska alanlara dogru kentler gelisebilmektedir (Sisman vd. 2008).

istanbul’da Plan Degisiklikleri

Asya ve Avrupa arasindaki cok stratejik konumu ile istanbul, diinyanin en biyiik
sehirlerinden biri olarak, Tilrkiye’nin en énemli ekonomik, kiltiirel ve turizm merkezidir.
Ulke niifusunun yaklasik olarak %17’si istanbul’da yasamaktadir. Tiirkiye’nin gayrisafi
yurtici milli hasilasinin %230 ve iilke vergi gelirlerinin %40’1 istanbul’dan saglanmaktadir
(istka,2014). istanbul, ayni zamanda, dogal ve tarihi dzellikleri nedeniyle, gecmisinde (i¢
imparatorlugu da baskent olarak 6nemli bir role sahip olmustur (Ozus ve dig.2011, 232;
Keyder, 2000; Keyder, 1999). Bununla birlikte, istanbul, 1960’lar sonrasinda ¢ok ciddi bir
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niifus artisi baskisi ile karsi karsiya kalmistir. 1945’te 1.078.000 niifusu olan istanbul, 1950
sonrasi yasanan nifus artisi 1955’de 1.533.000; 1960’'da 1.882.092; 1970°de 3.019.032;
4.741.890, 1990’da 7.309.190, 2000 yilinda 10.018.735 niifusa sahip iken 2017 yilinda ise
kentin niifusu 14.804.116’ya ulasmistir (TUIK, 2017).

1980’li yillardan itibaren kiresellesme ve uygulanan neoliberal politikalar, tim diinya
genelinde sehirlerin yeniden sekillenmesinde etkili olmustur. Kiresellesme ve neoliberal
politikalarin mekdna yansimasi buyuk 6lcekli altyapi projeleri ve sehirlerin gelismesi
seklinde kendini gostermistir. Kiiresellesmenin etkisiyle, teknolojik ve ekonomik gelismeler
tarihi, kultlrel ve kurumsal yapilarin da temelini etkileyerek metropoliten alanlarda sosyal
ve mekansal degisimlere neden olmustur (Borja, 1997). Uzmanlasmis hizmetler ve finansal
hizmet fonksiyonlari artmis ve yeni ofis mekanlarina ve liiks konut alanlarina yonelik
egilim artis gdstermistir (King, 1990). istanbul ise; iretim, ticaret ve tiiketim sistemlerinin
kiiresellesmesi neticesinde énemli bir mekansal, sosyo-ekonomik degisimler gecirmistir
(Parkinson ve Judd, 1990). Kiiresellesme siireci ile istanbul’da 6zellikle ulasim altyapisi
desteklenmis; blylik olcekli prestij ticari ve konut alanlarinin olusturulma baskilari ortaya
cikmistir (Borja, Castells, Belil&Benner, 1997).

2000’ler sonrasinda ise, istanbul’'un yeniden yapilanma siireci, daha farkh bir sekilde
ilerlemistir (Karaman, 2013; Lovering and Turkmen, 2011). Bu yeniden yapilanma sireci,
gayrimenkul piyasasina bagli olarak insaat patlamasi ile sekillenmistir (Balaban, 2012). Bu
kez, artan nlfus ve sermayenin etkisi ile kentsel alanlar yapilasma ve fonksiyon degisimi
baskisiyla karsi karsiya gelmistir. Bu durumun kaginilmaz bir sonucu olarak da imar
planlarinin degistiriime talepleri artmistir.
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Sekil 1. 2008-2017 yillari arasinda istanbul genelindeki plan degisikligi talebinin dagilimi
(Yazarlar tarafindan hazirlanmistir).

2008-2017 yillari arasinda istanbul genelinde 6zel sektér ve kamu sektdri tarafindan
toplam 10.288 adet plan degisikligi talebi yapilmistir. Sekil 1’de de gosterildigi gibi, 2008-
2017 yillari arasinda istanbul genelinde en ¢ok plan degisikligi talebinin oldugu ilgeler
sirastyla; Bagcilar (503), Eyiip (499), Kuigiikgekmece (485), Umraniye (466) ve Tuzla (456)
ilceleri olmustur. Bu ilgeler, 6zellikle 1990 sonrasinda gelismesi hiz kazanan ve nispeten
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istanbul’'un gelisme alani niteligindeki ilgeleridir. Catalca (67), Beykoz (60), Sile (51),
Sultanbeyli (50) ve Adalar (21) ise degisiklik talebinin en az oldugu ilcelerdir. Bu ilceler,
dogal 6zellikleri ya da koruma 6zellikleri géstermeleri nedeniyle, istanbul’un diger ilcelerine
gore daha kisith gelisme gosteren ilcelerdir. Bu nedenle, bu alanlarda imar plani degisikligi
taleplerinin nispeten distk olmasi beklenebilir. Bu ilceler icerisinde, Sultanbeyli’nin farkh
oldugu distndlmektedir. Clinkl Sultanbeyli zaman icinde imar mevzuatina aykiri bir
sekilde dinamik bir blylime gdstermistir. Ancak, havza yerlesimi olmasi nedeniyle, yasal
acidan imar plani degisiklikleri talebi azdr.
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Sekil 2. 2008-2017 yillari arasinda istanbul genelindeki 6zel sektérce talep edilen plan degisikligi
talebinin dagilimi (Yazarlar tarafindan hazirlanmistir).

Ozel sektor tarafindan talep edilen plan degisikligi talebi (2621), istanbul genelinde talep
edilen toplam plan degisikligi talebinin (10.328) %25 ini olusturmaktadir. Cekmekoy
(%40), Umraniye (%38), Uskiidar (%36), Kartal (%35), Maltepe, Bahgelievler (%33), Beykoz
(%32) ve Atasehir, Sariyer, Esenyurt (%31) ilceleri 6zel sektor tarafindan olusturulan plan
degisikligi talebinin dagiliminda ilk siralarda olan ilgelerdir. Bu ilgelerde, 1990 sonrasinda
gelismesi hiz kazanan ve nispeten istanbul’un gelisme alani ve alt merkez niteligindeki
ilceleridir. Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beyoglu, Bliylik¢cekmece, Catalca, Eylp,
Kadikdy ve Pendik, istanbul genel ortalamasinin istiinde olan diger ilcelerdir. Kamu
sektorl tarafindan olusturulan plan degisikligi talebinin dagihmi ise sirasiyla Fatih (%96),
Adalar (%95), Sultanbeyli (%86), Arnavutkoy, Sultangazi (%84) ve Bakirkdy, Esenler,
Kiclikcekmece (%83) seklindedir.
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Sekil 3. 2008-2017 yillari arasinda istanbul genelindeki plan degisikligi arzinin dagilimi (Yazarlar
tarafindan hazirlanmustir).

Ozel sektér ve ya kamu sektorii tarafindan yapilan toplam 10.288 adet plan degisikligi
talebinin, 6824 adeti istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan tadilen veya
aynen onaylanmistir. idarece onaylanmak suretiyle olusturulan plan degisikligi arzinin
dagihminda ise; Bagcilar (403), Kiicikcekmece (388), Eyip (343) ve Tuzla (310) ilgeleri
listenin ilk siralarinda yer alirken; Avcilar (56), Catalca (52), Sultanbeyli (41), Sile (39),
Beykoz (34) ve Adalar (14) ilgeleri ise listenin sonunda yer almaktadir. Plan degisikligi
arzinda yiiksek olan ilgeler, istanbul’un nispeten yeni gelisen ve niifus gelisimi acisindan
oldukga dinamik olan ilceleridir.
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Sekil 4. 2008-2017 yillari arasinda istanbul genelindeki plan degisikligi talebi ve arzinin yiizdelik
dagilimi (Yazarlar tarafindan hazirlanmistir).
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istanbul genelinde toplam plan degisikligi talebinin %66’si istanbul Biiyiiksehir Belediye
Meclisi tarafinca tadilen ve ya aynen onaylanarak arza donustlrilmistir. Talebin
arza donusturidlmesinin yizdelik dagilimina bakildiginda, Sultanbeyli (%82), Bagcilar,
Bayrampasa, Klgcikcekmece (%80), Fatih, Sultangazi (%79) ve Catalca (%76) ilgelerinde
talebin arza donliisme oranin yiiksek oldugu gorilmektedir. Bu oranin en distk oldugu
ilceler ise Atasehir (%51), Avcilar, Beykoz, Sisli (%50), Cekmekdy (%49) ve Esenyurt (%43)
seklinde siralanmaktadir.

istanbul icin Bir Analiz

Hipotezler

imar plani degisikligi talebi ve arzinin olusmasinda yogunluk, hane geliri, erisilebilirlik,
konut m? satis fiyatlari, merkez-ceper farklilasmasi, okul basina diisen 6gretmen sayisi gibi
faktorlerin etkili oldugu disiiniimektedir. Bu nedenle modelde bu degiskenlerin etkisinin
sinanmasi amaclanmistir (Tablo 1).

Genel Hipotez 1: imar plani degisikligi talebi ile sosyo-ekonomik degiskenler arasinda
pozitif bir iliski bulunmaktadir.

Genel Hipotez 2: imar plani degisikligi arzi ile sosyo-ekonomik degiskenler arasinda
pozitif bir iliski bulunmaktadir.

imar plani degisikligi talebi ve arzi arasindaki iliskiye yonelik simdiye kadar bazi ¢calismalar
yapilmis olsa da istanbul’da genis bir veri setine yonelik calisma bulunmamaktadir. Bu
calismada, istanbul metropoliten alaninda imar plani degisikligi talep ve arzinin dagihmin
davranisi ve dagilimina etki eden faktorler agirlik oranlari ile ortaya konulacaktr.

Data

Calisma genel olarak istanbul Metropoliten Alanindaki 2008-2017 yillari arasindaki imar
plani degisikligi talep ve arzinin mekansal dagilimini incelemektedir. Bagiml degisken
olarak istanbul ilcelerindeki imar plani degisikligi talebinin tiim talep icindeki orani
ve ilgelerdeki imar plani degisikligi arzinin tim arz icindeki orani alinmistir. imar plani
degisikligi talebi ve arzinin sadece buyiklik olarak alinmasi anlamli sonuglar vermeyebilir.
Bu nedenle, istanbul bitiinindeki tim degisiklik talep ve arzlari icerisindeki ilgelerin
oranlarinin alinmasi karsilastirma yapilmasi anlaminda anlamli olacaktir. Calismada,
plan degisikligi talep ve arzina iliskin veriler, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi arsivinden
Bliylksehir Belediye Meclisince onaylanmis olan imar plani degisikliklerine iliskin olan
meclis kararlarinin detayli olarak incelenmesiyle elde edilmistir. Bu incelenen kararlar,
daha sonra bilgisayar ortamina aktarilmistir.

Bagimsiz degiskenlerden olan niifus ve egitim verilerine TUIK araciligiyla ulasilmistir.
Ogretmen ve 6grenci sayilari istanbul il Milli Egitim Miidirliigi’nden alinmistir. Bagimsiz
degiskenlerden konut kira ve satis bedellerineiliskin veriler, Endeksa tarafindan olusturulan
2017 yih Emlak Endeks raporlarindan derlenmistir. Erisilebilirlik degerleri ise; Pakodz ve
Kiling tarafindan yazilmis olan ‘Hastanelerin Mekansal Dagilimini Etkileyen Faktorler:
istanbul Ornegi’ adli makaleden alinmistir. ilgelerin erisilebilirlik degerleri, her ilcenin diger
ilcelere olan en kisa seyahat mesafelerinin toplanmasiyla elde edilmistir. iki ilce arasindaki
en kisa karayolu seyahat mesafesi Google Maps yardimiyla hesaplanmistir. Bu yontem

Imar Plani Degisikligi Talebi-Arzi ve Sosyo-Ekonomik Degiskenler Arasindaki lliski:
Istanbul Ornegi

863



G “Degiskent” Degisen Kent, Mekan ve Bicim
Turkiye Kentsel Morfoloji Arashrma Agi ll. Kentsel Morfoloji Sempozyumu

ISBN: 978-605-80820-1-4

istanbul’un 39 ilgesi icin uygulanmis, tim ilce merkezlerinin, diger ilce merkezleriyle
arasindaki mesafe hesaplanarak, mesafe matrisi hesaplanmistir (Pakoz, 2014).

Model

Bu calismada olusturulacak olan modelin amaci, plan degisikligi talep ve arzi ile mekansal
degiskenler arasindaki iliskinin aciklanmasidir.

2008-2017 vyillari arasinda istanbul genelinde 6zel ya da kamu sektorii tarafindan
olusturulan plan degisikligi talebine z; dersek, amacimiz z degerini e iyi agiklayabilecek x;,
X2, X3, .... Xn degiskenleri ile yazilacak dogrusal denklemi bilesenlerine ayrilabilmektedir.

Z1:30+B1X1+82X2+B3X3...+Enxn

Ozel sektdr veya kamu sektorii tarafindan olusturulan plan degisikligi taleplerinin istanbul
Blyliksehir Belediyesi Meclisi’/nce onaylanmasi suretiyle olusturulan plan degisikligi
arzina ise z, dersek, amacimiz z degerini e iyi aciklayabilecek xi, X2, X3, .... X, degiskenleri
ile yazilacak dogrusal denklemi bilesenlerine ayrilabilmektedir.

Zz =Bo+E1X1+82X2+B3X3...+ann

Bu modellere gore, elde edilen butin veriler SPSS v17.0 programina aktariimistir.
Programda kullanilan bagimli degiskenler ve beklenen etkileri (+) veya (-) Tablo 1'de
Ozetlenmistir.

Tablo 1. Modeldeki degiskenler ve beklenen etki yonleri.

Regresyon Modeli icin iliskinin Regresyon Modeli i¢in

Beklenen Yonii iliskinin Beklenen Yonii
Degisken (Plan Degisikligi Talebi Orani) | (Plan Degisikligi Arzi Orani)
Ortalama Konut Satis Bedeli + +
Erisilebilirlik - -

Merkez -Ceper (Merkez ve alt

merkez:1, Ceper:0) * *
Yogunluk + +
Hanegeliri + +
Okul basina diisen 6gretmen N N
sayisl

Model Bulgulari

Model 1’de bagimh degisken olarak istanbul ilcelerindeki imar plani degisikligi talebinin
tiim talep igindeki orani alinmis, bagimsiz degiskenler olarak, erisebilirlik, konut satis ve
merkez-¢eper farkhlasmasi alinmistir. Modelin, agiklama diizeyi % 64’lnU agiklamaktadir.
R2, 0.42 dir ve tum model istatiksel olarak anlamlidir.

Imar Plani Degisikligi Talebi-Arzi ve Sosyo-Ekonomik Degiskenler Arasindaki lliski:
Istanbul Ornegi

864



G “Degiskent” Degisen Kent, Mekan ve Bicim
Turkiye Kentsel Morfoloji Arashrma Agi ll. Kentsel Morfoloji Sempozyumu

ISBN: 978-605-80820-1-4

Tablo 2. Model 1’e iliskin regresyon sonuglari.

Model 1
Adjusted R Std. Error of
Model 1 R R Square Square the Estimate
1 ,644a ,415 ,305 ,01070768

a. Predictors: (Constant), OKD, Yog, Konutsatis, Merkez-Ceper,
Erisebilirlik, Hanegelir

ANOVA
Sum of Squ-
Model 1 ares df Mean Square F Sig.
1 Regression ,003 6 ,000 3,785 ,006b
Residual ,004 32 ,000
Total ,006 38

a. Dependent Variable: imar Plani Degisikligi Talebi Orani

b. Predictors: (Constant), OKD, Yog, Konutsatis, Merkez-Ceper, Erisebilirlik, Hanegelir

Coefficients?

Standardized

Model Unstandardized Coefficients Coefficients
B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) ,042 ,011 3,731 ,001
Hanegelir 4,825E-8 ,000 ,094 ,337 ,738
Erisebilirlik -9,556E-6 ,000 -,374 -1,979 ,057
Konutsatis -1,909E-6 ,000 -,409 -1,701 ,099
Merkez-ce- ,014 ,004 ,533 3,117 ,004

per

Yog -1,259E-7 ,000 -,122 -,673 ,506
OKD -6,030E-5 ,000 -,130 -,772 ,446

a. Dependent Variable: imar Plani Degisikligi Talebi Orani

Analiz sonucunda erisilebilirlik ve merkez-ceper farklilasmasi ve konut satis degeri
istatistiksel olarak anlamli gorinmektedir. Diger degiskenler, istatistiksel olarak anlamli
degildir. Model 1’e gore, erisilebilirlik yikseldikge (mesafeler yakinlastikga) imar plani
degisiklik talebi artmaktadir. Modeldeki isaretin yoni bu acidan anlamlidir. Yine, merkez
ve alt merkez alanlarda, yeni gelisen alanlara gére daha fazla talep ortaya ¢ikmaktadir. Bu
alanlarin piyasa acisindan dinamik kosullara sahip olmasi nedeniyle, bu alanlarda imar
plani degisikliklerinin talep edilecegi diisliniilebilir. Bu anlamda modeldeki isaretin yonii
de anlamlidir. Modeldeki ilging sonug, Konut m? satis degerinin disik oldugu yerlerde
imar plani degisikligi talebi ortaya cikmasidir. Modelde, isaret ‘-* dir. imar plani degisikligi
sonrasinda m? fiyatlarinin artmasi durumu beklenmektedir. imar plani degisikligi
talebinin oldugu alanlarda, konut satis degerlerinin ylksek olamayacagi, imar plani
degisikligi yapilmasindan sonra degerleri etkileyecegi distnilebilir. Modelde, mekansal
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olarak etkili olan degiskenler “erisilebilirlik” ve “merkez-geper farliigl” dir. Bu durum,

modelde istatistiksel olarak agiklanabilmektedir.

Model 2’de bagimli degisken olarak istanbul ilcelerindeki imar plani degisikligi arzinin
tim arz icindeki orani alinmis, bagimsiz degiskenler olarak, erisebilirlik, konut satis ve
merkez-ceper farklilagsmasi alinmistir. Modelin, agiklama diizeyi %66, R?0.43 dir ve tim

model istatiksel olarak anlamlidir.

Tablo 3. Model 2’e iliskin regresyon sonuglari

Model 2
Model Adjusted R Std. Error of
2 R R Square Square the Estimate
1 ,656 ,430 ,323 ,01151

a. Predictors: (Constant), OKD, Yog, Konutsatis, Merkez-Ceper,

Erisebilirlik, Hanegelir

ANOVA?
Sum of
Model 2 Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression ,003 6 ,001 4,028 ,004b
Residual ,004 32 ,000
Total ,007 38

a. Dependent Variable: : imar Plani Degisikligi Arzi Orani

b. Predictors: (Constant), OKD, Yog, Konutsatis, Merkez-Ceper, Erisebilirlik, Hanegelir

Coefficients?

Unstandardized Standardized
Model 2 Coefficients Coefficients
B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) ,043 ,012 3,569 | ,001
Hanegelir -6,020E-8 ,000 -,108 -,391 ,698
Erisebilirlik -9,184E-6 ,000 -,330 -1,769 | ,086
Konutsatis -1,546E-6 ,000 -,304 -1,282 | ,209
Merkez- ,016 ,005 ,572 3,387 | ,002
ceper
Yog -1,148E-8 ,000 -,010 -,057 | ,955
OKD -6,704E-5 ,000 -,133 -,798 ,430

a. Dependent Variable: imar Plani Degisikligi Arzi Orani
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Bagimh degisken; ilcedeki imar plani degisikligi arzinin tim arz icindeki orani olarak
alinmistir. Analiz sonucunda erisilebilirlik ve merkez ilgeler olup olmadig etkili
gorinmektedir. Modeldeki diger degiskenler, istatistiksel olarak anlamli bulunmamistir.
Modelde, erisilebilirlik yikseldikce (mesafeler yakinlastik¢a) imar plani degisiklik arzi
artmaktadir. Modeldeki isaretin yoni bu acidan anlamlidir. Yine, merkez ve alt merkez
alanlarda, yeni gelisen alanlara gore daha fazla talep ortaya ¢ikmaktadir. Bu alanlarin
piyasa acisindan dinamik kosullara sahip olmasi nedeniyle, bu alanlarda imar plani
degisikliklerinin talep edilecegi duslinilebilir. Bu anlamda modeldeki isaretin yoni
de anlamlidir. Model 1 ve Model 2 sonuglari, konut satis degerleri degiskeni disinda
birbirlerine benzemektedir.

Genel Degerlendirme ve Sonug

Ulkelerin izledikleri planlama sistemlerine bagli olarak, mekansal degisimi farkli sekillerde
yonetmektedir. Kent planlamasinin bu degisimi yonetmedeki kapasitesi de ulkelere
gore farklilasmaktadir. Bununla birlikte, ortak bir bicimde, 1980’lerden itibaren bircok
hikiimetin izledigi neoliberal politikalar ile 6zel sektére gliivenme egiliminin artmasi
sonucunda kar amacli yaklasimlar, mekanin degisimi icin ciddi bir baski ortaya ¢ikarmistir.
Bu calismada, bu tir bir baskiya bagli olarak, imar plani degisikliklerinin en sik yasandigi
istanbul’da, imar plani degisikligi talebi ve arzi ile mekansal degiskenler arasindaki iliski
incelenmistir.

Mekanda degisimin kontrol edilmesine yonelik, tasarim rehberleri, tasarim kilavuzlari,
tasarim aciklamalari gibi araclar kullanilsa da, en glicll arac, kent planlaridir. Ancak 15-
20 yillik bir donem icin hazirlanan planlar, zamanla degisen kosullarla celisebilmekte
ve boylece imar plani degisikligi yapilmasi glindeme gelmektedir. Plan degisikligi
sayisinin ¢ok olmasi nedeniyle, kentler planlar 6ngorisiinde degil, plan degisiklikleri
ile sekillenmektedir. Dolayisiyla, plan degisiklikleri, kentsel yapili ¢evrenin ve kent
karakterinin niceliksel olarak degismesine ve kent morfolojisinin de ciddi bir bigcimde
degismesine neden olmaktadir.

Turkiye’de 1985 yilinda 3194 sayili imar Kanunu yirirlige girmesi ile, plan ve plan
degisikligi konusunda yetki merkezi yonetimden yerel yonetimlere aktariimistir. Bu
durumun dogal bir sonucu olarak, plan degisikligi prosediri kolaylasmis ve plan
degisikligi talebi ve arzi artmistir. istanbul ise, bu artisin en ¢ok goriildiigi kent olmustur.
Kiresellesme ve uygulanan neo-liberal politikalar ve niifusun hizli artisi; plan degisikligi
konusunda baskiyi artiran faktorler olmustur.

istanbul metropoliten alaninda 2008-2017 yillari arasinda 10.288 adet plan degisikligi
talebi olmus; bu taleplerden 6.824 adedi onaylanmistir. Plan degisikliginin sayica fazla
olmasi, plan butiinlGgu ve plan hiyerarsisini ortada kaldirildigi anlami tasimaktadir. Plan
degisiklikleri, kentin morfolojisinin de degismesine neden olmaktadir. istanbul genelinde
plan degisikligi talebinin en ¢ok oldugu ilceler sirasiyla; Bagcilar, Eylp, Kiclikcekmece,
Umraniye ve Tuzla iken; talebin arza déniistiiriilmesi oranindaki siralama ise; Sultanbeyli,
Bagcilar, Bayrampasa, Kilgclkcekmece, Fatih, Sultangazi ve Catalca seklindedir. Bu
calismada imar plani degisikligi talep ve arzlarinin cogunla alt merkezler ve yeni gelisen
alanlarda yogunlastigi tespit edilmistir.

Plan degisikligi talep ve arzini belirleyen sosyo-ekonomik degiskenler sirasiyla, merkez-
ceper farklilasmasi, konut satis bedelleri ve erisilebilirlik olmustur. Merkez ve alt merkez
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alanlarda, yeni gelisen alanlara gore daha fazla talep ortaya cikmaktadir. Bu durumun
ortaya ¢ikmasinda merkez ve alt merkez alanlarin piyasa agisindan dinamik kosullara
sahip olmasinin etkili oldugunu séylemek miimkindiir. Ote yandan konut m? satis
bedelinin duslk oldugu yerlerde plan degisikligi talebinin oldugu gézlemlenmistir. Bu
durumun anlami, imar plani degisikligi talep edilen alanlarda, konut satis degerlerinin
yiksek olamayacagi, imar plani degisikligi yapilmasi sonrasinda satis degerlerinin
etkilenebilecegi dislintlebilir. Ayrica, Erisilebilirlik degeri yikseldikce (mesafeler
yakinlastikca) imar plani degisiklik talebi ve arzi artmaktadir. Bu da beklenen bir sonugtur.
Tum bu sonuglar, imar plani degisikliklerinin talebi ve arzinin 6zellikle piyasa kosullarina
gore, sekillendigi destekler niteliktedir.
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