KARADENIZ TEKNIiK UNIVERSITESI
FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

SEHIR VE BOLGE PLANLAMA ANABILIM DALI

ERZURUM KENTINDE BiNA YUKSEKLIKLERININ DEGIiSiMi: 2005 - 2017
DONEMI

YUKSEK LiSANS TEZI

Sehir Plancis1 Gézde Gither OZCAN

MART 2022
TRABZON



KARADENIZ TEKNIK UNIVERSITESI
FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

SEHIR VE BOLGE PLANLAMA ANABILIM DALI

ERZURUM KENTINDE BiNA YUKSEKLIKLERININ DEGIiSiMi: 2005 - 2017
DONEMI

Gozde Giiher OZCAN

Karadeniz Teknik Universitesi lien Bilimleri Enstitiisiince
“YUKSEK SEHiR VE BOLGE PLANCISI”
Unvam Verilmesi Icin Kabul Edilen Tezdir.

Tezin Enstitiiye Verildigi Tarih : 18/02/2022

Tezin Savunma Tarihi 1 31/03/2022

Tez Damsmam  Dr. Ogr. Uyesi Gokhan Hiiseyin ERKAN

Trabzon 2022



ONSOZ

Calisma konusunun olusumunda ve siire¢ boyunca yarattigimiz tartisma ortamlari ile
meslege dair bildigim ¢ogu seyin degismesine ve diisiincelerimin ¢ok daha belirgin hale
gelmesinde biiylik emegi olan, bilgi ve yardimlariyla her zaman bana yol gosteren degerli
danisman hocam Saymn Gokhan Hiiseyin ERKAN’a sonsuz tesekkiir ederim.

Tez calismamin basindan itibaren beni yiireklendiren, saatlerce degerli vaktini bana
aytran, her tiirlii bilgisini benimle paylasan ve bu zor siirecte destegini benden bir an olsun
esirgemeyen cok sevdigim abim Yiiksek Harita Miihendisi Mehmet Alper OZCAN’ sonsuz
tesekkiirlerimi bir borg¢ bilirim.

Lisans ve yliksek lisans egitim siirecim boyunca benden sevgisini ve destegini
esirgemeyen kiymetli annem ve babama, hayatim boyunca kilavuzum olan, her daim
yanimda olan, tezin sekillenmesinde ve daha nice boliimlerde katkisi olan ablam Merve

Giilfer BOZDEMIR ’e tesekkiir ederim.

Go6zde Giiher OZCAN
Trabzon, 2022



TEZ ETiK BEYANNAMESI

Yiiksek Lisans Tezi olarak sundugum “Kentlerdeki Kat Artis1 Siire¢lerinin
Incelenmesine Yénelik Bir Arastirma” baslikli bu calismayi bastan sona kadar danismanim
Dr. Ogr. Uyesi Gokhan Hiiseyin ERKAN’nin sorumlulugunda tamamladigimi, verileri
kendim topladigimi, baska kaynaklardan aldigim bilgileri metinde ve kaynak¢ada eksiksiz
olarak gosterdigimi, ¢alisma siirecinde bilimsel arastirma ve etik kurallara uygun olarak
davrandigimi ve aksinin ortaya ¢ikmasi durumunda her tiirlii yasal sonucu kabul ettigimi

beyan ederim. 31/03/2022

Go6zde Gither OZCAN



ICINDEKILER

Sayfa No
ONSOZ ..ottt ettt e sttt I
TEZ ETIK BEYANNAMESI. ..ottt v
ICINDEKILER ..ottt ettt ettt s s ass et en ettt s s nasse s s \Y;
OZET ettt h e b et b e Re e bt b et e bt e nRb e e be e e he e be e nar e VIl
SUMMARY ettt b ettt s he e be e b e e et e e sab e e beesneeene e IX
SEKILLER DIZINT ...cocoiiiiiiiiiiiicecee ettt X
TABLOLAR DIZIN...oiiiiiiiiiiiiiiiciscisss s XIV
KISALTMALAR ettt ettt st e e b e e et e e sbe e s nbeesteeetee s XVI
1. GENEL BILGILER......cootiiiiiiiiintinieesst ettt 1
1.1. Crivky W Y A A R A 1
1.2 LAteratlir OZEt cv.vuvvevevevereiiececeete et ceiete ettt es ettt es s s bbb s s sns 2
1.3. CalISIMANTI AINACT ....eeiiiiiieiiiii ettt ettt st e e et e e s e e e nneeeebeeeanes 5
14. Calismanin SUIreci V& Y ONTEIMI.....oiuieiuiiiieeriieiiiestiesiee st eaeesies st tee e saeesnseesiee s 6
1.5. Kent Planlamasinda Yiikseklik Kavrami ve Yiikseklik Kararlart............c............ 12
1.5.1.  Mekansal Strateji Plant..........cccocoviiiiiiiiii 13
152, Cevre dUzeni Plani.........ccoiiiiiiiiiiieee e 13
TR T 12 o o 0 14
1.5.3.1. Nazim Imar PIANL..........c.ccoiuiieiiieceiieeeeeceee et 14
1.5.3.2. Uygulama Imar PIANL.........cccccoviveiiiriiiiesiere v 14
1.6. Imar Plant DeGisiKIKIETT ......c.c.cvevirivereriiiiicrcreiee et 15
1.6.1.  Imar Planlarinda Kat Adedi ve Bina Yiiksekligine Dair Degisiklikler ................. 15
1.7. Yiiksek/Yikseklik Kelimesi Ne Anlama Gelmektedir?...........ccoccovviniiincnnnn 16
1.7.1. Planlamada Yiikseklik Nasil Ele Alinmaktadir?.............ccooiiiiiniiiniiiicnce 17
1.7.2.  Yiksekligin Tarihsel GeliSImi.......coccueieiiiiiiiiieiiieseee e 18
1.7.2.1. Ortagag Kentlerinde YUKSEKIIK ........c.ccoueiiriiiiiiiiiisice e 18
1.7.2.2. Osmanli Doneminde YUKSEKIIK .........ccoveiiiiiiiiiiiii e 19
1.7.3. Planlamada Yiiksekligi Belirleyen Etmenler Nelerdir? ..........cccoccovviiiiiiiiinennn. 21
1.8. Erzurum Kenti Planlama STIeCt ........eovvvviiiiiiiiiiiiie e 30
1.8.1.  Lambert P1ant (1939).....cccciiiiiiiiiiieiiee s 30
1.8.2.  Zeki Yapar PIant (1966) .......ccciiiiiiiiiiieiiieiie et 31



1.8.3.
1.8.4.
1.8.5.
1.8.6.

2.1.
2.2.
2.3.
2.4.
2.5.
2.6.
2.6.1.
2.6.2.
2.6.3.
2.6.4.
2.7.
2.7.1.
2.7.2.
2.7.3.
2.8.
2.8.1.
2.9.
2.9.1.
2.10.
2.10.1.
2.10.1.1.

2.10.2.
2.10.2.1.

2.10.3.
2.10.3.1.

3.1.

Alim Copuroglu Plant (1981) .....ccviiiiiiiiiie e 31
ZUhtii Can Plant (1988).....uuiiiiiiii ittt 31
Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi 2005 Y1l1 Nazim Imar Plant..........ccccccvvenen... 32
Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi 2018 Y11 1/5000 Nazim imar Plani ............... 32
YAPILAN CALISMALAR ..ottt 35
(81 T 50 T AN ' | 35
Erzurum Ili Genel Kat ANAlZIETi.......cccovveviicveiiieisicieieeesesssee s 37
Erzurum ili Yapilt Cevre ANaliZIEri .......cccovcverieereieceeiierereieeeeeeie e 39
Erzurum Ili 2005 Y1l Ortalama Kat Adedi AnalizIeri .........ccoeovivirerrieiriinnnnnn. 45
Erzurum 11i 2017 Y1l Ortalama Kat Adedi Analizleri .........c.cocoeveveverererecernnnnns 49
Erzurum Ili Mahalle Diizeyi Kat Adedi AnalizIeri...........ccccoverivvrererererccnnnns 55
Ortalama Kat Adedi Farkina Gore ik Bes Mahalle Incelemesi .............c..o....... 57
Ortalama Kat Adedi Farkina Gore Ikinci Bes Mahalle Incelemesi .................... 58
Ortalama Kat Adedi Farkina Gore Ugiincii Bes Mahalle incelemesi................. 60
Ortalama Kat Adedi Farkina Gore En Diisiik iki Mahalle incelemesi ............... 62
Rabia Ana Mahallesi 2005-2017 Y1l1 AnalizIeri .........cccocvvvveiinincneininceens 63
RB-1 ALt BOIZEST. . .c.veiuiiiiieiiieiisieiee e 71
RB-2 ALt BOIZESI . cuvveiiiiieeitie et 76
RB-3 Alt BOIZESI....cviiiiiiiiiiiiicice s 80
Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 200-2017 Y1l Analizleri.........ccccovevvvvrnnne.. 85
ONB-4 Alt BOIZESH ©.v.vvviieiviviveiiecieie sttt ere s 92
Selguklu Mahallesi 2005-2017 Y11 Analizleri .......ccooevviieiiiieiiiin e 97
SEL-5 ATt BOIZEST..ccuviiiiiiieiiiiiie ittt 104
Erzurum ili Genel Hacim HeSaplart............ccoccueveveiireveiirerescsssse e 107
Rabia Ana Mahallesi 2005-2017 Y1llart .......ccooevveoviireiiiiinieeneseeseseeenes 109
Rabia Ana Mahallesi — Tepe Mezarlik Caddesi Hacim Hesaplari ve Arsa
BEABIIETT ..., 111
Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 2005-2017 Y1llart......ccccoooeeiiiiniiieniiicinens 115
Omer Nasuhi Mahallesi -Kombina Caddesi Hacim Hesaplar1 ve Arsa

BEABHIEIT ... 117
Selguklu Mahallesi 2005-2017 Y1llart .....ccccooveeiiiieiiieeiiee e 120
Selcuklu Mahallesi — Giivenlik Caddesi Hacim Hesaplar1 ve Arsa Bedelleri .. 122
BULGULAR VE TARTISMA .....ooi ettt 126
Erzurum 11 Genel Kat ANAliZIET........c.cuvueveereiecerecececcececcceeeeees s 126

VI



3.1.1.
3.1.1.1.
3.1.1.2.
3.1.1.3.
3.1.2.
3.1.2.1.
3.1.3.
3.1.3.1L
3.2.

Rabia Ana Mahallesi ......ocooooeeee 129

RB-=1 ALt BOIZEST ..vvvveiieiiiciisiesiesesee e 131
RB-=2 Alt BOIZEST ..vvvvevieiiiciiciisiese e 132
RB=3 ALt BOIZEST ..evviviiiiiiiieiieesie et 133
Omer Nasuhi Bilmen MahalleSi............ccccoiueiriiueriiieiieesiceeee e 134
ONB-4 ALt BOIZEST.vuvuvvivviiriiiiseiisscteisssetessse et 135
SelguKIU Mahallesi ....cc.vvveieiiiiiie e e e e e e e 136
Selguklu Mahallesi SEL-5 BOIZES1.......ccviviiiiiiiiiiiciciic e 138
Erzurum ili Genel Hacim Hesaplar1 Ve Arsa Bedelleri..........c.coccvevvveirircvennnnens 138
SONUGLAR ..ot 140
ONERILER ..ottt 143
KAYNAKLAR L. ..ottt bbbttt 144

VIl



Yiksek Lisans Tezi

OZET

ERZURUM KENTINDE BINA YUKSEKLIKLERININ DEGISIMI: 2005 - 2017
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Fen Bilimleri Enstitiisii
Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dali
Danigman: Dr. Ogr. Uyesi Gékhan Hiiseyin ERKAN
2022, 149 Sayfa

Kentsel mekanin diizenliligini okuyabildigimiz unsurlardan biri olan yiikseklik
kavramindan yola ¢ikilarak; kentteki mevcut yiikseklikler, arsa bedelleri ve uygulama imar
planlar1 arasindaki iligkinin ele alindig1 tez ¢alismasinin amaci, farkli kat adedine sahip olan
bolgelerin tespit edilmesi ve uygulama imar planlar1 ile olan uyum ve aykiriliklarin
incelenmesidir.

Bu kapsamda, Erzurum ilinde merkezde bulunan Yakutiye, Palandoken ve Aziziye
ilgeleri ¢alisma alani olarak se¢ilmis ve 2005-2017 yillarindaki 12 yillik siire¢ temel
alinmustir. Oncelikle ilin niifus degerleri incelenmis, tiim calisma alaninda kat adedi
analizleri yapilmistir. Ardindan mahalle diizeyine inilerek kat adedi analizleri yapilarak
ornek alanlar belirlenerek alt bolgelemelerle daha detayli incelemeler yapilmistir. Bu
incelemeler ile Erzurum il genelinde yiikseklik degerlerinin tiim mahallelerde artis
egiliminde oldugu saptanmistir. Yapilan 2008-2017 uygulama imar planlarinda da benzer
bir yaklasim oldugu gézlenmistir. Ayrica ortalama kat adedinin yiikseldigini fakat bina
sayisinda bir diisiis oldugu da tespit edilenler arasindadir.

Sonug olarak Erzurum ilinde niifus degerlerinin siirekli azalmasina ragmen kentteki
binalarin ytliksekliklerinde bir artis oldugu goriilmiistiir. Arsa bedellerinin de bu artisla
paralel olarak yiikseldigi tespit edilmistir. Bu artisin kentin baz1 bolgelerinde yeni yiiksek
katli binalarin yapilmasiyla, bazi yerlerde ise diisiik katli konutlarin sayica azaltilmasiyla

saglandig1 ortaya konulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kentlerde Yiikseklik, Kat Adedi Artisi

Vil



Master Thesis

SUMMARY

CHANGE OF BUILDING HEIGHTS IN ERZURUM CITY: 2005 - 2017 PERIOD
Gozde Gither OZCAN

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Urban and Regional Planning Graduate Program
Supervisor: Dr. Ogr. Uyesi Gokhan Hiiseyin ERKAN
2022, 149 Pages

Starting from the concept of height, which is one of the elements that we can read
about the regularity of the urban space; The aim of the thesis study, which deals with the
relationship between the current heights in the city, the land prices and the implementation
zoning plans, is to determine the regions with different floor numbers and to examine the
harmony and contradictions with the implementation zoning plans.

In this context, Yakutiye, Palandoken and Aziziye districts located in the center of
Erzurum province were chosen as the study area and the 12-year period between 2005-2017
was taken as the basis. First of all, the population values of the province were examined and
analyzes of the number of floors were made in the entire study area. Then, by descending to
the neighborhood level, analysis of the number of floors was made, sample areas were
determined and more detailed examinations were made with sub-zoning. With these
investigations, it has been determined that the elevation values in Erzurum have a tendency
to increase in all neighborhoods. It has been observed that there is a similar approach in the
2008-2017 implementation development plans. In addition, it was determined that the
average number of floors increased, but there was a decrease in the number of buildings.

As a result, it has been observed that there is an increase in the height of the buildings
in the city despite the continuous decrease in the population values in Erzurum. It has been
determined that the land prices have increased in parallel with this increase. It has been
revealed that this increase is achieved by the construction of new high-rise buildings in some

parts of the city and by reducing the number of low-rise residences in some places.

Key Words: Height in Cities, Increase in Number of Floors
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1. GENEL BIiLGILER

1.1. Giris

Insanoglu var oldugundan beri yasamini siirdiirebilmek igin sosyal, ekonomik ve
teknolojik imkanlarina goére dogada birgok yapi yapmistir. Bu yapilar uzun yillar yatay bir
bi¢imde gelismistir (1).

Baslarda kentlerdeki esitlik-adalet anlayisi benimsenmis ve kentsel yayillim bu
anlayisa gore sekillenmistir. Esitligin kentte var olmasi alanda diizenlemeler yapilmasina ve
diizenli bir kentsel forma gegilmesi ile miimkiindiir. Ayrica insanlar yapilarda oldugu kadar
olusturduklar1 fiziksel cevrelerde de estetik 6geler aramislar ve bu arayis ile gevrelerini
diizene sokma isteginde olmuslardir (2). Esitlik-adalet anlayisi, estetik kaygisi ile birlikte
diizenli yapilasmanin oldugu, yiiksege erisme kaygisinin 6n planda olmadigi, her bir kenti
bir digerinden ayiran bir¢ok 6zelligin var oldugu kimlikli, estetik degeri yiiksek kentler
olusmustur.

Endiistri devriminden sonra tiim diinyada yerlesmeler sosyal ve fiziksel degisim
stireglerine girmistir. Kentler geleneksel yapisindan uzaklagsmistir. Gelisen yap1 sistemleri
yiiksek yap1 tipolojisinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur (3). Bu yapilar diizenli bir
bicimde dagilmayip, kent dokusunda yer yer yilikselen-al¢alan yapilarin oldugu bir yiikseklik
olgusunun ortaya ¢ikmasi seklinde bigimlenmistir.

Gelisen teknoloji ile birlikte yapr yiikseklik sinir1 daha ¢ok zorlanmakta ve ytliksek
binalarin sayisi artmaktadir. Kentte géze carpan Ogeler olarak karsimiza ¢ikan yiiksek
binalar, kent yapisimi da etkilemekte ve degistirmektedir. Kentler farkli yiikseklik
dagilimmin oldugu giderek karmasiklagan mekanlar haline gelmistir. Tiirkiye’de son
yillarda bu karmasiklasan mekanlarin artistyla imar hareketleri oldukg¢a giincel bir konu
haline gelmistir. Calismalar genellikle imar plan1 degisikleri, degisikliklerinin nedenleri ve
hukuksal boyutu iizerinde yogunlagsmaktadir. Konunun giincel olmasina karsin planlardaki
ticlincii boyut olan yiikseklik kagit izerinde goz ardi1 edilmektedir. Aslinda planlarda dikkate
alinmayan bu husus uygulamada kentin geneliyle uyusmayan kararlar olarak karsimiza
cikmakta ve biitiinliikten uzak alanlar olarak mekana yansimaktadir. Bu bakiminda kente
dair yiikseklik kararlarinin belirlendigi uygulama imar planlar1 ve bu planlardaki ytikseklik

degisimine dair kurallar biiylik 6nem arz etmektedir. Literatiirde yiikseklik kavrami genel



olarak gokdelen ve apartmanlasma ile es tutulmustur. imar planlarindaki calismalar ise imar
plan1 degisikleri, degisikliklerinin nedenleri ve hukuksal boyutu iizerinde yogunlagmakta ve

yap1 ylikseklikleri 6zelinde bir ¢aligma bulunmamaktadir.

1.2. Literatiir Ozeti

Kentlerde yiiksek yap1 kavrami, imar plani1 degisiklikleri, kat adedi kavraminin dikkate
alindig1 ¢alismalar siralanmastir.

Saydam, tez caligmasinda yiiksek yapilarin kentsel gelisme baglaminda irdelenmesi ve
yiikksek yapr politikalarin1 incelemistir. Bu baglamda tarihsel siire¢ iginde gelisimi
karsilastirmali olarak, Hollanda’nin en 6nemli iki metropolii Rotterdam ve Amsterdam
kentlerinden birer kentsel proje alaniyla beraber ele alip, yiiksek yapilarin kenti ve kentliyi
hangi yonlerde etkiledigini belirtilerek, yiiksek yapilar i¢in yer se¢im karari alinirken kenti
ve kentliyi etkileyen kriterleri ortaya koymustur (4).

Toprakal, ¢alismasinda mimarlik tarihinin 6nemli bir pargasi olan yiiksek yapilarin
olusum nedenlerini ve yiiksek yapilarin ilk olarak ortaya ¢iktigi ABD ve diger iilkelerdeki
gelisimlerini belirli bir sistematikle kronolojik olarak inceleyerek yiliksek yapi estetigi ve
tipolojileri ile ilgili sonuglar elde etmistir. Elde edilen sonuglara gore Alt bir sehir segip
yiiksek yapilarin geldikleri noktayi ve tipolojik olarak degisimlerini incelemistir (5).

Mutdogan, arastirmasinda Tanzimat Fermani, Cumhuriyetin ilani, imar yasalar1 gibi
hem yasam sekillerini hem de konut sunum bi¢imlerini degistiren olaylar 1s181inda; ¢ok katl
konut yapilar1 yani ‘apartmanlasma’ Istanbul 6zelinde incelemistir. Bu degisimin politik,
ekonomik ve sosyal nedenlerine gozlem teknigi kullanilarak ve dokiiman incelemesi
yapilarak degindikten sonra, konut sunum bi¢imlerinin degisimi, plan ve mekan
organizasyonu alt bagliklarinda agiklanmis ve gelisim siireci analiz edilmistir (6).

llerisoy ve Basgiil, yiiksek yapilarin tarihsel gelisimi arastirma konusu olarak ele alip,
Ankara ilini calisma alani olarak belirlemislerdir. Bu noktada Ilk yiiksek yap1 6rneginin insa
edildigi 1960’dan baslayarak giliniimiize kadar ki siireci periyotlara ayrilmis, Ankara’daki
yiiksek yapilar1 derleyen, degerlendiren ve kronolojik gelisimini ortaya koyan bir ¢alisma
ortaya koymuslardir (7).

Shareff, bina yiikseklik gesitliliginin enerji tiiketimine olan etkisi iizerine bir ¢alisma
yaparak calisma nesnesi olarak Dubai kentini se¢mistir. Calismasinda gesitli kentsel

konfigiirasyon  yontemlerini ve ENVI-met simiilasyon yaziliminda binalarin



yiiksekliklerindeki degisime gore dis mekan mikro iklim parametrelerindeki degisimi
hesaplamistir. Cesitli yliksekliklere sahip binalarin enerji tiiketimine dair etkisi farkl
senaryolar lizerinden iireterek sogutma i¢in en diisiik enerji tiiketimi saglayan en iyi
konfigiirasyon veya bina blogunu arastirmistir. Sonug olarak simiile edilen senaryolar farkli
termal performanslar gostererek kent plancilarina kentsel ada tasarimlarinin performansini
tahmin etme firsat1 vererek kentlerdeki ylikseklik cesitliliginin sogutma yiikii iizerinde
onemli bir etkiye sahip oldugunu tespit etmistir (8).

Brueckner ve Seetharam, calismasinda bina yiikseklik smirlarinin  Hindistan
kentindeki mekansal boyutlar1 {izerindeki etkisini tahmin etmeye c¢alismaktadir. Bu
kapsamda arastirmacilar Hindistan’da bir binanin igerdigi taban alaninin arsa oranina
boliinmesiyle bulunan FAR degerlerinin bina kat adedinde etkili oldugu ve bu alanda da bir
sinirlama oldugunu fakat bunun sehrin smirlart i¢in baglayici olmadigindan kentin
genislemesine sebep oldugunu ortaya koymaktadir. Bu kapsamda arazi kullanimlardaki ve
yiiksekliklerdeki kisitlamalarin ~ gevsetilmesi ile ¢esitli ekonomik tasarruflarin
gerceklesebilecegi sonucuna varilmistir (9).

Yang ve Li calismalarinda kentsel geometrinin sokak yiizey sicakliklarini nasil
etkiledigini aragtirmistir. Bu kapsamda diisiik katli bir alanda yiiksek katli binalarin oldugu
bir alana kiyasla giinliik en yiiksek sicakligin ¢ok daha ge¢ meydana geldigini ve daha soguk
bir kentsel sokak sicakligini ortaya ¢iktigini saptamislar. Sonug olarak diisiik katli binalarin
bulundugu alanlarda sokak yiizey sicakliklart agisindan dogrusal bir iliski bulmuslardir (10).

Chan ve Liu ¢alismasinda bina sakinlerinin saglig1 acisindan mahalle bina yogunlugu,
yiikseklikleri incelenmistir. Bu kapsamda arazi kithig1 sebebiyle Hong Kong, tokyo gibi
modern sehirlerin dikey kalkinma stratejilerini benimseyerek calisma nesnesi olan Hong
Kong’dan farkli mahallelerdeki bina sakinlerinin sagligr bakimindan bina ytikseklikleri ve
yogunluklarinin etkileri belirlenmistir. Sonu¢ olarak bina sakini sagligi {lizerinde bina
tasarimlarinin, yiikseklik degerlerinin ve yogunluklarin etkili oldugu tespit edilmistir (11).

Zarghamia vd. ¢alismasinda kentlerdeki bina yiiksekliklerindeki degisimin vatandaslar
tizerindeki baskict etkileri degerlendirilmeyi amaclamaktadir. Calisma genel olarak
literatiire dayanarak yapilmis ve insanlarin gorlislerinden olusan bir anketle
degerlendirilmistir. Sonug¢ olarak bina yiiksekliklerinin vatandaglar iizerinde birgok farkli
etkiye sahip olabildigi ama en 6nemlisinin de yliksek katli yapilarin insanlar iizerinde baskisi

bir etki biraktiklari saptanmistir (12).



Bertauda ve Bruecknerb caligmalarinda bina yiiksekligi kisitlamalarinin etkilerini ve
refah maliyetlerini analiz etmislerdir. Bu analiz ¢calismasini yaparken bir¢ok refah maliyeti
hesaplamasi yapilmis ve Hindistan gibi fakir bir iilke i¢in bu maliyetlerin oldukca yiliksek
oldugu ve bu maliyetlerin azaltilip alt yap1 saglama teknolojisine yoOnlendirilerek bir
dengeleme saglanacagi sapmustir (13).

Severcan ve Sen, calismasinda yapilarin depremin enerjisine karsi izole edilmesi
amaciyla sismik izolatorler kullanilarak yapinin yatayda hareket etmesi sonucunda deprem
anindaki performanslar1 arastirilmistir. Bu kapsamda 10 ve daha diisiik kat adedine sahip
olan binalarda iyi bir performans sergiledi ve can ve mal kayiplarinin azaltilmast yoniinde
biiyiik faydalar1 olacagi saptanmustir (14).

Ozdemir vd. betonarme binalarda farkli kat adedine bagl olarak performanslarmin
degisimi lizerine ¢alisarak temel degisken olarak kat adedini almistir. Caligmasinda farkli
degiskenleri yazilim programindan analiz ederek sonuglari karsilagtirmistir. Sonug olarak
yapilardaki hasarlarin en 6nemli 6zelliklerinden biri olan depremin kat yiikseklikleri ile
dogrudan iligkisini ortaya koymus ve deprem sebebiyle zemin seviyesinde ve bina yiiksekligi
boyunca etki eden toplam yanal yiik olan taban kesme kuvvetinin en yiiksek oldugu
degerlerin x yoniinde en ¢ok 5 katli, y yoniinde 9 katli oldugunu saptamistir (15).

llerisoy ve Tuna, plan boyutlar1 ve kat adedinin maliyete etkisini arastirmis bu
dogrultuda dokuz farkli kat adedine sahip olan yapilar1 inceleyip modelleri Sta4Cad
programt ile olusturmustur. Bina yiiksekliginin maliyete etkisinde yiiksekligin artmasi ile
birlikte once belirli bir kat adedine kadar azalan sonra tekrar artis gosteren bir degisim egrisi
elde ederek hem planlarda hem de kat adedinde yapilacak degisimlerin tasarimciya yarar
saglayabilecegini saptamistir (16).

Ertas ve Usak Imar Planlarinda Farkli Yogunluklarin tasinmazlar {izerindeki etkisi
incelemislerdir. Bu kapsamda Konya ili kent merkezine 12 km wuzaklikta bulunan
sehirlerarasi otobiis terminali yakinindaki yeni yerlesim yerini ¢caligma alani olarak secerek
farkl kat yiiksekliklerini kategorize edip bunlara ait kira ve satis degerlerini analiz etmistir.
Calismanin sonucunda kat adedi arttik¢a birim kira ve Pazar degerinin de buna paralel olarak

arttigini ortaya koymustur (17).



1.3. Calismanin Amaci

Kentin  goriinlimiinii, esitlik-adaletini, planin diizenliligini  okuyabildigimiz
gostergelerden biri de kentteki yapilarin yiikseklikleridir. Kentlerin yerlesme bigimi
arastirildiginda Klasik Yunan, Roma, Ronesans ve Barok kentlerinin semalar1 birbirlerinden
farkli olsa dahi bir diizen arzusunu hedeflemis ve kentsel mekana bunu yansitmiglardir (18).
Bunun sonucunda o donemde grid kent semalar1 ortaya ¢ikmis ve kentin diizenlilik-esitlik
gostergesi sayllmiglardir. Giliniimiizde bu diizenlilik arsa alani esitliginden ¢ok kentlerdeki
yiikseklik degerleri ile ifade edilmektedir. Birbirinden ¢ok farkli yiikseklik degerlerinin
oldugu bir alanda diizgiin bir kentsel dokudan ya da diizenli bir yapilasmadan bahsedilemez.
Kentte bu farkli yiiksekliklerin sebep oldugu diizensiz yapilasma kentin kimligini alip
gotiirebilmektedir. Tarihi kimlikleri bulunan kentlerde yiiksek katli yapilar kentin ge¢misi
ve anilarini benligine katmis dokusunu degistirmektedir. Dokusu degisen bu alan gegmis ile
bagimi kopartmis bir kent parcasi goriiniimiinii almaktadir. Bunlara ek olarak bu yiliksek
yapilar zamanla baska yapilar1 da yanina ¢ekerek ruhsuz betonlasmis yeni kent mekanlar
yaratmaktadir (19). Belirli bir yap1 yiiksekliginin bulundugu bélgede ¢ok ani bir yiikseklik
artig1 varsa bu alanda plandan sapmalar, plana aykir1 yapilagmalar goriiliir. Dolayisiyla yap1
yiiksekligi kent planlarindaki diizenlilik kriterlerinden biridir.

Planlamanin {igiincii boyutunu olusturan yiikseklik kavrami son yillarda siklikla ele
alinmaktadir. Roma Imparatorlugu’nun c¢okiisiiyle birlikte Orta Cag’in baslamasiyla
derebeylik sistemi kentlere hakim olmustur. Bu sistem ile birlikte politik ve ekonomik
bakimdan giiclii aileler kent mekaninda ayrigsmaya gitmis ve kendileri i¢in yiiksek katlardan
olusan yapilari tercih etmislerdir. Giinlimiizde de benzer bir anlayisla ortaya ¢ikan gokdelen
ve yiiksek yapilar kentte yiikseklik kelimesi ile es tutulan kavramlar haline gelmistir.
Gegmisten giiniimiize incelenen kisim igerisinde yiikseklik genellikle gokdelen, kule
mimarisi gibi yap1 6l¢geginde olup kente uygulanabilecek biitiinciil bir yilikseklik anlayisina
deginilmemistir.

Ulkemizde son yillarda niifusun hizla arttig1, arsa {iretiminin yetersiz kaldig1 biiyiik ya
da biiyiimekte olan sehirlerde dar bir alanda ¢ok sayida hane olusumuna imkan veren dikey
mimari 6ne ¢ikmaktadir. Boyle bir avantaja sahip olan dikey yonlii yiikselen kentlerde
insanlarin yiiksek binalar arasinda sikismasi, bolgede gere§inden fazla niifusu artis1 ve
onemli bir elestiri noktas1 olan sehir sillietini bozmas1 yatay mimariye gegme fikrini ortaya

atmistir. Sehirlere daha ferah ve diizenli bir goriiniim ve insanlara daha genis yesil yasam



alanlar1 sunan yatay mimari aynt zamanda diisiik katli yapilarin kentte bir yayilim
olusturmasiyla 6zellikle kalabalik kentlerde sehir sinirlar1 igerisinde arazi problemlerini de
beraberinde getirecegi noktasinda elestiri almaktadir. Tiim bu giincel tartismalar kentte dair
yapilan herhangi bir analize dayandirilmadan sekillenmektedir.

Iklim degisikligi tiim diinyanin kars: kaldig1 ¢agimizin en biiyiik sorunlardan biridir.
Literatlir taramasi yapildiginda bu konu kapsaminda da yiiksekligin ele alindigi tespit
edilmistir. Fakat incelenen c¢alismalarda yiiksek yapilar 6zelinde olup genellikle yap1
malzemesi, riizgarin hizin1 ve yoniinii etkileme ve 1s1y1 absorbe etme kapasitesi gibi konular
bakimindan ele alinmistir. Fakat iklim degisikligi ile miicadele ya da uyum siirecinde kat
yiikseklikleri bakimindan baglayici ilke ya da esaslara rastlanilmamustir.

Bu ¢alismanin da amaci genel olarak gokdelen konusu ile iligkilendirilen, planlamanin
liclincii boyutu olan ve kentsel morfolojiyi okumakta énemli bir eleman olan z koordinati
olan yiiksekligin kentin fiziksel degisimi iizerindeki etkisini incelemektir. Bu kapsamda kat
adedinin zamansal bir karsilagtirmasi yapilarak yiikseklik konusu bina diizeyinden kentsel

yiikseklik diizeyine aktarilmistir.

1.4. Calismanin Siireci ve Yontemi

Bir kentin biiylimesi i¢in; alansal biiylime, niifus biiylimesi, ekonomik biiyiime gibi
gostergeler kullanilmaktadir. Bu Olgiitlerden ilki olan alansal Olgiitte; kentin biiyiime ve
gelismesi genellikle iki boyutlu diizlemde alansal bir yayilma olarak algilanmaktadir. Bu
algiya gore diger kentlere oranla daha genis bir alana yayilmis bir kent daha biiyiik bir kent
olarak kabul edilmektedir. Kentin gelisimi alansal yayilma bakimindan tanimlanmaktadir.
Diger bir 6l¢iit niifustur. Burada kentin kapladig1 alan sinir1 degissin ya da degismesin niifusa
dair sayisal veriler kentin gelismesi hakkinda tespitler yapilabilmesini olanakli hale
getirmektedir. Kentin biiylimesi ve gelismesi icin temel alinan baska bir Olgiit ise
ekonomidir. Baska bir deyisle kentsel biiyiime, hizli GSYIH biiyiimesine neden olup kentsel
gelismede 6nemi bir 6lgiit haline gelmektedir (20). Baska bir 6l¢iit ise kiiresel ya da bolgesel
diizeyde rekabet ettigi kentlerle c¢esitli parametreler iizerinden yapilan siralamalarda,
indekslerdeki yerinin yiikselip algalmasi temel alinarak tespit edilmesidir. Kisaca bir kentin
zaman icerisindeki gelisimi alan, niifus, ekonomi gibi kiyaslamali bir¢ok parametre ile
Olciilebilmektedir. Tiim bunlardan hareketle bu ¢alismada kenti analiz etmede yiikseklik

ol¢iitl kullanilarak sorgulama yapilmistir. Yiikseklik gelismeyi nasil etkileyebilir? ya da bir



kentin daha yiiksek yapilardan olusmasi bir ¢esit bliylime, gelisme gostergesi olabilir mi?
gibi sorulardan yola ¢ikilmistir.

Planlamaya hazirlik ¢alismalarinda bir kentin bicimini analiz ederken plancilar
yonlendiren ve onlara mekansal kararlar almalarini saglayan kisi bast donati alani yeterliligi,
gelecege yonelik niifus hesaplamalari, trafik ve ulasim igin yol elemani 6l¢iitleri mevcuttur.
Fakat kentin var olan yapisini anlamak i¢in igilincii boyuttaki 6zellikleri nasil analiz
edilebilir? Gibi kenti daha iyi anlamak i¢in bir sorunsal olusturulmustur. Ote yandan estetik
diizeyi ile ilgili ¢ok yaygin olan yiiksek yapi, gbkdelen, kule mimarisi ve siluet gibi
kavramlar1 odagina alan bir dizi inceleme alani1 mevcuttur. Planlama, miihendislik ya da
mimari alanlarda gokdelenler, yiiksek yapilar gibi daha ¢ok yapi diizeyinde bu tiir 6geleri
inceleyen planlama alaninda ise daha ¢ok kent silueti olusturmay1 hedefleyen estetik ya da
gorsel calisma alani vardir. Fakat bir kentin yiiksekligini yapilardan ziyade kent biitlinlinde
irdeleyen bir alan yoktur. Buradan hareketle kentsel yiikseklikler nasil incelenebilir?
Yiikseklik kentte homojen mi dagilmaktadir? Yikseklik degisiminin konumsal farkliliklart
var midir? diye bir sorun alani olusturulmustur.

Bu sorun alanlarindan 1s18inda bu calisma yiikseklik olgusunun bir kentin
yiiksekliginin mekansal gelismesinde kentin morfolojik yapisinin olugmasinda ya da
degismesinde nasil gdzlemlenecegini arastirmaktadir. Bunu yaparken temel alinan asil sorun
planlamanin ti¢lincii boyutu olan yliksekligin zamansal olarak nasil ve ne kadar bir hizla bir
degisim gostermektedir? Temel alinan soru dogrultusunda ¢alisma alani olarak segilen
ornek bir kentte(Erzurum) yillar icerisindeki yiikseklik degisimi, konum, arazi degerleri,
plan ile iliskilendirilerek istatistiki ve mekansal olarak iki asamada farkli konumlar
tizerinden karsilastirmali olarak sorgulanmistir.

1. Istatiski Sorgulamalar

= (Calisma Alan1 Genel Kat Adedi Analizleri

Calisma Alan1 Yapili Cevrede Kat Analizleri

Calisma Alan1 Mahalle Olgeginde Genel Kat Adedi Analizleri
Calisma Alan1 Ornek Mahalle Se¢imi Ve Kat Analizleri
Ornek Mahallelerde Alt Bélgeleme Ve Kat Analizleri

2. Mekansal Sorgulamalar
» Ornek Kent Calisma Alani Siirlar1 Belirleme
* Calisma Alanina Ait Halihazir Harita Ve Uygulama imar Planlarinin Arcgis

Programinda Akilli Nesneye Doniistiiriilmesi



» Calisma Alanindaki Ornek Mahallelerin Uygulama Imar Plani Ile iliskisi

» Ornek Mahallelerde Arazi Degerleri ve Ortalama Kat Adedi iliskisi

* Ornek Alanlarda Alt Bolgelerin Uygulama Imar Plam ile iliskisi kurulmustur.

Calisma alan1 olan Erzurum ilinde, ¢alisma siireci 2005-2017 yili halihazir planlar

baslangic kabul edilerek, imar plan1 degisiklikleri ile birlikte 2008-2017 y1li Uygulama Imar
Plan1 donemi arasindaki yaklasik 12 yillik donemi kapsamaktadir. Erzurum iline dair 2005
yilinda halihazir harita bulunmasina ragmen ayni yila ait uygulama imar plani bulunmadigi
i¢cin uygulama imar plani incelemesi 2008 yilinda yapilan plan iizerinden ger¢eklesmektedir.

Calismanin ilk etabinda literatiir taranmis ve Kent planlamada yiikseklik kavrami ve

yiikseklik kararlart baslig1 agilmistir. Bu baglik altinda yiikseklik kararinin hangi 6l¢ekteki
planlarda verildigi Mekansal Planlar Yapim Y6netmeligi’nin (MPYY) igerdigi plan tiirleri
tanimlarindan yola ¢ikilarak sorgulanmistir. Yine bu baslik altinda imar plani
degisikliklerinin ne anlama geldigi ve yiikseklik kararanin imar plani degisikliklerinde nasil
islendigi incelenmistir. ikinci etapta yiiksek/yiikseklik ve yiiksek yap1 kavramlarmin
tanimlarina yer verilmistir. Ayrica bu etapta planlama pratiginde yiiksekligin nasil ele
alindig1 ve planlamada yiikseklgi belirleyen faktorlerin neler oldugu sorgulanmstir.
Ardindan ¢alisma alani olan Erzurum ilinin tarihgesine ve ilin planlama siire¢lerine kisaca
deginilmistir.

Ikinci etapta;

1- Erzurum ili 2005 ve 2017 yillarindaki iizerinde yalnizca bina verileri isli olan
halihazir haritalar iizerinden bir yapili ¢evre siir1 ¢izilmistir. Bu sinir hem 2005
yilt i¢cin hem de 2017 yili i¢in ayr1 ayr1 yapilip toplam alan ve bina kat adedi
analizleri yapilmistir. Boylece Erzurum ili 2005-2017 yillarindaki m? bagina diisen
kat adedi hesaplanarak yogunluk hesab1 yapilmistir. Ayrica her iki yila ait yapili
cevre siirlar gakistirilarak 2005 yilindan sonra gelisen yerler yeni gelisme alanm
adi altina girerek kat adedi analizleri yapilip bu alanlardaki yogunluklar tespit
edilmistir.

2- 2005 ve 2017 yillarina ait halihazir haritalar kullanilarak;

a. Toplam bina sayilar1 (sayilan veya degerlendirmeye veya isleme alinan binalar
konut, sanayi, ticaret, donat1 vs. gibi yapilardir. Ancak, 3-5 m? biiytkliikteki

miistemilat, teknik tesisat, direk, menfez gibi yapilar dahil edilmemistir).



b. Toplam bina yiikseklikleri (bina yiikseklikleri kat adedi degeri esas alinarak
tespit edilmis, islenmis ve hesaplanmistir. Bu degerler halihazir harita tizerindeki
isli rakamlardan tespit edilmistir).

c. Ortalama kat adedi sayis1 (toplam kat adedi sayis1 ve toplam bina sayisi esas
alinarak tespit edilmis ve hesaplanmistir. Bu degerler halihazir harita tizerindeki
isli rakamlardan yola ¢ikilarak hesaplanmustir.)

d. Kat adedi sayilarmin alandaki tiim binalar igerisindeki orani, ilgili kat adedinin
ildeki ayni ilgili kat adedine sahip binalar igerisindeki orani, ildeki toplam bina
sayisina orani ve ilgili kat adetlerinin ildeki kapladiklar1 insaat alanlar
hesaplanarak sayisal tablolara doniistiirilmiistiir.

Ugiincii etapta; Erzurum ili 2005-2017 yillarindaki yapili ¢evresi halihazir haritalar
kullanilarak olusturulmustur. Olusturulan bu haritalar ile 2005-2017 yillarinda birim yiizeye
diisen kat adedi ile detayli bir yogunluk hesab1 yapilmistir. Bu hesaplama ile kentte 2005-
2017 yillart arasinda ve 2005 yilindan sonra gelisen yapilagsma yogunluklar: karsilastirilip
kat adedi bakimindan incelenmistir.

Verilerin Olusturulmast:

Tez kapsaminda yapilan ¢alismanin veri hazirlama stireci Sekil 1°de gosterilmistir ve
asagida verilerin olusturulmasi sirastyla agiklanmustir.

Erzurum lline ait 2005 ve 2017 yillar1 halihazir haritalarmin analizlerinin
yapilabilmesi i¢in Oncelikle her iki halihazir haritanin da ayni formatta olmasi gereklidir. Bu
sebeple; her iki halihazir haritanin da aym formata doniistliriilme islemi yapilmistir.
Analizler i¢in halihazir haritalarin CBS ortamina aktarilmasi gereklidir. 2005 yili halihazir
haritas1 “.ncz” formatinda klasik bir halihazir harita oldugu i¢in CBS ortaminda aktarimi i¢in
oncelikle, NetCAD ortaminda proje kontrolii yapilmistir. Bu islem i¢in NetCAD 8.0
versiyonu kullanilmistir. Sonrasinda ise AutoCAD ortamina taginmis ve 6zellikle program
gecislerinde sorun ¢ikarmayan -genel kani- AutoCAD 2007 versiyonu tercih edilmistir.
ArcMAP 10.7 versiyonu lizerine alinan veriler icin ArcCATALOG programi ile hazirlanan
veri tabani igerisine aktarilmis olup, bu sayede halihazir harita, 6znitelik verileri olan bir
cografi altlik haline gelmistir.

2017 halihazir haritas1 salt bir halihazirdan ziyade “.gdb” halinde oldugu igin
hazirlanan veri tabani igerisine direk olarak aktarilmistir. Yapilan islemlerin daha
anlasilabilir olmas1 acisindan akis diyagrami olusturulmus, akis diyagrami i¢in MS Visio

2020 versiyonu kullanilmistir.
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Bunun ardindan bu ¢alisma igerisinde yapilan tiim sorgular ve ¢ikarimlar, artik
hazirlanan veri tabani igerisinde bulunan veriler iizerinden analizler ger¢eklestirilerek,
veriden veri iretme yontemleri ile ¢ikarim yapilmasi suretiyle yapilmistir. Kat adedi
analizlerinin yapilabilmesi i¢in ¢alisma igerisinde birden ¢ok sinir ve metot kullanilarak
veriler irdelenmistir.

Oncelikle veri tabani icerisinde bulunan 2005 ve 2017 cografi altliklar1 (halihazir
haritalar) iizerinden 2005 ve 2017 yillarina ait kat adedi analizleri Oznitelik tablolar
kullanilarak yapilmistir. Her iki veriye ait hazirlanan kat adedi analizi, Erzurum Ili 2005-
2017 Yillar1 Kat Adedi Analizleri ve Erzurum Ili 2017-2005 Yillar1 Kat Adetleri Fark
Tablosu iizerinde gosterilmistir.

Veriler, sinirlandirilarak analiz edilmeye c¢alisilmstir. Ilk olarak Erzurum Ili yapil
cevre sinirt olusturulmustur. Sinir iiretilirken yapilagsmanin yogunlastigi bolgeler dikkate
alarak ‘polygon’ veri tipinde yapili ¢cevre sinirlart olusturulmustur. Her iki veri kaynagi
(2005 ve 2017) i¢in ayr1 yapili ¢evre sinirlart olusturulmustur. Olusturulan sinirlarin mahalle
sinirlar ve veri iizerinde gosterimi icin 2005 yil1 i¢cin2005 Yili Erzurum Ili Yapili Cevre
Alanlar1 Haritas1, 2017 yili i¢in 2017 Yili Erzurum ili Yapili Cevre Alanlar1 Haritas,
hazirlanmustir. Her iki sinirin ve verinin iist iiste cakistirldig1 2005-2017 Yillar1 Erzurum 1li
Yapili Cevre Alan Cakistirma Haritas1 hazirlanmis olup, bu harita ile her iki sinirdaki durum
irdelenmistir. Yapili ¢evre haritalarinda gelisen bolgelerin tespiti i¢in (2005°den 2017’ye
yapilasan bdlgeler) 2005 Yili Sinirlar1 2017 Bina Verisi Uzerine Islenmis Erzurum Ili Yapil
Cevre Alan Haritas1 hazirlanmigtir. Yapilan haritalardan oncelikle 2005-2017 Yillart
Erzurum Ili Yapili Cevre Alanlar1 Kat Analizleri tablosu elde edilmistir. Bu tablo ile her iki
yapilasma c¢evresindeki durum analiz edilmis ve farklar tespit edilmistir. Sonrasinda
2005°den 2017’ye yapilan bolgeler igin fark tablolar1 olusturulmus ve gelisen bolgelerdeki
kat ytikseklik durumu analiz edilmis olup, bu analiz i¢in 2005 Y1lt Sinir1 + 2017 Yili Bina
Verilerinin Bulundugu Altlik ve 2017-2005 Yillar1 Yapili Cevredeki Gelisme Alani Kat
Adedi Analizleri tablolar1 olusturulmustur.

Bu calismada, yapili ¢evrenin haricinde bir baska irdeleme 6l¢iitii denenmistir. Olgiit
olarak mahalle sinirlar1 bazinda analizler gergeklestirilmis ve mahalle sinir1 bazinda kat
yiiksekliklerinin durumu irdelenmistir. Bu kapsamda, mahalle ¢alisma sinir1 i¢in; Lalapasa,
Universite, Saltuklu, Selcuklu, Omer Nasuhi Bilmen mahallelerinin sinirlar1 esas alinmustir.
S6z konusu mahallerin segimindeki etmen mahallelerin meskin alanlariin sehrin merkezini

olusturmalart olmustur. Mahalle sinirlar1t mevcut veri iizerine (2005 ve 2017) aktarilarak
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Erzurum 1li Giincel Mahalle Sinirlar1 hazirlanmistir. Haritanin hazirlanmasi esnasinda
mahalle siirlart disinda kalan ve ihmal edilebilecek bazi binalar (sehirlesme niteliginde
olmayan kirsal yapilar) silinmistir.

Calismada; bina OKA’lar1 incelenerek mahalle bazinda analizler yapilmistir. Mahalle
bazli OKA analizleri i¢in 2005 yil1 Erzurum Ili 2005 Y1l1 Kat Adedi Sayis1 Haritas1) ve 2017
yili (Erzurum 1li 2015 Yili Kat Adedi Sayisi Haritas1) icin farkli OKA haritalari
diizenlenmistir. Ayrica her bir OKA haritasmin grafiksel olarak gdsterimi i¢in Erzurum ili
2005 Yili Kat Adedi Sayis1 Haritas1 (2005) ve Erzurum ili 2017 Yili Kat Adedi Sayist
Haritas1 (2017) diizenlenmis olup, Erzurum Ili 2005 Yili Merkez Ug ilcesi Mahalle
Sinirlarina Gore Kat Adedi Analizi ve Erzurum ili 2017 Yili Merkez Ug ilcesi Mahalle
Sinirlarina Goére Kat Adedi Analizi tablolar1 haritalardan tretilmistir.

Yapilan OKA analizlerine ek olarak her iki OKA haritasinin farki hesaplanmistir.
Yapilan fark haritas1 yeni bir harita olarak ifade edilmis olup, mahalle bazli OKA fark
haritas1 Erzurum ili 2017-2005 Ortalama Kat Adedi Fark Haritas1 ve grafiksel olarak OKA
farklarin1  gosterir  Erzurum ili  2017-2005 Ortalama Kat Adedi Farki Haritasi
olusturulmustur. Yapilan haritalardan iiretilen analizler Erzurum Ili Merkez Ug Ilgesi
Mahalle Sinirlarina Gore Kat Adedi Analizi tablosunda sunulmustur. Tiim bu haritalar,
ArcMAP 10.7 versiyonu iizerinde hazirlanmistir.

Yapilan analizlerin imar planlar1 ile karsilagtirilabilmesi i¢in OKA artig oranlarina
gore en yiiksek olan iki mahalle, en diisiik iki mahalle secilmistir. Bu mahalleler sirasi ile;
en yiiksek Omer Nasuhi Bilmen, Rabia Ana ve en diisiik Hiiseyin Avni Ulas ve Selcuklu
mahalleleridir. Hiiseyin Avni Ulas mahallesi gerek halihazir haritalarda gerekse imar
planlarinda kayda deger bir degisim goriilmedigi i¢in incelenmemistir.

Imar planlar ile karsilastirilabilmesi i¢in Alt mahallelerde, veri tabam igerisinde
bulunan 2005 ve 2017 halihazir haritalar, oncelikle ‘.shp’ olarak ayri birer veri olarak
‘export’ edilmistir. Veriler raster verilere doniistiiriilmiistiir. Hazirlanan raster verilerden
mahalle bazli olarak yillara sari (2005 ve 2017) yapilagma haritalar1 olusturulmustur. Raster
veriler birbirinden ¢ikarilarak her alandaki kat adedi sayis1 fark haritalar1 olusturulmustur.
Ayrica her Alt mahalle ait imar planlari ‘.ncz’ olarak mahalle sinirlarina gore kesilerek imar
planlarinin irdelenmesi saglanmustir.

Alt mahallerde toplamda 5 (bes) adet farkl alt bolgelemelere gidilerek bina kat adedi

analizleri yapilarak uygulama imar planlari ile uyumu irdelenmistir.
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CALISMADA KULLANILACAK
NiHAI BINA VERI TABANI

Sekil 1. Veri hazirlama semasi

Dérdiincii etapta: Erzurum il genelini kapsayan ikinci etap sorgulamalar, mahalle
diizeyinde detayli sorgulamalar doniistliriilmiistiir. Mahalle diizeyindeki sorgulamalardan
tim kenti temsil edebilecek bicimde Ornek alanlar sec¢ilmistir. Bu Ornek alanlardaki
farklilasmalar da belirli alt gruplar1 belirleyerek karsilastirilmislardir. ikinci etaptaki
sorgulamalara ilave olarak iki ayr1 sorgulama daha yapilmistir. Birincisi mahalle diizeyinde
2005 ve 2017 yillarina ait arsa degerleri kiyaslanmis ve ortalama kat adetleri ile iligkisi olup
olmadig irdelenmistir. Ikincisi, yine mahalle diizeyinde kat adetleri degisimi 1/1000 dlgekli
uygulama imar planinin arazi kullanim kararlar ile birlikte irdelenmistir. Tiim bu veriler
akabinde Erzurum ilindeki 2005-2017 uygulama imar planlarindaki uyum ve aykiriliklar

hakkinda ¢ikarimlar yapilmaistir.

1.5. Kent Planlamasinda Yiikseklik Kavrami ve Yiikseklik Kararlari

3194 sayili Imar Kanununun 6. maddesi mekansal planlama kademelerinden
bahsetmekte ve planlarin kapsadiklar alan ile amaglari agisindan bir belirleme yapmaktadir.
Bu baglamda Mekansal planlar yapim yonetmeligi madde 6’da mekansal planlar
kapsadiklar1 alan ve amaglar1 agisindan; Mekansal Strateji Planlari, Cevre Diizeni Planlar

ve Imar Planlar olarak hazirlandigindan séz edilmektedir. Bu béliimde kent planlamasi
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yapilirken plan hiyerarsisi géz oOnilinde bulundurularak planlardaki yiikseklik kavrami

incelenecektir.

1.5.1. Mekénsal Strateji Plan1

Mekansal planlar yapim yonetmeligi ikinci bolimiinde mekansal strateji planinin
tanimina yer vermistir. Bu tanimlamaya gére mekansal strateji plani; ekonomik, sosyal,
fiziksel esikleri dikkate alan dogal, tarihi degerlerin korunmasini 6n goren, her tiirlii
altyapinin yonlendirilmesini saglayan stratejileri belirleyen sematik bir dil kullanilarak
hazirlanan bir plandir (21). Bu kapsamda planlama sistemimizde iist sirada yer alan
mekansal strateji plani; mekansal gelismeyi yonlendiren stratejileri igeren soyut bir plan
olarak goriilmektedir. Ayrica bolge diizeyinde yapilmakta olan bu plan tiirtinde verilen
kararlar genis bir alan igin gecerli olmaktadir. Planda kent ya da bolge olgeginde bir

yiikseklik kararindan bahsedilmemistir.

1.5.2. Cevre diizeni Plam

Mekansal planlar yapim yonetmeliginde ¢evre diizeni plani i¢in; mekansal strateji
planlarinin hedef ve strateji kararlarina uygun olarak temel cografi verilerin gosterildigi
gelisme alanlari, sanayi, tarim, turizm gibi genel arazi kullanim kararlarini belirleyen bir
plan oldugundan bahsedilmistir (21). Bu tanima gore ¢evre diizeni plani 6zellikle kentin
cevresiyle birlikte degerlendirilmesi gereken yerlesim yerlerinde bolge 6l¢egindeki planlarla
iliskili olarak alinan planlama kararlarini ifade etmektedir (22). Plan taniminda planlar arasi
hiyerarsi ilkesi vurgulanmisg, planin arazi kullanim kararlar1 belirleyen bir plan tiirii oldugu
anlagilmaktadir. Buradan hareketle ¢evre diizeni planlari aslinda oldukg¢a biiyiik bir alanm
kapsayan genel yerlesim kararlarimi igeren planlar oldugu anlasilmaktadir. Planlarda
yiikseklik kararlar1 iklimsel ve cografi 6zelliklerinden dolay:r farkli yapidaki alanlar i¢in
genel hiikiimler bi¢ciminde islenmektedir. Ayrica golf sahasi, kamping alanlari, tarim
arazilerinde yapilacak yapilar gibi 6zel kullanimlar i¢in yiikseklik sinirlamalar

getirilmektedir.
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1.5.3. imar Plam

Imar kavrami mamur kelimesi ile ayn1 kokenden gelen bir yerin baymdir hale gelmesi
giizellesmesi anlamina gelmektedir (URL-1, 2022). Kavramsal agidan irdelendiginde imar
plan1 bir yerlesimin gelecektekini seklinin belirlenmesine kamu yarar1 dikkate alinarak
yapilan fiziksel degisiklikler olarak tanimlanabilir (23). Sechir planlama agisindan
bakildiginda ise yerlesmelerin diizenlenmesidir. Bu diizenleme kentlerin fiziki, demografik,
ekonomik her tiirlii 6zelligi ile birlikte ele alinip gelecekte kente bu 6zellikler 15181nda bir
yon verme ve diizenleme ¢abasidir (24). Buradan hareketle imar planlar1 hakkinda kentteki

girdiler dogrultusunda fiziksel goriiniimde yapilan gelecege doniik diizenleme ¢aligsmasidir.

1.5.3.1. Nazim imar Plam

Mekansal planlar yapim yonetmeliginde nazim imar planlar i¢in genel arazi kullanis
bicimlerini, gelecekteki niifus yogunluklarini, ulasim sistemini ve teknik ve sosyal alt
yapilar1 durumlarini isleyen plan tanimi yapilmaktadir (22). Genel olarak nazim imar plani
kentin veya kirsal alanin gelismesine yon veren bir plandir. Diger iist dlgekli planlardan
farkli olarak bu planda niifus yogunluklar1 da belirlenmektedir. Fakat yap1 yiiksekliklerine

dair bir diizenlemeye rastlanmamaktadir.

1.5.3.2. Uygulama Imar Plam

Mekansal planlar yapim yonetmeliginde uygulama imar plani tanimi yapilmistir. Bu
tanimda yapimnin kullanim amaci ihtiyact goz oOniinde bulundurularak siirdiirtilebilirlik
acisindan ¢evreye etkisi ve etkilesimi gibi ayrintilar 6n plandadir. Ayrica yapilagmaya iliskin
yap1 nizami, bina yliksekligi, taban alani katsayisi, yap1 yaklagsma mesafesi, parsel
biiyiikliikleri ve yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi gibi ayrintili bilgiler yer almaktadir.
Ayrica nazim imar planindan gelen koruma, kisitlama gibi yonlendirici kararlarin uygulama
alanidir (25). Planlama sistemimizde yapilasmaya iliskin detaylarin islendigi 6lgektir. Tim

plan tiirleri i¢inde bina yiikseklerinden bahseden tek plandir.
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1.6. Imar Plam Degisiklikleri

Imar planlarinin uygulanabilmesi kagit iizerindeki plan ile kentin gercek ihtiyaglarmin
uyusmast ile saglanabilir. Planlama eyleminin her daim olasiliklara acik olusundan kaynakli
olarak bu uyusma her zaman ger¢eklesmeyebilir. Planlama yapilirken verilerin dogru
belirlenmemesi, baz1 hesaplarda hatalarin ortaya ¢ikmasi ile yanlis yapilan tahminler sonucu
planlama kirilmalar olabilmektedir (25).

Planlama eylemi gergeklestirirken planlama alanini yeterince tanimamis olmasindan
kaynakli olarak hatali tahminler yapilabilir ve kente dair gézden kacan veriler alanda
uygulamaya gecince kendini gosterebilir. Bu durumlarda plan beklentileri karsilayamaz hale
gelir ve yeniden gozden gecirilmesini zorunlu hale getirebilir. Ayrica gelisme ¢abasi olan
giintimiiz Tiirkiye’sinde kentler siirekli kendini yenilemekte ve biiyiimektedir. Bu anlamda
planlar bu gelismeyi karsilayacak yeni ihtiyaclar ortaya ¢ikabilmektedir (25).

Plan hiyerarsisi geregi alt Olgekli planlarda {ist 6lgekli planlara aykiri kararlar
bulunamayacagi i¢in planlarda degisiklige gidilebilir (25). Bu bahsedilen sebeplerden otiirii
mevcut planlar ihtiyaglara cevap veremedigi icin plan degisiklikleri zorunlu hale

gelmektedir.

1.6.1. imar Planlarinda Kat Adedi ve Bina Yiiksekligine Dair Degisiklikler

Planlama sistemimizde imar plani degisikliklerinde en ¢ok rastlanan degisiklik kat
adedi ve bina yiiksekliklerine iliskindir. Bu degisiklikler kentin yapisi géz oOniinde
bulundurulmadan yapildiginda kentin dogal yapisini ve goriinimiinii bozmaktadir. Ayrica
kentleri kimliksiz bir yapiya doniistiirmektedir.

Kentlerdeki bu sagliksiz uygulamalar icin MPY Y ’nin 26. Maddesinde baslig1 altinda
kat adedi ve bina yiiksekligini arttiran imar plan1 degisikleri i¢in belirli kurallar getirilmistir.
Bu kapsamda kat adedi ve bina yiiksekligini arttiran imar plani degisikliklerinde ydrenin
yerlesim Ozellikleri, dokusu ve kimligi dikkate alinarak sehrin veya alanin yakin ¢evresinin
siliieti, yapilarin gilinese gore cephesi ve yoOnlenmesi oOzelliklerini olumsuz yonde
etkilememesi gerekmektedir (21).

Ayrica planda kat sayisma iliskin sartlarmin - degistirilmesi sonucu niifus

yogunlugunun artirtlmasina dair imar plan1 degisikliklerinde: bu ihtiyaca cevap verebilecek
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sosyal ve teknik alt yapi ihtiyaglarin karsilanmasi sartiyla degisiklige izin verileceginden
bahsedilmektedir (21,25).

Yine kat adedi artisina yonelik imar plan1 degisikliklerinde, niifus yogunlugu olusturup
olusturmadigina bakilmaksizin, MPY Y nin 26/5 maddesi uyarinca yollarda karsilikli bina
cepheleri arasindaki asgari uzaklik saglanmalidir (21,25). Y 6netmelikte 6n goriilen bu asgari
uzaklik i¢in bir formiilasyon olusturulmustur.

Formiil K= ( (Y1 +Y2)/2)+ 7,00 m seklinde tanimlanmistir. Bu formiile gore iki
bina cephesi arasindaki asgari mesafe; her iki cephede yer alan binalarin yiiksekliginin
toplaminin yarisina 7 metre eklenmek sureti ile elde edilecektir.

Danistay 6. Dairesi, 1997/1618 Esas ve 1998/3921 Sayili Kararinda, eski eser
niteliginde yap1 bulunan bolgedeki yapr yiiksekligine iligkin plan degisikliklerinde, eski eser
niteligindeki binanin yiikseklik ve silueti kadar sokagin genel siluetinin de korunmasi

gerektigine karar verilmistir.

1.7. Yiiksek/Yiikseklik Kelimesi Ne Anlama Gelmektedir?

Tiirk dil kurumu sdzliigiinde; alt1 ile iistii arasindaki uzaklik ¢ok olan, algak karsiti,
belirli bir yere gore yukarida bulunan, normal degerlerin iistiinde olan gibi anlamlara
gelmektedir (URL-2, 2022). Osmanlica ’da ise yiikseklik; alaye, irtifa anlamindadir (URL-
3-4,2022)

Matematikte yiikseklik; iki ve ii¢ boyutlu cisimlerde goreli bir kavram olmakla birlikte
cisimlerin referans alinan tavan noktasindan cismin tepe noktasina dik olan en uzak noktasini
ifade etmektedir (URL-5, 2022).

Cografyada yiikseklik; yeryiizii veya karalar tizerindeki herhangi bir noktasinin deniz
yizli ile arasindaki diisey uzakliktir. Ayni zamanda yiikselti kelimesi ile es olarak
kullanilmaktadir (URL-6 ve 7, 2022).

Havacilikta yiikseklik; ugak ile tizerinden ge¢mekte oldugu nokta arasindaki mesafeyi
iken yerden yiikseklik, herhangi bir hava tagitinin dikey olarak altinda kalan yeryiiziine gore
hesaplanan irtifasidir (URL-8 ve 9, 2022).

Deniz bilimi olan Osinografide yiikseklik; Denizlerde dalga gukuru ile dalga tepesi
arasindaki diisey mesafeyi temsil etmektedir (URL-10, 2022).

Gok biliminde ytikseklik; bir yildizin ya da bir gok cisminin ufuk diizlemi ile yaptig1
acidir (URL-11, 2022).
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Bir telli ¢algi olan gitarda yiikseklik; teller ile gitar klavyesi arasindaki mesafeyi temsil
etmektedir (URL-12,2022).

Sinema ve Televizyon diinyasinda yiikseklik; almagtaki (vericiden yayinlanan
elektromiknatis dalgalarin1 anten yardimiyla toplayarak resim ve sese cevirebilen aygit)
resmin diisey uzunlugu; Tiyatroda yiikseklik, kalin sesleri ince seslerden ayiran fizyolojik
bir 6zelligi temsil etmektedir (URL-6 ve 13,2022).

Jeodezi ve Fotogrametri alaninda; bir noktanin yiiksekligini tanimlayabilmek igin bir
yiizey ve bu yiizeye dik bir dogrultunun belirlenmesi gerekir. Yeryliziinde en basit diizeyde
belirlenebilen dogrultular, agirlik kuvveti ile ayn1 yonlii olan ¢ekiil dogrultusudur. Buna gore
kat1 ya da siv1 6zellige bagli olmaksizin yeryiizli noktalarinin ¢ekiil dogrultusuna olan dik
uzakligidir (26).

Ozetle yiikseklik, “yeryiiziiniin, herhangi bir cismin, ikiboyutlu bir nesnenin
tabanindan tavanina olan dik mesafe” olarak tanimlanabilir. Yiikseklik; irtifa, zemin, alt-iist,
mesafe, uzaklik gibi ozellikleriyle tanimlanan bir ol¢iidiir. “Yiiksek” ise bu Ol¢iiyl

tanimlayan sifattir. Ayn1 zamanda isim olarak da kullanilabilir.

1.7.1. Planlamada Yiikseklik Nasil Ele Alinmaktadir?

Yiikseklik kavrami iilkemizde genel olarak Osmanli’daki imar hareketleri ile birlikte
giindeme gelmistir. O donemlerde yazili olmayan bazi yiikseklik kisitlar1 basta olmak {izere
kavram giiniimiize kadar nizamnamelerde, kanun ve yonetmeliklerde belirli olgiide
islenmistir.

Yakin ge¢misteki planlama sistemimizde dahil olmak iizere yiikseklik konusuna
cogunlukla yap1 yiiksekligi ve bina yiiksekligi olarak bakilmaktadir. Ayrica yiikseklik
kavrami mimari acidan i¢ yiikseklik, asma kat gibi kavramlar iizerinden
detaylandirilmaktadir.

Yiikseklik kavramina genel olarak yasa/yonetmeliklerle bir ¢ergeve ¢izilmis ve belirli
alanlarda bu kavrama dair kisitlamalar getirilmistir.2020 yilindan 6nce yiikseklik kararmin
agirlikli olarak verildigi uygulama imar plan1 6l¢eginde yap yliksekliklerinin serbest olarak
belirlenebilecegi ilkesi hakimdi. Bu dogrultuda planlarda Yengok=Serbest, Hmax=Serbest
gibi ibareler siklikla yer almaktaydi. Bunlar yapilacak yapida bir yiikseklik smirmn
bulunmadig1 anlamma geliyordu. Zaman igerisinde imar kanununda degisiklige gidilerek

4.2.2020 tarihinde kabul edilen Cografi Bilgi Sistemleri Ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik
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Yapilmas1 Hakkinda Kanunun 6.maddesinde; ¢’ Imar planlarinda bina yiikseklikleri Yengok:
serbest olarak belirlenemez’’ ilkesi getirilerek yapi yiliksekliklerinde sinirlandirilmastir.

Bu Dbaglamda planlama sisteminde yiikseklik degerlerinin  bir  kism
yasa/yonetmeliklerle belirlenip bir sinirlama altinda ele alinirken bir kismi planlama ekibinin
degerlendirmesine birakilmistir. Ayrica imar mevzuatini olusturan kanun ve yonetmelikler
disinda, bazi rehber, kilavuz ve standartlarda da (Egitim Yapilar1 Asgari Tasarim Standartlart

Kilavuzu) yiikseklik kavrami hakkinda birtakim belirlemeler bulunmaktadir.

1.7.2. Yiiksekligin Tarihsel Gelisimi

Bu béliimde yiiksekligin tarihsel siirecte kentlerdeki yansimasi ve yiikseklige iliskin
kanun ve nizamnameler yoluyla yapilara getirilen sinirlamalara deginilmistir. Yapilan
inceleme yiiksekligin kent mekaninda yiiksek yapilar yoluyla ortaya ¢iktigi Orta Cag ve

Osmanli Imparatorlugu dénemindeki anlayislar ele alinmustir.

1.7.2.1. Ortagag Kentlerinde Yiikseklik

Gecgmisten giiniimiize tiim toplumlar sahip olduklar1 gii¢ ve prestiji insa ettigi yapilara
yansitmakta ve onlar1 birer simge haline getirmektedirler. Yiiksek yap1 yapim tekniklerinin
gelismemis oldugu donemlerde dahil olmak tizere birgok uygarlikta giiciin bir simgesi olarak
tiglincli boyut kullanilmistir. Ekonomik ve siyasi gii¢ gorkemli bir bigimde yiiksekliklerle
kent mekanina yansitilmigtir.

Yiiksek yapilarin ortaya ¢ikisi incelendiginde en etkili faktoriin dini inanislar oldugu
goriilmektedir. Eski misirda yapilan Firavun mezarlar firavunlarin yticeliklerini gosteren
ve kentin her yerinden goriilebilecek simgesel anitlar olarak insa edilmistir. Uzak Dogu
iilkelerinden olan Cin ve Kore’de goge uzanis imgesinden hareketle yapilan kule seklinde
yapilan pagodalar yiiksekligi 30 metreyi asan kutsal mekanlardir (27).

Antik ¢agin bitisinin ardindan Roma imparatorlugu’nun ¢okiisiiyle baslayan Orta Cag
ile siyasi ve dini yapinin da degisime ugramasi kentlesmeyi bicimlendiren bir donemi ortaya
cikarmigtir (28).

Orta Cag’da da donemin en yiiceltilmis konusu din olmustur. Bu konu dogrultusunda

gokte yasayan tanriya ulasma amaciyla Gotik katedrallerdeki ¢an kuleleri yiikseltilmis ve
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dinin yiiceligi ve 6nemi daha da vurgulanir hale gelmistir (27). Bu déonemde Avrupa’da
kentlerinin siluetlerini doneminin egemen yapisi olan katedraller olusturmaktadir (29).

Orta Cag kentlerinde yiikseklik artiglarinin bir diger sebebi ise korunmadir. 12 yy’ da
bu amagla ortaya ¢ikan yapilara Bologna ve Siena Cumhuriyeti’nde rastlamak miimkiindiir.
Bu yapilar Roma imparatorlugunun yikilmasinin ardindan ekonomik sistemin ¢okiisii ile
birlikte giicli monarsik bir yap1 ortaya ¢ikmistir. Bu siirecte Avrupa’da feodal orgiitlenme
bigimleri gériilmiistiir. Bu derebeylik sisteminde italya’da ekonomik bakimdan gii¢lii aileler
sahip olduklar aristokrasiyi géstermek adina diger yapilardan farklilasarak evlerini kule
bi¢iminde insa etmislerdir (30). Toskana’nin San Gimignano kasabasinda bulunan yapilar
ile Bologna’da Porta Ravegnana Meydani’nda bulunan yiikseklikleri 97 metreye varan
Asinelli ve 48 metrelik Garisanda kuleleri, 97 metrelik Torre Degli Asinelli ve Siena'da 14.
yiizyilin ilk yarisinda insa edilen, 102 metre uzunlugundaki Torre del Mangia bu evlere
ornek gosterilebilir (27). Ailelerin varliklarimi sakladiklari yapilar olarak insa edilen San
Gimignano kuleleri yiikselmenin tarih boyunca bir gii¢ ifadesi olarak algilandiginin agik bir
gostergesidir (30).

Tiim bunlardan hareketle Orta Cag kentlerindeki yiiksekligin temel noktas: basta dini
inaniglar olmak {izere, korunma ihtiyaci, gli¢ ve prestijdir. Bu olgular1 esas alan yiiksek
yapilar kentte ayrigmakta ve yapim teknolojilerinin gelismesi ile birlikte yayginlik
kazanmaktadir. Gegmisten giiniimiize kadar gegen siirecte kent tarihgileri ve yiikseklik ile
ilgilenen diger alanlarda bu olgunun kentte genel bir ylikseklik degeri {izerinden degil,
yiiksek yap1 kavrami tizerinden ele alindig1 goriilmektedir. Sonug olarak kentte dair biitiinciil
bir yiikseklik degerlendirmesinin olmadigi ve yiiksekligin yalnizca yap1 Olgeginde

incelendigi tespit edilmistir.

1.7.2.2. Osmanh Doneminde Yiikseklik

Osmanlidan itibaren imar ile ilgili yasal diizenlemeler yapilmaktadir. Yapilan bu
diizenlemelerin temel amaci sehrin diigmanlara karsi savunulabilirligini arttirmak, yangin
riskini azaltmak ve Miislimler ve gayrimiislimler arasindaki dinsel farklilig1 kent mekanina
da yansitmaktir (31).

Kente ve binalara iliskin bir¢ok diizenleme olmasina ragmen Tanzimat donemine

kadar diizenli ve maddeler halinde diizenlenmis kanun ve diger yasal diizenlemelere
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rastlanmamaktadir. Giiniimiize kadar gelen kararlar1 fermanlardan ve nizamnamelerden elde
ediyoruz. Asagida sirastyla verilmistir:

1725 tarihli fermanda bina yiiksekliklerine iliskin hiikiimde dénemin uzunluk
Olctilerinden zira kavrami kullanilmistir. Zira 6l¢iisii dirsekten orta parmak ucuna kadar olan
uzunlugu ifade etmektedir. Bu uzunluk 75-90 cm arasinda degismektedir. Miisliiman
evlerinin 12 zira (yaklasik 9 metre) ve gayrimiislim evlerinin 9 zira (6,8 metre)yiiksekliginde
olmas1 emredilmistir (31).

1826 tarihli Kapali Cars1 yanginindan sonra bir nizam diizenlemistir. Bu nizamda
eskisi gibi Miisliimanlarin bina yiiksekligi 14 zira ve gayrimiislimlerin bina yiikseklikleri 12
zira olarak belirlenmistir (31).

1839 tarihli ilmiihaberde yap1 yiiksekliklerine iliskin olarak konak ve evlerin ii¢ kattan
ve 20 ziradan (yaklasik 15metre) yliksek olmayacak ve daha alcak yapilara izin verilecegi
bildirilmistir. Buradan hareketle eksik kata izin verilecegi anlasilmaktadir (31).

1848 tarihli Ebniye Nizamnamesi’nde devlet binalarinin yiiksekligi harig, ahsap
binalarin ytiksekligi zeminden {ist tabana kadar 22 zira kagir binalarda 30 ziray1r asmayacak
ibaresi yer almigtir (31).

1849 tarihli Ebniye Nizamnamesi’'nde insa edilecek ahsap binalarin yiiksekligi
zeminden iist tabana kadar 14 zirayi, kagir binalarda ise 20 ziray1 asmayacak ve eger kagir
binalarin yiikseklikleri kanunda belirtilenden bir iki arsin fazla bulunsa dahi onlara kars1 bir
yaptirim uygulanmayacagi agik¢a belirtilmistir (31).

1863 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesinin 20.maddesinde binanin konumuna
bakilmaksizin her bir cephesinin yliksekligi her ¢esit kagir yap1 i¢in 20 ve ahsap yapi icin 14
arsin olacaktir. Ayni nizamnamenin 21. Maddesinde egimli arazilerdeki bina yiikseklik
hesaplarinda formiilasyona gidilmistir. Bu maddede egimli arsalar tiizerindeki bina
yiikseklikleri en yiiksek ve en diisiik kotun yiikseklik ortalamasi alinarak hesaplanacagi ve
kotun en yiiksek oldugu noktada dahi bina yiiksekliginin kagir yapilar i¢in 26, ahsap yapilar
icin 20 arsin1 agmayacaktir (31).

1875 tarihli Istanbul ve Bilad-I Selase’de Yapilacak Ebniyenin Suver-i Insaiyyesine
Dair Nizamname’de bina yiiksekliginin belirlenmesinde cadde genisligi bir olgiit teskil
etmistir. Buna gore genisligi 15 zira ve tlizerinde olan caddelerde kagir bina yiikseklikleri 24
zira olacak fakat bu yerlerin disindaki genislige sahip olunan sokak ve caddelerde bir 6nceki

Ebniye nizamnamesinin 20. Maddesindeki yiikseklik degeri olan 20 zira olacaktir (31).
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Osmanli doneminde ¢ikarilan tiiziiklerden sonra ilk kez 1882 yilinda binalarla ilgili bir
kanun c¢ikarilmistir. Buda Ebniye Kanunu’dur. Kanunun 30. Maddesinde bir Onceki
nizamname ile ayni olan yol genisligine gore yiikseklik Olgiitii temel alinmistir. Bu
dogrultuda ister sokak iizerinde ister arkada olsun konumuna bakilmaksizin binanin
zeminden st tabanina kadar olan yiiksekligi genisligi 8 ve 10 arsin olan sokaklarda kagir
yapilar i¢in 24 ve ahsap yapilar icin 16 arsin olacaktir. Genisligi 12 ve 15 arsin olan
sokaklarda bina yiiksekligi kagir yapilar i¢in 28 ve ahsap yapilar i¢in 18 arsin olacaktir.
Genigsligi 15 arsindan biiyiik olan sokaklarda bina yiiksekligi kagir binalar i¢in 30 ve ahsap
binalar i¢in 20 arsin olacaktir (31).

1891 tarihli Ebniye kanununda bina konumuna bakilmaksizin binanin zeminden iist
tabanina kadar olan yiiksekligi genisligi 8 arsin olan sokaklarda on iki argindan on sekiz
arsina kadar; genisligi on arsin olan sokaklarda en az 15 arsin en fazla 20 arsin; genisligi 12
arsin olan sokaklarda en az 20 arsin ve en fazla 25 arsin ve genisligi 15 arsin ya da daha
genis olan sokak ve caddelerde ise 25 az 35 arsindan fazla olmayacaktir (31).

1891 tarihli kanun yalnizca on ay yiirlirliikte kalmis daha sonra yiiriikliikten
kaldirilmistir. Onun yerine 1882 tarihli bir 6nceki Ebniye kanunu tekrar yiiriirliige girmistir.
Kanunlar arasindaki degisiklikte bina yiikseklik kararlar1 goze ¢arpmaktadir. Buna gore
1882 diizenlemesinde kagir ve ahsap binalar igin ayr1 ayr1 yiikseklik sinirlamasi getirmesine
karsilik 1891 diizenlemesinde boyle bir ayrima gidilmedigi ve bina ylikseklik degerlerinin
arttig1 gorilmektedir (31).

2290 say1l1 belediye yap1 ve yollar kanunu boliimiine ek 1°de tigiincii boliimde yapilan
yeni binalarda bina kat adetlerinin plandaki yol genislikleri ve 6nem ve 6zelliklerine gore

smiflandirilarak belirtilecegi yer almaktadir (31).

1.7.3. Planlamada Yiiksekligi Belirleyen Etmenler Nelerdir?

Bu béliimde planlama pratiginde yiiksekligi etkileyen faktorlere deginilecektir. Bu
faktorler dokuz baslik altinda toplanmistir. Basliklar:

a) Yonetmelikler

b) Miihendislik Calismalar1 Sonuglari

¢) Plan Notlarinda Belirlenen Yiikseklikler

d) Ust 6lgekli planlardan gelen yogunluk degerleri

e) Planlama Alan1 Mevcut Tipolojisi Ve Kent Kimligi
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f) Cesitli politik ve ideolojik kararlar

g) Ozel Yapilasma Kanunlari

h) Plancinin kendi tercihleri

i) Parselasyon

a) Yonetmelikler

Planlama sisteminde yasal baz1 diizenlemeler yapilarin  yiiksekliklerini
belirlemektedir. Bu diizenlemelerin bir kism1 dogrudan net bir yiikseklik degeri belirlerken
bir kismi dolayli olarak yiikseklik degeri tanimlar ya da tamimlatir. Bu yasal
diizenlemelerden olan yonetmelikler; mekansal planlar yapim yonetmeligi, planli alanlar
imar yonetmeligi ve plansiz alanlar imar yonetmeligidir.

a.1) Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi

Mekansal planlar yapim yonetmeliginde; 4. ve 24. Maddesinde uygulama imar planin
detayli tanimi yapilmistir. Bu tanimda uygulama imar plani: yap1 nizami, bina ytiksekligi
gibi kararlarin ve gerektiginde yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedine iligkin kararlarinda
belirlenecegi plan tirii oldugu aciklanmistir. Plan tiirlerine dair diger tanimlarla
kiyaslandiginda net bir ifadeyle kat adedine yonelik caligsmalarin yapildig: 6l¢cegin uygulama
imar plan1 oldugu sdylenmistir.

Ayn1 yonetmelikte kat adetlerine iliskin baska bir ibareye de 26.maddede
rastlanilmaktadir. Burada ise herhangi bir imar plan1 degisikliginde kat adedinin
degismesine yonelik hiikiimler yer almaktadir. Bu kisim imar planlarinda kat adedi ve bina
yiiksekligine dair degisiklikler kisminda detayl bir bigimde anlatilmistir.

Sonug olarak MPY'Y’de uygulama imar planinin tanimi yapilip, yapilagsma kosullarina
iligkin olarak kat adedi ve bina yiiksekliginden bu 6l¢ekteki planlarda belirlendiginden s6z
edilmistir.

a.2) Planli Alanlar Imar Y&netmeligi

Planli alanlar imar yonetmeliginde birinci boliimiin 4. Maddesinde kat ve ytikseklige
dair tanimlar yapilmis ve bu tamimlar ile ilgili alana dair net yiikseklik degerleri
belirlenmistir.

Bunlardan sirasiyla bahsedersek:

e Asma katin zemin katan bagimsiz olarak bulundugu kat ile baglant1 bir boliim

oldugu tanim1 yapilmistir. Bu tanimda zemin katin i¢ yiiksekliginin 2.40 metreden

az olamayacagi belirttirilip i¢ yiiksekligine dair net bir ifade kullanilmistir.
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e Bina yiiksekliginin binanin kot aldigi noktadan sagak seviyesine kadar olan
mesafeyi ifade ettigi,

e Bodrum katin zemin katin altindaki katlari ifade ettigi,

e i¢ yiiksekligin bir kattaki taban dosemesinden tavan kaplamasina kadar olan net
mesafeyi,

e Kat yiiksekligini katin bir doseme {istiinden bir iistteki doseme {istiine kadar olan
mesafeyi,

e Normal kat kavraminda zemin, tesisat kati ve ¢ati arasi gibi Ozel olarak
tanimlanmamus katlar1 ifade ettigi,

e Subasman kotu diye 6zel bir tanim alani oldugu ve bununda zemin kat taban
dosemesi iist kotunun +0.00 kotunun altina diisemeyecegi ve +1.20 kotunun iizerine
¢ikamayacagindan bahsedilmistir. Bu tanimda subasman kotuna dair deger
araligia sahip olan bir kotlandirma yapilsa da yonetmelikte ¢ogu tanima gore net
bir dil ile ifade edildigi sdylenebilir.

e Bina yiiksekligi ile en ¢ok karistirilan kavram olan yapi yiiksekliginin bodrum ve
asma katlar dahil olmak tizere yapidaki tiim katlarin toplam yiiksekligini ifade ettigi
belirtilmektedir. Buradan hareketle bina yiiksekligi aslinda binanin kot aldigi
noktadan en {ist noktaya ¢ati sacagina kadar olan mesafe, yap1 yiiksekliginde ise
bodrum katlar gibi yapinin kot aldig1 noktanin altinda kalan katlar1 da dahil eden
bir mesafe oldugunu anliyoruz.

e Zemin katin en altta yer alan su basman kotunun tlizerinde olan kat oldugu ifade
edilmektedir.

e Yonetmelikte algak ya da orta yiikseklikte yapilarin kag metre yiikseklige sahip
olacagi belirtilmemesine karsin yiliksek ve ¢ok yiiksek yapinin net rakamlarla
tanimlamalarina gidilmistir. Buradan hareketle yiiksek yapidaki bina yiiksekliginin
21.50 metreden veya yapi yiiksekligi 30.50 metreden fazla olan binalari, ¢ok ytliksek
yapilarin ise bina yiiksekligi 51.50 metreden veya yapi yiiksekligi 60.50 metreden
daha yiiksek olan binalar1 ifade ettigi soylenmektedir.

e Ayrica yeni yapilacak binalarda yonetmelikteki kat adedi ve bina yiiksekliginin,
havaalan1 mania kriterlerinin asilamayacagi da kesin bir ifadeyle hiikme
baglanmistir.

Bu kapsamda yonetmelikte bir yapinin yiiksekliginde etkisi olan elemanlarin tanimlari

yapilmis bazi tanimlarda net rakamlarla yiikseklik ifade edilmistir.
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Ayni yonetmeligin 9. Maddesinde uygulama imar planlarinda kat adetleri veya bina
yiikseklikleri belirtilmemis parsellerde bina yiiksekliklerinin yol genisligine gore belirlenir
diye bir ibare olup belirli yol genisliklerine gore bina yiikseklik degerleri yer almaktadir. Bu
ibare 2020 yilinda resmi gazete yayinlanan bazi kanunlarda degisiklik yapilmasi hakkindaki
kanun ile gecerliligini yitirmistir. Ciinkii bu tarihten itibaren imar planlarinda yiiksekligin
serbest belirlenmesi ilkesi s6z konusu degildir.

Madde 10°da Kat adetleri, binanin kot aldig1 noktaya gore hesaplanir ibaresi ve bu
maddeyi takip eden maddelerde kotlandirmanin hangi durumlarda nasil yapilabilecegi
hakkinda detayl bilgiler yer almaktadir. Burada yapilarin yiiksekliklerinin arazideki kota
gore belirlendiginden yani yiikseklik konusunda kotun belirleyici bir faktér oldugundan
bahsedilmistir.

Madde 23’te bir binaya dair kat adedinden bagimsiz bah¢e mesafelerinde standart
rakamlar belirlenmistir. Buna ek olarak 4 katin iizerindeki binalarda her kat adedi i¢in bahge
mesafelerinin 0.50 metre arttirilacagi karar1 getirilmistir. Boylece eger kat yiiksekligi
arttirllacagl durumlarda bah¢e mesafelerinin dikkate alinmasi gerektigi eger yeterli bahge
mesafesi alan1 yoksa kat adedi artirimi yapilamayacagi ifade edilmistir.

Madde 28’de kat yiikseklikleri uygulama imar planinda daha yiiksek belirlenmedigi
takdirde ticaret bolgeleri, ticaretin de yapildigi karma alanlarda, konut bélgeleri ve konut alt1
ticaretin yapildigi alanlar hakkinda kat yiikseklik standartlari gelistirilmistir.

35. ve 47. Maddede akaryakit istasyonlarina yapilacak yapilarin ve ticaret
bolgelerindeki pasajlarin yiikseklik sinirlari belirlenmistir.

Sonug olarak planli alanlar imar yonetmeliginde bir yapinin kat yiiksekliginin ne
oldugu ve bu kat yiiksekligini olusturan elemanlarin tanimlar1 yapilmis ve bazi tanimlarda
net rakamlarla bu alan sinirlandirilmistir. Ayrica yonetmelikte glinlimiizde gegerli olmayan
planlarda kat adedi belirlenmemisse uyulacak kriterler adi altinda yol genisliklerine gore kat
adedi belirleme konusuna deginilmistir. Binalarin kat adedinin hesaplanmasinda kot alinan
noktanin dnemli bir unsur oldugu ve kat adedi artirnrmda bahge mesafelerinin siirlayici bir
unsur oldugu belirtilmistir. Ayrica kentteki baz1 kullanimlarda (ticaret bolgeleri, akaryakit
istasyonlar1) yap1 yiiksekligi belirlenerek kat adedi sinirlamasi yapilmustir (32).

a.3) Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligi

Madde 20’de plansiz alanlarda yapilacak binalara iliskin de bir sinirlama getirilerek;

yerlesik alanda yapilacak binalara yakinindaki en yiiksek binanin yiiksekligi kadar bir
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yiiksekligi verilecegini ve bu yiikseklik degerinin de 3 kat1 gecemeyecegi eger yanindaki
binalarin yiiksekligi daha az ise azami bina yiiksekliginin 2 kat olacag: belirlenmistir. Bu
madde ile aslinda ada bazinda kat adedi bakimindan bir biitiinliik ve uyum saglanacaktir.

Hi¢ uygulama gormemis yerlerde ise yol genisligi ve 6n bahg¢e mesafeleri dahil iki
bina cephesi arasindaki mesafenin yarisindan fazla olmamak kaydi ile 3 kata (9.50) m. kadar
yiikseklik verilir ibaresi ile yap1 ylikseklikleri sinirlandirilmistir.

Madde 26’da diigiin-oyun salonlari, kahvehane ve benzeri gibi insanlarin toplu olarak
uzun siire i¢inde kaldig1 boliimlerdeki i¢ yiiksekliklere sinirlamalar getirilmistir.

Madde 52°de kirsal yerlesik alanlar ve civarinda yiikseklik 2 kat (7.50) metre olarak
belirlenerek kirsal karakterli alanlarda yapilacak yapilarak ytlikseklik sinirlamasi getirilmistir
(33).

Sonu¢ olarak yonetmeliklerde yiikseklige dair; kotlandirma, subasman seviyesi,
binalarin mimari projeleri olusturulurken i¢ yiikseklik, kat yiiksekligi, bina yiiksekligi, sagak
yiiksekligi, normal kat gibi farkli farklh katlara iliskin yiikseklikler, ticari alanlardaki yapi
yiikseklikleri, akaryakit istasyonlarina ve kirsal karakterli alanlara yapilacak yapilarin
kosullar1, imar plam1 degisikligine dair kat adedi artisi, uygulama gérmemis alanlara dair
yiikseklik kararlar1 gibi yiikseklik kosullarina deginilmekte ve degerlendirilmektedir.
Yiikseklik mimari ya da yap1 6lgeginde ele alinirken bir kentin yiiksekligine iligskin herhangi
bir degerlendirme ya da bilgi bulunmamaktadir.

b) Miihendislik Calismalar1 Sonuglari

Sanayilesmenin ardindan kirsal alanlarda yasayan insanlar kente go¢ etti ve kentler bu
gociin getirdigi konut talebini karsilamakta giigliik ¢ektiler. Gogle birlikte kentlerde niifus
artisina paralel olarak konut sorunlart meydana gelmistir. Konut sorunlar1 yasanmasiyla
birlikte jeolojik yapisi ve fiziki Ozellikleri bakimindan uygun olmayan hatta bu tiir
ozelliklerin gdzard1 edildigi alanlarda yapilasma meydana gelmistir. Ulkemizde hizh
kentlesmenin etkisi altina girmis ve bunun sonucunda yer se¢iminde en temel kistas olan
fiziksel — jeolojik sinirlamalarin géz ardi edildigi sagliksiz alanlara yerlesimler ile
karsilasilmistir (34).

Miihendislik jeolojisi caligmalari o bolgeye ait jeolojik, morfolojik, zemin ve cesitli
cevresel ozelliklerini ortaya cikarmakta olup ayni zamanda jeolojik tehlikeleri 6nceden
tanimlayarak yerlesim alanlarinda bu tehlikelere karsi giivenligini saglayacak arazi kullanim
planlamasi ilkelerini olusturmaktadir (34). Jeoloji bilimi, yer se¢iminde belli kriterlere sahip

onemli bir kaynaktir.
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19.7.2006 tarihli Bayindirlik ve iskdn Bakanlig1 Teknik Arastirma ve Uygulama Genel
Miidiirliigiinden yaymlanan Imar Planlarinda Yap1 Yiiksekliginin ve Kat Adedinin
Belirlenmesi Genelgesine goére yapi yiikseklikleri ve kat adetleri imar planlar ile
belirlenecegini fakat alandaki dogal afet tehlikeleri ve yerel zemin kosullarinin gereklilikleri
nedeniyle, alana ait jeolojik-jeoteknik etiit raporlarinin sonucunda belirlenmis 6nlemli
alanlarda, kiitlesel yogunluk (alanda insa edilecek yapilarin arazideki yogunluk dagilimi) ve
kat yiiksekligi onerilerinin getirilebileceginden bahsedilmistir. Bu Oneri ile bir alandaki kat
adedinin yalnizca planlar yoluyla tasarlanmadigi miihendislik ¢alismalarinin de kat adedi
konusunda Oneri getirebilecegi agiktir (35).

Kat adedi tizerinde etkili olan diger miihendislik alan1 insaat miihendisligidir. Bu
alanda statik analizler hazirlanmaktadir. Bu analizlerin amaci bir yapinin uzun yillar ayakta
durmasi icin gereken yeterlilige sahip tasiyici sistemlerin hesaplanmasidir (URL-14, 2022).
Bu noktada planlama ile statik hesaplarinin iliskisine Planli Alanlar Tip Imar Y &netmeliginin
Arsa Ve Yapilarla ilgili Hiikiimlerinde yer verilmistir. Y&netmelige gore eksik katli binalara
imar planina aykir1 olmamak kosuluyla kat ilavesi yapilabilmesi bina statik projelerinin
yapilmasi zorunludur ibaresi yer almaktadir. Bu projeler ile binaya kag¢ kat daha eklenerek
dayanim saglanacagi hesaplanmaktadir. BoOylece kat adedini arttirmaya yonelik olan
caligmalara bir kisit getirilmektedir (32).

d) Plan Notlarinda Belirlenen Yiikseklikler

Imar kanununda plan hiyerarsisinden bahsedilmis ve iist 6lcek planlarin alt 6lgek
planlara uymasi gerektigi belirtilmistir. Bu kapsamda iist 6l¢ek plan olan gevre diizeni plani
karar1 tiim alt 6l¢ekteki planlart kapsamaktadir. Planlama pratiginde yiikseklik kararinin
verildigi 6l¢egin net olarak goriildiigii plan uygulama imar planidir. Fakat bina bazinda karar
vermese de genel nitelikli kararlar veren ¢evre diizeni plan1 da planlarda yiikseklige iliskin
diizenlemelerde bulunabilir. Cevre diizeni plani her bolgenin gelisme dinamikleri, cografi
ozellikleri, jeolojik yapisi gibi farkli oldugu icin ydrenin 6zelliklilerine gore icerdigi
yiikseklik kisitlar1 da farklidir. Bu kapsamda cevre diizeni planlari incelendiginde ekoturizm
bolgelerinde, kirsal karakterli alanlarda, orman alanlarinda, turizm bdlgeleri gibi alanlar igin
yiikseklik kisitlarinin oldugu tespit edilmistir. Ayrica Mevzuatta yer almamasina karsin plan
hiikiimlerinde bazi yapilarin yiiksekliklerinin teknolojisi veya ihtiyact geregi planlama
ekibince belirlenecegine yonelik kurallar da getirilebilmektedir. Ornegin, yiikseklik
bakimindan sanayi tesisleri, teknik altyapr birimleri i¢in yiikseklik smirlamasi

konulmamakta, plan notlarinda ve hiikiimlerinde idarelere yetki verilmektedir. Bu
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siirlamalar bu karar yiikseklik kararinin verildigi uygulama imar plani da dahil olmak iizere
alt 6l¢cekteki tiim planlar i¢in gegerli olmaktadir.

e) Ust Olgekli Planlardan Gelen Yogunluk Degerleri

3194 sayili Imar Kanununun 6. maddesi planlama kademelerini diizenlemektedir.
Madde hiikmiine gore; Mekansal planlar, kapsadiklar1 alan ve amaglar1 agisindan
kademelerden olustugu maddesi yer almaktadir (36).

Ust 6lcekli planlarda kentin ana gelisme kararlar1 arazi kullanis bicimi gibi daha genel
kararlar verilmektedir (37). Dolayisiyla tist Ol¢ekten verilen bir karar alt olgekteki tiim
planlar icin gecerli olmaktadir. Imar planlari ise nazim imar plani ve uygulama imar plani
olarak hazirlanir. Her plan bir iist kademedeki plana uygun olarak hazirlanir.

Madde metninde yer alan “Her plan bir iist kademedeki plana uygun olarak hazirlanir.”
hiikmii, planlar arasinda yer alan iligkiyi gostermektedir. Bunun yami sira, Kanunda plan

3

tirleri ile ilgili olarak yapilan tanimlarda “iist 6lgekli plana uygunluk” vurgulanmstir.
Ornegin, Kanunun 5. maddesinde nazim imar planlarmin “varsa bdlge veya cevre diizeni
planlarina uygun olarak”, yine uygulama imar plan planlarinin “nazim imar plani esaslarina
gore” hazirlanacag: ifade edilmistir. Boylece hangi 6lgekte olursa olsun planlarin bir {ist
kademedeki planlara uymasi gerektigini ifade edebiliriz. Bu ilkeye gore, tist 6l¢ekli planlara
aykir1 olarak alt Slcekli planlar yapilamaz. Ust dlgeklerden gelen yogunluk degerlerinin alt
Olcekteki planlar1 baglayict niteligi bulunmaktadir. Bu sebeple c¢ogunlukla yiikseklik
kararlariin verildigi uygulama imar plan1 agamasinda iist l¢geklerden gelen yogunluklar ile
bina kat adedi hesaplanmakta ve bu da kentteki bina yiiksekliklerini etkilemektedir.

) Planlama Alan1 Mevcut Tipolojisi ve Kent Kimligi

Kimlik bir kisinin veya nesnenin digerlerinden ayrilabilen 6zelligi olarak tanimlanir.
Bir yerin kimligi ise diger yerlerden farkli olarak anlamli hale gelen boyutudur (38). Bu da
yerin “bir yer” olarak nitelendirilmesi i¢in kimlik kazanmis, bir karaktere sahip ve anlami
olan bir yer olmasi gerektigini gostermektedir. Dolayisiyla bir yeri digerlerinden farkli kilan
devamli benzerlikler ve birlikteliklerdir. Bu baglamda Bir kenti diger kentlerden ayiran en
onemli Ozellik, o kentin kendine ait bir karaktere sahip olmasidir. Bu karakter zaman
icerisinde gelisir ve tim kent mekaninda kendini gosterir. Zaman igerisinde bu karakter
gelisimini tamamlayarak sadece o kenti tanimlayan ibareler olarak zihinlerde kalir. Bir
kentin kimliginin olugsmasinda siiphesiz kent mimarisinin ve kent dokusunun biiyiik etkisi
vardir. Bu kapsamda tasarimi etkileyen kararlar ve tasarimcinin yapilagmis ¢cevreye katilan

her tiirlii karar1 kent kimligini etkilemekte de bazen bu kimligi degistirici ya da bozucu
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etkilere sahip olmaktadir. Kent tasarimcilari olan plancilar bu alanda oldukga etkin rol
oynamaktadir (19). Buda uygulama imar planlarinda verilen yiikseklik kararlari ile kent
mekaninda kendini gostermektedir. Plancilarin bu konudaki tercihleri yonetmelikler
sayesinde hiikiimlere baglanmistir.

Mekansal planlar yapim yonetmeligindeki planlarda varsa mevcut geleneksel dokunun
korunmasiin esas olacagi, koruma amagli imar planlarinda sit alaninin biitiinliigiinii
olumsuz etkileyecek geleneksel kentsel dokunun olumsuz yonde etkilenecegi degisikliklerin
yapilamayacagi gibi maddelerle hiikkme baglanmistir (21).

0) Cesitli Politik ve Ideolojik Kararlar

Politik ve ideolojik kararlar planlamanin teknik boyutundan farkli olarak ele alinan ve
planciy1 dolayli olarak etkilemektedir. Temelde her ideoloji ve politik karar kendi mekanini
yaratir (39). Bu kararlar ge¢misten giiniimiize degin planlama pratiginde etkili olmuslardir.
Planlarda kendi kisisel tutumu ile belirli bigim ve diizeni dahilinde karar vermek isteyen
plancilar cogu zaman kenti kurduranlarin istek ve arzular1 yoniinde karar vermek zorunda
kalabilmektedirler. Eski ¢aglarda askeri diizene sahip olan kentlerde iilke yoneticilerinin
etkisiyle kentlerde sekilci bir planlama anlayisi1 hakim olmustur. Bunun sonucunda kentler
kat1 semalar etrafinda sekillenmistir. Boyle bir anlayisla geometrik adalar, birbirini dik kesen
yollar ile sekillenen kent planlar1 ortaya ¢ikmistir (18). Feodal yapinin etkili oldugu ¢aglarda
politik olarak pargali ve izole bir kent bigimi ortaya ¢ikmis ve bunun etkisiyle daha karmasik
gelisen sehir dokusu ile yiiksek surlu kaleler kentte agirlikli bi¢im olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Ronesans doneminde yasamin her alaninda bir aydinlanma yagsanmis ve sanat
anlayig1 On plana ¢ikmugtir. Aristokrat grubu tarafindan himaye edilen sanatgilar tarafindan
uyumlu simetrik sehir planlar1 ortaya ¢cikmistir. Rusya’da sosyalist devrimin ardindan biiyiik
yapilarin sayisi artmis ve genis ana caddeler agilmistir. Bunlar planlamanin belirgin 6geleri
olarak ortaya ¢ikmistir. Ayni sekilde liberal diisiince ve ticaretin gelismesi ve benimsenmesi
ile birlikte kentler ticaretin merkezi haline gelmistir. Bu diisiincenin {iriinii ¢ok katl1 yapilar
olarak tanimlanan gokdelenler ortaya ¢ikmis ve kent mekaninin belirgin dgeleri olarak goze
carpmaktadir (39).

h) Ozel Yapilasma Kanunlar

Planlarda plancinin kendi tercihine birakilmamis kanun ya da yonetmeliklerle 6zel
olarak yapilagsma sinirlarini ¢izilen alanlar mevcuttur. Bu alanlarda yalnizca kanunun 6n
gordiigli bicimde bir yapilagmaya izin verilir. Buda planlarda planciyr kisitlayan ve onu

dogrudan etkileyen bir unsur olarak one ¢ikmaktadir. Bunlardan bir tanesi Bogazici
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kanunudur. Bogazi¢i Kanunu’nda 6ngoriiniim, geri goriinim ve etkilenme bolgeleri gibi
spesifik tanimlar yapilmistir. Ardindan bu 6zel alanlarda yapilacak olan yapilarda Taban
Alan1 Kat Sayis1 (TAKS) degeri ve kat adedi net rakamlarla belirlenip hiikkme baglanmustir.
Bu kanunlar ile plancinin plan iizerindeki yetkisi bir anlamda kisitlanmastir.

1) Plancinin Kendi Tercihleri

Davidoff ve Reiner planlama siirecini gelecek hedef alinarak yapilacak her tiirlii
eylemin sistematik bir bi¢imde tasarlanmasi olarak tanimlarlar. Onlara gore bu tasarlama
stirecindeki en 6nemli asama eylemlerdeki segme islemidir. Segme islemi de karar vermeyi
zorunlu kilar bu bakimdan karar verip bir tutum belirleme planlama siirecinin tiim evlerine
yansir ve onlart belirler. Bu se¢gme islemini dogrudan yapip bir tutum belirleyen kisi sehir
plancisidir (40).

Yerlesme bicimlerini etkileyen en 6nemli faktorlerden biri de plancinin kisisel tutumu
ve deger yargilaridir (18). Bu kisisel tutum birgok farkli 6genin yillar igerisinde plancinin
anlayis bigime etki edip, isleyerek kendini gostermektedir. Bu baglamda kent plancilarinin,
ayni toplumsal katmandan gelen, cikar ve beklentilerinde farklilik olmayan, sosyal ve
kiiltiirel anlamda ayni1 bellege sahip olan ayn1 zamanda politik ve ideolojik tutumlar1 benzer
olan tek bir toplum kesimini olusturduklarini sdylemek olduk¢a giigtiir (41). Bunlara ek
olarak planlarda karar verme asamasinda alinan egitimin etkisi de yadsinamaz. Sorgulamaci,
katilime1 ve hocanin anlatici, 6grencinin dinleyici oldugu klasik ders ortamindan farkli bir
isleyisin hakim oldugu bir egitim planlama siirecindeki karar verme agamasinda énemli bir
yer tutmaktadir (42). Tiim bu bireysel farkliliklar planlama pratiginde her tiirlii kararin planci
tarafindan verilmesinde agirlikli rol oynamakta ve planlar iizerinde bu farkli tutum ve
anlayislara yonelik kararlar bariz bir bicimde okunmaktadir.

J) Parselasyon

Planli alanlar imar yonetmelige gore taban alani ve emsal hesabi; net imar parseli alan1
tizerinden yapilir. Bu durumda, bu Yonetmelikle tanimlanan TAKS’a ve bahge mesafelerine
gore belirlenen taban alanmnin kiiciik olan1 uygulanir ibarelerine yer verilmektedir.
Uygulama imar planlarinda ylikseklik kararlar1 verilirken yapilan hesaplamalarda taban
alan1 ve parselin biyiikliigii 6nemlidir. Yapilasacak olan ada parselindeki binalarda taban
alan1 genis tutulup disiik kat adedi verildiginde parselin biiyiikligii bu yapidaki hesabi
karsilayacak biiylikliikte olmayabilir. Bagka bir bakis agisiyla yapilasacak olan ada
parselinde bir yiikseklik karar1 verildiginde bu yiikseklik kararina bagli olarak binanin ¢ekme
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mesafeleri bakimidan parsel uygun olmayabilir. Buradan da anlasilacagi gibi yiikseklik
kararlar1 verilirken parsel biiytlikliigli baglayici bir etkiye sahiptir.

1.8. Erzurum Kenti Planlama Siireci

Bu boliimdeki inceleme agirlikli olarak literatiire dayalidir. Planlarin asillarina
erisilemedigi i¢in ikincil kaynaklardan inceleme yapilmistir.

Erzurum ili planlama silireci Cumhuriyet déneminde yapilmis olan ilin gelisme
dinamigine biiyiik oranda yon veren Lambert plani ile baslamistir. Ardindan 1967 yilinda
Zeki Yapar tarafindan ikinci bir plan hazirlanmaya baslanmis ve bunu 1981 yilinda Alim
Copuroglu tarafindan yapilan ti¢iincii plan izlemistir. Dordiincii plan 1988’de Ziihtii Can
tarafindan yapilmis ve son yiiriirliikte olan plan 2005 yilinda Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi

tarafindan yapilan 1/25.000 6lgekli nazim imar planidir.

1.8.1. Lambert Plam (1939)

Erzurum ilinin ilk planlama deneyimi olarak goriilen plan 1939 yilinda Alman Sehir
Plancist J.H. Lambert tarafindan hazirlanmistir. Bu planda niifusun 25 yillik bir siireg
icerisinde 100.000 kisi olacagi 6n goriilmiis tasarim bu 6n goriiye gore yapilmustir (43).

Plandaki ulagim sistemi glinimiizdeki ulagim sistemi olan yollarin genisliklerine gore
kademelenmesinden farkli bir kademelenme anlayisi ile tasarlanmis olup ulasim sistemi dort
ana yol tizerine kurulmustur. Bu yollar kent ¢ekirdegini saran birinci kademe yollar, birinci
kademe yollara ek olarak yeni alanlar ile baglanti1 saglayan ikinci kademe yollar, illeri
baglayan ii¢lincii kademe yollar ve kenti tamamen ¢evreleyen transit yol olarak diisliniilen
dordiincii kademe yollardir. On gériilen bu ulasim sisteminde kentte kismen uygulanmistir
(44).

Planda; cars1 ve ticaret merkezleri, konut alanlari, yesil alanlar gibi alanlarin
planlanmasi1 ana kararlar icerisinde yer almaktadir. Ana kararlarin icerisinde tarihi dokunun
korunmasi, ticaret alanlarinin merkezde yer almasi, Planda Erzurum 1ili sanayi kenti olarak
tasarlanmis ve bu baglamda riizgadr yonii dikkate alinarak demiryolu yapilmas: 6n
goriilmiistiir. Genel olarak plan kentteki yerlesik dokuyu diizenlemeye yonelik kararlar1 olan

kente yeni gelisme alanlar1 sunan bir yapiya sahiptir (45).
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1.8.2. Zeki Yapar Plam (1966)

Iller bankasinin actig1 yarismay1 kazanan Zeki Yapar ve ekibinin yaptig1 bu plan
Erzurum ili kent planlamasimi biiyiik oranda sekillendirmistir. Planda belirli bir niifus
tahmini yapilmis, kent uydu bolgelerine ayrilmistir. Niifusun bir kismint sehir merkezine
dagitirken bir kismini da kent merkezinden uzakta olan Ilica ve Gezkdy gibi yerlesimlerde
yasamasini ongormiistiir. Bu kararla yapilasmanin olduk¢a az oldugu bu bolgelerde kacak
yapilasmaya sebebiyet vermistir (46). Ayrica organize sanayi bolgesi yer se¢imi Onerisi
yapilmis ve kentin gelisme alani olmadigi iddia edilerek Palandoken dagi eteklerine gelisme

alan1 6nermislerdir (45).

1.8.3. Alim Copuroglu Plani (1981)

Daha once yapilan planlarin kentte yetersiz kalmasi, plan kararlarinin gerektigi gibi
uygulanmamasi kentte bicimli bir yapilasma ve gelismeyi engellemistir. Bu sebeple 1976
yilinda Nazim Plan Biirosu imar Iskan Bakanligi kurulmustur. Bir yil sonra ¢aligmalara
baslanmig ve Alim Copuroglu baskanligindaki Nazim Plan Biirosu sehrin glineyinde kalan
ve kis sporlar1 igin dizayn edilen bolgeye “Gecekondu Onleme Bélgesi” yapilmasini
onerilmistir. Ardindan kentin smnirlarinin genisletilmesi karar1 alinmis ve bu yonde
caligmalar yapilmistir (47).

Daha o6nceki planda niifusun bir kisminin Gez Koy bolgesine yerlesmesi karari bu
donemde verimli tarim arazilerinin bulundugu bu alanin yerlesik bir yapiya dontistlirmiistiir.
Verilen bu kararin ardindan nazim plan biirosu Gez Koy boélgesini imar alanmi olarak
kullanma karar1 vermistir (48). Koy yerlesmeleri ve Ilica-Dumlu gibi kentsel yerlesimlerde
dahil olmak genis bir alan1 planlama sahasi belirlenmistir. Planda niifus tahmini yapilmus,
20 yil sonrasi olarak projeksiyon yili olarak 6n goriilmiistiir ve verimli tarim topraklarinin
korunmas1 karari verilmistir. Plana dair en biiyiik elestiri genis bir alanda plan kararlari

vermesi ve bu kararlarin gézlem yapilmadan verildigidir (45).

1.8.4. Ziihtii Can Plani (1988)

1981 yilinda yapilan planin eksikliklerinin olmasi sebebiyle 1988’de Belediye

tarafindan alinan bir kararla kentteki bazi bdlgeler disindaki yerler i¢in revizyon imar



32

planinin yapimi Ziihti Can’a verilmigtir. 2005 yili planin projeksiyon yili olarak
belirlenmistir. Planda kentteki gece kondu sorunu ¢oziime ulastirmaya calisilmis, Organize
Sanayi Bolgesi yer se¢imi karara baglanmis, niifusun bir kism1 kent merkezi disinda yer alan
Ilica ve Dadaskent alanlarina yerlestirilmis bir kismi1 ise mevcut kent makroformu {izerine

dagitilmistir (45).

1.8.5. Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi 2005 Y1 Nazim imar Plam

Erzurum’da 2005 yilinda yapilan nazim imar planinda her ilge igin ayr1 ayr1 2025
yilina dair kentsel niifus projeksiyonlar belirlenmistir.

2008 yilinda alt dl¢ekler i¢in her ii¢ merkez ilge belediyesinde de imar plani caligmalari
baslamistir. Bu kapsamda Aziziye Belediyesi’nin yaptigi imar planinda projeksiyon yili
2020 olarak belirlenmistir. Plan yapilirken eski imar planindan gelen yapiya uyulmamus,
parsellerin sekilleri 6n plana alinarak parselasyon planlari yapilasma saglanmstir.

Palandoken Belediyesi’nin ilave Revizyon Imar Plani ile kentin merkezden uzak
kuzey bolgelerine yliksek ve orta yogunluklu konut alanlari1 dnerilmistir. Ayrica yapilan

planlarda g6z ard1 edilen yesil alan ihtiyaci da giderilemeye ¢alisilmistir (45).

1.8.6. Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi 2018 Yil1 1/5000 Nazim imar Plam

Nazim Imar Plan raporunda, 2018 yilindaki mevcut konut alanlari, Palandoken ve
Yakutiye ilgelerine ilave edilen gelisme alanlari hesaplanmistir. Aziziye ilgesindeki konut
alanlarina dair bir degisiklik ya da ilave yapilmamistir. Kuzey c¢evre yolundaki alan

yerlesime acgilmistir.

Aziziye ilgesinde mevcut yerlesme ile Erzurum-Erzincan karayolu arasinda kalan
bolgeye orta yogunluk konut alani olarak planlanmasi Onerilmistir. Ticaret alanlarinda

gelisim konut alt1 ticaret olarak 6ngoriilmiistiir (45).
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Sekil 2. Erzurum Ili Haritas1 (URL-15)

cografyaharita.com R.SAYGILI 2020

Denizden yiiksekligi yaklagik 1900 m olan Erzurum, Firat nehrinin gectigi ovanin

giineydogusunda Palandoken Daglarinin eteklerinde kurulmustur. Sekil 2’den goriildigi

gibi ilin kuzeyinde Rize ve Artvin, kuzeydogusunda Ardahan, batisinda Bayburt ve

Erzincan, dogusunda Kars ve Agri, glineyinde Bingdl ve Mus illeri bulunmaktadir. Erzurum

ili 20 adet ilgeye sahiptir. Tiirkiye'nin en ¢ok giines goren illerinden biri olmasina ragmen,

kis aylarinda sicakliklar -30 dereceye kadar inmekte ve kente karasal iklim hakim

olmaktadir. Erzurum ili, bolgeler aras1 gecisi saglayan ulasim imkanlari, yasam i¢in gerekli

olan su kaynaklar1 ve tahil liretimine miisait ovalari sayesinde eskiden beri tercih edilen bir

yerlesim alanidir. Tarihi milattan Onceki donemlere dayanan il, ayni zamanda birgok

medeniyete de ev sahipligi yapmustir. ilde tarihin farkli dénemlerine ait birgok mimari yap1

bulunmaktadir. Bunlarin basinda; Erzurum kalesi ve Saat Kulesi, Cifte Minareli Medrese,

Lalapasa Camii, Riistem Pasa Bedesteni gelmektedir.
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Tablo 1. 2005- 2017 Yullar Tiirkiye - Tablo 2. 2005- 2017 Yillar1 Tirkiye -
Erzurum Ili Niifus Verileri Erzurum Ili Niifus Artig Hizlari
(TUIK 2022) (URL-16) (TUIK 2022) (URL-16)
Yillar Tiirkiye Erzurum Yillar Tiirkiye Erzurum
Niifusu Niifusu Niifus Artis | Niifus Artis
Hiz1 (%0) Hiz1 (%0)
2005 68.860.539 790.505 2005-2006 12.4 -3.24
2006 69.729.967 787.952 2006-2007 121 -3.82
2007 70.586.256 784.941 2007-2008 13.1 -12.79
2008 71.517.100 774.967 2008-2009 14.5 -0.98
2009 72.561.312 774.207 2009-2010 15.9 -6.64
2010 73.722.988 769.085 2010-2011 13.5 15.18
2011 74.724.269 780.847 2011-2012 12 -34
2012 75.627.384 778.195 2012-2013 13.7 -14.84
2013 76.667.864 766.729 2013-2014 13.3 -4.46
2014 77.695.904 763.320 2014-2015 134 -1.31
2015 78.741.053 762.321 2015-2016 135 -0.39
2016 79.814.871 762.021 2016-2017 12.4 -2.03
2017 80.810.525 760.476 2017-2018 14.7 9.65

Niifus bilgilerini i¢eren Tablo 1 ve 2 incelendiginde; Tiirkiye niifusu 2005 yilinda
68.860.539 iken 2017 yilinda 80.810.525 olup aralarindaki fark 11.949.986°dir. 2005-2017
yillar1 arasinda niifus bakimindan % 17.35’lik bir artis meydana gelmistir. Niifus artis
hizinda 12 yillik siire¢ igerisinde dalgalanmalar yasanmistir. En yiiksek niifus artis hizi %o
15.9 ile 2009-2010 yillarinda kaydedilmistir. En diisiik niifus artis hiz1 ise %o 12 ile 2011-
2012 yillarindadir.2005-2006 yillar1 niifus artis hizi %o 12.4 iken 2017-2018 yillarinda %o
14.7°dir.

Erzurum ili niifusu 2005 yilinda 790.505 iken 2017 yilinda 760.476 olup aralarindaki
fark 30.029’dur. 2005-2017 yillar1 arasinda niifus bakimindan % 3.79’luk bir azalis meydana
gelmistir. Niifus artis hizinda 12 yillik siire¢ igerisinde dalgalanmalar yasanmistir. En
yiiksek niifus artis hiz1 %o 15.18 ile 2010-2011 yillarinda kaydedilmistir. En diisiik niifus
artig hizi ise %o -14.84 ile 2012-2013 yillarindadir. 2005-2006 yillari niifus artis hizi %o -3.24
iken 2017-2018 yillarinda %o 9.65°dir.

Sonug olarak 2005 yilindan 2017 yilina kadar Tiirkiye’nin toplam niifusu siirekli

artarken, Erzurum ili niifusunun ise bir azalis i¢erisinde oldugunu tespit edebiliriz.



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Calisma Alam

Erzurum Ili merkez ii¢ ilgesi giincel mahalle smirlar1 ile boliindii (Sekil 3). Her
mahallede 2005-2017 yillarinda yapilan, fotogrametrik halihazir haritalara gore; en ¢ok ve
ortalama kat adedi sayilari, bina sayilari, ortalama kat adedi sayilari arasindaki fark ve artig
egilimleri hesaplandi (Tablo 3). Bu hesaplama ile 2005-2017 yillarindaki degerler
karsilastirilarak mahallelerdeki bina kat adedi belirlendi. Boylece Erzurum ili merkez ii¢
ilcesindeki mahallelerde kat adedinde genel egilimin yukar1 dogru (artis) oldugu
goriilmustiir. Genel kat adedi egiliminin belirlenmesinde esas alinan siirlandirma olgiitii
mabhalle sinirt olsa da; her mahallenin kendi iceresinde ayn1 homojenlikte olmadigi, yani
mahallenin her bolgesinde artis egiliminin ayni uygulamalarla gerceklesmedigi tespit
edilmistir. Her ne kadar heterojen olarak artis ve diisiis egilimleri ayn1 mahalle igerisinde yer
alsa dahi genel ortalama artis yoniindedir. Buradan hareketle sayisal analizlere kat adedi
artiginin en belirgin goriildiigii mahalleler; Rabia Ana, Omer Nasuhi Bilmen, Sel¢uklu ve
Hiiseyin Avni Ulag mahalleleri olarak belirlenmistir. Alt bolgeler tiim Erzurum’daki genel
egilimi temsil edebilecek olan bu mahallelerden secilmistir. Fakat Hiiseyin Avni Ulag
Mabhallesi genel egilimi temsil eden mahalleler icerisinde en diisiik kat adedi artist
alanlarindan bir tanesi olsa dahi belirlenen yillar arasinda ne halihazir haritalarda ne de
uygulama imar planlarinda kat adedi bazinda bir artig goriilmedigi i¢cin bu mahalle 6rnek
alan segilmemigtir. Bu 2005-2017 Google Earth goriintiileri incelenerek kat adedi
degisimlerin en belirgin goriildiigii alanlar (alt bolgeler) tespit edilmistir. Tespit edilen
alanlar irdelenmek amaciyla kategorize edilmistir. Bu belirlemelerin akabinde calisma
alaniin blytikligl, ayn tiir kategoriye ait birden fazla mahalle tiiriiniin olusu ve her alanin
belirlenen yillar icerisindeki uygulama imar planina sahip olmayisi Alt bolge segimindeki
kriterlerdendir. Secilen mahalleler icerisindeki genel durumun mahallenin her tarafinda ayni
olmadigi, heterojen bir yapiya sahip oldugu goéz Oniinde bulundurularak bu secilen

mahalleler icerisinde de alt bolgelemeye gidilerek bu alt bolgelerin de analizleri yapilmustir.
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Sekil 3. Erzurum Ili Giincel Mahalle Sinirlar1
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2.2. Erzurum ili Genel Kat Analizleri

Erzurum ili 2005-2017 wyillarina ait ayrintili kat adedi analizleri Tablo 3’te

gosterilmistir.

Tablo 3. Erzurum 1li 2005-2017 Yillar1 Kat Adedi Analizleri Tablosu

Erzurum ili 2005-2017 Yillar1 Kat Adedi Analizi
2005 Yihil | 2017 i il
2005 Yil 2017-2005 Toplam Bina | Toplam Bina
Kat Bina 2017 Yih Yillar1 Bina Artis Sayisina Sayisina

Adedi Sayis1 | Bina Sayis1 | Sayisi Farki Orani(%) Oram (%) Oram (%)
1 Katlt 18690 11540 -7150 -38,25 57,64 38,8

2 Kath 5899 6363 464 7,86 8,94 21,39

3 Kath 3016 4173 1158 38,4 9,29 14,03

4 Kath 1488 2097 603 40,52 4,58 7,03

5 Kath 1761 2025 264 14,99 5,43 6,81

6 Kath 979 1800 821 83,86 3,01 6,05

7 Kath 316 772 456 144,3 0,97 2,59

8 Kath 122 430 308 252,45 0,37 1,44

9 Kath 132 400 268 203,03 0,40 1,34

10 Kath 19 86 67 352,63 0,05 0,28

11 Kath 0 16 16 * 0 0,05

12 Kath 0 16 16 * 0 0,05

13 Kathi 3 18 15 500 0 0,06

14 Kath 0 3 3 * 0 0,01

19 Kath 0 2 2 * 0 0
Toplam 32425 29741 -2684 -9,21

Ortalama 1,99 2,69 179,27 35,17

Yukarida Erzurum iline dair analizleri yapilan kategorilerin hesaplanma sekli

asagidaki formiillerde verilmistir.

I1gili Kat Adedi 2017 — 2005 Yillar1 Toplam Bina Sayis1 Farki X100

Artis O %) = . 1
rtis Orani (%) llgili kat Adedi 2005 Yili Toplam Bina Say:ist (1)
2005 vl il toplam b %) = Ilgili Kat Adedi 2005 Y1l Bina Sayis1 % 100 2)
yiluil toplam bina sayist orant (%) = 2005 Yili Toplam Bina Sayisi
_ _ [1gili Kat Adedi 2017 Yih Bina Sayisi
2017 Yili Il Toplam Bina Sayisina Orani (%) = X100 (3)

2017 Yili Toplam Bina Sayisi
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Erzurum 2005 yil1 toplam bina sayist 32425 ve 2017 yili toplam bina sayis1 29741 ’tir
(Tablo 3). Erzurum ilinde 2005 yilindan 2017 yilina toplam bina sayisinda % 9.21°lik bir
diisiis vardir. Erzurum ili 2005 yili ortalama kat adedi sayis1t 1.99°dur. 2017 ortalama kat
adedi sayis1 2.69°dur. Erzurum ilinde 2005 yilindan 2017 yilina ortalama kat adedi sayisinda
% 35.17’1ik bir artis yasanmustir.

Erzurum ilinde 2005 yilinda en yiiksek bina kat adedi 13 iken, 2017 yilinda ildeki en
yiiksek kat adedi sayis1 19°dur.

2005 yilinda 1 katl binalarin sayis1 18690’dir ve bu ildeki 2005 yilindaki toplam bina
sayisinin %57.64 linii olusturmaktadir.2 katli bina sayis1 5899, 3 katli bina sayis1 3016 olup
bu binalar Erzurum ili 2005 yili toplam bina sayisinin % 26.09 unu olusturmaktadir. 4 katl
1488 adet bina, 5 katl1 1761 adet bina ve 6 katl1 979 adet bina vardir. 4-5-6 katl1 binalar 2005
yil1 il toplam bina sayisinin % 13.02’sini olusturmaktadir. 7 kath 316 adet bina, 8§ katl1 122
adet bina ve 9 katl1 132 adet bina vardir. Bu kat adedine sahip binalar ildeki toplam binalar
icerisinde yalnizca % 1.74’{inii ifade etmektedir. Ilde 10 ve 14 katli toplam 21 adet bina
bulunmaktadir.

2017 yilinda 1 kathi binalarin sayis1 11540°dir ve bu ildeki 2017 yilindaki toplam bina
sayisinin %38,8’ini olusturmaktadir.2 katli bina sayis1 6363, 3 katli bina sayis1 4173 olup bu
binalar Erzurum ili 2005 y1li toplam bina sayisinin % 35.42°1n1 olusturmaktadir. 4 katli 2097
adet bina, 5 katl1 2025 adet bina ve 6 katli 1800 adet bina vardir. 4-5-6 katli binalar 2005 y1l1
il toplam bina sayisinin % 19.89’sini olusturmaktadir. 7 katli1 772 adet bina, 8 katli 430 adet
bina ve 9 katli 400 adet bina vardir. Bu kat adedine sahip binalar ildeki toplam binalar
igerisinde yalmizca % 5.37’°sini ifade etmektedir. 10 katli 86 adet bina olup ildeki tiim
binalarin yalmzca 0.05’ini olusturmaktadir. Ilde yeni yapilan 11 ve 12 katli binalar toplamda
32 adettir. 13 katli 15 adet, 14 katl1 3 adet ve ildeki en yiiksek kat adedi olan 19 katli binalar
yalnizca 2 adettir.

2005 yili toplam bina sayist 32424 iken 2017 yilinda %9.21°lik bir diisiisle 29735
olmustur. 2005 yilinda ortalama kat adedi 1.99 iken 2017 yilinda 2,69°a ¢ikmistir. 2005
yilindan 2017 yilina: 1 kathi bina sayisinda %38.25’lik bir diisiis, 2 ve 3 katli binalarda
%46.26’lik bir artig, 4 ve 5 kath binalarda %55.51’lik artis meydana gelmistir. 6 katl
binalara 821 adet ilave edilerek %83.86’lik bir artis olmustur. 7-8-9-10 ve 13 katli bina
sayilarinda % 100°den fazla artig tespit edilmistir. 2005 yilinda kentte goriilmeyen 11-12-14
ve 19 katli yapilar 2017 yilinda goriilmeye baglamistir.
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2005 yilindan 2017 yilina bina sayilarinda bir diisiis meydana gelmesine ragmen
ortalama kat adedinde artis olmustur. Bu tablonun ortaya ¢ikmasindaki temel sebep yalnizca

ilde yiiksek katli yeni binalarin yapilmasindan ¢ok az katli binalarin sayica azaltilmasidir.

Tablo 4. Erzurum 1li 2017-2005 Yillar1 Kat Adetleri Fark Tablosu

S
(%)
o = = = = = =
§ M M N N M N N N N - — « “ < o
— N o <t v =] o~ (o] (o)} — — — — — —
. -7150 | 464 | 1158 | 603 | 264 | 821 | 456 | 308 | 268 67 16 16 15 3 2
Bina Sayisi

Toplam Bina Sayis1 = -2684
Ortalama Kat Adedi Sayisi1 = 5.68

Burada 2005 yilindan sonra yapilan 2684 adet yeni bina yapilmistir (Tablo 4). Bu
binalar 2005 yil1 halihazir haritasinda bulunmayan binalardir. Bu yeni binalarin ortalama kat
adedi degeri 5,68 dir. Bu deger 2005 ortalama kat adedi (1.99) ve 2017 ortalama kat adedi
(2.69) degerlerinden yiiksektir. Buradan hareketle Erzurum ilinde 2005 yilindan 2017 yilina
kadar kentte yiiksekligin artisinda, 2005 yilindan sonra yapilan yeni yapilarin etkilerinin

oldukea fazla oldugu goriilmektedir.
2.3. Erzurum ili Yapih Cevre Analizleri

Erzurum iline dair 2005 ve 2017 yillarina ait yapili ¢cevre alanlar1 ve bu alanlara iligkin
kat adedi analizleri asagida goOsterilmistir. Yapili ¢evre alanlarinda kat adedi analizleri

yapilarak birim yiizeye diisen kat adedi hesaplanip yogunluk tespiti yapilmistir.
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2005 YILI YAPILI GEVRE ALANLARI e AN e

Lejant
D Yapilagma Alanlar

E Mahalle Sinirlan
I Bina (2005)

Sekil 4. 2005 Y1li Erzurum Ili Yapili Cevre Alanlari Haritasi

2017 YILI YAPILI CEVRE ALANLARI LN
NV A

Lejant
D Yapilagma Alanlar

: Mahalle Sinirian
I Bina (2017)

Sekil 5. 2017 Y1ili Erzurum ili Yapili Cevre Alanlar1 Haritast




41

Tablo 5. 2005-2017 Yillar1 Erzurum 1li Yapili Cevre Alanlar1 Kat Analizleri

2005-2017 Yilllar1 Erzurum ili Yapili Cevre Analizleri

Kat Adedi| 2005 Yih Bina {2017 Yili Bina| 2017-2005 Bina ARTIS
Sayisi Sayisi Sayisi ORANI (%)
1 17994 10419 -7575 42.09
2 5760 6025 265 4.6
3 2988 4097 1109 37.11
4 1481 2060 579 39.09
5 1756 1996 240 13.66
6 975 1800 825 84.61
7 316 772 456 144.3
8 117 429 312 266.66
9 130 400 270 207.59
10 19 86 67 352
11 2 16 14 700
13 3 16 13 433
16 0 7 7 *
19 0 2 2 *
Toplam 31541 28125 -3416
Ortalama 2.01 2.76
2005 Y1ili Toplam Alan=40006199.81 m?
2005 Yili Toplam Alan= 4000 ha

2005 Y1l Birim Yiizeye Diisen Kat Adedi= 0.0015 kat adedi/m?
2005 Y1l Birim Yiizeye Diisen Kat Adedi= 15.90 kat adedi/ ha
2017 Y1l Toplam Alan=48899533.72 m?

2017 Yih Toplam Alan=4889 ha

2017 Y1l Birim Yiizeye Diisen Kat Adedi=0.0015 kat adedi/m?
2017 Y1l Birim Yiizeye Diisen Kat Adedi= 15.92 kat adedi/ ha

Yukarida Erzurum ili 2005-2017 yillarindaki yapili ¢evreye ait analizleri yapilan
kategorilerin hesaplanma sekli asagidaki formiillerde verilmistir. Formiillerde kullanilan
ilgili yila dair yapili ¢evre sinirlar igerisinde kalan toplam alanlar ArcGIS 10.5 programi
kullanilip hesaplanarak tabloya islenmistir.

(A; XBy) + (A, XBy) + (Ag XB3) wev . .. + (A  XB,)

2005 Yili Ortalamasi =

2005 Yili Toplam Bina Sayisi

(A1 XBy) + (A2 XB;) + (A3 XB3)

2017 Yili Ortalamasi =

ot (Ax XBy)

2017 Y1l Toplam Bina Sayisi

(4)

()
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(A; XBy) + (A, XBy) + (A3 XB3) oo e + (Ax X By
2005 Yili Birim Yiizeye Diisen Kat Adedi(kat adedi \m?) = 6
th Birim Yiizeye Diigen Kat Adedi(kat adedi \m®) 2005 Yilina Aait Yapili Cevre Alanmi ( )

(A; XBy) + (A, XBy) + (A3 XB3) e e + (Ax X By
2017 Yili Birim Yiizeye Diisen Kat Adedi(kat adedi \m?) = 7
th Birim Yiizeye Diigen Kat Adedi(kat adedi \m") 2017 Yilina Aait Yapili Cevre Alanmi ( )

A= Tlgili Kat Adedi
B= Alandaki llgili Kata Ait Toplam Bina Sayisi

Erzurum ili 2005 yil1 yapili ¢evre toplam bina sayis1 31543 tiir (Tablo 5). Erzurum ili
2017 yil1 yapili ¢evre toplam bina sayis1 28146°dir. 2017-2005 yillar1 arasinda bina sayisi
bakimindan 3397 adetlik bir fark vardir. Bu fark 2005 yilindan 2017 yilina bina sayisinda %
10.76’lik bir azalma anlamina gelmektedir. Erzurum ili 2005 yil1 yapili ¢cevre ortalama kat
adedi sayis12.01°dir. Genel olarak kat yiikseklikleri 3 metre alindiginda yaklasik olarak 6.03
metre bina yiiksekligi anlamina gelmektedir. Erzurum ili 2017 y1l1 yapili ¢evre ortalama kat
adedi sayis1 2.76’dir. Genel olarak kat ytikseklikleri 3 metre alindiginda yaklasik olarak 8.28
metre bina yiiksekligi anlamina gelmektedir. Erzurum ili 2005 yil1 yapili ¢evrenin toplam
kapladigi alan 4.000.619.981 m?’dir (Sekil 4). Erzurum ili 2017 yili yapili ¢evrenin toplam
kapladig1 alan 4.889.953.372 m?’dir (Sekil 5). 2017-2005 yillar1 arasinda yapili ¢evrenin
kapladigr alan 8.893.333 m? artmistir.2005 yilinda birim yiizeye diisen kat adedi 15.90 kat
adedi/ha’dir. 2017 yilinda birim yiizeye diisen kat adedi 15.92 kat adedi/ha’dur.

2005 y1l1 yapili ¢evre alaninda bir katli bina sayis1 17994 olup, 2017 yilinda 10419°dur.
Aralarindaki fark -7575’tir. Tiim binalarin genel kat adedi analizlerine bakildiginda ¢alisma
alaninda 2005 yilindan 2017 yilina yalnizca bir kathi binalarin sayisinda bir azalma
goriilmektedir. Bir kat disindaki tiim kat adetlerinde(2-19 kata kadar) bina sayilarinda artisin
oldugu tespit edilmistir.

Sonug olarak; 2017-2005 yillar1 arasinda yapili ¢gevre kapsaminda bina sayilar1 azalmis
olmasina ragmen birim yiizeye diisen kat adedi neredeyse sabittir. Buradan hareketle 2017

yilinda 2005 yilina kiyasla biraz daha yogun bir yapinin oldugunu sdyleyebiliriz.
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2005 - 2017 YILLARI YAPILI CEVRE ALANLARI “.F
&

/\Aljant

| Bina (2005)

I 8ina (2017)

:l Mahalle Sinirlan

|:| Yapilagma Alanlan (2005)
Yapilasma Alanlan (2017)

Sekil 6. 2005-2017 Yillar1 Erzurum ili Yapili Cevre Alan Cakistirma Haritasi

Tablo 6. 2017-2005 Yillar1 Yapili Cevredeki Gelisme Alani Kat Adedi Analizleri

2017-2005 Yillar1 Yapih Cevredeki Gelisme Alam1 Analizleri
KatAdedi | 1 | 2 | 3 4 |56 |7|8]9|10| 11 |12 |13 | 14 | 16 | 19
Bina
520|459 |402| 107 |86 |35 |57 |37 |59 | 3 0 0 0 0 0 0

Sayisi
Toplam Bina Sayis1 = 1765 Toplam Alan = 0.0889 ha

Birim Yiizeye Diisen Kat Adedi= 5.58 kat
Ortalama = 2.81 adedi/ m?

Birim Yiizeye Diisen Kat Adedi= 55.86 kat
Toplam Alan = 889.333.391 m? adedi/ha

Tablo 6’da verilen veriler 2017 yilindaki yapili ¢evre alani {izerine 2005 yili yapili
cevre alani cakistirilip bu ¢akigsmanin disinda kalan alandaki yapili ¢gevrenin analizinden elde
edilmistir (Sekil 6). Bu alana gelisme alan1 denmistir. Gelisme alanindaki toplam bina sayisi
1765’tir. Alandaki ortalama kat adedi sayis1 2.81°dir. Bu deger hem 2005 yili Ortalama Kat
Adedi Sayisindan (OKA) hem de 2017 OKA’dan yiiksektir. Gelisme alani toplam
889.333.391 m?’dir. Birim yiizeye diisen kat adedi miktar1 ise 55.86 kattir.
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2005 SINIRLARI ILE 2017 BINA VERILERI YAPILI GEVRE

Lejant

| Bina (2017)

D Mahalle Sinirlan

|:| Yapilagsma Alanlari (2005)

Sekil 7. 2005 Y1l Sinirlar1 2017 Bina Verisi Uzerine Islenmis Erzurum ili Yapili Cevre Alan
Haritasi

Tablo 7. 2005 Y1l Sinir1 + 2017 Y1l Bina Verilerinin Bulundugu Altlik

2005 Yil Simir1 + 2017 Yih Kat Adedi Analizleri
Kat
Adedi 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 | 16 |19
S:;?s | 9899 | 5566 | 3695 | 1953|1910 (1765 | 715 | 392 {341 | 83 | 16| 16 |18 | 7 |2
Toplam Bina Sayisi = 26381
Ortalama =2.76 2005 Y1 Toplam Alan=4000 ha

Birim Yiizeye Diisen Kat Adedi= 18.22 kat

2005 Yili Toplam Alan=40006199.81 m? adedi/ha

Tablo 7°de verilen bilgiler 2017 yilina ait halihazir haritadan elde edilen bina verileri
tizerine 2005 yil1 yapili ¢evre sinirt islenerek bu sinir igerisinde kalan alandan elde edilmistir
(Sekil 7). 2005 smir + 2017 bina verilerinde toplam bina sayis1 26381°dir. Bu say1 2017
yilindaki toplam bina sayisi olan 28146’dan diisiiktiir. Aralarindaki fark 1765 adettir. Birim
yiizeye diisen kat adedi sayist 18.22°dir. Bu deger 2005 ve 2017 yillarindaki birim yiizeye
diisen kat adedi sayisindan yiiksektir. Ortalama kat adedi sayis1 2.76’dir. Bu deger 2017
yilindaki ortalama kat adedi ile estir.
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2.4. Erzurum Ili 2005 Y1l Ortalama Kat Adedi Analizleri
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Sekil 8. Erzurum ili 2005 Y1l1 Kat Adedi Sayis1 Haritas1
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Tablo 8. Erzurum ili 2005 Y1l Merkez Ug Ilgesi Mahalle Sinirlarina Gére Kat Adedi Analizi

MAHALLE ADI YIL TOPLAM | EN YUKSEK OKA  |BINA SAYISI
KAT ADEDIi | KAT ADEDI
OMER NASUHI BILMEN 2005 2326 13 2.06 1129
MURAT PASA 2005 3167 9 2.5 1263
SALTUKLU 2005 1717 8 2.29 750
RABIA ANA 2005 9670 9 1.71 5645
LALAPASA 2005 4507 14 3.4 1325
SUKRUPASA 2005 4103 8 2.08 1969
ADNAN MENDERES 2005 3506 8 3.27 1069
KAZIM KARABEKIR 2005 5762 9 2.01 2856
YUNUS EMRE 2005 5003 9 2.66 1879
KURTULUS 2005 9529 9 1.28 7444
ILICA 2005 3099 6 1.47 2113
UNIVERSITE 2005 1038 9 2.61 397
ABDURRAHMAN GAZi 2005 4231 8 1.79 2356
YARIMCA 2005 261 3 1.37 190
MUFTU SOLAKZADE 2005 2708 10 4.17 648
SELCUKLU 2005 2243 6 2.74 820
HUSEYIN AVNI ULAS 2005 1944 11 3.39 572
TOPLAM 64814 40.8 32425
ORTALAMA 3212.58 1.99

Yukarida Erzurum ili 2005 yili mahalle smirlarma gore yapilan kategorilerin

hesaplanma sekli asagidaki formiillerde verilmistir.

_ (A; XBy) + (A;XBy) + (A3 XBj) ......... + (Ax X By
B 2005 Yili Toplam Bina Sayisi

A= llgili Kat Adedi
B= Alandaki Ilgili Kata Ait Toplam Bina Say1s1

OKA

(8)

Sekil 8 ve 9’da Erzurum ili 2005 yilina ait kat adedi haritalar1 goriilmektedir. 2005
yilinda Erzurum il genelinde ortalama kat adedi sayis1 2,4 tiir (Tablo 8). Ilde genel itibariyle
ortalama kat adedi say1s1 artis1 agirlikli olarak kentin gliney ¢eperindeki mahallelerden kuzey
ve bat1 ¢eperindeki mahallelere gore azalmaktadir. 2005 yilinda 4,17 ile en yiiksek ortalama
kat adedine sahip olan Miiftii Solakzade Mahallesi, Erzurum ili genelindeki ortalama kat

adedi sayisinin oldukca iizerindedir. Kentin kuzeyinde yer alan Kurtulus Mahallesi 1,28
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ortalama kat adedi sayisi ile Erzurum ili ortalama kat adedi sayisinin altindadir. Kent
merkezi ortalama kat adedi sayisi bakimindan ikiye bolinmiis bir haldedir.Rabia Ana
Mahallesi ve Kazim Karabekir Pasa mahalleleri Erzurum ili kat adedi sayis1 ortalamasinin
altinda, Muratpasa Mabhallesi ve Lalapasa Mahallesi Erzurum il genelindeki ortalama kat
adedi saymnin iizerindedir (Tablo 8).

2005 yilinda Erzurum ilinde toplam bina sayis1 32428°dir. ildeki binalarin %22,95%i
ortalama ortalama kat adedi bakimindan en diisiik siraya sahip olan Kurtulus
Mahallesindedir. Mahalledeki en yiliksek binalarin 9 katli ile simirli kalip alanda sanayi
bolgesinin varliginin etkisi oldugundan da yola ¢ikilarak bu alanda yiiksek katli yapilara
oranla diisiik katli yapilarin sayilarinin ¢ok daha fazla oldugunu sdyleyebiliriz. Erzurum
ilindeki toplam binalarin % 0.58’1 Yarimca Mahallesinde yer almaktadir. Ortalama kat adedi
sayisinin en diisiik siralamaya sahip olan Kurtulus Mahallesi’nden yiiksek olmasi alandaki
binalarin sayisinin az olmasindan kaynaklanmistir. Erzurum ilinde en yiiksek bina sayisina
sahip olan mahalleler kentin dogusunda konumlanmis olup,bunlarin arasinda en batida yer
alan 1lica ilgesi de yer almaktadir.

2005 yilinda Erzurum ilindeki mahallelerin % 35.29’unda maksimum bina yiiksekligi
9 kat ve % 23.52’sinde maksimum bina yiiksekligi 8 kattir (Tablo 8). Genel olarak erzurum
ilinde 2005 yilinda mahallelerin yarisinda yiiksek katli yapilar hakim degildir. En yiiksek kat
adedine sahip olan binalar kent merkezinde yer alan Lalapasa Mahallesinde olup alanda 14
katli binalar mevcuttur. Lalapaga mahallesindeki bina sayis1 ve alandaki maksimum bina
yiiksekligine bakilarak her ne kadar alanda 14 katli yiiksek binalar var olsa da bu binalarin
sayisiin fazla olmadigi ve alanda orta kath binalarin ¢cok daha fazla sayida yer aldigim
sOyleyebiliriz. Yarimca Mabhallesi 2005 yilinda en diisiik kat adedine sahiptir ve en yiiksek

binasi 3 kat ile sinirlidir. Bunda mahallenin kent merkezine uzakligi dnemli bir etkendir.
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2.5. Erzurum Ili 2017 Y1l Ortalama Kat Adedi Analizleri
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Sekil 11. Erzurum 11i 2017 Y1l Kat Adedi Sayis1 Haritasi
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Tablo 9. Erzurum i1i 2017 Y1l1 Merkez Ug Ilgesi Mahalle Sinirlarma Gore Kat Adedi Analizi

Mahalle Ad1 Yil Toplam Kat |En Yiiksek Kat| OKA Bina Sayisi
Adedi Adedi
OMER NASUHI BILMEN 2017 3345 14 3.2 1043
MURAT PASA 2017 3899 10 3.56 1095
SALTUKLU 2017 3489 7 3.22 1082
RABIA ANA 2017 6764 19 2.58 2620
LALAPASA 2017 5640 13 421 1337
SUKRUPASA 2017 6068 9 2.75 2206
ADNAN MENDERES 2017 5166 16 3.9 1322
KAZIM KARABEKIR 2017 6948 10 2.6 2663
YUNUS EMRE 2017 7434 10 3.23 2301
KURTULUS 2017 10154 10 1.78 5727
ILICA 2017 2906 9 1.89 1532
UNIVERSITE 2017 2021 13 2.95 683
ABDURRAHMAN GAZI 2017 5283 11 2.1 2504
YARIMCA 2017 700 6 1.64 425
MUFTU SOLAKZADE 2017 3317 16 4.34 763
SELCUKLU 2017 3343 6 2.84 1180
HUSEYIN AVNI ULAS 2017 4302 10 3.41 1258
TOPLAM 80779 50.2 29741
ORTALAMA 3212.58 2.95

Yukarida Erzurum ili 2017 yili mahalle smirlarina gore yapilan kategorilerin

hesaplanma sekli asagidaki formiillerde verilmistir.

(A XBy) + (A, XB,) + (A3 XB3) e e + (Ax X By
2017 Yili Toplam Bina Sayisi

9)

2017 Y1l OKA =

A= Tlgili Kat Adedi
B= Alandaki Ilgili Kata Ait Toplam Bina Say1s1

Sekil 10 ve 11°de Erzurum ili 2017 yilina ait kat adedi haritalar1 goriilmektedir. 2017
yilinda Erzurum il genelinde ortalama kat adedi 2,95’tir. Erzurum il genelinde ortalama kat
adedi sayis1 artig1 agirliklt olarak kentin giiney ¢eperindeki mahallelerin (Sekil 11) yani sira
kent merkezinde yer alan Lalapasa ve ceperlerde yer alan Omer Nasuhi Bilmen ve Saltuklu
mabhallelerindedir. Kent merkezinin bir kisminda ve en dista yer alan mahalleler ortalama

kat adedi sayis1 bakimindan en diisiik alanlardir. 2017 yilinda 4,34 ile en yiiksek ortalama
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kat adedine sahip olan Miiftii Solakzade Mahallesi, Erzurum ili genelindeki ortalama kat
adedi sayisinin oldukga iizerindedir. Kentin giineybatisinda yer alan ve kent metkezine
olduk¢a uzakta bulunan Yarimca Mabhallesi 1,64 ile Erzurum ortalama kat adedinin
altindadir.

2017 yilinda Erzurum ilinde toplam bina sayis1 29741°dir (Tablo 9). Erzurum ilinde
en yiliksek bina sayisina sahip olan mahalleler genel olarak kentin dogu yoniinde
konumlanmistir. Ildeki binalarm %19.24°ii Kurtulus Mahallesi’nde yer almaktadir.2017
yilinda Erzurum ili geneline oranla ortalama kat adedi en diisiik mahalle olan Yarimca
mahallesi ayn1 zamanda 425 bina ile tiim kentteki en diisiik bina sayisini barindirmaktadir.
Bu mahalldeki binalar Erzurum ilindeki toplam bina varligimin yalnizca %1.42’sini
olusturmaktadir.Bu mahalleye ait 2017 ortalama kat adedi sayis1 haritas1 incelenip, bina
sayist ve ortalama kat adedi sayis1 goz onilinde bulunduruldugunda alanda yapilasmamis
bolgelerin yapilasarak bina sayisinin arttirildigt soylenebilir. Tim kente oranla bina
sayisinin bu denli diisiik olmas1 kent merkezine uzaklig ile iligkilendirilebilir.

2017 yilinda Erzurum ilindeki mahallelerin % 29.41’inin maksimum bina yiiksekligi
10 kattir. Genel olarak Erzurum ilinde 2017 yilinda mahallelerin bir ¢ogunda yiiksek katli
yapilar bulunmaktadir. En yiiksek kat adedine sahip olan binalar kent merkezinde yer alan
Rabia Ana Mahallesinde olup alanda 19 katli binalar mevcuttur. Rabia Ana Mahallesi
Erzurum ilinin en yiiksek katli binalarini i¢inde barindirsa dahi ortalama kat adedi sayisina
bakarak genel olarak alanda diisiik ve orta katli yapilarin hakim oldugunu sdyleyebiliriz.
2017 yilinda en diisiik kat adedine sahip mahalleler Yarimca ve Sel¢uklu’dur. Bu
mahallelerde en yliksek bina 6 katlidir. Yarimca mahallesinin kent merkezine uzakligi ve
daha kirsal kokenli bir mahalle olusu 6nemli bir etkendir. Selguklu Mahallesi ortalama kat
adedi sayis1 Erzurum ortalama kat adedi sayisina yakin olup alandaki diistik kath binalarin
sebebi mahalle bazinda oturmus diizenli bir yapilagsmanin var olmasidir.

2017-2005 yillarina ait ortalama kat adedi fark haritalart hem OKA biiyiikten kiiciige
olacak bigimde 5 adet kategori altinda renkledirme ile hem de 2005-2017 OKA c¢ubuk
grafikleri halinde haritaya islenmistir. Bu haritalara gére OKA bakimindan en diisiik farka
sahip olan mahalle Hiiseyin Avni Ulag mahallesidir. En yiiksek farka sahip olan mahalle

Omer Nasuhi Bilmen mahallesidir.
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Sekil 12. Erzurum ili 2017-2005 Ortalama Kat Adedi Fark Haritasi
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Sekil 13. Erzurum ili 2017-2005 Ortalama Kat Adedi Farki Haritasi
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2.6. Erzurum ili Mahalle Diizeyi Kat Adedi Analizleri

Erzurum ili genel kas adedi analizlerinden sonra mahalle diizeyine inilerek bu 6lcekte

detayli sorgulamalar yapilmistir.

Tablo 10. Erzurum ili Merkez Ug Ilgesi Mahalle Sinirlarina Gore Kat Adedi Analizi

Mahalle Ad1 Yil | Toplam |En Yiiksek| OKA Bina Kat OKA Artis
Kat Adedi | Kat Adedi Sayisi Adedi | Fark | Orani(%)
Farki
OMER NASUHI BILMEN | 2005 2326 13 2.06 1129 1019 1.14 55.34
OMER NASUHI BILMEN | 2017 3345 14 3.2 1043
MURAT PASA 2005 3167 9 25 1263 732 1.06 42.40
MURAT PASA 2017 3899 10 3.56 1095
SALTUKLU 2005 1717 8 2.29 750 1772 0.93 40.61
SALTUKLU 2017 3489 7 3.22 1082
RABIA ANA 2005 9670 9 1.71 5645 -2906 0.87 50.88
RABIA ANA 2017 6764 19 2.58 2620
LALAPASA 2005 4507 14 34 1325 1133 0.81 23.82
LALAPASA 2017 5640 13 4.21 1337
SUKRUPASA 2005 4103 8 2.08 1969 1965 0.67 32.21
SUKRUPASA 2017 6068 9 2.75 2206
ADNAN MENDERES 2005 3506 8 3.27 1069 1660 0.63 19.27
ADNAN MENDERES 2017 5166 16 3.9 1322
KAZIM KARABEKIR 2005 5762 9 2.01 2856 1186 0.59 29.35
KAZIM KARABEKIR 2017 6948 10 2.6 2663
YUNUS EMRE 2005 5003 9 2.66 1879 2431 0.57 21.43
YUNUS EMRE 2017 7434 10 3.23 2301
KURTULUS 2005 9529 9 1.28 7444 625 0.5 39.06
KURTULUS 2017 10154 10 1.78 5727
ILICA 2005 3099 6 1.47 2113 -193 0.42 28.57
ILICA 2017 2906 9 1.89 1532
UNIVERSITE 2005 1038 9 2.61 397 983 0.34 13.03
UNIVERSITE 2017 2021 13 2.95 683
ABDURRAHMAN GAZi | 2005 4231 8 1.79 2356 1052 0.31 17.32
ABDURRAHMAN GAZI | 2017 5283 11 2.1 2504
YARIMCA 2005 261 3 1.37 190 439 0.27 19.71
YARIMCA 2017 700 6 1.64 425
MUFTU SOLAKZADE 2005 2708 10 4.17 648 609 0.17 4.08
MUFTU SOLAKZADE 2017 3317 16 4.34 763
SELCUKLU 2005 2243 6 2.74 820 1100 0.1 3.65
SELCUKLU 2017 3343 6 2.84 1180
HUSEYIN AVNI ULAS 2005 1944 11 3.39 572 2358 0.02 0.59
HUSEYIN AVNI ULAS 2017 4302 10 341 1258
TOPLAM(2005) 64814 408 | 32425
TOLAM(2017) 210407 50.2 29741
ORTALAMA (2005) 1.99
ORTALAMA (2017) 2.69
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Yukarida mahalle smirlarina goére yapilan kat adedi analizinde olusturulan

kategorilerin hesaplanmasi agiklanmistir.

2017 Y1l OKA X 100
2005 Y1l OKA

Artis Oran1 (%) = ( ) —100 (10)

Tablo 10’da Erzurum ili merkez iig ilgesi mahalle sinirlarina gére kat adedi analizine
genel olarak bakildiginda; Erzurum ilinde 2005 yilinda ortalama kat adedi 2,4’tiir. 2017
yilinda ortalama kat adedi 2,95’e ¢ikmistir. Bu % 22,91°lik bir artis1 temsil etmektedir.
Buradan hareketle Erzurum ili 2005 ve 2017 yili ortalama kat adedi 2,67 dir.

Ortalama kat adedi sayilarmin artis1 genel olarak kentin merkezinde agirlik
kazanmakta ve kentin ¢geperlerine dogru azalmaktadir. Ortalama kat adedi farkinin en ytiksek
oldugu mahalle kent merkezindeki mahallelere kuzeybat1 yonlii komsu olan Omer Nasuhi
Bilmen Mahallesi’ndedir. Bu mahalledeki 2005-2017 yillar1 arasindaki ortalama kat adedi
2,63 olup, Erzurum ili genelindeki ortalama kat adedine olduk¢a yakindir. Ortalama kat
adedi farkinin en diisiik oldugu mahalle kentin giineyinde yer alan kent ¢eperi olarak
sayilabilecek Hiiseyin Avni Ulas Mahallesi’dir. Bu mahalledeki 2005-2017 yillar1 arasindaki
ortalama kat adedi 3,4 olup, Erzurum ili genelindeki ortalama kat adedinin tizerindedir.

Erzurum ilindeki 2005-2017 yillarindaki toplam bina sayist 62191°dir. 2005 yilinda
32428 adet binaya sahip olan Erzurum ili, 2017 yili itibariyle bina sayisinda %8,22’lik bir
azalis gostererek 29763 adet bina sayisina diismiistiir. Il genelinde 2005-2017 yillar1 arasinda
bina sayist bakimindan en yiiksek ve en diisiik farka sahip olan mahalleler kent merkezinde
birbirlerine komsu bir konumda yer almaktadir. Bunlar; 2005-2017 yillar1 arasinda 3025 adet
ile en yliksek farka sahip olan Rabia Ana Mahallesi ve 12 adet bina ile en az farka sahip olan
Lalapasa Mahallesidir.

Erzurum il genelinde 2005-2017 yillar1 arasinda en yiiksek binanin kat adedi sayisi
19’dur ve bu binalar Rabia Ana Mahallesinde konumlanmistir. 2005-2017 yillar1 arasindaki
bina sayilar ile iliskilendirildiginde bu mahallede genel olarak az katli binalarin yikilarak
yerine yiiksek katli binalarin yapildig1 anlasilmaktadir. En diisiik katli yapilarin Yarimca ve
Selcuklu Mahallelerinde oldugu goriilmektedir. Yarimca mahallesinde kat adedinin 3’den
6’ya %50’lik bir artigla ¢cikmigtir. Tiim alandaki maksimum kat adedi sayisina oranla diisiik
katli yapilara sahip olan Selguklu Mahallesi’nde belirlenen her iki y1l araliginda da en yiiksek
kat adedi ayn1 kalarak mahalle genelinde diizenli bir yap1 yiikseklik profili ¢izilmistir.
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2.6.1. Ortalama Kat Adedi Farkina Gére ilk Bes Mahalle incelemesi

Bu boliimde Erzurum ili merkez ii¢ ilgesi mahalle sinirlarina gore kat adedi analizine
(Tablo 10) gore en yiiksek ortalama kat adedi sayisina sahip olan bes mahalle anlatilacaktir.

Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi kentin kuzey ¢eperinde bulunup 2005-2017 yillar:
arasinda 1,14’lik bir farkla ortalama kat adedini sayisini arttirmistir. Erzurum ilinde
ortalama kat adedi sayis1 en yiiksek olan mahalledir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi
sayis1 egilimi artis yoniindedir. Ortalama kat adedi sayis1 2005-2017 yillar1 arasinda 2.63
olan mahalle Erzurum ili ortalama kat adedi sayisina yakindir. Tiim ile kiyasla %55,34 liik
bir artigla en st siradadir.2005 yilinda en yiiksek binasi 13 katli iken 2017 yilinda 14 kata
cikmistir. Alanda 2005-2017 yillar1 arasinda bina sayis1 bakimindan yalnizca 86 bina
eksilmistir. Bina sayisindaki azalisin alandaki bina sayisina oranla oldukca diisiik olmasi, en
yiiksek kata sahip binalarin kat adedi artisinin 1 kat ile sinirli olmasi ve ortalama kat adedinin
2005-2017 yillar1 arasinda oldukca yiiksek artis1 ile bu mahalledeki genel yapilagsma
egiliminin yapilasmamis alanlarin yapilasarak yerine yiiksek katli yapilara nispeten orta katl
binalarin yapilmasiyla oldugu yoniindedir.

Muratpasa Mahallesi kent merkezinde bulunup 2005-2017 yillar1 arasinda 1,06’1lik bir
farkla ortalama kat adedini sayisini arttirmigtir. Erzurum ilinde ortalama kat adedi sayis1 en
yiiksek 2. mahalledir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi sayisi egilimi artig
yoniindedir. Ortalama kat adedi sayis1 2005-2017 yillar1 arasinda 3.03 olan mahalle Erzurum
ili ortalama kat adedi sayisinin tizerindedir. Tiim ile kiyasla %42,40’lik bir artiga sahiptir.
2005 yilinda en yiiksek binasi 9 katli iken 2017 yilinda 10 kata ¢ikmistir. Alanda 2005-2017
yillar1 arasinda bina sayisi bakimindan 168 bina eksilmistir. Alandaki genel yapilagsma
egilimine bakildiginda kent merkezinde olup belirli bir yapilasma diizenine sahip
oldugundan genel olarak diisiik katli yapilarin yikilmas: ve yapilagmamis alanlarda orta ve
yiiksek katl1 binalarin yapilmasi seklinde goriiliir.

Saltuklu Mahallesi 2005-2017 yillar1 arasinda 0,93’1iik bir farkla ortalama kat adedini
sayisini arttirmistir. Erzurum ilinde ortalama kat adedi bakimindan {ist siralarda yer alan bir
mabhalledir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi say1s1 egilimi artig yoniindedir. Ortalama
kat adedi sayis1 2005-2017 yillar1 arasinda 2.75 olan mahalle Erzurum ili ortalama kat adedi
sayisinin lizerindedir. Tlim ile kiyasla %40,61°lik bir artisa sahiptir. 2005 yilinda en yiiksek
binas1 8 katli iken 2017 yilinda 7 kata diigmiistiir. Alanda 2005-2017 yillar1 arasinda bina

sayist bakimindan 332 bina eklenmistir. 2005-2017 yillar1 arasinda maksimum bina
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yiiksekliginin 1 kat kadar diismesi, bina sayisindaki artisa bakilarak Saltuklu
Mahallesi’ndeki genel yapilasma egiliminin her ne kadar alandaki yiiksek katli binalar
yikilsa da agirlikli olarak yapilasmamis alanlara orta ve diisiik katli yapilar yapilmasi
yoniindedir.

Rabia Ana Mahallesi 2005-2017 yillar1 arasinda 0,87’lik bir farkla ortalama kat
adedini sayisini arttirmistir. Erzurum ilinde ortalama kat adedi bakimindan iist siralarda yer
alan bir mahalledir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi sayis1 egilimi artis yoniindedir.
Ortalama kat adedi sayis1 2005-2017 yillar1 arasinda 2.14 olan mahalle Erzurum ili ortalama
kat adedi sayisinin altindadir. Tiim ile kiyasla %50,88’lik bir artiga sahiptir. 2005 yilinda en
yiiksek binas1 9 katli iken 2017 yilinda 19 kata ¢ikmistir. Alanda 2005-2017 yillar1 arasinda
bina sayis1 bakimindan 3025 bina eksilmistir. Bu mahalle bazinda bina sayisinda % 53.58’lik
bir azalis anlamina gelmektedir. 2005-2017 yillar1 arasinda maksimum bina yiiksekliginin
10 kat kadar ylikselmesi, bina sayisindaki oldukga yiiksek olan azalisa bakilarak Rabia Ana
Mahallesi’ndeki genel yapilagsma egiliminin her ne kadar alanda Erzurum ilinin en yiliksek
katli binalar1 yapilip alanda var edilse de agirlikli olarak diisiik kathi yapilarin yikilip
yerlerine ayn1 ya da yakin sayida bina yapilmamasi yoniindedir.

Lalapasa Mahallesi 2005-2017 yillar1 arasinda 0,81°lik bir farkla ortalama kat adedini
sayisini arttirmistir. Erzurum ilinde ortalama kat adedi bakimindan st siralarda yer alan bir
mahalledir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi sayis1 egilimi artis yoniindedir. Ortalama
kat adedi sayis1 2005-2017 yillar1 arasinda 3.80 olan mahalle Erzurum ili ortalama kat adedi
sayisinin lizerindedir. Ttim ile kiyasla %23,82’lik bir artisa sahiptir. 2005 yilinda en yiiksek
binasi 14 katli iken 2017 yilinda 13 kata diismiistiir. Alanda 2005-2017 yillar1 arasinda bina
sayis1 bakimindan yalnizca 12 bina eklenmistir. 2005-2017 yillar1 arasinda maksimum bina
yiiksekliginin 1 kat kadar diismesi, bina sayisindaki ¢ok ufak artiga bakilarak Lalapasa
Mabhallesi’ndeki genel yapilasma egiliminin yillar iginde oturup neredeyse sabit kaldigi

yoniindedir.
2.6.2. Ortalama Kat Adedi Farkina Gore ikinci Bes Mahalle incelemesi
Bu boliimde Erzurum ili merkez {i¢ ilgesi mahalle sinirlarina gore kat adedi analizine

(Tablo 10) gore en yiiksek ortalama kat adedi sayisina sahip olan ikinci bes mahalle

anlatilacaktir.
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Siikriipasa Mabhallesi 2005-2017 yillar1 arasinda 0,67’lik bir farkla ortalama kat
adedini sayisin1 arttirmistir. Erzurum ilinde ortalama kat adedi bakimindan iist siralarda yer
alan bir mahalledir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi sayis1 egilimi artis yoniindedir.
Ortalama kat adedi sayis1 2005-2017 yillar1 arasinda 2.41 olan mahalle Erzurum ili ortalama
kat adedi sayisinin altindadir. Tiim ile kiyasla %32,21°lik bir artisa sahiptir. 2005 yilinda en
yiiksek binasi 8 katli iken 2017 yilinda 9 kata ¢ikmistir. Alanda 2005-2017 yillar1 arasinda
bina sayis1 bakimindan 237 bina eklenmistir. 2005-2017 yillar1 arasinda maksimum bina
yiiksekliginin 1 kat kadar artmasi, bina sayisindaki artisa bakilarak Siikriipasa
Mabhallesi’ndeki genel yapilagma egiliminin yapilagsmamis alanlarda orta katli yeni yapilarin
yapildig1 yoniindedir.

Adnan Menderes Mahallesi 2005-2017 yillar1 arasinda 0,63’liik bir farkla ortalama kat
adedini sayisini arttirmistir. Erzurum ilinde ortalama kat adedi bakimindan iist siralarda yer
alan bir mahalledir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi sayis1 egilimi artig yoniindedir.
Ortalama kat adedi sayis1 2005-2017 yillar1 arasinda 3.58 olan mahalle Erzurum ili ortalama
kat adedi sayisinin Ustlindedir. Tiim ile kiyasla %19,27°1ik bir artisa sahiptir. 2005 yilinda
en yiiksek binasi 8 katl iken 2017 yilinda 16 kata ¢ikmustir. Alanda 2005-2017 yillari
arasinda bina sayis1 bakimindan 253 bina eklenmistir. 2005-2017 yillar1 arasinda maksimum
bina yiiksekliginin 8 kat kadar artmasi, bina sayisindaki artisa bakilarak Adnan Menderes
Mahallesi’ndeki genel yapilagma egiliminin yapilasmamis alanlarda orta ve yiiksek katl
yeni yapilarin yapildig1 yoniindedir.

Kazim Karabekir Mahallesi 2005-2017 yillar1 arasinda 0,59°1uk bir farkla ortalama kat
adedini sayisini arttirmistir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi sayisi egilimi artig
yoniindedir. Ortalama kat adedi sayis1 2005-2017 yillar1 arasinda 2,3 olan mahalle Erzurum
ili ortalama kat adedi sayisinin altindadir. Tlim ile kiyasla %29,35’lik bir artiga sahiptir. 2005
yilinda en yiiksek binas1 9 katli iken 2017 yilinda yalnizca 1 kat artarak 10 kata ¢ikmustir.
Alanda 2005-2017 yillar1 arasinda bina sayis1 bakimindan 193 bina eksilmistir. 2005-2017
yillar1 arasinda maksimum bina yiiksekliginin 8 kat kadar artmasi, bina sayisindaki artisa
bakilarak Kazim Karabekir Mahallesi’ndeki genel yapilasma egilimi hakkinda yapilagmamis
alanlarda ytliksek katli binalarin yapilmasinin yani sira alandaki diisiik kath yapilarinda
yikilmasi1 yoniindedir.

Yunus Emre Mabhallesi 2005-2017 yillart arasinda 0,57’lik bir farkla ortalama kat
adedini sayisini arttirmigtir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi sayis1 egilimi artis

yoniindedir. Ortalama kat adedi sayis1 2005-2017 yillar1 arasinda 2.94 olan mahalle Erzurum
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ili ortalama kat adedi sayisinin istiindedir. Tiim ile kiyasla %21,23’liik bir artiga sahiptir.
2005 yilinda en yiiksek binasi 9 katli iken 2017 yilinda 10 kata ¢ikmistir. Alanda 2005-2017
yillar1 arasinda bina sayis1 bakimindan 422 bina eklenmistir. 2005-2017 yillar1 arasinda
maksimum bina yiiksekliginin 1 kat kadar artmasi, bina sayisindaki artisa bakilarak Yunus
Emre Mahallesi’ndeki genel yapilasma egiliminin yapilagmamig alanlarda orta katli yeni
binalarin yapilarak diizenli goriinen yapilasma rejimine katilmalari yoniindedir.

Kurtulug Mahallesi 2005-2017 yillar1 arasinda 0,50’lik bir farkla ortalama kat adedini
arttirmistir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi sayis1 egilimi artis yoniindedir. Ortalama
kat adedi sayis1 2005-2017 yillart arasinda 1.53 olan mahalle Erzurum ili ortalama kat adedi
sayisinin oldukea altindadir. Tiim ile kiyasla %39,06’1ik bir artisa sahiptir. 2005 yilinda en
yiiksek binas1 9 katli iken 2017 yilinda 10 kata ¢ikmistir. Alanda 2005-2017 yillar1 arasinda
bina sayist bakimindan 1.717 bina eksilmistir. 2005-2017 yillar1 arasinda maksimum bina
yiiksekliginin 1 kat kadar artmasi, bina sayisindaki azalisa bakilarak Kurtulus
Mahallesi’ndeki genel yapilagma egiliminin diisiik katli yapilarin yikilmasi ve yapilasmamis

alanlarda orta katl1 yapilarin yeni binalarin yapilmasi yoniindedir.

2.6.3. Ortalama Kat Adedi Farkina Gore Uciincii Bes Mahalle incelemesi

Bu béliimde Erzurum ili merkez ii¢ ilgesi mahalle sinirlarina gore kat adedi analizine
(Tablo 9) gore en yiiksek ortalama kat adedi sayisina sahip olan {iglincii bes mahalle
anlatilacaktir.

Ilica Mahallesi 2005-2017 yillar1 arasinda 0,42°lik bir farkla ortalama kat adedini
sayisini arttirmistir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi sayis1 egilimi artis yoniindedir.
Ortalama kat adedi sayis1 2005-2017 yillar1 arasinda 1.68 olan mahalle Erzurum ili ortalama
kat adedi sayisinin oldukga altindadir. Tiim ile kiyasla %28,57°1ik bir artisa sahiptir. 2005
yilinda en yiiksek binasi 6 katli iken 2017 yilinda 9 kata ¢ikmustir. Alanda 2005-2017 yillart
arasinda bina sayist bakimindan 581 bina eksilmistir. 2005-2017 yillar1 arasinda maksimum
bina yliksekliginin 3 kat kadar artmasi, bina sayisindaki azalisa bakilarak Ilica
Mabhallesi’ndeki genel yapilasma egiliminin diisiik katli yapilarin yikilmasi ve yapilagmamis
alanlarda orta katl1 yapilarin yeni binalarin yapilmasi yoniindedir.

Universite Mahallesi 2005-2017 yillar1 arasinda 0,34’liik bir farkla ortalama kat
adedini sayisini arttirmigtir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi sayisi egilimi artis

yoniindedir. Ortalama kat adedi sayis1 2005-2017 yillar1 arasinda 2.78 olan mahalle Erzurum
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ili ortalama kat adedi sayisinin oldukc¢a altindadir. Tiim ile kiyasla %13,03’liik bir artiga
sahiptir. 2005 yilinda en yiiksek binasi 9 katli iken 2017 yilinda 13 kata ¢ikmistir. Alanda
2005-2017 yillar1 arasinda bina sayis1t bakimindan 286 bina eklenmistir. 2005-2017 yillar1
arasinda maksimum bina yiiksekliginin 4 kat kadar artmasi, bina sayisindaki artisa bakilarak
Universite Mahallesi’ndeki genel yapilasma egiliminin yapilasmamis alanlarda orta katli
yapilarin yeni binalarin yapilmasi yoniindedir.

Abdurrahman Gazi Mahallesi 2005-2017 yillar1 arasinda 0,31°lik bir farkla ortalama
kat adedini sayisin1 arttirmistir. Erzurum ilinde ortalama kat adedi bakimindan alt siralarda
yer alan bir mahalledir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi sayisi egilimi artig
yoniindedir. Ortalama kat adedi sayis1 2005-2017 yillar1 arasinda 1.94 olan mahalle Erzurum
ili ortalama kat adedi sayisinin oldukg¢a altindadir. Tiim ile kiyasla %17,32’lik bir artisa
sahiptir. 2005 yilinda en yiiksek binasi 8 katli iken 2017 yilinda 11 kata ¢ikmistir. Alanda
2005-2017 yillar1 arasinda bina sayis1 bakimindan 148 bina eklenmistir. 2005-2017 yillari
arasinda maksimum bina yiiksekliginin artmasi, bina sayisindaki artisa bakilarak
Abdurrahman Gazi Mahallesi’ndeki genel yapilagma egiliminin yapilasmamis alanlarda orta
katli yapilarin yeni binalarin yapilmasi yoniindedir.

Yarimca Mahallesi 2005-2017 yillar1 arasinda 0,27’lik bir farkla ortalama kat adedini
sayisini arttirmistir. Erzurum ilinde ortalama kat adedi bakimindan alt siralarda yer alan bir
mahalledir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi sayis1 egilimi artig yoniindedir. Ortalama
kat adedi sayis1 2005-2017 yillart arasinda 1,5 olan mahalle Erzurum ili ortalama kat adedi
sayisinin oldukga altindadir. Tiim ile kiyasla %19,71°lik bir artisa sahiptir. 2005 yilinda en
yiiksek binasi 3 katli iken 2017 yilinda 6 kata ¢ikmistir. Alanda 2005-2017 yillar1 arasinda
bina sayis1 bakimindan 235 bina eklenmistir. 2005-2017 yillar1 arasinda maksimum bina
yiiksekliginin artmasi, bina sayisindaki artiga bakilarak Yarimca Mahallesi’ndeki genel
yapilagsma egiliminin yapilasmamis alanlarda diistik katli yapilarin yeni binalarin yapilmasi
yoniindedir.

Miiftli Solakzade Mahallesi 2005-2017 yillar1 arasinda 0,17’lik bir farkla ortalama kat
adedini sayisint arttirmistir. Erzurum ilinde ortalama kat adedi bakimindan alt siralarda yer
alan bir mahalledir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi sayis1 egilimi artis yoniindedir.
Ortalama kat adedi sayis1 2005-2017 yillar1 arasinda 4.25 olan mahalle Erzurum ili ortalama
kat adedi sayisinin oldukga tstiindedir. Tiim ile kiyasla %4,08’lik bir artisa sahiptir. 2005
yilinda en yliksek binas1 10 katli iken 2017 yilinda 16 kata ¢ikmistir. Alanda 2005-2017

yillart arasinda bina sayisi bakimindan 115 bina eklenmistir. 2005-2017 yillar1 arasinda
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maksimum bina yiiksekliginin artmasi, bina sayisindaki artisa bakilarak Miiftii Solakzade
Mahallesi’ndeki genel yapilasma egiliminin yapilasmamis alanlarda diisiik katli yapilarin

yeni binalarin yapilmasi yoniindedir.

2.6.4. Ortalama Kat Adedi Farkina Gore En Diisiik iki Mahalle incelemesi

Selguklu Mabhallesi 2005-2017 yillar1 arasinda 0,1°lik bir farkla ortalama kat adedini
sayisini arttirmistir. Erzurum ilinde ortalama kat adedi bakimindan alt siralarda yer alan bir
mahalledir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi sayis1 egilimi artis yoniindedir. Ortalama
kat adedi say1s1 2005-2017 yillart arasinda 2,79 olan mahalle Erzurum ili ortalama kat adedi
sayisinin Ustlindedir. Tiim ile kiyasla %3,65°1ik bir artisa sahiptir. 2005 yilinda en yiiksek
binas1 6 katli iken 2017 yilinda 6 kat ile sabit kalmistir. Alanda 2005-2017 yillar1 arasinda
bina sayis1 bakimindan 360 bina eklenmistir. 2005-2017 yillar1 arasinda maksimum bina
yiiksekliginin sabit kalmasi, bina sayisindaki artisa bakilarak Selguklu Mahallesi’ndeki
genel yapilasma egiliminin yapilasmamis alanlarda diisiik ve orta kathi yapilarin yeni
binalarin yapilarak var olan yap1 rejimine uyumlu bir bi¢imde katilmasi yoniindedir.

Hiiseyin Avni Ulag Mahallesi 2005-2017 yillart arasinda 0,02°lik bir farkla ortalama
kat adedini sayisin1 arttirmistir. Erzurum ilinde ortalama kat adedi bakimindan en alt sirada
yer alan bir mahalledir. Mahalle genelindeki ortalama kat adedi sayisi egilimi artis
yoniindedir. Ortalama kat adedi sayis1 2005-2017 yillar1 arasinda 3,4 olan mahalle Erzurum
ili ortalama kat adedi sayisinin oldukga tstlindedir. Tiim ile kiyasla %0,59’luk bir artiga
sahiptir. 2005 yilinda en yiiksek binasi 11 katli iken 2017 yilinda 10 kata diismiistiir. Alanda
2005-2017 yillar1 arasinda bina sayisi bakimindan 706 bina eklenmistir. 2005-2017 yillari
arasinda maksimum bina yliksekliginin azalmasi, bina sayisindaki artiga bakilarak Hiiseyin
Avni Ulas Mahallesi’ndeki genel yapilasma egiliminin yapilasmamig alanlarda orta kath

yapilarin yeni binalarin yapilmasi yoniindedir.
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2.7. Rabia Ana Mahallesi 2005-2017 Yili Analizleri
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Sekil 18. Rabia Ana Mahallesi 2008 Yili Uygulama Imar

Sekil 17. Rabia Ana Mahallesi 2017 Yil1 Uygulama Imar Plam

Plani
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Sekil 19. Rabia Ana Mahallesi 2005-2017 Yapilasma Haritas1
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Tablo 11. Rabia Ana Mahallesi 2005 Y1li1 Kat Adedi Analizleri

Rabia Ana Mahallesi - 2005 Yili-

Kat Toplam | ildeki Alandaki ilde Bu Kat il Toplam Alanda
Adedi Bina Toplam | Tiim Binalar | Adedine Sahip |Bina Sayisma| Kapladiklan
Sayisi Bina Icindeki Bina Sayisma | Oram (%) Toplam insaat
Oram (%) Oram (%) Alam (m?)
1 Katlt 3229 18690 57.2 17.27 9.95 186969.97
2 Katlt 1499 5899 26.55 2541 4.62 129797.96
3 Kath 502 3015 8.89 16.65 1.54 64872.8
4 Katlt 270 1488 4.78 18.14 0.83 39657.04
5 Kath 78 1761 1.38 4.42 0.24 17384.17
6 Katl 24 979 0.42 2.45 0.07 8965.13
7 Kath 24 316 0.42 7.59 0.07 10336.91
8 Kathi 16 122 0.28 13.11 0.04 8226.83
9 Kath 3 132 0.05 2.27 0.009 2500.11
Toplam 5645 32428 100 107.31 17.37 468710.92
Ortalama | 1.71 627.22 6483 20.00 11.92 1.93 52078.99
Erzurum ili Toplam Bina Sayis1:32425
Tablo 12. Rabia Ana Mahallesi 2017 Y1l Kat Adedi Analizleri
Rabia Ana Mabhallesi -2017 Yih-
Kat | Toplam Ildeki Alandaki ilde BuKat | il Toplam Alanda
Adedi Bina |Toplam Bina| Tiim Binalar | Adedine Sahip |Bina Sayisina| Kapladiklan
Sayisi i¢indeki Bina Sayisina | Oram (%) Toplam insaat
Oram (%) Oram (%) Alam (m?)
1 Katlt 872 11540 33.28 7.55 2.92 59553,43
2 Katlt 752 6363 28.7 11.81 2.52 75834.84
3 Katlt 432 4173 16.48 10.35 1.45 56208.86
4 Kathi 270 2091 10.3 1291 0.9 42426.71
5 Kath 116 2025 4.42 5.72 0.38 25043.34
6 Katl 56 1800 2.13 2.95 0.18 16550.56
7 Katlt 23 772 0.87 2.97 0.07 12762.96
8 Katlh 37 430 141 8.6 0.12 15986.7
9 Katlt 33 400 1.25 7.87 0.11 19955.24
10 Kath 12 86 0.45 13.95 0.04 9256.8
11 Kath 14 16 0.53 87.5 0.04 8694.35
12 Kath 1 16 0.03 14.28 0.003 926.054
19 Kath 2 2 0.07 100 0.006 3703.03
Toplam 2620 29714 100 286.46 8.74 287349.44
Ortalama | 2.57 201.54 2285.69 14.28 22.04 0.67 23945.79

Erzurum ili Toplam Bina Sayisi: 29741
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Rabia Ana Mahallesi’ne ait kat adedi analizlerinde kullanilan kategorilerin

hesaplanmasi asagida gosterilmistir.

L . . ) llgili Kat Adedine Sahip Toplam Bina Sayisi
Alandaki Tiim Binalar I¢indeki Orani(%) = Tim Alandaki Toplam Bina Sayist X100 (11)

. ) o Ilgili Kat Adedine Sahip Bina Sayis1
Ilde Bu Kat Adedine Sahip Bina Sayisina Orani(%) = - , - X100 (12)
[Ideki Toplam Bina Sayis1

. . Ilgili Kat Adedine Sahip Toplam Bina Sayisi
[l Toplam Bina Sayisina Orani1(%) = - - - X100 (13)
Ildeki Toplam Bina Sayis1

Rabia Ana Mabhallesi Erzurum ilinde merkezi bir konumda bulunmaktadir (Sekil 14).
2005-2017 wyillar1 arasinda mahalledeki yiikseklik degisimine bakildiginda binalarin kat
adedi sayilarinin, Erzurum il genelindeki bina kat adedi sayilari ile benzer bir yap1 gostererek
artis egiliminde oldugu sdyleyebiliriz.

2005 yilinda Rabia Ana Mahallesindeki toplam bina sayis1 5645°tir (Tablo 11).
Erzurum ilindeki toplam binalarin %17,40’1 Rabia Ana Mahallesinde bulunmaktadir. 2017
yilinda Rabia Ana Mabhallesindeki toplam bina sayist 2620°dir. 2017 yilinda Erzurum
ilindeki toplam binalarin %8.80’1 bu mahallede bulunmaktadir. 2005-2017 yillar1 arasinda
3025 adet bina farki gozlemlenmistir. 2005 yilindaki toplam bina sayist 5645 iken 2017
yilina gelindiginde %46.41°lik bir azalis yasanarak bina sayis1 2620’ye diigmiistiir.2005
yilinda ortalama kat adedi sayis1 1,71°dir. Bu degerle Rabia Ana Mahallesi, Erzurum ili
ortalama kat adedi sayis1 olan 1,99’un altindadir. Erzurum ili ve Rabia Ana Mahallesi
ortalama kat adedi farki 0.28’dir. 2005 yilindaki ortalama kat adedi sayis1 olan 1.71 genel
olarak kat yiikseklikleri 3 metre alindiginda yaklasik olarak 5.13 metre bina yiiksekligi
anlamina gelmektedir. 2017 yilinda Rabia Ana Mahallesinin ortalama kat adedi sayisi
2.57°dir ve 0.12’lik bir farkla Erzurum ili ortalama kat adedi sayisi olan 2.69’a olduk¢a
yakindir (Tablo 12). 2017 yilindaki ortalama kat adedi sayisi olan 2.57 genel olarak kat
yiikseklikleri 3 metre alindiginda yaklasik olarak 7.71 metre bina yiiksekligi anlamina
gelmektedir. Baglamda 2005-2017 yillar1 arasinda ortalama kat adedine gore genel kat
yiiksekligi 3 metre alinip bina yiiksekleri kiyaslandiginda 2.58 metrelik bir fark oldugunu
sOyleyebiliriz.

Daha detayl1 bakildiginda;
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2005 yilinda alandaki tiim binalarin %83,75’1 1 ve 2 katli binalardan olusmaktadir.
Alandaki en yiiksek bina 9 katlidir ve alandaki tiim binalar igerisindeki pay1 %0,05’tir.
Alanda diisiik katli yapilarin yani sira 4-5-6-7-8 katli binalarda bulunmakta ve bunlarin
alandaki tiim binalar igerisindeki pay1 % 7.28 olup olduke¢a diisiiktiir. Alanda kapladiklari
toplam ingaat alaniyla da iliskilendirilerek diisiik katli yapilarin sayica iistiin oldugunu
sOyleyebiliriz (Sekil 15).

2017 yilinda alandaki tiim binalarin %61.98’1 1 ve 2 katli binalardan olusmaktadir.
Orta katli olan 4-5-6 katli binalar alandaki toplam binalarin % 12.47’sini olusturmaktadir.
2017 yilinda alanda 8-9 kathi yapilar %6,66’lik bir orana sahiptir. Bu kat adedine sahip
binalarin yan1 sira 10-11-12 ve 19 katli binalarda mevcuttur. 19 kat adedine sahip bina sayisi
2 olup bu kat adedine sahip tiim binalar Erzurum ilinde yalnizca bu mahallede yer
almaktadir.2017 yilinda Rabia Ana Mahallesinde alanda kapladiklari insaat alaninda da
hareketle ytiksek katli binalar olsa dahi orta ve diisiik katl1 binalarin alanda hakim oldugunu
goriiyoruz (Sekil 16).

Rabia Ana Mahallesi 2005-2017 Yapilagsma Haritasina bakildiginda (Sekil 19);

2005 yilindan 2017 yilina kadar 1 kath bina sayis1 yaklasik olarak dortte birine
diismiis, 2 kath binalarin sayis1 %50 azalmis, 3 katli binalarda %-13.94’likk bir diisiis
yasanmis, 4 katli bina sayis1 her iki yilda da sabit kalmis, 5 katli bina sayis1 %50 artmis, 6
katli binalar iki katindan daha fazla bir bigimde artmis, 7 kath binalarda 1 adet azalma
meydana gelmis, 8-9 katli binalar %100°den fazla bir artigla mekanda varliklarim
stirdiirmiislerdir. 2005 yilinda var olamayan farkli bina kat adetleri 2017 yilinda goze
carpmaktadir. Bunlar 10-11-12 ve 19 kathi yapilardir. Tiim bu yapilar alandaki toplam
binanin %1.10’unu olusturmaktadir. 2005-2017 yillar1 arasindaki halihazir haritalara
bakildiginda alanda diisiik katli yapilarin yikildigi ve yikilan alanlarm bir kisminda
yapilasmanin heniiz olmadig: tespit edilmistir (Sekil 20).

2008 yili uygulama imar planinda maksimum bina yiiksekliginin 8 Kkat ile
siirlandirilmistir (Sekil 17).  Disiik kath yapilar halihazir haritadaki gibi hakim bir
konumda degildir. Alanda genel olarak orta katli yapilarin yapilmasi Ongorilmistiir.
Halihazir haritanin aksine 2008 yil1 uygulama imar plani, Erzurum ili bina kat adedi sayis1
artis egilimiyle benzer yapidadir. Dolayisiyla 2005 yili Rabia Ana Mahallesi halihazir
haritas1 ile uygulama imar planmin ortak yanlarinin oldugu fakat birebir ortiismedigini

sOyleyebiliriz.
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2017 y1l1 uygulama imar planinda maksimum bina yiiksekliginin genel olarak 8 kat ile
siirlandirildig fakat toplu konut bdlgesi olan alanin giiney ¢eperindeki bdlgede serbest
birakildigi goriilmektedir (Sekil 18). Alanda genel olarak orta ve yiiksek katli yapilarin
yapilmast ongoriilmiis ve 2017 halihazir haritasindaki genel bina yiikseklik profili ile
ortlismedigini fakat Erzurum ilindeki genel kat adedi sayisindaki artis egilimi ile paralel bir
yapida oldugunu sdyleyebiliriz.

2008-2017 uygulama imar planlar1 incelendiginde ise 2005 halihazir haritanin aksine
uygulama imar planinda orta katli yapilarin agirlikta olacagi, 2017 uygulama imar planinda
ise ylikseklik kararinda degisiklige gidilmis ve agirlikli olarak yapi adalar1 8 kat ile
siirlandirilmig ayrica bazi alanlarda yiiksekligin serbest birakildigi ve yikilan konut alanlari
millet bahgesi olarak kullanilacagi kararlar1 getirilmistir. Rabia Ana Mahallesi 2005 yilinda
diisiik kath binalarin hakim oldugu bir mahalle iken 2017 yilinda gerek yapilan planlarda
verilen kararlar gerekse Erzurum ili ortalama kat adedi sayisi artis egilimi sonucunda orta ve
yiiksek katli binalarin agirlikta oldugu, icerisinde 2005 yilindaki morfolojisinden ayr1 olarak
genis yesil alanlarin yer verildigi bir mekan haline gelmistir (Sekil 14).

Sonug olarak; Rabia Ana Mahallesi’nde genel olarak 2005-2017 yillar1 arasinda diisiik
katli yapilar yikilmis bazi yerlerde bunlarin yerine yiiksek katli binalar yapilmistir ama bu
mahalledeki ortalama kat adedi saymin yiikselmesi yalnizca yiiksek katli binalarin
dogusuyla birlikte olmamis daha ¢ok alandaki diisiik katli yapilarin yikilip yerlerine bina
yapilmayarak ortalama kat adedini arttirilmasi seklinde olmustur.

Rabia ana mahallesinde alt bolgelemeler yapilip bu alt bolgelemelere dair kat adedi

analizleri yapilmustir (Sekil 21).

2.7.1. RB-1 Alt Bolgesi

Bu boliimde Rabia Ana Mahallesi’nden segilen RB-1 alt bolgesi uydu goriintiisii,

halihazir bina verileri ve uygulama imar planlar1 detayl bir bicimde incelenmistir.
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Sekil 22. 2005 Yili Rabia Ana Mabhallesi
RB-1 Alt Bolgesi Google Earth
Uydu Gorlintiisii

Lejant

Rabia Ana 2005 Raster Binalar [l 1 [ |« [0 7
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Sekil 24. 2005 Yili Rabia Ana Mahallesi
RB-1 Alt Bolgesi Halihazir
Harita Bina Verileri

Sekil 23. 2017 Yili Rabia Ana Mabhallesi
RB-1 Alt Bolgesi Google Earth
Uydu Gorlintiisii
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Sekil 25. 2017 Yili Rabia Ana Mahallesi
RB-1 Alt Bolgesi Halihazir
Harita Bina Verileri
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RB-1 BOLGESI
G Ny

W, ey, oy

Sekil 26. 2008 Y1l1 Rabia Ana Mahallesi Sekil 27. 2017 Yili Rabia Ana Mabhallesi
RB-1 Alt Bolgesi Uygulama imar RB-1 Alt Bolgesi Uygulama
Plani Imar Plam

Tablo 13. Rabia Ana Mahallesi RB-1 Alt Bolgesi 2005 Yili Kat Adedi Analizleri

Rabia Ana Mahallesi Bolge:1 -2005 Yih-

Kat | Toplam | ildeki Alandaki ilde Bu Kat | il Toplam Alanda
Adedi Bina Toplam |Tiim Binalar | Adedine Sahip Bina Kapladiklar:
Sayist Bina icindeki | BinaSayisina | Sayisina | Toplam insaat
Orani (%) Oram (%) | Oram (%) Alam (m?)
1 Kath 44 18690 44.89 0.23 0.13 5207.25
2 Katlt 28 5899 28.57 0.47 0.08 1881.91
3 Kathi 13 3015 13.26 0.43 0.04 859.08
4 Katli 4 1488 4.08 0.26 0.012 365.19
5 Kath 1 1761 1.02 0.06 0.003 71.77
7 Katli 2 316 2.04 5.55 0.006 1589.86
8 Katl 4 122 4.08 3.27 0.0012 3207.29
9 Kath 2 132 2.04 151 0.006 1622.87
Toplam 98 31423 100 11.78 0.28 14805.22
Ortalama| 2.28 12.25 3927.88 12.50 147 0.03 1850.65

Erzurum ili Toplam Bina Sayis1:32425
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Tablo 14. Rabia Ana Mahallesi RB-1 Alt Bolgesi 2017 Y1l Kat Adedi Analizleri

Rabia Ana Mahallesi Bolge:1 -2017 Yihi-
« Toplam ildeki .Alanc.iaki ilde.Bu Kat il Toplam Alanda
at Bina Tiim Binalar | Adedine Sahip Bina Kapladiklar
Adedi Sayisi | Toplam Bina I¢indeki Bina Sayisina | Sayisina Toplam Insaat
Oram (%) Oram (%) Oram (%) Alam (m?)
1 Katlt 4 11540 10.81 0.03 0.01 118.5
2 Katlt 4 6363 10.81 0.06 0.01 343.51
3 Kath 9 4173 24.32 0.21 0.03 877.023
4 Katlt 1 2091 2.7 0.04 0.003 98.35
5 Kath 1 2025 2.7 0.04 0.003 1303.89
6 Katl 1 1800 2.7 0.05 0.003 887.75
8 Kathi 1 430 2.7 0.23 0.003 887.216
9 Kath 16 400 43.24 3.81 0.05 14007.24
Toplam 37 28822 100 4.47 0.11 18523.48
Ortalama | 5.56 4.63 3602.75 22.22 0.56 0.01 2315.43
Erzurum ili Toplam Bina Sayis:: 29741

Rabia Ana Mahallesi RB-1 Bolgesi alan1 mahallenin giiney ¢eperinde bulunmaktadir
(Sekil 14). 2005-2017 yillar1 arasinda mahalledeki yiikseklik degisimine bakildiginda
binalarin kat adedi sayilarinin, Erzurum il genelindeki bina kat adedi sayilar1 ile benzer bir
yap1 gostererek artig egiliminde oldugu soyleyebiliriz.

2005 yilinda Rabia Ana Mahallesi RB-1 Bolgesindeki toplam bina sayis1 98°dir (Tablo 13).
2005 yilinda Rabia Ana Mahallesi’ndeki toplam binalarin % 1.73’1 bu alanda bulunmaktadir.
2005 yilina dair bolgenin uydu gériintiisiinde seyrek olan yapilasma dokusu verilmistir (Sekil 23).
2017 yilinda RB-1 Bdlgesindeki toplam bina sayis1 37°dir. 2005 yilina dair bolgenin uydu
gorlintiisiinde seyrek olan yapilasma dokusu verilmistir (Sekil 24). 2017 yilinda Rabia Ana
Mahallesi’'ndeki toplam binalar % 1.41°1 bu alanda bulunmaktadir. RB-1 Bolgesinde 2005-2017
yillari arasinda 61 adet bina farki gézlemlenmistir. 2005 yilindaki toplam bina sayis1 98 iken 2017
yilina gelindiginde % 37.75’lik bir azalig yasanarak bina sayisi 37’ye diigmiistiir.2005 yilinda
ortalama kat adedi sayis1 2,28’dir. Bu degerle RB-1 Bolgesi, Erzurum ili ortalama kat adedi sayis1
olan 1,99’un iizerindedir. Erzurum ili ve RB-1 Bolgesi ortalama kat adedi farki 0.29°dir. 2005
yilindaki ortalama kat adedi sayis1 olan 2.28 genel olarak kat yiikseklikleri 3 metre alindiginda
yaklagik olarak 6.84 metre bina yiiksekligi anlamina gelmektedir. 2017 yilinda RB-1 Bolgesi
ortalama kat adedi sayist 5.56’dir ve 2.87°lik bir farkla Erzurum ili ortalama kat adedi sayis1 olan
2.69’a oldukga tizerindedir (Tablo 14). 2017 yilindaki ortalama kat adedi sayis1 olan 5.56 genel
olarak kat ytikseklikleri 3 metre alindiginda yaklasik olarak 16.68 metre bina yiiksekligi anlamia
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gelmektedir. Baglamda 2005-2017 yillar arasinda ortalama kat adedine gore genel kat yiiksekligi
3 metre alinip bina yiiksekleri kiyaslandiginda 9.84 metrelik bir fark oldugunu séyleyebiliriz.

Daha detayli bakildiginda: 2005 yilinda RB-1 alanindaki tiim binalarin % 44.89°u 1
katl, % 28.57’si1 2 katli, % 13.26°s1 3 katlidir. Ayn1 sinirlar icerisinde yer alan 4-5-6-7-8 ve
9 katli yapilar alandaki tiim yapilarin sadece % 13.26’linli olusturmaktadir. Alanda
kapladiklart insaat alanlar ile birlikte diisiiniildiiglinde diisiik katli yapilar Bolge:1’de
hakimdir (Sekil 25).

2017 yilinda Rabia Ana Mahallesi’ndeki toplam binalarin % 1.41°1 bu alanda
bulunmaktadir. 2017 yilinda RB-1 Bolgesinde alanindaki tiim binalarin % 45.94’iinii 1-2-3
katl yapilar olugturmaktadir. 4-5-6-8 katli yapilar alanda birer adet bulunmaktadir. Tiim
alandaki binalarin %43.24’{inli 9 kath binalar olusturmaktadir. Alanda 9 katli yapilar tiim
binalarin neredeyse yarisini olusturmaktadir (Sekil 26).

Ayni alan sinirlart igerisinde 2005 yilindan 2017 yilina kadar;1 katli bina sayis1 44’ten
4’e digmiis, 2 katl bina sayist yedide biri kadar kalmis,3-4 ve 8 katli bina sayilarinda
%75’lik bir azalig yasanmustir. 5 katli binalarin sayis1 sabit kalirken, 7 katli bina tamamen
yikilmigtir. Bunlarin yani sira 9 katli bina sayis1 2’den 16’ya ¢ikmistir.2005-2017 halihazir
haritalara bakildiginda alanda diisiik katli binalarin yikilip yerine yiiksek katli binalarin
yapildigini soyleyebiliriz.

2008 yil1 uygulama imar planinda genel olarak bina yiiksekliginin 8 ve 5 kat olarak
planlanmustir (Sekil 27). Diisiik katli yapilara yer verilmemistir. Halihazir haritanin aksine
2008 yili uygulama imar plani, Erzurum ili bina kat adedi sayist artis egilimiyle benzer
yapidadir. Dolayisiyla 2005 yili RB-1 Bolgesinde halihazir haritasi ile uygulama imar
planinin birbirlerine tamamen zit oldugunu sdyleyebiliriz.

2017 yilt uygulama imar planinda maksimum bina yiiksekliginin genel olarak 8 ve 5
kat olarak planlanmigtir (Sekil 28). 2017 halihazir haritasi ile ¢elisen tek sey halihazir
haritada uygulama imar planinda bulunmayan 9 katli binalarin varligidir. Uygulama imar
plani Erzurum ili genel kat adedi sayis1 ortalamasi egilimi ile uyumludur.

2008-2017 uygulama imar planlar1 incelendiginde ise her iki planinda birbirleriyle
birebir ortlistiikleri goriilmektedir.

Sonug olarak; Rabia Ana Mahallesi RB-1 Bolgesinde genel olarak diisiik katli binalar
sayica azaltilmis olup kat adedi sayisi ortalamasinin artis1 alanda yikilan diisiik katl

binalarin yerine yiiksek katli binalarin yapilmasiyla elde edilmistir (Sekil 26).
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Bu boliimde Rabia Ana Mahallesi’nden se¢ilen RB-2 alt bolgesi uydu goriintiisii,

halihazir bina verileri ve uygulama imar planlar1 detayli bir bicimde incelenmistir.
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Sekil 28. Rabia Ana Mahallesi RB-2 Alt
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Sekil 30. Rabia Ana Mahallesi RB-2 Alt
Bolgesi 2005 Yili Halihazir
Harita Bina Verileri

Sekil 29. Rabia Ana Mahallesi RB-2 Alt
Bolgesi 2017 Yili Google Earth
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Sekil 31. Rabia Ana Mabhallesi RB-2 Alt
Bolgesi 2017 Yili Halihazir
Harita Bina Verileri
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Sekil 32.Rabia Ana Mahallesi RB-2 Alt Sekil 33. Rabia Ana Mabhallesi RB-2 Alt
Bolgesi 2008 Yili Uygulama Imar

Plani

Bolgesi 2017 Yili Uygulama
Imar Plan

Tablo 15. Rabia Ana Mahallesi RB-2 Alt Bolgesi 2005 Yili Kat Adedi Analizleri

Rabia Ana Mahallesi Bolge:2 -2005 Yih-

Kat | Toplam | ildeki Alandaki ilde Bu Kat il Toplam Alanda
Adedi Bina Toplam | Tiim Binalar | Adedine Sahip |Bina Sayisina Kapladiklari
Sayisi Bina icindeki Bina Sayisina Orani (%) Toplam insaat

Orani (%) Orani (%) Alan1 (m?)

1 Katlt 377 18690 91.72 2.02 1.16 23368.57
2 Katlt 29 5899 7.05 0.49 0.08 1994.8
4 Katlt 2 1488 0.48 0.13 0.006 239.15
8 Kath 3 122 0.72 0.94 0.009 1229.42

Toplam 411 26199 99.97 3.58 1.26 26831.94
Ortalama | 1.13 102.75 | 6549.75 24.99 0.90 0.31 6707.99

Erzurum ili Toplam Bina Sayisi: 32425
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Tablo 16. Rabia Ana Mahallesi RB-2 Alt Bolgesi 2017 Yili Kat Adedi Analizleri

Rabia Ana Mahallesi Bolge:2 -2017 Yihi-
Kat Toplam Ildeki | Alandaki Tiim | ilde BuKat | il Toplam Alanda
Adedi | Bina SaylSl T0p|am Binalar Adedine Sah|p Bina Kapladlklarl
Bina icindeki Oram | Bina Sayisina Sayisina Toplam insaat
(%) Oram (%) Orani (%) Alam (m?)
1 Katlt 1 11540 25 0.008 0.003 202.62
2 Kathi 7 6363 175 0.11 0.02 1423.68
3 Katlt 1 4173 25 0.02 1 580.35
7 Katlt 4 772 10 0.51 0.003 2554.58
8 Kath 6 430 15 1.39 0.02 3478.39
9 Katlt 7 400 17.5 1.75 0.02 2855.64
12 14 16 35 87.5 0.04 8694.35
Kath
Toplam 40 23694 100 91.29 1.11 19789.61
Ortalama | 8.12 5.71 3384.86 14.29 13.04 0.16 2827.09
Erzurum ili Toplam Bina Sayisi: 29741

Rabia Ana Mahallesi RB-2 alani mahallenin giineydogu ¢eperinde bulunmaktadir.
2005-2017 yillar1 arasinda mahalledeki yiikseklik degisimine bakildiginda binalarin kat
adedi sayilarinin, Erzurum il genelindeki bina kat adedi sayilari ile benzer bir yap1 gostererek
artis egiliminde ve bina sayilarinda bir azalig oldugu soyleyebiliriz.

2005 yilinda Rabia Ana Mahallesi RB-2 Bolgesindeki toplam bina sayist 411°dir
(Tablo 15). 2005 yilina dair bolgenin uydu goriintiisiinde seyrek olan yapilasma dokusu
verilmistir (Sekil 29). 2005 yilinda Rabia Ana Mahallesi’ndeki toplam binalarin % 4.97’si
bu alanda bulunmaktadir. 2017 yilinda RB-2 Bolgesindeki toplam bina sayis1 40°dir. 2017
yilina dair bolgenin uydu goriintiisiinde seyrek olan yapilasma dokusu verilmistir (Sekil 30).
2017 yilinda Rabia Ana Mahallesi’ndeki toplam binalarin % 0.15°1 bu alanda bulunmaktadir
RB-1 Bolgesinde 2005-2017 yillar1 arasinda 371 adet bina farki gézlemlenmistir 2005
yilindaki toplam bina sayist 411 iken 2017 yilma gelindiginde % 90.26’lik bir azalis
yasanarak bina sayisi 40’a diismistiir. .2005 yilinda ortalama kat adedi sayis1 1.13’tiir. Bu
degerle RB-1 Bolgesi, Erzurum ili ortalama kat adedi sayisi olan 1,99’un altindadir. Erzurum
ili ve RB-1 Bolgesi ortalama kat adedi farki 0.86’dir. 2005 yilindaki ortalama kat adedi sayisi
olan 1.13 genel olarak kat ytikseklikleri 3 metre alindiginda yaklasik olarak 3.39 metre bina
yiiksekligi anlamina gelmektedir. 2017 yilinda RB-1 Boélgesi ortalama kat adedi sayisi
8.12°dir ve 5.43’liikk biiylik bir farkla Erzurum ili ortalama kat adedi sayis1 olan 2.69’a
oldukga iizerindedir (Tablo 16). 2017 yilindaki ortalama kat adedi sayis1 olan 8.12 genel
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olarak kat yiikseklikleri 3 metre alindiginda yaklasik olarak 24.36 metre bina yiiksekligi
anlamina gelmektedir. Baglamda 2005-2017 yillar1 arasinda ortalama kat adedine gore
genel kat yiiksekligi 3 metre alinip bina yiiksekleri kiyaslandiginda 20.97 metrelik bir fark
oldugunu soyleyebiliriz.

Daha detayli bakildiginda: 2005 yilinda RB-2 alanindaki tiim binalarin % 91.72’si 1
katli olup alandaki 2-4-8 katli binalar tiim binalarin yalnizca %9,28’ini olusturmaktadir
(Tablo 15). Alanda kapladiklar: insaat alanlari ile birlikte diisiiniildiigiinde 1 katli binalar
RB-2’de agirliktadir (Sekil 31).

2017 yilinda RB-2 alanindaki tiim binalarin % 22,5’ini 1-2-3 kathi yapilar
olusturmaktadir (Tablo 16). Alanda orta katli yapilara yer verilmemistir.7-8-9- katli yapilar
tiim binalarin % 42,5’ini olusturarak alanda kapladiklar1 toplam ingsaat alan1 olarak alanin
yarisindan fazlasini olusturmaktadirlar. Tiim alandaki binalarin %35’ini 12 katli binalar
olusturmaktadir (Sekil 32).

Ayni alan sinirlart igerisinde 2005 yilindan 2017 yilina kadar;1 katli bina sayisi
377°den 1’e diismiis, 2 katli bina sayis1 dortte birine diismiis,3 ve 7 katli toplam 5 adet bina
yapilmis ve 8 katli bina sayilarinda %100 artmis ve 9 ve 12 katli 2017 yilinda alandaki tiim
binalarin % 47,5’sini kaplayan yiiksek yapilar binalar yapilmistir. 2005-2017 halihazir
haritalara bakildiginda alandaki 1 katli binalarin yikildigini yerine yiiksek katli binalarin
yapildigini soyleyebiliriz (Sekil 31 ve 32).

2008 y1l1 uygulama imar planinda RB-2 toplu konut alani olarak planlanmistir (Sekil
33). Bu karar ile yapilacak binalarda yiikseklik 8 kat ile sinirlandirilmigtir. Halihazir
haritanin aksine 2008 yili uygulama imar plani, Erzurum ili bina kat adedi sayis1 artis
egilimiyle benzer yapidadir. Dolayisiyla 2005 yili Rabia Ana Mahallesi Bolge:2 halihazir
haritasi ile uygulama imar planinin birbirlerine tamamen zit oldugunu sdyleyebiliriz.

2017 yili uygulama imar planinda RB-2 toplu konut alani olarak planlanmustir.
Alandaki yiikseklik 8 kat ve serbest birakilmak tizere iki karar seklinde islenmistir (Sekil
34). 2017 halihazir haritasi ile ¢elisen bir durum tespit edilmemistir. Uygulama imar plani
Erzurum ili genel kat adedi sayis1 artis egilimi ile uyumludur.

2008-2017 uygulama imar planlar1 incelendiginde ise her iki planinda birbirleriyle
yiikseklik kararinin serbest belirlenmesi karar1 disinda birebir ortiistiikleri goriilmektedir.

Sonug olarak; Rabia Ana Mahallesi RB-2’de genel olarak tek katli binalar tamamen
yikilmis olup kat adedi sayis1 ortalamasinin artis1 alanda bina varliginin sayica azaltilmasi

ve yiiksek yogunluklu ¢ok katli binalarin yapilmasi seklinde bigimlenmistir (Sekil 30).
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2.7.3. RB-3 Alt Bolgesi

Bu boliimde Rabia Ana Mahallesi’nden segilen RB-3 alt bolgesi uydu goriintiisii,

halihazir bina verileri ve uygulama imar planlar1 detayli bir bicimde incelenmistir.

Sekil 34. Rabia Ana Mahallesi RB-3Alt Sekil 35. Rabia Ana Mahallesi RB-3 Alt
Bolgesi 2005 Yili Google Earth Bolgesi 2017 Yili Google Earth
Uydu Gorlintiisii Uydu Gorlintiisii
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Tablo 17. Rabia Ana Mahallesi RB-3 Alt Bolgesi 2005 Y1l Kat Adedi Analizleri

Rabia Ana Mahallesi Bolge:3 -2005 Yih-
Kat Toplam ildeki | Alandaki Tiim | filde Bu Kat il Toplam Alanda
Adedi Bina Toplam Binalar Adedine Sahip | Bina Sayisina | Kapladiklar:
Sayisi Bina icindeki Orami | Bina Sayisina Oram (%) Toplam
(%) Oram (%) ingaat Alam
(m?)
1 Katlt 312 18690 63.41 1.67 0.96 15624.95
2 Kathi 133 5899 27.03 2.25 0.41 11617.13
3 Katlt 35 3015 7.11 1.16 0.1 3845.22
4 Kath 11 1488 2.23 0.74 0.03 1404.74
7 Katlt 1 316 0.2 0.31 0.001 1421.76
Toplam 492 29408 99.98 6.13 1.50 33913.80
Ortalama | 1.49 98.4 5881.6 20.00 1.23 0.30 6782.76
Erzurum ili Toplam Bina Sayisi: 32425

Tablo 18. Rabia Ana Mahallesi RB-3 Alt Bolgesi 2017 Yili Kat Adedi Analizleri

Rabia Ana Mahallesi Bolge:3 -2017 Yili-
Kat | Toplam Ildeki Alandaki ilde Bu Kat i1 Toplam Alanda
Adedi | Bina |Toplam Bina|Tiim Binalar| Adedine Sahip | Bina Sayisima | Kapladiklari
Sayisi I¢indeki Bina Sayisina Oram (%) Toplam
Oram (%) Orani (%) insaat Alam
(m?)
1 Katlt 10 11540 38.46 0.08 0.03 1036.16
2 Kath 6363 19.23 0.07 0.01 564.11
3 Kath 4173 30.76 0.19 0.02 2613.82
4 Katl 2091 3.84 0.04 0.003 88.511
7 Kath 772 7.69 0.25 0.006 2097.89
Toplam 26 24939 100 0.63 0.07 6400.49
Ortalama 2.38 5.2 4987.8 20.00 0.13 0.01 1280.10
Erzurum ili Toplam Bina Sayisi: 29741

2005-2017 yillar1 arasinda mahalledeki yiikseklik degisimine bakildiginda binalarin
kat adedi sayilarinin sabit kaldig1 fakat bina sayilarinda bir azalis oldugu soyleyebiliriz
(Sekil 35 ve 36).

2005 yilinda Rabia Ana Mahallesi RB-3 Bolgesindeki toplam bina sayis1 492°dir
(Tablo 17). 2005 yilinda Rabia Ana Mabhallesi’ndeki toplam binalarin % 8.71°i bu alanda
bulunmaktadir. 2017 yilinda RB-2 Bolgesindeki toplam bina sayist 26°dir. 2017 yilinda
Rabia Ana Mabhallesi’ndeki toplam binalarin % 0,99’u bu alanda bulunmakta RB-1



83

Bolgesinde 2005-2017 yillar1 arasinda 466 adet bina farki gézlemlenmistir. 2005 yilindaki
toplam bina sayis1 492 iken 2017 yilina gelindiginde % 94.71’lik bir azalis yasanarak bina
sayis1 26’ya dismiistiir. 2005 yilinda ortalama kat adedi sayis1 1.49°dur. Bu degerle RB-3
Bolgesi, Erzurum ili ortalama kat adedi sayisi olan 1,99’un altindadir. Erzurum ili ve RB-1
Bolgesi ortalama kat adedi farki 0.50’dir. 2005 yilindaki ortalama kat adedi sayisi olan 1.49
genel olarak kat yiikseklikleri 3 metre alindiginda yaklasik olarak 4.47 metre bina yiiksekligi
anlamina gelmektedir. 2017 yilinda RB-1 Bolgesi ortalama kat adedi sayis1 2.38’dir ve
0.31°liik bir farkla Erzurum ili ortalama kat adedi sayis1 olan 2.69’a altindadir (Tablo 18).
2017 yilindaki ortalama kat adedi sayist olan 2.38 genel olarak kat yiikseklikleri 3 metre
alindiginda yaklasik olarak 7.14 metre bina yiliksekligi anlamina gelmektedir. Baglamda
2005-2017 yillar1 arasinda ortalama kat adedine gore genel kat yiiksekligi 3 metre alinip bina
yiiksekleri kiyaslandiginda 2.67 metrelik bir fark oldugunu sdyleyebiliriz.

Daha detayli incelendiginde: 2005 yilinda RB-3 alanindaki tiim binalarin % 63.41’si
1 katl, %27.03°1 2 katli olup alandaki 3-4-7 katl binalar tiim binalarin yalnizca %9,55’ini
olusturmaktadir. Alanda kapladiklari insaat alanlari ile birlikte diisiiniildiigiinde 1 ve 2 kath
binalar RB-3’de agirliktadir (Tablo 17).

2017 yilinda RB-3’de alandaki binalarin %38.46’sin1 1 katli binalar, % 49.99’unu 2
ve 3 katli, %11.53’linii ise 4-7 katli binalar olusturmaktadir (Tablo 18).

Ayni alan smirlan igerisinde 2005 yilindan 2017 yilina kadar;1 kath bina sayisi
312’den 10’a diigmiis, 2 katli bina say1s 133°ten 5’e diismdiis, 3 katli bina sayis1 dortte birine
diismiis ve 4-7 kath binalarin yarisindan fazlasi yikilmistir. Alandaki binalarin kapladigi
toplam ingaat alan1 2005-2017 ye %18.87 azalmistir. Halihazir haritalara bakildiginda
alandaki diisiik kathi binalarin yikildigim1 ve bu alanda yeni yapilagmanin olmadigin
soyleyebiliriz (Sekil 38).

2008 y1l1 uygulama imar planinda RB-3’te yiikseklik kararlar1 genel olarak 2-6-7 ve 8
kat gibi kat adetleridir (Sekil 39). Bazi adalarda yiikseklik 8 kat ile smirlandirilmistir.
Halihazir haritanin aksine 2008 yil1 uygulama imar plani, Erzurum ili bina kat adedi sayist
artis egilimiyle benzer yapidadir. Dolayisiyla 2005 yil1 Rabia Ana Mahallesi RB-3 halihazir
haritasi ile uygulama imar planinin neredeyse birbirlerinden farkli oldugunu sdyleyebiliriz.

2017 yili uygulama imar planinda RB-3’te alan genel olarak yesil alan olarak
planlanmustir (Sekil 40). 2017 halihazir harita {izerinde bulunan kamusal kullanim binalar

planda da korunmustur. Bu kamusal kullanim alanlarindaki binalar en fazla 5 kat yiikseklik
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ile siirlandirtlmistir. 2017 halihazir haritast ile celisen bir durum tespit edilmemistir.
Uygulama imar plani Erzurum ili genel kat adedi sayis1 artis egilimi ile uyumlu degildir.
2008-2017 uygulama imar planlar1 incelendiginde ise her iki planinda birbirleriyle
hem yiikseklik kararlart hem de adalara yiiklenen kentsel fonksiyon bakimindan
uyusmadiklar1 goriilmektedir.
Sonug olarak; Rabia Ana Mahallesi RB-3’de genel olarak diisiik katli binalarin
tamamina yakini yikilmis olup (Sekil 36), kat adedi sayisi ortalamasinin artis1 alanda bina

varliginin sayica azaltilmasi seklinde elde edilmistir.
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ilmen Mahallesi 200-2017 Yil1 Analizleri

2.8. Omer Nasuhi
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Sekil 43.
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Sekil 44. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 2017 Y1li Uygulama imar Plan
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OMER NASUHI BILMEN MAHALLESI 2005 - 2017 YAPILASMA FARKI
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Sekil 47. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 2005-2017 Yapilasma Farki Haritasinda Ornek
Alan Secim Bolgeleri

Tablo 19. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 2005 Y1l Kat Adedi Analizleri

Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi -2005 Yih-
Kat |Toplam| fldeki |AlandakiTiim| ilde Bu Kat il Toplam | Alanda
Adedi | Bina | Toplam Binalar Adedine Sahip Bina Kapladiklar:
Sayisi Bina |I¢indeki Orami| Bina Sayisina Sayisma | Toplam
(%) Orani (%) Orani (%) |Insaat Alam
(m?)
1 Kath | 614 18690 54.38 3.28 1.89 90182.24
2 Kath | 235 5899 20.81 3.98 0.72 47884.39
3Kath | 125 3015 11.07 414 0.38 36322.48
4 Kath 36 1488 3.18 241 0.11 7010.16
5 Kathi 52 1761 4.6 2.95 0.16 19874.39
6 Kath 36 979 3.18 3.67 0.11 12708.59
7 Kath 20 316 1.77 6.32 0.06 12268.63
8 Katli 5 122 0.44 4.09 0.01 72122.24
10 Kath 2 19 0.17 10.52 0.006 634.11
13 Katht 3 3 0.26 100 0.009 685.11
Toplam 1129 32428 100 141.36 3.46 299692.34
Ortalama | 2.05 | 205.18 | 5883.64 18.17 14.14 0.35 29969.23

Erzurum ili Toplam Bina Sayisi: 32425
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Tablo 20. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 2017 Y1l Kat Adedi Analizleri

Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi -2017 Yih-
Kat |Toplam| ildeki | Alandaki Tiim| flde BuKat |il Toplam Alanda
Adedi | Bina |Toplam Binalar Adedine Sahip Bina Kapladiklar
Sayst | Bina |icindeki Orami| Bina Sayisina | Sayisia | Toplam insaat
(%) Orani (%) |Orani(%)| Alam (m?)
I Kath | 349 11540 33.23 3.02 1.17 60684.15
2 Kath | 241 6363 22.95 3.78 0.8 65578.83
3 Kath 93 4173 8.85 2.22 0.31 33393.38
4 Kath 46 2091 4.38 2.19 0.15 222477
5 Kath 63 2025 6 3.11 0.21 39088.15
6 Kath | 131 1800 12.47 7.27 0.41 73455.28
7 Kath 68 772 6.47 8.8 0.22 47887.63
8 Katlt 30 430 2.85 6.97 0.1 25145.52
9 Kath 19 400 1.8 4.53 0.06 10363.45
10 Katl 2 86 0.19 2.35 0.003 3229.84
12 Kath 1 16 0.009 6.25 0.013 1299.95
13 Kath 4 18 0.38 22.22 0.01 3344.21
14 Kath 3 3 0.28 100 0.01 2732.39
Toplam 1050 | 29717 100 172.71 3.47 368427.55
Ortalama| 3.24 80.77 |2285.92 7.68 13.29 0.27 28340.58
Erzurum ili Toplam Bina Sayisi: 29741

Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi Erzurum ilinin kuzeybatisinda bulunmaktadir (Sekil
41). 2005-2017 yillart arasinda mahalledeki yiikseklik degisimine bakildiginda binalarin kat
adedi sayilarinin, Erzurum il genelindeki bina kat adedi sayilari ile benzer bir yap1 gostererek
artis egiliminde oldugu sdyleyebiliriz.

2005 yilindaki toplam bina sayist 1129 adettir (Tablo 19). Ayni yil kapsaminda
Erzurum ilindeki toplam 32428 olan bina sayisinin %3,48’i Omer Nasuhi Bilmen
Mahallesinde bulunmaktadir. 2017 yilinda toplam bina sayist 1050°dir. 2017 yilinda
Erzurum ilindeki toplam binalarin % 3.52’si Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi’nde
bulunmaktadir (Tablo 20). 2005 yilindan 2017 yilina kadar bina sayisinda yalnizca 79 adetlik
bir diisiis yasanmistir. 2005 yilinda Erzurum ilindeki toplam binalarin %3.48’1 bu mahallede
yer alirken 2017 yilinda bu oran %3.52 olmustur. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi’nin 2005
yilinda ortalama kat adedi sayis1 1,87°dir. 2005 yilindaki ortalama kat adedi sayist olan 1.87
genel olarak kat yiikseklikleri 3 metre alindiginda yaklasik olarak 5.67 metre bina yiiksekligi
anlamma gelmektedir. Mahalle 1.87 olan ortalama kat adedi degeri ile 0.12’lik bir farkla

Erzurum ili ortalama kat adedi olan 1.99’un altindadir. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 2017
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yili ortalama kat adedi degeri 3.24°diir. Bu deger ile genel olarak kat yiikseklikleri 3 metre
alindiginda yaklasik olarak 9.72 metre bina yiiksekligi anlamina gelmektedir. Mahalle 3.24
olan ortalama kat adedi degeri ile 1.25°1ik bir farkla Erzurum ili ortalama kat adedi olan
1.99’un oldukc¢a tizerindedir.

Daha detayli bakildiginda: 2005 yilinda alandaki tiim binalarin %54,38°1 1 katl,
%20,81°1 2 katli, %11,07’si 3 kathidir (Tablo 19). Ayn1 sinirlar igerisinde 4-5-6 katli binalar
alandaki tiim binalarin % 10.96’sm1 temsil etmektedir.2005 yilinda alandaki yiiksek kath
olarak nitelendirilen olan 7-8-10-13 katli binalar tiim alandaki binalarin yalnizca % 2.64’{ine
karsilik gelmektedir. Tiim Erzurum ilindeki 13 katli binalarin tamami bu mahallede olup bu
binalar mahalle genelinde en yiliksek bina konumundadir ve alandaki tiim binalar igerisindeki
pay1 %0,28dir. 2005 yilinda Omer Nasuhi Bilmen Mahallesinde yiiksek katli yapilar mevcut
olsa dahi mahalle geneline diisiik kath yapilar hakimdir (Sekil 42).

2017 yilinda alandaki tiim binalarin %33,23’i 1 katl, %22,95°1 2 katli, %8,85°1 3 katls,
%4,38’1 ise 4 kathidir. Orta katli olan 5-6-7 katli binalar alandaki toplam binalarin %
24.94°sini,8 katlilar %2,85’ini,9-10 katlilar % 1.99’unu olusturmaktadir (Tablo 20). En
yiiksek kat adedine sahip olan 13-14 katli binalarin toplam sayis1 7 olmakla birlikte tiim alan
icerisinde yalnizca % 0.66’lik bir dilimi temsil etmektedir. 2017 yilinda 14 kat adedine sahip
bina sayist 3 olup bu kat adedine sahip tiim binalar Erzurum ilinde yalnizca bu mahallede
yer almaktadir. Alanda kapladiklar1 toplam insaat alanina bakildiginda en biiyiik degere 9
kath binalar sahiptir. 2017 yilinda Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi’nde yiiksek katli binalar
olsa alandaki toplam bina sayilar1 diger kat adedi sayisina sahip binalardan daha yiiksek
oldugu i¢in orta ve diisiik katli binalarin alanda hakim oldugunu goriiyoruz(Sekil 43).

2005 yilindaki toplam bina sayist 1129 iken 2017 yilina gelindiginde %6,99’luk ¢ok
diisiik bir azalis yasanarak bina sayis1 1050’ye diigmiistiir. 2005 yilindan 2017 yilina kadar
1 katli bina sayis1 yaklasik olarak yar1 yariya azalmais, 2 kath binalarin sayis1 yalnizca 6 adet
artmis, 3 katli binalarda % 25,6’lik bir diislis yasanmus, 4 katli bina sayis1 % 27.77 artmis, 5
katli binalar 11 adet artmis, 6 ve 7 katli binalar yaklasik 4 kat artmis, 8 katli binalar 6 katina
¢cikmistir.2005 yilinda mahalle genelinde goriilmeyen 9 katli yapilar 2017 yilinda 19 adet
yapilarak alanda yerini almistir.10 katli binalarin sayis1 sabit kalmig, 13 katli yapilar %33.33
artmis ve en yiiksek bina olarak nitelendirilebilecek 14 katli binalar yapilmistir. 2005 yilinda
var olamayan farkli bina kat adetleri 2017 yilinda géze ¢arpmaktadir. Bunlar 9-12-14 kath
yapilardir. Tiim bu yapilar alandaki toplam binanin % 2.08’ini olusturmaktadir. 2005-2017



92

yillar1 arasindaki halihazir haritalara bakildiginda alanda tek kathi yapilarin yikildigr ve
yiiksek kat adedine sahip binalarin yapildigini soyleyebiliriz (Sekil 46).

2008 yili uygulama imar planinda maksimum bina yliksekliginin 7 kat olarak
planlanmistir (Sekil 44). Diistik katli yapilar halihazir haritadaki gibi hakim bir konumda
degildir. Alanda genel olarak 4-5-7 yapilarin yapilmasi 6ngoriilmiistiir. Halihazir haritanin
aksine 2008 yil1 uygulama imar plani, Erzurum ili bina kat adedi sayis1 artis egilimiyle
benzer yapidadir. Dolayisiyla 2005 y1l1 Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi halihazir haritast ile
uygulama imar planinin ortak yanlarinin oldugu fakat birebir ortiismedigini sdyleyebiliriz.

2017 yilt uygulama imar planinda en yiiksek kat adedinin genel olarak 8 kat olarak
bazi adalarda TAKS degeri vererek yapilacak olan binanin kat adedi sayisi ilgiliye
birakilmigtir (Sekil 45). Alanda genel olarak 5-6-7-8 katli yapilarin yapilmasi 6ngoriilmiis
ve 2017 halihazir haritasinda ongoriilen bu yiikseklik karari asildigi ve halen mahalle
genelinde diisiik katli yapilar var oldugu i¢in genel bina yiikseklik profili ile ortiismedigini
fakat Erzurum ilindeki genel kat adedi sayisindaki artis egilimi ile paralel bir yapida
oldugunu soyleyebiliriz.

2008-2017 uygulama imar planlar1 incelendiginde ise orta katli yapilarin agirlikta
olacagi, 2017 uygulama imar planinda ise benzer kat adedi sayilari karsimiza ¢ikmaktadir.

Sonug olarak; Omer Nasuhi Mahallesi’nde genel olarak 2005-2017 yillar1 arasinda
diisiik katli yapilar yikilmis bazi yerlerde bunlarin yerine yiiksek katli binalar yapilmistir
(Sekil 47). Fakat bu mahalledeki ortalama kat adedi sayinin yiikselmesi yalnizca yiiksek
katli binalarin dogusuyla birlikte olmamis daha ¢cok yapilagmamais alanlarda orta katli binalar
yapilarak ortalama kat adedini arttirilmasi seklinde olmustur.

Omer Nasuhi Bilmen mahallesinde alt bélgeleme yapilip bu alt bélgelemelere dair kat

adedi analizleri yapilmistir (Sekil 48).

2.8.1. ONB-4 Alt Bolgesi

Bu béliimde Omer Nasuhi Mahallesi’nden segilen ONB-4 alt bélgesi uydu gériintiisii,

halihazir bina verileri ve uygulama imar planlar1 detayli bir bicimde incelenmistir.
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Sekil 48. 2005 Y1ili Omer Nasuhi Bilmen Sekil 49. 2017 Y1li Omer Nasuhi Bilmen
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Sekil 52. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi Sekil 53. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi
ONB-4 Alt Bélgesi 2008 Yili ONB-4 Alt Bélgesi 2017 Yili
Uygulama Imar Plan1 Uygulama Imar Plam

Tablo 21. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi ONB-4 Alt Bolgesi 2005 Yili Kat Adedi

Analizleri
Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi Bolge:4 -2005 Yih-
Kat | Toplam | ildeki | Alandaki ilde Bu Kat il Toplam Alanda
Adedi Bina | Toplam |Tiim Binalar| Adedine Sahip Bina Kapladiklar
Sayisi Bina icindeki Bina Sayisma | Sayisina | Toplam insaat
Oram (%) Oram (%) Oram (%) Alani (m?)

1 Kath 19 18690 48.71 0.1 0.06 7175.19

2 Kathi 1 5899 2.56 0.02 0.003 669.22

3 Kath 1 3015 2.56 0.03 0.003 360.14

4 Kath 1 1488 2.56 0.06 0.003 370.09

5 Kath 17 1761 43.58 0.96 0.05 7872.58
Toplam 39 30853 100 1.17 0.12 16447.22
Ortalama| 2.89 7.8 6170.6 19.99 0.23 0.02 3289.44
Erzurum ili Toplam Bina Sayisi: 32425
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Tablo 22. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi ONB-4 Alt Bolgesi 2017 Yili Kat Adedi

Analizleri
Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi Bolge:4 -2017 Yih-
Kat |Toplam| ildeki |Alandaki Tiim| ilde BuKat | il Toplam Alanda
Adedi | Bina |Toplam Binalar Adedine Sahip Bina Kapladiklar
Sayis1 | Bina |icindeki Orami| Bina Sayisina | Sayisma | Toplam ingaat
(%) Oram (%) Oram (%) Alam (m?)
1 Kath 5 11540 4.46 0.04 0.01 477.54
2 Kath 1 6363 0.89 0.01 0.003 355.1
3 Kath 1 4173 0.89 0.02 0.003 521.4
4 Kath 6 2091 5.35 0.28 0.02 3528.53
5 Kath 28 2025 25 1.38 0.09 19623.48
6 Kath 56 1800 50 3.11 0.18 40743.34
7 Kath 13 772 11.6 1.68 0.04 1662.61
9 Kath 2 400 1.78 0.5 0.006 1662.61
Toplam 112 | 29164 100 7.02 0.35 68574.61
Ortalama| 5.52 14 3645.5 12.50 0.88 0.04 8571.83
Erzurum ili Toplam Bina Sayis:: 29741

2005-2017 yillar1 arasinda mahalledeki ylikseklik degisimine bakildiginda binalarin
kat adedi sayilarinin, Erzurum il genelindeki bina kat adedi sayilar ile nispeten benzer bir
yap1 gostererek artis egiliminde oldugu soyleyebiliriz.

2005 yilinda Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi ONB-4 Bélgesindeki toplam bina sayisi
39°dir (Tablo 21). 2005 yilinda Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi’ndeki toplam binalarin %
3.47’si bu alanda bulunmaktadir. 2017 yilinda ONB-4 Bolgesindeki toplam bina sayist
112°dir. 2017 yilinda Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi’ndeki toplam binalarin % 10.66’s1 bu
alanda bulunmaktadir. ONB-4 Bélgesinde 2005-2017 yillari arasinda 73 adet bina farki
gozlemlenmistir. 2005 yilindaki toplam bina sayis1 39 iken 2017 yilina gelindiginde yaklagik
4 kat1 kadar bir artig yaganarak bina sayis1 112’ye ¢ikmaistir. 2005 yilinda ortalama kat adedi
sayis1 2.89°dur. Bu degerle ONB-4 Bolgesi, Erzurum ili ortalama kat adedi sayis1 olan
1,99’un iizerindedir. Erzurum ili ONB-4 Bolgesi ortalama kat adedi farki 0.9°dur. 2005
yilindaki ortalama kat adedi sayisi olan 2.89 genel olarak kat yiikseklikleri 3 metre
alindiginda yaklagik olarak 8.67 metre bina yiiksekligi anlamina gelmektedir. 2017 yilinda
ONB-4 Bélgesi ortalama kat adedi sayis1 5.52°dir ve 2.83liik bir farkla Erzurum ili ortalama
kat adedi sayisi olan 2.69’a altindadir. 2017 yilindaki ortalama kat adedi sayis1 olan 5.52
genel olarak kat yiikseklikleri 3 metre alindiginda yaklasik olarak 16.56 metre bina
yiiksekligi anlamina gelmektedir. Baglamda 2005-2017 yillar1 arasinda ortalama kat adedine
gore genel kat yiiksekligi 3 metre alinip bina yiiksekleri kiyaslandiginda 7.89 metrelik bir
fark oldugunu soyleyebiliriz.
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Detayli incelendiginde: 2005 yilinda ONB-4 alanindaki tiim binalarm % 48,711 1
katl, % 7.68’si 2-3-4 katl1 ve % 43,58’ 5 kathidir. ONB-4’deki en yiiksek kat adedi say1st
5’tir. Alanda kapladiklar1 insaat alanlari ile birlikte diistintildigiinde 1 ve 5 katli yapilar
ONB-4’de hakimdir (Tablo 21).

2017 yilinda ONB-4 alanindaki tiim binalarin % 4,46’smi1 1 kath%1,78’ini 2-3 katls,
%25’ini 5 katli binalar mevcuttur. Alandaki tiim bina varliginin yarisin1 6 katli binalar
olusturmaktadir ayrica 7 ve 9 binalar tiim alandaki bina sayisinin % 13.38’lik bir kisminm
temsil etmektedir (Tablo 22).

Ayni alan sinirlari icerisinde 2005 yilindan 2017 yilina kadar; 1 katli bina sayist 19’dan
5’e diismiis, 2 ve 3 katli bina sayisi sabit kalmis, 4 katli bina sayis1 6’ya yiikselmis ve 5 katl
bina sayist %50 artmustir. 2005 yilinda alandaki en yiiksek binanin kat adedi 5 iken 2017
yilinda bu rakam 9’a ¢ikmistir. 2017 yili itibariyle alanda 6-7-9 katl binalar alanda varligini
siirdlirmiis ve bunlarin % 63.38’lik bir oran ile tiim binalar igerisinde olduk¢a yiiksek bir
oranda yer almislardir. 2005-2017 halihazir haritalara bakildiginda alanda diisiik katl
binalarin yikilmasindan daha ¢ok yiiksek katli binalarin yapildigini sdyleyebiliriz (Sekil 52
ve 53).

2008 y1l1 uygulama imar planinda maksimum bina yiiksekligi genel olarak 3-4-5-6 kat
olarak planlanmistir (Sekil 54). 2017 halihazir haritasi ile karsilastirildiginda halihazir
haritadaki tek katli binalara uygulama imar planinda yer verilmedigi ve 6 kath yapilarin
alanda planlandig1 goriilmektedir. Uygulama imar plan1 Erzurum ili genel kat adedi sayisi
ortalamasi egilimi ile uyumludur.

2017 yilt uygulama imar planinda bina yiiksekligi genel olarak 3-4-5-6 kat olarak
planlanmistir (Sekil 55). Alanda maksimum bina yiiksekligi 8 kat olarak belirlenmistir. 2017
halihazir haritast ile karsilastirildiginda hélihazir haritadaki diisiik katli sayica az olan
binalara uygulama imar planinda yer verilmedigi ve 8 katli yapilarin alanda planlandig:
gorilmektedir. Uygulama imar plant Erzurum ili genel kat adedi sayis1 ortalamasi egilimi
ile uyumludur.

2008-2017 uygulama imar planlar1 incelendiginde ise her iki planinda birbirleriyle
ufak farkliliklar disinda ortiistiikleri goriillmektedir.

Sonug¢ olarak; Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi ONB-4 genel olarak yiiksekligin
artmasi az kath yapilarin yikilmasindan ¢ok, yapilagmamis alanlarda orta katli binalarin

yapilmasi bi¢iminde gelismistir (Sekil 50 ve 51)
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2.9. Sel¢uklu Mahallesi 2005-2017 Yih Analizleri
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Sekil 54. Selcuklu Mahallesi Erzurum 1ili I¢erisindeki Konumu
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SELCUKLU MAHALLESI 2005 - 2017 YAPILASMASI

_ Selguklu Mahallesi 2017-2005 Yallar: Fark |

Kat Adedi Toplam Bina

1 Kath 6

2 Kath 13

3 Kath -336

4 Kath -96

5 Katl 58 Lejant

6 Kath -3 [_]2017 Binatar
Toplam 372 [ 2005 Binatar
Ortalama -62

Sekil 59. Selguklu Mahallesi 2005-2017 Yapilasma Haritas1 ve Kat Adedi Fark Analizleri
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Tablo 23. Sel¢uklu Mahallesi 2005 Yili Kat Adedi Analizleri

Selcuklu Mahallesi -2005 Yihi-
Kat |Toplam| fldeki | Alandaki Tiim ilde Bu Kat i1 Toplam Alanda
Adedi | Bina T0p|am Binalar Adedine Sah|p Bina Kapladiklan
Sayist | Bina | i¢indeki Oram Bina Sayisina Sayisina | Toplam Insaat
(%) Orani (%) Orani (%) Alam (m?)
1 Katli| 246 18690 30 1.31 0.75 34062.21
2 Kath | 181 5899 22.07 3.06 0.55 47142.12
3 Kath| 149 3015 18.17 4.94 0.45 40273.53
4 Kath| 51 1488 6.21 3.42 0.16 14155.59
5Kath | 174 1761 21.21 9.88 0.54 57032.2
6 Kath| 19 979 2.31 1.94 0.06 4996.05
Toplam 820 31832 100 24.55 251 197661.7
Ortalama| 2.73 | 136.67 | 5305.33 16.66 4.09 0.42 32943.62
Erzurum ili Toplam Bina Sayisi: 32425
Tablo 24. Sel¢uklu Mahallesi 2017 Yili Kat Adedi Analizleri
Selcuklu Mahallesi -2017 Yih-
Kat |Toplam| ildeki | Alandaki Tiim | ilde Bu Kat i1 Toplam Alanda
Adedi| Bina |Toplam Binalar Adedine Sahip | Bina Sayisina | Kapladiklar
Sayist | Bina |i¢indeki Orami| Bina Sayisina Oram (%) Toplam Insaat
(%) Orani (%) Alam (m?)
1 240 11540 20.33 2.07 0.8 49960.86
Kath
2 168 6363 14.23 2.64 0.56 44340.99
Katlt
3 485 4173 41.1 11.62 1.62 132967.41
Kath
4 147 2091 12.45 7.03 0.49 63089.36
Kath
5 116 2025 9.83 5.72 0.38 49694.36
Katlt
6 24 1800 6.43 1.33 0.08 9224.38
Kath
Toplam 1180 | 27992 100 30.41 3.93 349277.36
Ortalama| 2.83 | 196.67 |4665.33 17.40 5.07 0.66 58212.89
Erzurum ili Toplam Bina Sayisi: 29741

Selguklu Mahallesi Erzurum ilinin batisinda bulunmaktadir (Sekil 56). 2005-2017
yillar1 arasinda mahalledeki ylikseklik degisimine bakildiginda binalarin kat adedi
sayilarinin, Erzurum il genelindeki bina kat adedi sayisina aykiri bir gelisme gostererek sabit

kaldigin1 soyleyebiliriz.



103

2005 yilinda Selguklu Mahallesi toplam bina sayis1 820°dir.ayn1 y1l igerisinde Erzurum
ilindeki toplam binalarin % 2.52’si Selguklu Mahallesinde bulunmaktadir. 2017 yilinda
Selguklu Mabhallesi toplam bina sayist 1180°dir. 2017 yilinda Erzurum ilindeki toplam
binalarin % 3.96’s1 Selcuklu Mabhallesi’nde bulunmaktadir. 2005 yilindaki toplam bina
sayis1 820 iken 2017 yilina gelindiginde 360 adetlik bir farkla bina sayis1 1180’e ¢ikmustir.
Bina sayilarindaki bu degisim % 43.90’lik bir artis ile gergeklesmistir. 2005 yilinda
mahallenin ortalama kat adedi 2.73’tlir. Bu deger ile 2005 yilindaki Erzurum ili ortalama kat
adedi sayisi olan 1.99’un tizerindedir. 2005 yilinda mahalle ve Erzurum ili ortalama kat adedi
farki 0.74°tir. 2005 yilindaki ortalama kat adedi sayis1 olan 2.73 genel olarak kat
yiikseklikleri 3 metre alindiginda yaklasik olarak 8.19 metre bina yiiksekligi anlamina
gelmektedir. Selguklu Mahallesi 2017 yili ortalama kat adedi 2.83’tiir. 2017 yilinda 2.83
ortalama kat adedi sayisina sahip olan mahalle Erzurum ili ortalama kat adedi olan 2.69’un
tizerindedir. 2017 yilinda Selguklu Mabhallesi ve Erzurum ili ortalama kat adedi farki
0.14’tiir. 2017 yilindaki ortalama kat adedi sayis1 olan 2.83 genel olarak kat yiikseklikleri 3
metre alindiginda yaklasik olarak 8.49 metre bina yliksekligi anlamina gelmektedir.

Daha detayli bakildiginda: 2005 yilinda alandaki tiim binalarin %30’u 1 Kkatl,
%22,07’s1 2 katli, %18,17’si1 3 katli, 4 ve 6 katli binalar alandaki tiim binalarin % 8,52’sin1i
temsil etmektedir (Tablo 23). Ayni alan igerisinde 5 katli binalar tiim binalarin %21,21’ini
temsil etmektedir. 2005 yilinda Selcuklu Mahallesi’nde en yiiksek kat adedi sayis1 6°dir.
Alani diisiik ve orta katli yapilar kaplamaktadir.

2017 yilinda alandaki tiim binalarin %20,33’i 1 katl, %14,23°1 2 katli, %41,1°1 3
katli, %12,45°1 ise 4 kathdir. Orta kath olan 5-6 katli binalar alandaki toplam binalarin %
11,86’s1n1 olusturmaktadir (Tablo 24). Sayica listiin olan 3 katli binalar alanda kapladiklari
toplam ingaat alan1 olarak en biiyiik degere sahiptir. 2017 yilinda Selguklu Mahallesi’nde
diisiik ve orta katli yapilar alanda yaygin olmasina ragmen 3 katl1 binalar mahalle genelinde
agirliktadir.

Sekil 61°e detayli bakildiginda; 2005 yilindan 2017 yilina kadar 1 katli bina sayisinda
fazla bir degisiklik olmayip 6 adet azalmig, 2 katl binalarin sayis1 yalmizca 13 adet
azalmstir. 3 katl binalarin sayis1 3.25 kat artmis, 4 katli bina sayis1 yaklasik olarak 3 katina
cikmis, 5 kath binalarin sayist % 33.33’liik bir azaligla 116’ya diismiis ve 6 katli binalarin
sayisinda 5 adetlik bir artig goriilmiistiir. 2005-2017 yilina dair yapilagsma dokusu da Sekil
62’de goriilmektedir. 2005 yilinda var olamayan farkli bina kat adetlerine 2017 yilinda
rastlanmaz (Sekil 51). 2005-2017 yillar1 arasindaki halihazir haritalara bakildiginda (Sekil
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57 ve Sekil 58), alanda 1 ve 2 kath yapilarin neredeyse sabit kaldigi ve mahalle geneline
hakim olan kat adedi sayisinin 3 ve 4 katli binalar oldugu goriilmektedir.

2008 yili uygulama imar planinda maksimum bina yliksekliginin 7 kat olarak
planlanmustir (Sekil 59). Diistik katli yapilar halihazir haritadaki gibi hakim bir konumda
degildir. Alanda genel olarak 4-5-7 yapilarin yapilmasi ongoriilmiistiir. Halihazir haritanin
aksine 2008 yil1 uygulama imar plani, Erzurum ili bina kat adedi sayis1 artis egilimiyle
benzer yapidadir. Dolayisiyla 2005 y1l1 Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi halihazir haritast ile
uygulama imar planinin ortak yanlarinin oldugu fakat birebir 6rtiismedigini soyleyebiliriz.

2017 yili uygulama imar planinda bina yiiksekliginin genel olarak 3 kat olarak
belirlenmistir (Sekil 60). Plandaki yap1 adalarinin birgogunda ise maksimum bina kat adedi
3 kattir buna ragmen alanda 5 katli yapilar da bulunmaktadir.2017 yili halihazir haritasina
bakildiginda alanda 3-4-5 katli yapilarin ¢ogunlukta oldugu goriilmektedir. Halihazir
haritada uygulama imar planinda uyusmayan tek karar 6 katli binalarin varligidir.

2008-2017 uygulama imar planlar1 incelendiginde ise orta katli yapilarin agirlikta
olacagi, 2017 uygulama imar planinda ise benzer kat adedi sayilar1 karsimiza ¢ikmaktadir.

Sonug olarak; Selcuklu Mahallesi’'nde genel olarak 2005-2017 yillar1 arasinda diisiik
ve orta katli yapilar alana hakimdir. Mahallede ortalama kat adedi sayisinin artis1 tek katl
binalarin yikilmasiyla degil, 3 ve 4 katli bina sayilarinda artisa gidilerek saglanmstir.

Selguklu mahallesinde alt bolgeleme yapilip bu alt bolgelemelere dair kat adedi
analizleri yapilmustir (Sekil 63).

2.9.1. SEL-5 Alt Bolgesi

Bu boliimde Selcuklu Mahallesi’nden segilen SEL-5 alt bolgesi uydu goriintiisii,

halihazir bina verileri ve uygulama imar planlar1 detayl bir bicimde incelenmistir.
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Sekil 66.2008 Yili Selguklu Mahallesi  Sekil 67.2017 Yili Selguklu Mahallesi SEL-
SEL-5 Alt Bolgesi Uygulama 5 Alt Bélgesi Uygulama imar Plam
Imar Plam

Tablo 1. Selguklu Mahallesi SEL-5 Alt Bolgesi 2017 Y1l Kat Adedi Analizleri

Sel¢uklu Mahallesi Bolge:S -2017 Yihi-
Kat (Toplam| ildeki | Alandaki Tiim | flde Bu Kat i1 Toplam Alanda
Adedi| Bina |Toplam Binalar Adedine Sahip | Bina Sayisina | Kapladiklar
Sayist | Bina |icindeki Oram | Bina Sayisina | Oram (%) | Toplam insaat
(%) Orani (%) Alam (m?)
2 36 6363 48.65 0.56 0.12 10023.82
Katlt
3 38 4173 51.35 0.91 0.12 19269.44
Kath
Toplam 74 10536 100 1.47 0.24 29293.26
Ortalama| 2.51 | 37 5268 50 0.74 0.12 14646.63
Erzurum ili Toplam Bina Sayisi: 29741

2005-2017 yillar1 arasinda alandaki yiikseklik degisimine bakildiginda binalarin kat
adedi sayilarinin, Erzurum il genelindeki bina kat adedi sayilar1 ile benzer bir yap1 gostererek
artis egiliminde oldugu sdyleyebiliriz.

2005 yilinda Selguklu Mabhallesi’ndeki bu alan heniiz yapilasmamistir (Sekil 67).
2017 yilinda SEL-5 Bolgesindeki toplam bina sayist 74’diir. 2017 yilinda Selguklu
Mabhallesi’ndeki toplam binalarin % 6.27’s1 bu alanda bulunmaktadir. 2017 yilinda SEL-5
Bolgesi ortalama kat adedi sayis1 2.51°dir ve 0.18’lik bir farkla Erzurum ili ortalama kat
adedi sayisi olan 2.69’a altindadir. 2017 yilindaki ortalama kat adedi sayisi olan 2.51 genel
olarak kat yiikseklikleri 3 metre alindiginda yaklasik olarak 7.53 metre bina yiiksekligi

anlamina gelmektedir.
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Detayli incelendiginde: 2017 yilinda Bolge:5 alanindaki tiim binalarin % 48,65°1 2
katli, %51,35’1 3 kathdir (Tablo 25). Ayrica 2017 yilina ait uydu fotografinda alanin
yerlesim dokusu gosterilmistir (Sekil 66).

2005 yilindaki alanda yapilasma yokken (Sekil 65) 2017 yilina gelindiginde bina sayisi
74’ye ¢ikmis ve bu binalarin 2 ve 3 kattan olusmaktadir. 2005-2017 halihazir haritalara
bakildiginda alandaki ortalama kat adedi artisinin yasanmasi yapilagmamis yerlerde diisiik
katli binalarin yapilmasi seklindedir.

2008 y1l1 uygulama imar planinda maksimum bina yiiksekligi genel olarak 3 kat olarak
planlanmistir (Sekil 69). Uygulama imar plant Erzurum ili genel kat adedi sayis1 ortalamasi
egilimi ile uyumludur.

2017 y1l1 uygulama imar planinda maksimum bina yiiksekligi genel olarak 3 kat olarak
planlanmustir (Sekil 70). 2017 halihazir haritasi ile karsilastirildiginda halihazir plana aykirt
bir durum goriilmemektedir. Uygulama imar plani Erzurum ili genel kat adedi sayisi
ortalamasi egilimi ile uyumludur.

2008-2017 uygulama imar planlar incelendiginde ise her iki planinda birbirleriyle
birebir Ortiistiikleri ve planlarda belirlenen yillar boyunca higbir degisikligin olmadigi
goriilmektedir.

Sonug olarak; Selguklu Mahallesi SEL-5’de yiiksekligin artmasi yapilasmamis
alanlarda diisiik katli binalarin yapilmasi bigiminde gelismistir (Sekil 68).

2.10. Erzurum Ili Genel Hacim Hesaplar1

Calisma alam yiikseklik analizlerine ek olarak alanin mekansal olarak genislemesi

anlamina gelen hacimleri de incelenmistir.
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Tablo 26. Calisma Alan1 2005 Yilina Ait Hacim Hesaplari

Calisma Alani1 2005 Yili
Kat Adedi | Toplam | Toplam | En Bilyiik | En Kii¢iik | Ortalama| Toplam | Ortalama| Toplam Ortalama
Bina Taban Binanin | Binanm | Taban |Ingaat Alami| Insaat | Hacim (m?®) Hacim
Sayist |Alani (m?)| Taban Taban Alant Alani (m?)
Alani (m2) |Alani (m?)| (M%)
1 Katli | 18690 [1860364.6| 8577.3 5.91 99.5 1860364.6 99.5 5581093.8 298.6
2 Katlt 5899 | 908815 6010.9 6.807 154.1 | 1817630.8 | 308.1 | 10905784.8 | 1848.8
3 Kath 3016 | 613793.9 7243 14.8 2035 | 1841381.7 | 610.5 | 16572435.6 | 5494.8
4 Kath 1488 | 358258.0 | 4090.1 16.1 240.8 | 1433032.0 | 963.1 | 17196384.5 | 11556.7
5 Kath 1761 | 639504.8 | 2197.4 16.7 363.1 | 3197523.8 | 1815.7 | 47962856.3 | 27236.1
6 Kath 949 | 4284819 | 3508.7 29.8 4515 | 2570891.1 | 2709.1 | 46276039.8 | 48763.0
7 Katli 316 | 176671.4 | 3390.2 29.4 559.1 | 1236700.1 | 3913.6 | 25970701.7 | 82185.8
8 Katl 122 72111.8 | 1935.2 35.2 591.1 576894.6 | 4728.6 | 13845471.4 | 113487.5
9 Katli 132 57192.3 | 1716.1 59.2 433.3 514730.7 | 3899.5 | 13897728.9 | 105285.8
10 Katl 19 12194.1 | 1159.1 251.3 641.8 121940.6 | 6417.9 3658218 192537.8
13 Kath 3 685.9 326.2 179.2 228.6 8916.8 2972.3 347756.4 | 115918.8
Toplam | 32425 |5128074.1
Ortlama 158.2 468.2 6236.4
Tablo 27. Calisma Alan1 2017 Yilina Ait Hacim Hesaplar1
Calisma Alan1 2017 Y1l
Kat |Toplam| Toplam | En Biiyik | En Kiigiik | Ortalama | Toplam |Ortalama| Toplam Ortalama
Adedi | Bina Taban Binanin Binanin Taban Ingaat Insaat | Hacim (m®) | Hacim (m®)
Sayist |Alani (m*)| Taban Taban |Alani(m?)| Alam Alani
Alani (m?) | Alan1 (m?)
1 Katl | 11540 |1273676.5| 7136.7 1.9 1104 | 1273676.5| 110.4 | 3821029.4 3311
2 Kath | 6363 |1315199.4| 8659.5 8.3 206.7 |2630398.7 | 206.7 |15782392.3| 2480.3
3 Kath | 4173 |1068828.5| 9214.0 11.6 256.1 |3206485.4 | 256.1 |28858368.7 | 6915.5
4 Kath | 2097 |667629.5| 7752.2 16.7 3184 | 2670517.8 | 318.4 |32046214.1| 15281.9
5Kath | 2025 |802815.3| 15590.5 9.6 396.5 |4014076.5| 396.5 |60211146.8| 29733.9
6 Katli | 1800 |928539.2 | 217222 17.2 515.9 |5571234.9 | 5159 |100282228.2| 55712.3
7XKath | 772 |472427.7| 2257.9 34.1 612.0 |3306993.8| 612.0 |69446869.0 | 89957.1
8 Kath | 430 |257753.3| 5921.7 40.0 599.4 |2062026.1 | 599.4 |49488625.9 | 115089.8
9 Kath | 400 |245504.1| 3344.0 233 613.8 |2209537.1| 613.8 |59657501.2 | 149143.8
10 Katli | 86 89979.2 | 24382.9 94.4 1046.3 | 899792.2 | 1046.3 | 26993766 313881
11 Katl | 16 11837.8 1847.9 4241 739.9 130215.7 | 739.9 | 4297117.8 | 268569.9
12 Kath | 16 12071.9 2077.6 371.0 754.5 144862.2 | 754.5 | 5215039.2 | 325940.0
13 Kath | 18 15589.3 2384.9 184.6 866.1 202660.8 | 866.1 | 7903770.0 | 439098.3
14 Kath 3 27324 13104 149.1 910.8 38253.5 910.8 | 1606645.3 | 535548.4
19 Katlt 2 3703.0 2754.4 948.7 1851.5 70357.6 | 1851.5 | 4010381.5 | 2005190.7
Toplam | 29741 |7168286.8
Ortlama 241.0 956.0 15790.4
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Calisma alaninda;

1. 2005 yilinda toplam bina sayis1 32425°tir. 2017 yilinda toplam bina sayist
29741°dir. 2005-2017 yillar1 arasindaki bina sayist farki %8.27 azalma ile 2684
adettir.

2. 2005 yilinda toplam taban alan1 5128074.1 olup 2017 yilinda 7168286.8 dir. 2005-
2017 yillart arasindaki toplam taban alani farki % 39.78’lik bir artigla 2040212 dir.

3. 2005 yilinda ortalama taban alam1 158.2 iken 2017 yilinda 241’dir. 2005-2017
yillar1 arasindaki ortalama taban alan1 farki% 52.3’liik bir artisla 82.8 m*’dir.

4. 2005 yilinda toplam ortalama insaat alan1 468.2 iken 2017 yilinda 956°dir. 2005-
2017 yillar1 arasindaki toplam ortalama ingaat alani farki %104.23’lik bir artisla
487.8 dir.

5. 2005 yilinda toplam ortalama hacim 6236.4 iken 2017 yilinda 15790.4tiir. 2005-
2017 yillar1 arasindaki toplam ortalama hacim % 153.2’lik bir artigla 9554 m*’tiir.

6. 2005 yilindan 2017 yilina kadar gegen 12 yillik siiregte yalnizca 1 katli binalarin
toplam taban alani, toplam insaat alan1 ve toplam hacminde azalma meydana
gelmistir.

Sonug olarak 2005 yilindan 2017 yilina; bina sayilarinda bir azalma yasanmis,
toplam ingaat alan1 ve buna bagl olarak da toplam hacim yaklasik iki katina ¢ikmustir.
Calisma alaninda her ne kadar bina sayisinda bir azalmaya meydana gelip dikeyde bir

yapilagsmaya gidilse de alan ayn1 zamanda hacimsel olarak da geniglemektedir.
2.10.1. Rabia Ana Mahallesi 2005-2017 Yillar1
Rabia Ana Mahallesi genelinde binalarin kapladiklari alanlar hesaplanarak hacimce

mahalledeki binalarda 2005-2017 yillar1 arasinda nasil bir degisimimin oldugu ortaya

konulmustur.
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Tablo 28. Rabia Ana Mahallesi 2005 Yilina Ait Hacim Hesaplari

Rabia Ana Mahallesi 2005 Y1l
Kat |Toplam| Toplam | En Biyiik | EnKiigiik | Ortalama | Toplam | Ortalama | Toplam | Ortalama
Adedi | Bina Taban Binanin Binanin Taban Insaat Insaat |Hacim (m®)| Hacim
Sayist Alant  |Taban Alani| Taban Alani| Alant (m?) Alan1 Alan (m3)
(m?) (m?) (m?)

1 Kath | 3229 |186970.0 5407.4 4.28 57.9 186970.0 57.9 560909.9 173.7

2 Kath | 1499 |129798.0 5192.6 9.9 86.6 259595.9 173.2 1557575.5 | 1039.1
3 Kath | 502 | 64872.8 1811.0 18.0 129.2 1946184 | 387.7 | 1751565.6 | 3489.2
4 Kath 270 39657.0 1025.5 17.4 146.9 158628.2 587.5 1903537.9 | 7050.1
5 Katlhi 78 17384.2 764.7 28.3 222.9 86920.9 1114.4 | 1303812.8 | 16715.5
6 Katlh 24 8965.1 840.2 54.2 3735 53790.8 2241.3 | 968234.0 | 40343.1
7 Kathi 24 10336.9 1421.8 49.9 430.7 72358.4 3014.9 | 1519525.8 | 63313.6
8 Kath 16 8226.8 856.2 79.8 514.2 65814.6 4113.4 | 1579551.4 | 98722.0
9 Kathi 3 2500.1 877.2 753.2 8334 22501.0 7500.3 | 607526.7 | 202508.9
Toplam | 5645 |468710.9| 18196.4 1015.0

Ortlama 83.0 195.1 2081.9

Tablo 29. Rabia Ana Mahallesi 2017 Yilina Ait Hacim Hesaplari
Rabia Ana Mahallesi 2017 Yili
Kat |Toplam| Toplam | En Biiyiik | EnKiiciik | Ortalama | Toplam | Ortalama | Toplam | Ortalama
Adedi | Bina Taban Binanin Binanin Taban Insaat Insaat |Hacim (m?)| Hacim
Sayist Alani  |Taban Alani|Taban Alani1| Alant (m?) Alani Alani (m?)
(m?) () ()

1 Kathh | 872 | 59553.4 7136.7 3.9 68.3 59553.4 68.3 178660.3 204.9
2 Kath 752 75834.8 5375.8 8.3 100.8 151669.7 201.7 910018.1 1210.1
3Kath | 432 | 56208.9 1814.6 133 130.1 168626.6 390.3 |1517639.2 | 3513.1
4 Kath 270 42426.7 1257.0 16.7 157.1 169706.8 628.5 2036482.1 | 7542.5
5 Kath 116 25043.3 1337.6 9.7 215.9 125216.7 1079.5 | 1878250.5 | 16191.8
6 Kathi 56 16550.6 957.0 49.3 295.5 99303.4 1773.3 | 1787460.5 | 31918.9
7 Kath 23 12763.0 1426.0 93.9 554.9 89340.7 3884.4 | 1876155.1 | 81572.0
8 Kathi 37 15986.7 884.2 40.0 432.1 127893.6 3456.6 | 3069446.4 | 82958.0
9 Kath 33 19955.2 981.4 233 604.7 179597.2 5442.3 | 4849123.3 | 146943.1
10 Kath 12 9256.8 1373.0 211.8 7714 92568 7714 2777040 231420
11 Kath 14 8694.4 1126.2 371.0 621.0 95637.9 6831.3 | 3156049.1 | 225432.1
12 Kath 1 926.1 926.1 926.1 926.1 11112.6 11112.6 | 400055.3 | 400055.3
19 Katht 2 3703.0 2754.4 548.7 1851.5 70.358 35178.8 | 4010381.5 | 2005190.7
Toplam | 2620 |346902.9

Ortlama 132.4 549.8 10857.5

1. 2005 yilinda toplam bina sayis1 5645°tir. 2017 yilinda toplam bina sayis1 2620°dir.

2005-2017 yillar1 arasindaki bina sayisi farki %53.58 azalma ile 3025 adettir.
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2. 2005 yilinda toplam taban alan1 468710.9 olup 2017 yilinda 346902.9°dur. 2005-
2017 yillart arasindaki toplam taban alani farki % 25.98’lik bir azalma ile
121808°dir.

3. 2005 yilinda ortalama taban alani 83 iken 2017 yilinda132’dir. 2005-2017 yillar1
arasindaki ortalama taban alani farki% 59’luk bir artigla 49 m?’dir.

4. 2005 yilinda toplam ortalama insaat alan1 195.1 iken 2017 yilinda 549.8’dir. 2005-
2017 yillan arasindaki toplam ortalama ingaat alani farki %181.89°luk bir artigla
354.7dir.

5. 2005 yilinda toplam ortalama hacim 2081.9 iken 2017 yilinda 10857.5’tir. 2005-
2017 yillart arasindaki toplam ortalama hacim % 421’°lik bir azalma ile fark
8775.6 m*’tiir.

6. 2005 yilindan 2017 yilina kadar gecen 12 yillik siirecte 1-2-3 katli binalarin
toplam taban alani, toplam insaat alani ve toplam hacminde azalma meydana
gelmistir.

Sonug olarak 2005 yilindan 2017 yilina; bina sayisinin yaridan fazlas1 azalmis, az katl
olarak nitelendirilen1-2-3 katl binalarin toplam insaat alan1 ve buna bagl olarak da toplam
hacimlerinde azalma meydana gelmistir. Alanda az katli yapilarinda sayilarinda bir
azalmaya meydana gelse de beraber toplam hacmin yaklasik 5 katina ¢ikmasiyla mahalle

genelinde alansal bir genisleme tespit edilmistir.

2.10.1.1. Rabia Ana Mahallesi — Tepe Mezarhk Caddesi Hacim Hesaplar: ve
Arsa Bedelleri

Bu boliimde Rabia Ana Mahallesi’ndeki 2005-2017 yillar1 arasindaki arsa bedeli verisi
alian cadde ve bu cadde boyunca 50 metrelik ¢ap esas alinarak ¢izilen alan icerisindeki
binalarin hacim hesaplar1 yapilarak vergiye esas alinan rayi¢ bedeller ile bina hacimlerinde

meydana gelen degisiklikler arasinda bir iliskinin olup olmadig: ortaya konulmustur.
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Tablo 30. Tepe Mezarlik Caddesi 2005 Y1il1 Hacim Hesaplari
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Tepe Mezarlik Caddesi 2005 Yili
Kat |Toplam| Toplam | En Biiyilk | En Kiigiik | Ortalama | Toplam | Ortalama | Toplam Ortalama
Adedi | Bina Taban Binanin Binanin Taban Insaat Insaat |Hacim (m?) | Hacim (m?)
Sayis1 Alant  |Taban Alani|Taban Alani| Alani (m?) Alant Alani
(m?) (m?) (m?)
1 Kath | 331 18857 267.5 8.1 57.0 18857 57.0 56571 170.9
2 Katli 70 5231.9 459.4 19.9 74.7 10463.7 149.5 62782.3 896.9
3 Kath 8 1040.3 2334 74.9 130.0 3120.9 390.1 28087.8 3511.0
4 Kath 12 1560.2 256.4 40.8 130.0 6240.8 520.1 74890.1 6240.8
5 Kath 5 1479.8 574.1 81.0 296.0 7398.8 1479.8 110982 22196.4
9 Kath 1 877.2 877.2 877.2 877.2 7895.2 7895.16 | 213169.3 | 213169.3
Toplam | 427 | 29046.4
Ortlama 68.0 126.4 1279.8
Tablo 31. Tepe Mezarlik Caddesi 2017 Y1li Hacim Hesaplari
Tepe Mezarlik Caddesi 2017 Y1l
Kat |Toplam| Toplam | En Biiyiik | EnKiigiik | Ortalama | Toplam | Ortalama | Toplam Ortalama
Adedi | Bina Taban Binanin Binanin Taban Insaat Ingaat | Hacim (m?) | Hacim (m?)
Sayis1 | Alant |Taban Alani|Taban Alani| Alani (m?) Alani Alani
e (m?) (m?)
1 Kath | 132 7325.0 218.3 15.1 55.5 7325.0 555 21975.0 166.5
2 Kathi 58 4458.6 307.2 22.2 76.9 8917.2 153.7 53503.1 922.5
3 Kathi 13 2719.1 869.3 58.6 209.2 81574 627.5 73416.8 5647.4
4 Kath 14 1807.3 253.1 84.0 129.1 7229.0 516.4 86748.5 6196.3
5 Kath 3 474.2 246.9 105.6 158.1 2370.9 790.3 35563.5 11854.5
6 Kath 2 1046.7 934.6 1121 523.3 6280.1 3140.0 1130414 | 56520.7
7 Kath 3 1974.1 65.6 655.6 658.0 13818.8 4606.3 290195.6 | 967319
8 Kath 1 580.5 580.5 580.5 580.5 4643.8 4643.8 111450.2 | 111450.2
9 Kathi 2 743.3 3724 370.9 371.6 6689.6 3344.8 180619.5 | 90309.7
12 Kath 4 2313.6 780.5 404.0 578.4 27763.6 6940.9 999488.2 | 249872.0
Toplam| 232 | 234424
Ortlama 101.0 401.7 8474.1
Tablo 32. Rabia Ana Mahallesi - Tepe Mezarlik Caddesi Arsa Bedelleri
Rabia Ana Mahallesi - Tepe Mezarhik Caddesi
2005 Yil 2005 Yih 2005 Yili 2005 Yil 2017 Yil 2017 Yi 2017 Yil 2005 Yili
Degeri (TL) | Yiikseklik (m) Toplam Toplam Degeri (TL)| Yiikseklik Toplam Toplam
_Ortalama Ortalama (m) _Ortalama Ortalama
Ingaat Alam | Hacim (m?) Insaat Alan1 | Hacim (m?)
13 5.13 126.4 1279.8 47 7.71 401.7 8474.1
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1. 2005 yilinda toplam bina sayis1 427°dir. 2017 yilinda toplam bina sayis1 232°dir.
2005-2017 yillar1 arasindaki bina sayis1 farki %45.6 azalma ile 195 adettir.
2. 2005 yilinda toplam taban alan1 29046.4 olup 2017 yilinda 23442.4°diir. 2005-2017
yillar1 arasindaki toplam taban alani farki %19.29°luk bir azalma ile fark 5604°dir.
3. 2005 yilinda toplam ortalama taban alan1 68 iken 2017 yilinda 101°dir. 2005-2017
yillar1 arasindaki ortalama taban alani farki %48.52’lik bir azalma ile 33 m*’dir.
4. 2005 yilinda toplam ortalama insaat alan1 126.4 iken 2017 yi1linda 401.7°dir. 2005-
2017 yillar1 arasindaki toplam ortalama insaat alan1 %218.25°1ik bir artis ile fark
275dir.
5. 2005 yilinda toplam ortalama hacim 1279.8 iken 2017 yilinda 8774.1°dir. 2005-
2017 yillar1 arasindaki toplam ortalama hacim farki 7495m?’tiir.
6. 2005 yilinda arsa m?’si 13 TL’dir. 2017 yilinda %261°lik bir artisla 47 TL olmustur.
2005 yilindan 2017 yilina OKA degeri 1.71°den 2.57’ye ¢cikmustir.
Sonug olarak 2005 yilindan 2017 yilina; bina sayisinda, toplam taban alaninda ve
toplam hacimde bir azalma tespit edilmistir. Fakat toplam ingsaat alaninda bir artis s6z
konusudur. Kat adedi yiikselen ve hacimce genisleyen Rabia Ana Mahallesi’nde bununla

paralel olarak arsa bedelleri de yiikselmistir.

2.10.2. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 2005-2017 Yillar

Bu boliimde Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi’ndeki 2005-2017 yillar1 arasindaki arsa
bedeli verisi alinan cadde ve bu cadde boyunca 50 metrelik ¢ap esas alinarak ¢izilen alan
igerisindeki binalarin hacim hesaplar1 yapilarak vergiye esas alinan rayi¢ bedeller ile bina
hacimlerinde meydana gelen degisiklikler arasinda bir iliskinin olup olmadig1 ortaya

konulmustur.
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Tablo 33. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 2005 Yilina Ait Hacim Hesaplari

Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 2005 Y1ili

Kat |Toplam| Toplam | En Biiyiik | En Kiicik | Ortalama | Toplam | Ortalama | Toplam Ortalama
Adedi | Bina Taban Binanin Binanin Taban Ingaat Insaat | Hacim (m?) | Hacim (m?)
Sayis1 Alant |Taban Alani|Taban Alani| Alani (m?) Alani Alani
(m?) (m?) (m?)

1 Kath | 614 | 90182.2 2321 4.7 146.9 90182.2 146.9 270546.7 440.6
2Kathh | 235 | 47884.4 2279.3 16.9 203.8 95768.8 407.5 574612.7 2445.2
3Kath | 125 | 363225 7243 19.0 290.6 108967.4 871.7 980707.0 7845.7
4 Kath 36 7010.2 527.1 46.4 194.7 28040.6 778.9 336487.7 9346.9
5 Katli 52 19874.4 845.6 115.6 382.2 99372.0 1911.0 | 1490579.3 | 28665.0
6 Katli 36 12708.6 815.6 58.3 353.0 [119246.34| 3312.4 | 2146434.1 | 59623.2
7 Kathi 20 12268.6 1098.5 90.8 613.4 85880.4 4294.0 | 1803488.6 | 90174.4
8 Katl 5 72122.2 382.8 225.0 14424 .4 577 115.4 13845.6 2769.1
10 Katli 2 634.1 326.2 251.3 317.1 6341.1 3170.6 190233 95116.5
13 Kath 3 685.1 874.9 179.2 228.4 8906.4 2968.8 347350.8 | 115783.6
Toplam | 1128 |299692.3

Ortlama 265.7 570.3 7229.0

Tablo 34. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 2017 Yilia Ait Hacim Hesaplari

Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 2017 Y1l
Kat |Toplam| Toplam | En Biyiik | EnKiigiik | Ortalama | Toplam | Ortalama | Toplam Ortalama
Adedi | Bina Taban Binanin Binanin Taban Insaat Insaat | Hacim (m?) | Hacim (m?)
Sayist | Alani |Taban Alani|Taban Alani| Alan1 (m?) Alan1 Alan1
(m?) (m?) (m?)

1 Kath | 349 | 60684.2 1541.7 29 173.9 60684.2 173.9 182052.5 521.6
2 Katlhh | 241 | 65578.8 8659.5 24.6 272.1 131157.7 544.2 786946.0 3265.3
3 Katlt 93 333934 9214.0 322 359.1 100180.1 1077.2 901621.3 9694.9
4 Kath 46 2224.8 2552.1 96.1 48.4 8899.1 193.5 106789.0 2321.5
5 Katlt 63 39088.2 2370.1 105.6 620.4 195440.8 3102.2 | 2931611.3 | 46533.5
6 Katli | 131 | 73455.3 1453.4 124.8 560.7 440731.7 3364.4 | 7933170.2 | 60558.6
7 Katli 68 47887.6 1863.2 128.6 704.2 335213.4 4929.6 |74082163.6| 1089443.6
8 Katl 30 251455 3044.2 159.0 838.2 201164.2 6705.5 | 4827939.8 | 160931.3
9 Katlt 19 10363.5 1543.6 258.4 545.4 93271.1 4909.0 | 2518318.4 | 132543.1
10 Kath 2 3229.8 2779.5 450.4 1614.9 32298.4 16149.2 968952 484476
12 Kath 1 1300.0 1300.0 1300.0 1300.0 15599.4 15599.4 | 561578.4 | 561578.4
13 Kath 4 3344.2 1271.2 184.6 836.1 43474.7 10868.7 | 1695514.5 | 423878.6
14 Kath 3 27324 1310.4 149.1 910.8 38253.5 12751.2 | 1606645.3 | 535548.4
Toplam| 1050 |368427.6

Ortlama 350.9 1615.6 94384.1

1. 2005 yilinda toplam bina sayist 1128’tir. 2017 yilinda toplam bina sayist 1050°dir.
2005-2017 yillar1 arasindaki bina sayis1 farki %6.19 azalma ile 78 adettir.
2. 2005 yilinda toplam taban alan1 299692 olup 2017 yilinda 368427.6’dir. 2005-2017

yillar1 arasindaki toplam taban alani farki % 22.93’liik bir azalma ile 68735 dir.
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3. 2005 yilinda ortalama taban alan1 265.7 iken 2017 yilinda 350.9°dur. 2005-2017
yillar1 arasindaki ortalama taban alan1 farki % 32.07’lik bir artigla 85 m?’dir.

4. 2005 yilinda toplam ortalama insaat alan1 570.3 iken 2017 yilinda 1615.6’dir. 2005-
2017 yillar1 arasindaki toplam ortalama insaat alan1 farki %183.33’liik bir artisla
1045dir.

5. 2005 yilinda toplam ortalama hacim 7229 iken 2017 yilinda 94384.1°dir. 2005-
2017 yillar1 arasindaki toplam ortalama hacim farki 87155m?’tiir.

Sonug olarak 2005 yilindan 2017 yilina; bina sayisinin olduk¢a az bir diisiis meydana

gelmis, buna ragmen toplam ingaat alan1 ve toplam hacim yaklagik iki kat artmistir. Mahalle

genelinde alansal bir genisleme tespit edilmistir.

2.10.2.1. Omer Nasuhi Mahallesi -Kombina Caddesi Hacim Hesaplar1 ve Arsa
Bedelleri

Bu boliimde Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi’ndeki 2005-2017 yillar1 arasindaki arsa
bedeli verisi alinan cadde ve bu cadde boyunca 50 metrelik ¢ap esas alinarak ¢izilen alan
igerisindeki binalarin hacim hesaplar1 yapilarak vergiye esas alinan rayi¢ bedeller ile bina
hacimlerinde meydana gelen degisiklikler arasinda bir iliskinin olup olmadigi ortaya

konulmustur.
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Sekil 71. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 2017 Yili Google Earth Uydu Gériintiisii Arsa
Bedeline Konu Olan Cadde
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Tablo 35. Kombina Caddesi 2005 Yilina Ait Hacim Hesaplari

Kombina Caddesi 2005 Y1li
Kat |Toplam| Toplam | En Biiyiik | En Kiigiik | Ortalama Toplam Ortalama Toplam | Ortalama
Adedi | Bina | Taban | Binanin | Binanmin | Taban Ingaat Insaat Hacim Hacim
Sayist | Alan Taban Taban Alani Alani Alani (m?) (m?)
(m®) | Alan1 (m?) | Alan1 (m2)| (m%)
1 Kath | 90 |13208.7 | 1435.7 6.6 146.8 | 13208.7 | 146.8 | 39626.0 440.3
2Kath | 27 | 7796.6 | 1535.3 16.9 288.8 | 15593.2 | 5775 93559.2 | 3465.2
3Kath | 12 [13580.2| 7243 50.6 1131.7 | 40740.5 | 3395.0 | 366664.9 | 30555.4
4 Kath 790.3 527.1 78.8 197.6 3161.2 790.3 | 37933.9 | 94835
5 Kathi 1210.5 649.0 118.7 403.5 6052.7 | 2017.6 | 90790.5 | 30263.5
6 Kath 1571.0 588.5 319.8 392.8 9426.1 | 2356.5 | 169669.1 | 42417.3
7 Kath 1219.9 569.3 244.6 406.6 8539.4 | 2846.5 | 179328.2 | 59776.1
Toplam| 143 |39377.2
Ortlama 275.4 676.4 6836.2
Tablo 36. Kombina Caddesi 2017 Yilina Ait Hacim Hesaplari
Kombina Caddesi 2017 Y1l
Kat |Toplam| Toplam | En Biiyiik | En Kii¢iik | Ortalama | Toplam | Ortalama | Toplam | Ortalama
Adedi | Bina | Taban | Binanin | Binanin | Taban Insaat Insaat Hacim Hacim
Sayist | Alam Taban Taban Alani Alani Alan (m?) (m?)
(m*) | Alam1 (m?) |Alam (m?)| (M%)
I Kathh | 38 | 82456 | 1495.2 2.9 217.0 8245.6 217.0 | 24736.7 651.0
2 Kath | 22 1344.9 | 8659.5 65.0 61.1 2689.9 122.3 16139.3 733.6
3 Kath 7 2377.4 787.8 98.9 339.6 7132.3 | 1018.9 | 64190.3 | 9170.0
4 Kath 3 1664.9 | 1331.1 14.8 555.0 6659.4 | 2219.8 | 79913.3 | 26637.76
5 Kath 5 2691.3 668.0 105.6 538.3 | 13456.6 | 2691.3 | 201848.3 | 40369.7
6 Kath 2 991.6 676.5 315.0 495.8 5949.3 | 2974.7 | 107087.4 | 53543.7
7 Kath 7 3194.7 717.5 266.6 456.4 | 22363.2 | 3194.7 | 469626.8 | 67089.5
8 Kath 3 1210.4 560.3 244.0 403.5 9683.2 | 3227.7 |232396.8 | 77465.6
9 Kath 2 1133.9 802.3 331.5 566.9 | 10204.8 | 5102.4 |275530.4 | 137765.2
12Kath| 1 |1299.95| 1300.0 1300.0 | 1300.0 | 15599.4 | 15599.4 |561578.4 | 561578.4
Toplam| 90 |24154.6
Ortlama 268.4 1133.2 22589.4
Tablo 37. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi - Kombina Caddesi Arsa Bedelleri
Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi —- Kombina Caddesi
2005 Yili | 2005 Yili 2005 Yih 2005 Yihh | 2017 Yilh | 2017 Yi 2017 Yih 2005 Yih
Degeri |Yiikseklik| Toplam Toplam Degeri | Yiikseklik | Toplam Toplam
(TL) (m) _Ortalama Ortalama (TL) (m) _Ortalama | Ortalama
Insaat Alam1 | Hacim (m®) Insaat Alan1| Hacim (m?)
32 6.15 676.4 6836.2 198 9.72 1133.2 22589.4
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1. 2005 yilinda toplam bina sayis1 143°dir. 2017 yilinda toplam bina sayis1 90’dir.
2005-2017 yillar1 arasindaki bina sayis1 farki %37 azalma ile 53 adettir.

2. 2005 yilinda toplam taban alan1 39377.2 olup 2017 yilinda 24154 diir. 2005-2017
yillar1 arasindaki toplam taban alani farki %38.65’lik bir azalma ile fark 15223 tiir..

3. 2005 yilinda toplam ortalama taban alan1 275 iken 2017 yi1linda268’dir. 2005-2017
yillar1 arasindaki ortalama taban alan1 farki %2.54’liik bir azalma ile 7 m*’dir.

4. 2005 yilinda toplam ortalama insaat alan1 676.4 iken 2017 yilinda 1133.2°dir. 2005-
2017 yillar1 arasindaki toplam ortalama insaat alam1 %67.60’lik bir artis ile fark
457 dir.

5. 2005 yilinda toplam ortalama hacim 6836.2 iken 2017 yilinda 22589°dir. 2005-
2017 yillar1 arasindaki toplam ortalama hacim farki 15753 m?’tiir.

6. 2005 yilinda arsa m*’si 32 TL’dir. 2017 yilinda %518’lik bir artigla 198 TL
olmustur (Sekil 49). 2005 yilindan 2017 yilima OKA degeri 2.05’den 3.24°e
cikmustir.

Sonug olarak bina sayisinda ve toplam taban alaninda bir azalma, toplam insaat alani
ve toplam hacimde bir artis tespit edilmistir. Kombina caddesinde bina sayis1 azalmasina
ragmen toplam ortalama hacimde artigin meydana gelmesi alansal bir artisin oldugu alanin
hacimce genisledigini gostermektedir. Kat adedi yiikselen ve hacimce genisleyen Omer
Nasuhi Bilmen Mahallesi’nde bununla benzer bir egilim gostererek arsa bedelleri de

yiikselmistir.
2.10.3. Selcuklu Mahallesi 2005-2017 Yillar1
Selguklu Mabhallesi genelinde binalarin kapladiklari alanlar hesaplanarak hacimce

mahalledeki binalarda 2005-2017 yillar1 arasinda nasil bir degisimimin oldugu ortaya

konulmustur.
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Tablo 38. Selguklu Mahallesi 2005 Yilina Ait Hacim Hesaplari

Selguklu Mahallesi 2005 Yili

Kat |Toplam| Toplam | En Biiyiik | En Kiigiik | Ortalama Tpplam O(talama Toplam | Ortalama
Adedi | Bina | Taban | Binanin | Binamn | Taban Ingaat Ingaat Hacim Hacim
Sayist | Alam Taban Taban Alani Alani Alani (m?) (m?)
(m®) | Alam (m?) | Alam (m?)| (m7)
1 Kath | 246 |34062.2| 874.9 991 138.5 | 34062.2 138.5 |102186.6 | 415.4
2 Kath | 181 [47142.1| 27121 46 260.5 | 94284.2 | 520.9 |565705.4 | 3125.4
3 Kath | 149 |40273.5| 1756.3 35.0 270.3 |120820.6 | 810.9 (1087385.3| 7297.9
4 Kath | 51 |14155.6| 8825 70.6 277.6 | 56622.4 | 1110.2 | 679468.3 | 13322.9
5Kath | 174 |57032.2| 867.4 26.3 327.8 | 285161 | 1638.9 | 4277415 | 24582.8
6 Kath | 19 4996.1 353.1 144.7 263.0 | 29976.3 | 1577.7 |539573.4 | 28398.6
Toplam| 820 [197661.7
Ortlama 241.1 757.2 8843.6

Tablo 39. Selguklu Mahallesi 2017 Yilina Ait Hacim Hesaplari

Selguklu Mahallesi 2017 Yili

Kat |Toplam| Toplam | En Biiyiik | En Kiigiik | Ortalama | Toplam | Ortalama | Toplam | Ortalama
Adedi | Bina | Taban | Binamin | Binanin | Taban Insaat Insaat Hacim Hacim
Sayist | Alan Taban Taban Alani Alam Alan (m?) (m?)
(m*) | Alam (m?) | Alam (m?)| (m?)
1 Kath | 240 |49960.9| 1185.3 10.3 208.2 49.961 208.2 | 149882.6 | 6245
2 Kath | 168 |44341.0| 12949 55.3 263.9 88.682 527.9 |532091.9 | 3167.2
3 Kath | 485 |132967.4| 2679.5 92.7 274.2 399 0.8 3590.1 74
4 Kath | 147 |63089.4| 5986.9 167.6 429.2 |252357.4| 1716.7 |3028289.3| 20600.6
5Kath | 116 |49694.4| 7662.2 167.9 428.4 | 248471.8 | 2142.0 | 3727077 | 32130.0
6 Kath 24 92244 651.1 165.4 384.3 | 55346.3 | 2306.1 |996233.0 | 41509.7
Toplam| 1180 [349277.4
Ortlama 296.0 589.2 7150.1
1. 2005 yilinda toplam bina sayis1 820°dir. 2017 yilinda toplam bina sayis1 1180°dir.
2005-2017 yillar1 arasindaki bina sayis1 farki %43.9 artis ile 360 adettir.
2. 2005 yilinda toplam taban alan1 197661.7 olup 2017 yilinda 349277.4°diir. 2005-
2017 willar1 arasindaki toplam taban alani farki %22.82°lik bir azalma ile
151811 dir.
3. 2005 yilinda toplam ortalama taban alan1 241.1 iken 2017 yilinda 296°d1r. 2005-
2017 yillar1 arasindaki ortalama taban alani farki % 32.07’lik bir artigla 55 m?’dir.
4. 2005 yilinda toplam ortalama insaat alan1 757.2 iken 2017 yilinda 589.2°dir. 2005-

2017 yillar1 arasindaki toplam ortalama insaat alan1 %22.19’luk bir farkla 168dir.
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5. 2005 yilinda toplam ortalama hacim 8843.6 iken 2017 yilinda 7150.1°dir. 2005-
2017 yillar1 arasindaki toplam ortalama hacim farki % 19.14’°liik bir azalma ile
1693 m>’tiir.
Sonug olarak 2005 yilindan 2017 yilina; bina sayisinda bir artis, toplam insaat alaninda
ve toplam ortalama hacimde bir azalma tespit edilmistir. Bunlardan hareketle Selguklu

mabhallesinde alansal olarak bir daralma sdz konusudur.

2.10.3.1. Selcuklu Mahallesi — Giivenlik Caddesi Hacim Hesaplar1 ve Arsa
Bedelleri

Bu boliimde Selguklu Mahallesi’ndeki 2005-2017 yillar1 arasindaki arsa bedeli verisi
alian cadde ve bu cadde boyunca 50 metrelik ¢ap esas alinarak c¢izilen alan icerisindeki
binalarin hacim hesaplar1 yapilarak vergiye esas alinan rayi¢ bedeller ile bina hacimlerinde

meydana gelen degisiklikler arasinda bir iligkinin olup olmadigi ortaya konulmustur.
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Sekil 74. Selguklu Mahallesi 2017 Y1li Google Earth Uydu Goriintiisii Arsa Bedeline Konu
Olan Cadde



123

1SeJLIRE] ZBYIEH T[IA L10T 1S9PPRD JNUSAND "9/ [IYOS nzeyleH 1MIA SO0T IS9PPED AIUIAND "G/ [0S

] sayngTioA [
ke Jejeuig 5002
uefeuIg 2102 | :
el juefen
juefo]

D ISejLeH JIZeyileH S00Z IS9PPED MIUSAND




124

Tablo 40. Giivenlik Caddesi 2005 Yilina Ait Hacim Hesaplari

Giivenlik Caddesi 2005 Y1l
Kat |Toplam| Toplam | En Biiyilk | EnKiiciik | Ortalama | Toplam | Ortalama | Toplam Ortalama
Adedi | Bina Taban Binanin Binanin Taban Insaat Insaat  |Hacim (m?) | Hacim (m?)
Sayis1 Alant | Taban Alani|Taban Alani| Alant (m?) Alant Alani
(m?) (m?) (m?)
1 Kath 1 78.6 78.6 78.6 78.6 78 234 234
2 Katlt 32 7889.5 440.1 58.6 246.5 15778.9 493.1 94673.5 2958.5
3Kath | 26 7923.8 416.4 157.6 304.8 237714 914.3 213942.9 8228.6
6 Kath 4 841.8 275.2 144.7 210.5 3367.3 841.8 60611.8 15152.9
Toplam| 63 16733.7
Ortlama 265.6 682.5 5864.5
Tablo 41. Giivenlik Caddesi 2017 Yilina Ait Hacim Hesaplari
Giivenlik Caddesi 2017 Y1l
Kat Adedi| Toplam| Toplam | En Biiyiik | En Kiigiik | Ortalama | Toplam | Ortalama | Toplam Ortalama
Bina Taban Binanin Binanin Taban Insaat Ingaat | Hacim (m?®) | Hacim (m?)
Sayist | Alant  |Taban Alani| Taban |Alami(m?)| Alam Alani
(m?) (m?) Alani (m2)
1 Kath 1 48.5 48.5 48.5 48.5 48 48 144 144
2 Katli 43 7973.2 368.8 915 1854 15946.3 370.8 95677.9 2225.1
3 Kath 67 17760.0 479.5 132.2 265.1 53279.9 795.2 479519.2 7157.0
5 Kathi 4 1194.1 388.0 2117 298.5 5970.3 1492.6 89553.8 22388.4
6 Kath 1 380.7 380.7 380.7 380.7 2283.9 2283.9 41110.2 41110.2
Toplam | 116 | 27356.3
Ortalama 235.8 668.3 6086.3
Tablo 42. Selguklu Mahallesi - Giivenlik Caddesi Arsa Bedelleri
Sel¢uklu Mahallesi — Giivenlik Caddesi
2005 Yih 2005 Yih 2005 Yih 2005 Yih 2017 Yih 2017 Yih 2017 Yih 2005 Yih
Degeri (TL)| Yiikseklik Toplam Toplam Degeri (TL)| Yiikseklik Toplam Toplam
(m) Ortalama Ortalama (m) Ortalama Ortalama
insaat Alam | Hacim (m%) insaat Alam | Hacim (m?)
10.94 8.19 682.5 5864.5 56.07 8.49 668.3 6086.3
1. 2005 yilinda toplam bina sayis1 63°dir. 2017 yilinda toplam bina sayis1 116’dir.

2005-2017 yillar1 arasindaki bina sayis1 farki %84.12 artig ile 53 adettir.

2. 2005 yilinda toplam taban alan1 16733.7 olup 2017 yilinda 27356.3 diir. 2005-
2017 yillar1 arasindaki toplam taban alani farki %68.43’liik bir artis ile fark
10623"tiir..
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3. 2005 yilinda toplam ortalama taban alan1 265.6 iken 2017 yilinda 235.8’dir. 2005-
2017 yillar1 arasindaki ortalama taban alani farki %11.24°liik bir azalma ile 29.8
m?’dir.

4. 2005 yilinda toplam ortalama insaat alan1 682.5 iken 2017 yilinda 668.3’dir. 2005-
2017 yillar1 arasindaki toplam ortalama insaat alan1 %2.08’lik bir azalma ile fark
14.2dir.

5. 2005 yilinda toplam ortalama hacim 5864.5 iken 2017 yilinda 6086.3’dir. 2005-
2017 yillar1 arasindaki toplam ortalama hacim farki %3.78’lik bir artis ile
221.8m*’tiir.

6. 2005 yilinda arsa m?’si 10.94 TL’dir. 2017 yilinda %409’lik bir artigla 56.07 TL
olmustur (Sekil 52). 2005 yilindan 2017 yilina OKA degeri 2.73’den 2.83’ye
¢ikmistir. Bu kapsamda

Sonug olarak bina sayisinda ve toplam taban alaninda bir artis, toplam insaat alaninda

azalma ve toplam hacimde bir artis tespit edilmistir. Giivenlik caddesinde toplam hacimde
artisin  meydana gelmesi alansal bir artisin oldugu alanin hacimce genisledigini
gostermektedir. kat adedi yiikselen ve hacimce genisleyen alanda buna paralel olarak arsa

bedelleri de yiikselmistir.



3. BULGULAR VE TARTISMA

Calisma kapsaminda literatiir taramas1 yapilmis, planlamada yiikseklik kavrami ve
yiikseklik kararlar1 incelenmis, yiikseklik kavraminin ¢esitli alanlardaki farkli
tanimlamalarina detayl1 bir bi¢imde yer verilmistir. Planlama pratiginde yiiksekligin nasil
ele alindig1 sorgulanmis ve yiiksekligi etkileyen faktorler ele alinmistir. Calisma nesnesi olan
Erzurum ilinin kisaca tarihine ve niifus 6zelliklerine deginilmistir.

Bu incelemelerin ardindan Erzurum ili kapsaminda halihazir harita iizerinden 2005-
2017 yillarina ve 2005 yilindan sonra gelisen yapilagsmalara dair kat adedi analizleri
yaptlmistir. Daha sonra yapilan analizler Mahalle diizeyine inip arsa bedelleri ile
iligkilendirilerek kat adedi bakimindan daha detayli bir sorgulama yapilmistir. Mahalle
diizeyinde yapilan analizlerin neticesinde tiim kenti temsil edebilecek 6rnek alanlar segilerek
kat adedi analizleri yapilip Uygulama imar planlarindaki arazi kullanim kararlar1 ile olan
iliskisi sorgulanmistir. Bu 6rnek alanlardaki farklilagmalar da belirli alt gruplari belirleyerek
secilen Mahallelerde yapilan analizlere es analizler yapilarak bu alanlardaki 2005-2017

yillar1 arasindaki farklilagma incelenmistir. Son olarak tiim bu bilgilerin 1s181nda ¢ikarimlar

yapilmistir. Yapilan analizlerden elde edilen bulgular basliklar altinda asagida siralanmistir.

3.1. Erzurum il Genel Kat Analizleri

Erzurum il geneline ait 2005-2017 yillar1 arasindaki kat adedi kategorilere ayrilarak

incelenmistir.

Tablo 43. 2005-2017 Yillart Erzurum 1li Kategorik Kat Adedi Analizi

Kat Adedi 2005 Y1l Bina Sayis1 2017 Yih Bina Sayis1 | 2017-2005 Yillar1 Fark
1-3 Kat 27605 22076 -5528
4-6 Kat 4228 5922 1688
7-9 Kat 570 1602 1032
10-12 Kat 19 118 99
13-19 Kat 3 23 20

Toplam 32425 29741 -2684

OKA 1.99 2.69
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Erzurum ili 2005 yili toplam bina sayis1 32425 iken 2017 yili toplam bina sayisi
29741’tir (Tablo 42). 2005-2017 yillar1 arasinda toplam bina sayisi arasindaki fark 2684
adettir. Bu fark % 8.27’lik bir diisiis anlamina gelmektedir.

Calisma alaninda ortalama kat adedi 2005 yilinda 1.99’dur. Birim kat adedi yiiksekligi
3 metre kabul ediginde ¢aligma alaninin 2005 yili yiiksekligi 5.97 metredir.2017 ortalama
kat adedi 2.69’dur. Birim kat adedi yiiksekligi 3 metre kabul ediginde ¢calisma alaninin 2017
yil1 yiiksekligi 8.07 metredir. Calisma alaninda 2005 yilindan 2017 yilina ortalama kat adedi
sayisinda % 35.17’lik bir artis olup aralarindaki fark 0,7°dir.

27604 adet bina sayisi ile 2005 yilinda tiim binalarin %85.13linii diisiik katl1 olan 1-
3 kat adedine sahip olan binalar olusturmaktadir. 4-6 ve 7-9 Katli toplam 4798 adet bina
vardir. 10-12 ve 13-19 katl binalar tiim binalar icerisinde yalnizca 21 adettir.

2017 yilinda tiim binalarin %74.24’{inii diisiik katli olan 1-3 kat adedine sahip olan
toplam 22076 adet bina olusturmaktadir. 4-6 ve 7-9 katli toplam 7518 adet bina vardir. 10-
12 ve 13-19 katli binalar tiim binalar igerisinde yalnizca 141 adettir.

2005-2017 yilinda 1-3 kat bina sayist azalmis ve farklar1 5528, 4-6 kat bina sayisi
artmis ve farki 1688,7-9 katli bina sayis1 artmis ve farki 1032,10-12 katli bina sayis1 artmis
ve farki 99 ve 13-19 katl bina sayis1 artmis ve farki 20°dir.

Calisma alan1 2005 yili yapili ¢gevre alan1 4000 ha’dir. Ortalama kat adedi 2.01°dir.
Toplam bina sayis1 31543 tiir. Bu sinirlar icerisinde birim ylizeye diisen kat adedi 15.90 kat
adedi/ ha’dir. 2017 yili yapili gevre alan1 4889 ha’dir. Ortalama kat adedi 2.76°dir. Toplam
bina sayis1 28146’dir.Bu sinirlar igerisinde birim yiizeye diisen kat adedi 15.92 kat adedi/
ha’dir.

Calisma alaninda 2005 yilindan 2017 yilina yapili ¢evre sinirlart bakimindan alan farka
889 ha’dir. Bu fark % 22.22°ye denk gelmektedir. Birim yiizeye diisen kat adedi farki
0.02°dir.

Calisma alaninda 2005 yilindan sonra gelisen alanlar 889 ha’dir. Ortalama kat adedi
2.81°dir. Bu sinirlar igerisinde birim yiizeye diisen kat adedi 5.58 kat adedi/ ha’dur.

Caligma alaninda 2017 bina verileri kullanilarak 2005 yilina ait yapili ¢evre sinirlar
referans alindiginda, toplam alan 2005 yili yapili ¢evre sinirlart ile ayni olan 4000 ha’dir.
Ortalama kat adedi 2.76’dir Bu simurlar icerisinde birim yiizeye diisen kat adedi 18.22 kat
adedi/ ha’dir.
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Tablo 44. Erzurum Ili Merkez Ug Ilcesi Mahalle Sinirlaria Goére Kat Adedi Analizi

Mahalle Adx 2005 Yili | 2005 Yilr {2017 Yali| 2017 Yih |2017-2005 | 2017-2005 Artig
OKA Bina OKA Bina Bina OKA |Oram (%)
Sayisi Sayisi Sayisi Fark
Farki
OMER NASUHI
BILMEN 2.06 1129 3.2 1043 -86 1.14 55.34
MURAT PASA 25 1263 3.56 1095 -168 1.06 42.40
SALTUKLU 2.29 750 3.22 1082 332 0.93 40.61
RABIA ANA 1.71 5645 2.58 2620 -3025 0.87 50.88
LALAPASA 3.4 1325 4.21 1337 12 0.81 23.82
SUKRUPASA 2.08 1969 2.75 2206 237 0.67 32.21
ADNAN
MENDERES 3.27 1069 3.9 1322 253 0.63 19.27
KAZIM
KARABEKIR 2.01 2856 2.6 2663 -193 0.59 29.35
YUNUS EMRE 2.66 1879 3.23 2301 422 0.57 21.43
KURTULUS 1.28 7444 1.78 5727 -1717 0.5 39.06
ILICA 1.47 2113 1.89 1532 -581 0.42 28.57
UNIVERSITE 2.61 397 2.95 683 286 0.34 13.03
ABDURRAHMAN | 79 2356 21 2504 148 0.31 17.32
GAZI
YARIMCA 1.37 190 1.64 425 235 0.27 19.71
MUFTU
SOLAKZADE 4.17 648 4.34 763 115 0.17 4.08
SELCUKLU 2.74 820 2.84 1180 360 0.1 3.65
HUSEYIN AVNI
ULAS 3.39 572 3.41 1258 686 0.02 0.59
TOPLAM 32425 29741 -2684
ORTALAMA 1.99 2.69

2005-2017 willar1 arasindaki kat adedi analizleri Mahalle diizeyinde inilerek
yapilmugtir. Tablo 43°te de goriildiigii gibi tiim Mahallelerde OKA degeri bakimindan bir
artisin oldugu tespit edilmistir.

OKA farkinin en yiiksek oldugu Mahalle 1.14 ile Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi’dir.
OKA artis1 %55.34°tiir. 2005 yilinda Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi OKA bakimindan
Erzurum ilinde 1.99 olan OKA degerinin iizerindedir. Aralarindaki fark 0.07°dir.2005
yilindaki bina sayis1 Erzurum ili toplam bina sayisinin % 3.48’1 olan 1129°dur. 2017 yilinda

Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi OKA bakimimdan Erzurum ilinde 2.69 olan OKA degerinin
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tizerindedir. Aralarindaki fark 0.51°dir. 2017 yilindaki bina sayis1 Erzurum ili toplam bina
sayisinin % 3.50’si olan 1043’dur.

OKA farkinin en diisiik oldugu Mabhalle 0.02 ile Hiiseyin Avni Ulas Mahallesi’dir.
OKA artist %0.59’tiir. 2005 yilinda Hiiseyin Avni Ulas Mahallesi OKA bakimindan
Erzurum ilinde 1.99 olan OKA degerinin iizerindedir. Aralarindaki fark 1,4’diir. 2005
yilindaki bina sayist Erzurum ili toplam bina sayisinin % 1.76’s1 olan 572’dur.2017 yilinda
Hiiseyin Avni Ulas Mahallesi OKA bakimindan Erzurum ilinde 2.69 olan OKA degerinin
tizerindedir. Aralarindaki fark 0.72°dir. 2017 yilindaki bina sayis1 Erzurum ili toplam bina
sayisinin % 4.23°1 olan 572°dur.

2005 yilinda en yiiksek OKA degeri 4.17 ile Miiftii Solakzade Mahallesi’ olup
Erzurum ili OKA degeri olan 1.99’un {izerindedir. En yiiksek OKA degerlerine gore ilk ii¢
Mabhalleyi siralarsak; 4.17 ile Miiftii Solakzade, 3.4 ile Lalapasa 3.39 ile Hiiseyin Avni Ulag
Mahalleleridir. En diisiik OKA degeri 1.28 ile Kurtulus Mahallesi’nde olup Erzurum ili
OKA degeri olan 1.99’un altindadir. En diisiik OKA degerlerine gore iic Mahalleyi
siralarsak; 1.28 ile kurtulus, 1.37 ile yarimca ve 1.47 ile Ilica mahalleleridir. En yiiksek bina
sayisina 5645 ile Rabia Ana Mahallesi sahipken, en diislik bina sayisina 190 ile yarimca
Mabhallesi’dir. En yiiksek bina sayis1 bakimindan ilk tic Mahalleyi siralarsak; 5645 ile Rabia
Ana, 2856 ile kazim Karabekir ve 2356 ile Abdurrahman Gazi mahalleleridir. En diisiik bina
say1s1 bakimindan ilk ii¢ Mahalleyi siralarsak;190 ile Yarimca, 397 ile Universite ve 572 ile
Hiiseyin Avni Ulag mahalleridir.

Bu bilgiler dogrultusunda artisin %50°nin {izerindeki Mahallelere bakilmistir. Bunlar
yalmzca iki adet olup %55.34 ile Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi ve 50.88 ile Rabia Ana
Mahallesidir. Esit sayida 6rnek Mahalle se¢imi i¢in en diislik artis oranina sahip iki Mahalle
de tespit edilmistir. Bunlar 0.59 ile Hiiseyin Avni Ulag Mabhallesi ve 3.65 ile Selguklu
Mabhallesidir. Hiiseyin Avni Ulag Mahallesi belirlenen yillar arasinda ne halihazir haritalarda
ne de Uygulama imar planlarinda kat adedi bazinda bir artis goriilmedigi i¢in bu Mahalle

ornek alanlar igerisinden ¢ikarilmistir.

3.1.1. Rabia Ana Mahallesi

Ornek alan secilen Rabia Ana Mahalesi’nde 2005-2017 yillar1 arasindaki kat adedi
analizleri yapilarak mahallenin belirlenen yillar icerisindeki yiikseklik degisimleri

saptanmuistir.
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Tablo 45. Rabia Ana Mahallesi 2005-2017 Yillar1 Kategorize Edilmis Kat Adedi Analizleri

Kat Adedi 2005 Y1l Bina Sayisi 2017 Yih Bina Sayis1 | 2017-2005 Yillar1 Fark

1-3 Kat 5230 2056 -3174
4-6 Kat 372 442 70
7-9 Kat 43 93 50
10-12 Kat 0 27 27
13-19 Kat 0 2 2

Toplam 5645 2620 -3025

OKA 1.71 2.57

2005 yilinda Rabia Ana Mahallesi’ndek toplam bina sayis1 5645 iken 2017 yilinda
3025 adetlik bir farkla 2620°ye diismiistiir (Tablo 44). 2005 yili OKA degeri 1.71 iken, 2017
yilinda bu deger 2.57’ye ¢ikmistir.

2005 yilinda 1-3 katli bina sayis1 5230, 4-6 katl bina sayis1 372 ve 7-9 katli bina sayis1
43°tiir. Alanda 2005 yilinda 9 kattan daha yiiksek bina yoktur.

2017 yilinda 1-3 katli bina sayis1 2056, 4-6 katli yap1 sayist 70, 7-9 katli bina sayisi
50, 10-12 katl1 bina sayis1 27 ve 13-19 kathi bina sayis1 yalnizca 2’dir.

2005 yilindan 2017 ynlina gelindiginde; 1-3 katli bina sayilarinda 3174 adetlik bir
farkla 9%60.68’lik bir diisiis, 4-6 katli bina sayilarinda 70 adetlik bir farkla %18.81°lik bir
artis goriilmektedir. 2005 yilinda mahalle genelinde olmayan 10-12 ve 13-19 katl yapilarin
varligi 2017 yilinda gbze ¢arpmaktadir.

Mabhallenin bulundugu yakutiye il¢esinin arsa bedellerinin 2005-2017 yillar1 arasinda
artis egiliminde oldugu tespit edilmistir. Rabia Ana Mahallesi 6zelinde incelersek arsa
bedelleri 2005 yilindan 2017 yilina %261°lik bir artis yasamistir.Buna ek olarak mahallenin
OKA degeri de tablo 3’de goriildiigii gibi 2005 yilindan 2017 yilina artmistir. Bunlarla
iligkili olarak 2005-2017 yillar1 arasinda Rabia Ana Mahallesi’nde OKA degeri arttig1 ve
buna paralel olarak arsa bedellerinde de bir artisin oldugu gézlenlenmistir.

Tespit edilen bu veriler Uygulama imar planlart ile iliskilendirildiginde; 2008
Uygulama Imar Planinda kat adedi 8 ve 5 . Buradan hareketle 2005 yilindaki yapilasmadaki
mevcut durum ve 2008 yilindaki Uygulama Imar Plani arasinda uyumsuzluklar tespit
edilmistir. 2017 Uygulama Imar Planinda yap1 adalarindaki yiikseklik genel olarak 8 kat ile
sintrlandirilmigtir. 2017 yilindaki mevcut yapilasmada planin 6ngordiigii 8 kattan daha
yiiksek yapilar oldugu gézlenmistir. Ayrica Uygulama Imar Planinda 1-3 kat gibi diisiik katl
yapilar yalnizca kentsel sit alani igerisinde kalan bolgelerde goriilmiistiir. Bu bakimdan

aslinda 2017 Uygulama Imar Plan1 2017 yili halihazir haritasindaki bina kat adedi
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durumda tespit edilen 10-12 ve 13-19 katl yapilar1 desteklemedigi tespit edilmistir.

3.1.1.1. RB-1 Alt Bolgesi

Rabia Ana Mahallesinde OKA artis egiliminde olsa dahi mahalle igerisinde bu

bakimindan homejn bir yap1 olmadigi i¢in alt bolgeleme yapilmistir.

Tablo 46. Rabia Ana Mahallesi RB-1 Alt Bolgesi

Kat Adedi 2005 Yih Bina Sayisi 2017 Yih Bina Sayis1 | 2017-2005 Yillar1 Fark

1-3 Kat 85 17 -68
4-6 Kat 3 -2
7-9 Kat 17
10-12 Kat
13-19 Kat

Toplam 98 37 -61

OKA 2.28 5.56

2005 yilinda RB-1 alt bolgesinde toplam bina sayis1 98 iken 2017 yilinda 61 adetlik
bir farkla 37°ye diigmiistir (Tablo 45). 2005 yili OKA degeri 2.28 iken, 2017 yilinda bu
deger 5.56’ya ¢ikmustir.

2005 yilinda 1-3 katli bina sayis1 85, 4-6 katli bina sayis1 5 ve 7-9 katli bina sayisi
8’tiir. Alanda 2005 yilinda 9 kattan daha yiiksek bina yoktur.

2017 yilinda 1-3 katli bina say1s1 17, 4-6 katl1 yap1 sayis1 3, 7-9 katli bina sayis1 17°dir.
2017 yilinda 9 kattan daha yiiksek bina yoktur.

2005 yilindan 2017 yulina gelindiginde; 1-3 katli bina sayilarinda 68 adetlik bir farkla
%8011k, 4-6 katli bina sayilarinda 2 adetlik bir farkla %40°’lik bir diisiis goriilmektedir. 7-9
katli binalarda 9 adetlik bir farkla %112.5 ‘lik bir artis s6z konusudur.2005-2017 yillarinda
bolgedeki en yiiksek kat adedi olan 9 katli binalardan daha ytiksek yap1 goriilmemektedir.

Tespit edilen bu veriler Uygulama Imar Planlari ile iliskilendirildiginde; 2008
Uygulama Imar Planinda bina yiiksekliginin 8 ve 5 kat olarak planlanmustir. Diisiik katl
yapilara yer verilmemistir. Buradan hareketle 2005 yilindaki yapilagsmadaki mevcut durum
ve 2008 yilindaki Uygulama Imar Plani arasinda uyumsuzluklar tespit edilmistir. 2017
Uygulama imar Planinda yapi adalarindaki yiikseklik 8 ve 5 kat ile smirlandirilmistir. 2017
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yilindaki mevcut yapilasma ile Uygulama imar Plani arasindaki tek fark alandaki 9 kath
binalardir . Bu bakimdan aslinda 2017 Uygulama imar Plan1 2017 yil1 halihazir haritasindaki
bina kat adedi bakimindan benzer yiiksek degerlerine rastlanmaktadir.

3.1.1.2. RB-2 Alt Bolgesi

Rabia Ana Mahallesindeki yapilasmadaki goze carpan bir diger alt bolge rb-2

bolgesidir.

Tablo 47. Rabia Ana Mahallesi RB-2 Alt Bolgesi

Kat Adedi 2005 Yih Bina Sayisi 2017 Yih Bina Sayis1 | 2017-2005 Yillar1 Fark

1-3 Kat 406 9 -397
4-6 Kat 2 0 -2
7-9 Kat 17 14
10-12 Kat 14 14
13-19 Kat 0 0

Toplam 411 40 -371

OKA 1.13 8.12

2005 yilinda RB-2 alt bolgesinde toplam bina sayis1 411 iken 2017 yilinda 371 adetlik
bir farkla 40’a diismiistiir (Tablo 46). 2005 y1lt OKA degeri 1.13 iken, 2017 yilinda bu deger
8.12’ya ¢ikmustir.

2005 yilinda 1-3 katli bina sayis1 406, 4-6 katli bina sayis1 2 ve 7-9 katli bina sayis1
3’tlir. Alanda 2005 yilinda 8 kattan daha yiiksek bina yoktur.

2017 yilinda 1-3 katli bina sayist 9, 4-6 katli yap1 sayis1 0, 7-9 kath bina sayis1 17 ve
10-12 katli bina sayis1 14°diir. 2017 yilinda 9 kattan daha yiiksek bina yoktur.

2005 yilindan 2017 yulina gelindiginde; 1-3 katli bina sayilarinda 397 adetlik bir farkla
%99.25’lik, 4-6 katli bina sayilarinda 2 adetlik bir farkla %100°’liik bir diisiis goriilmektedir.
7-9 katl1 binalarda 14 adetlik bir farkla % 466.66 ‘lik bir artis s6z konusudur. Alanda 2005
yilinda 12 katli bina gériilmezken 2017 yilinda 14 adet 12 katli bina yapilmistir.2005 yilinda
alandaki en ytiksek bina 8 katli iken 2017 yilinda en yiiksek kat adedi 9’dur.

Tespit edilen bu veriler Uygulama Imar Planlari ile iliskilendirildiginde; 2008
Uygulama Imar Planinda alan toplu konut bolgesi olarak tasarlanarak yiikseklik 8 kat ile

sinirlandirilmistir. Diistik katli yapilara yer verilmemistir. Buradan hareketle 2005 yilindaki
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yapilasmadaki mevcut durum ve 2008 yilindaki Uygulama Imar Plam arasinda
uyumsuzluklar tespit edilmistir. 2017 Uygulama Imar Planinda alan toplu konut bdlgesi
olarak tasarlanarak yiiksekligin bir kismi1 8 kat ile sinirlandirilken bir kisminin serbest olarak
belirlenecegi ongoriilmistiir. 2017 yilindaki mevcut yapilasmanin islendigi halihazir harita

ile Uygulama Imar Planimn uyumlu oldugu gézlenmistir.

3.1.1.3. RB-3 Alt Bolgesi

Rabia Ana Mahallesindeki son alt bolge RB-3 bolgesidir.

Tablo 48. Rabia Ana Mahallesi RB-3 Alt Bolgesi

Kat Adedi 2005 Yih Bina Sayisi 2017 Yih Bina Sayis1 | 2017-2005 Yillar1 Fark

1-3 Kat 480 23 -457
4-6 Kat 11 1 -10
7-9 Kat
10-12 Kat
13-19 Kat

Toplam 492 26 -466

OKA 1.49 2.38

2005 yilinda RB-3 alt bolgesinde toplam bina sayis1 492 iken 2017 yilinda 466 adetlik
bir farkla 26’a diismiistiir (Tablo 47). 2005 yilit OKA degeri 1.49 iken, 2017 yilinda bu deger
2.28’e ¢ikmustir.

2005 yilinda 1-3 katl1 bina sayis1 480, 4-6 katli bina sayis1 11 ve 7-9 katli bina sayis1
yalnizca 3’tiir. Alanda 2005 yilinda 7 kattan daha yiiksek bina yoktur.

2017 yilinda 1-3 katl1 bina sayis1 23, 4-6 katl1 yap1 sayis1 1, 7-9 katli bina sayis1 2’dir.
v2017 yilinda 7 kattan daha yiiksek bina yoktur.

2005 yilindan 2017 yulina gelindiginde; 1-3 katli bina sayilarinda 457 adetlik bir farkla
%95.20’1ik, 4-6 kathh bina sayilarinda 10 adetlik bir farkla %90.90’lik bir diisiis
goriilmektedir. 7-9 katli binalarda 1 adetlik bir farkla % 100 ‘liik bir artis s6z konusudur.
Alanda 2005 yilinda ve 2017 yilinda en yiiksek kat adedi 7 olup bu sayi1 her iksi yilda da
asilmamustir.

Tespit edilen bu veriler Uygulama Imar Planlari ile iliskilendirildiginde; 2008
Uygulama Imar Planinda alandaki yiikseklik kararlar1 genel olarak 2-6-7 ve 8 kat gibi kat
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adetleridir. Buradan hareketle 2005 yilindaki yapilasmadaki mevcut durum ve 2008
yilindaki Uygulama Imar Plani arasinda uyumsuzluklar tespit edilmistir. 2017 Uygulama
Imar Planinda bolge genel olarak yesil alan olarak planlanmistir. 2017 yilinda alanda bina
sayisinda ciddi oranda azalislar gozlenmistir. Buna bagli olarak 2017 yilindaki mevcut
yapilasmanin islendigi halihazir harita ile Uygulama Imar Plamin uyumlu oldugu

gozlenmistir.

3.1.2. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi

Ornek alan secilen Omer nasuhi Bilmen Mahalesi’nde 2005-2017 yillar1 arasindaki kat

adedi analizleri ile mahallenin yiikseklik degisimleri saptanmustir.

Tablo 49. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 2005-2017 Yillar1 Kategorik Kat Adedi Analizleri

Kat Adedi 2005 Y1l Bina Sayisi 2017 Yih Bina Sayis1 | 2017-2005 Yillar1 Fark

1-3 Kat 974 683 -291
4-6 Kat 124 240 116
7-9 Kat 25 117 92
10-12 Kat 2 3 1
13-19 Kat 3 7 4

Toplam 1129 1050 -79

OKA 2.05 3.24

2005 yilinda Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi’ndek toplam bina sayis1 1129 iken 2017
yilinda 79 adetlik bir farkla 1050’ye diigmiistiir (Tablo 48). 2005 yili OKA degeri 2.05 iken,
2017 yilinda bu deger 3.24’e ¢cikmustir.

2005 yilinda 1-3 katl bina sayist 974, 4-6 kathi bina sayis1 124, 7-9 katli bina sayis1
25, 10-12 karli bina sayis1 2 ve 13-19 katli bina sayis1 3’tiir. Alanda 2005 yilinda 13 kattan
daha yiiksek bina yoktur.

2017 yilinda 1-3 katli bina sayis1 683, 4-6 katli yap1 sayis1 240, 7-9 katli bina sayisi
117, 10-12 katl bina sayis1 3 ve 13-19 katli bina sayis1 7°dir. Alanda 2017 yilinda 14 kattan
daha yiiksek bina yoktur.

2005 yilindan 2017 yulina gelindiginde; 1-3 katli bina sayilarinda 291 adetlik bir farkla
%29.87’1ik bir diisiis, 4-6 katl1 bina sayilarinda 116 adetlik bir farkla % 93.54’lik bir artis
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ve 7-9 katl1 binalarda 92 adetlik bir farkla % 368’lik bir artis vardir. 10-12 katli binalar %50,
13-19 katli binalar % 133.33 artmustir.

Mahallenin bulundugu Yakutiye ilgesinin arsa bedellerinin 2005-2017 yillar1 arasinda
artis egiliminde oldugu tespit edilmistir. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 6zelinde incelersek
arsa bedelleri 2005 yilindan 2017 yilma %518’lik bir artis yasamistir.Buna ek olarak
Mahallenin OKA degeri de tablo 7°de goriildigi gibi 2005 yilindan 2017 yilina artmistir.
Bunlarla iliskili olarak 2005-2017 yillar1 arasinda Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi’nde OKA
degeri arttig1 ve buna paralel olarak arsa bedellerinde de bir artisin oldugu gozlenlenmistir.

Tespit edilen bu veriler Uygulama imar planlar ile iliskilendirildiginde; 2008
Uygulama Imar Planinda en yiiksek kat adedi 7 olarak planlanmustir. Halihazir harita
verilerinde diisiikk katli yapilar sayica agirliktadir.Buradan hareketle 2005 yilindaki
yapilagsmadaki mevcut durum ve 2008 yilindaki Uygulama Imar Planmin kismen uyumu
oldugu tespit edilmistir. 2017 Uygulama Imar Planinda yap: adalarindaki yiikseklik genel
olarak 5-6-7-8 kat olarak planlanarak en yiiksek kat adedi olarak 8 kattir. 2017 yilindaki
mevcut yapilasmada planin 6ngérdiigli 8 kattan daha yiiksek yapilar oldugu ve Mahalle
genelinde diisiik kath yapilarin agirlikta oldugu gozlenmistir..Bu bakimdan aslinda 2017
Uygulama Imar Plan1 2017 yihi halihazir haritasindaki bina kat adedi bakimindan

benzerlikler gosterde genel bina yiikseklik profili bakimindan ortiismedigi saptanmaistir.

3.1.2.1. ONB-4 Alt Bolgesi

Omer Nasuhi Bilmen Mabhallesinde tek alt bolgeleme yapildiginda diger
Mahallelerdeki alt bolgeler ile benzer yapida alanlar tespit edilmistir.bu bakimdan bu alanda

digerlerinden farkli olan 1 adet alt bolgeleme tespit edilerek analizleri yapilmistir.

Tablo 50. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi ONB-4 Alt Bolgesi Kat Analizleri

Kat Adedi 2005 Y1l Bina Sayisi 2017 Yih Bina Sayis1 | 2017-2005 Yillar1 Fark

1-3 Kat 21 7 -14
4-6 Kat 90 88
7-9 Kat 15 15
10-12 Kat 0
13-19 Kat 0

Toplam 39 112 73

OKA 2.89 5.52
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2005 yilinda ONB-4 alt bdlgesinde toplam bina sayis1 39 iken 2017 yilinda 73 adetlik
bir farkla 112’ye yiikselmistir (Tablo 49). 2005 yilt OKA degeri 2.89 iken, 2017 yilinda bu
deger 5.52’ye ¢ikmustir.

2005 yilinda 1-3 katli bina sayis1 21, 4-6 katli bina say1s1 2°dir. Alanda 2005 yilinda 5
kattan daha yiiksek bina yoktur.

2017 yilinda 1-3 katl1 bina sayis1 7, 4-6 katli yap1 sayis1 90, 7-9 katli bina sayis1 15°dir.
2017 yilinda 9 kattan daha yiiksek bina yoktur.

2005 yilindan 2017 yulina gelindiginde; 1-3 katli bina sayilarinda 14 adetlik bir farkla
%66.66’11k bir diisiis goriilmektedir. 4-6 katli binalardaki say1 45 katina ¢ikmistir.2005
yilinda alanda bulunmayan 7-9 kat adedine sahip binalar 2017 yilinda 15 adet yapilmistir.

Tespit edilen bu veriler Uygulama imar planlan ile iliskilendirildiginde; 2008
Uygulama Imar Planinda alandaki yiikseklik kararlar1 genel olarak 3-4-5-6 kattir ve tek katli
yapilara planda yer yoktur. Buradan hareketle 2005 yilindaki yapilagsmadaki mevcut durum
ve 2008 yilindaki Uygulama Imar Plani arasinda uyumsuzluklar tespit edilmistir. 2017
Uygulama Imar Planinda alandaki yiikseklik kararlar1 genel olarak 3-4-5-6 kattir ve en
yiiksek bina kat adedi 8 olarak sinirlandirilmistir. 2017 yilinda alanda bina sayisinda ciddi
bir artis gdzlenmistir. Buna bagli olarak 2017 yilindaki mevcut yapilagmanin islendigi

halihazir harita ile Uygulama Iimar Planin uyumlu oldugu gdzlenmistir.

3.1.3. Sel¢uklu Mahallesi

Ormnek alanlardan sonuncusu sehir merkezinden uzakta kentin batisinda yer alan

selcuklu Mabhallesidir.

Tablo 51. Selguklu Mahallesi 2005-2017 Yillar1 Kategorize Edilmis Kat Adedi Analizleri

Kat Adedi 2005 Y1l Bina Sayisi 2017 Yih Bina Sayis1 | 2017-2005 Yillar1 Fark

1-3 Kat 576 893 317
4-6 Kat 244 287 43
7-9 Kat 0
10-12 Kat 0
13-19 Kat 0

Toplam 820 1180 360

OKA 2.73 2.83
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2005 yilnda Selguklu Mahallesi’ndek toplam bina sayist 820 iken 2017 yilinda 360
adetlik bir farkla 1180’e diigmiistiir (Tablo 50). 2005 yili OKA degeri 2.73 iken, 2017 yilinda
bu deger 2.83’e ¢cikmustir.

2005 yilinda 1-3 katli bina sayis1 576, 4-6 katli bina sayis1 244’diir. Alanda 2005
yilinda 6 kattan daha yiiksek bina yoktur.

2017 yilinda 1-3 katli bina sayis1 893, 4-6 katl1 yap1 sayis1 287°dir. Alanda 2017 yilinda
6 kattan daha yiiksek bina yoktur.

2005 yilindan 2017 yulina gelindiginde; 1-3 katli bina sayilarinda 317 adetlik bir farkla
% 55.03’lik, 4-6 katli bina sayilarinda 43 adetlik bir farkla % 17.62’lik bir artig vardir.

Mahallenin bulundugu Yakutiye il¢esinin arsa bedellerinin 2005-2017 yillar1 arasinda
art1s egiliminde oldugu tespit edilmistir. Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi 6zelinde incelersek
arsa bedelleri 2005 yilindan 2017 yilina %518°lik bir artis yasamistir.Buna ek olarak
Mahallenin OKA degeri de tablo 7°de goriildiigii gibi 2005 yilindan 2017 yilina artmustir.
Bunlarla iliskili olarak 2005-2017 yillar1 arasinda Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi’nde OKA
degeri artt1g1 ve buna paralel olarak arsa bedellerinde de bir artisin oldugu gézlenlenmistir.

Tespit edilen bu veriler Uygulama imar planlarn ile iliskilendirildiginde; 2008
Uygulama Imar Planinda en yiiksek kat adedi 7 olarak planlanmistir. Alandaki genel
yapilagmalarin 4-5-7 katli olmasi1 6n goriilmistiir. Halihazir harita verilerinde diisiik katl
yapilar sayica agirliktadir.Buradan hareketle 2005 yilindaki yapilasmadaki mevcut durum
ve 2008 yilindaki Uygulama Imar Planmin kismen uyumu oldugu tespit edilmistir. 2017
Uygulama Imar Planinda bina yiiksekligi genel olarak 3 kat olarak planlanmistir. 2017
yilindaki mevcut yapilasmada 3-4-5 kath yapilarin sayica agirlikli oldugu gézlenmistir.Bu
bakimdan aslinda 2017 Uygulama Imar Plan1 2017 yil1 halihazir haritasindaki bina kat adedi

bakimindan benzerlik gosterdigi tespit edilmistir.
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3.1.3.1. Selcuklu Mahallesi SEL-5 Bolgesi

Selguklu Mahallesinde bir adet alt bolgeleme yapilmustir.

Tablo 52. Selguklu Mahallesi SEL-5 Alt Bolgesi Kat Analizleri

Kat Adedi 2005 Yih Bina Sayisi 2017 Yih Bina Sayist | 2017-2005 Yillar1 Fark

1-3 Kat 0 74 -74
4-6 Kat 0
7-9 Kat 0
10-12 Kat 0
13-19 Kat 0

Toplam 0 74 -74

OKA 251

2005 yilinda SEL-5 alt bolgesinde yapilagma yoktur (Tablo 51). 2017 yilinda 1-3 kath
bina sayis1 74’tiir.. 2017 yilinda 3 kattan daha yiiksek bina yoktur.

Tespit edilen bu veriler Uygulama imar planlan ile iliskilendirildiginde; 2017
Uygulama Imar Planinda alandaki en yiiksek bina kat adedi 3 olarak sinirlandirilmistir.
Buradan hareketle 2017 yilindaki mevcut yapilasmanin islendigi halihazir harita ile

Uygulama Imar Planin uyumlu oldugu gozlenmistir.

3.2. Erzurum ili Genel Hacim Hesaplar1 Ve Arsa Bedelleri

Erzurum ilinde c¢alisma alami olarak secilen alanlarda ve bu alanlara ait belirli

caddelerdeki arsa bedelleri ile hacim hesaplar1 yapilarak aralarindaki iliski gozlemlenmistir.

Tablo 53. Erzurum Ili Arsa Bedeline Esas Alinan Alanlar ve Hacim Hesaplari

Erzurum ili Arsa Bedeline Esas Ahnan Alanlar ve Hacim Hesaplar

Mahalle/Cadde/Sokak|2005 Yili| 2005 Yih | 2005 Yih | 2005 Yili (2017 Yili| 2017 Yili {2017 Yili | 2005 Yihi
Degeri | Yiikseklik | Toplam Toplam | Degeri |Yiikseklik| Toplam | Toplam

(TL) (m) Ortalama | Ortalama | (TL) (m) Ortalama| Ortalama
insaat |Hacim (m®) insaat Hacim
Alam Alam (m?)
Tepe Mezalik Caddesi 13 5.97 126.4 1279.8 47 8.07 401.7 8474.1
Kombina Caddesi 32 6.15 676.4 6836.2 198 9.72 1133.2 | 22589.4

Giivenlik Caddesi 10.94 8.19 682.5 5864.5 56.07 8.49 668.3 6086.3
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Rabia Ana Mabhallesi’nde genel alansal yayilmalar incelendiginde; az katli yapilarin
sayica azaldig1 fakat buna ragmen toplam ingaat alaninin yaklasik 2,5 kat ve toplam hacimin
ise yaklasik 5 kat biiyiidiigii gozlemlenmistir. Bu mahalle ig¢erisinde yer alan Tepe Mezarlik
Caddesi’nde ise bina sayilar1 bakimindan benzer bir egilim goriilmekte ve bina sayis1 2005
yilindan 2017 yilina azalmaktadir. Toplam ingsaat alan1 azalmakta fakat toplam hacim
artmaktadir. Arsa bedelleri de bu siirecte %261°lik bir artigla 13 TL’den 47 TL’ye ¢ikmustir.
Tim bunlardan hareketle Rabia Ana Mabhallesi ve bu mahalle igerisinde bulunan Tepe
Mezarlik Caddesi i¢in dikeyde bir yiikselmenin gergeklestigini, hem yatayda bir yayilim
gostererek alansal olarak genisledigini hem de bunlara paralel olarak 12 yillik siireg
igerisinde arsa bedellerinin de arttig1 tespit edilmistir.

Omer Nasuhi Bilmen Mahallesi’nde genel alansal yayilmalar incelendiginde; az katl
yapilar olan 1-2-3 katli binalarin sayica azaldigi fakat buna ragmen toplam insaat alaninin
yaklagik 3olarak iki katina ¢iktigi ve toplam hacimin ise yaklasik 12 kat biiyiidiigi
gozlemlenmistir. Bu mahalle igerisinde yer alan Kombina Caddesi’nde ise bina sayilar
bakimindan benzer bir egilim goriilmekte ve bina sayis1 2005 yilindan 2017 yilina
azalmaktadir. Toplam insaat alan1 toplam hacim artmaktadir. Arsa bedelleri de bu siirecte
%518’1ik bir artisla 32 TL’den 198 TL’ye ¢ikmustir. Tiim bunlardan hareketle Omer Nasuhi
Bilmen Mahallesi ve bu mahalle igerisinde bulunan Kombina Caddesi i¢in dikey yonlii
yiikselmenin yani sira yatayda bir yayilim gdstererek alansal olarak genisledigini ve bunlara
paralel olarak 2005-2017 yillar1 arasindaki siireg icerisinde arsa bedellerinin de arttig: tespit
edilmistir.

Selcuklu Mahallesi’nde genel alansal yayilmalar incelendiginde; 1-2 kathi binalarin
sayica azaldigi fakat buna ragmen toplam bina sayisinda artisin meydana geldigi tespit
edilmistir. Toplam ingaat alaninin ve toplam hacimin azaldig1 goézlemlenmistir. Bu mahalle
icerisinde yer alan Giivenlik Caddesi’nde ise bina sayilar1 bakimindan tam tersi bir egilim
s0z konusu olup bina sayis1 2005 yilindan 2017 yilina artmaktadir. Toplam insaat alan1 ve
toplam hacim de bu alanda yine artmaktadir. Arsa bedelleri incelendiginde bu siirecte
%409’luk bir artigla 10.94 TL’den 56.07 TL’ye ¢ikmustir. Tiim bunlardan hareketle selguklu
Mabhallesi mekana yayilim bakimindan bir daralma ve kiiciilme yasasa da bu mahalle
igerisinde bulunan Giivenlik Caddesi i¢in kat adedinin artisiyla dikeyde bir biiylime
gosterdigi ve yatayda bir yayilim gostererek alansal olarak genislemistir. Bunlara paralel

olarak 12 yillik siire¢ icerisinde arsa bedellerinin de arttig1 tespit edilmistir.



4. SONUCLAR

Kent planlamada yiikseklik kavrami genel olarak planlar yoluyla islenmektedir.
Planlardaki yiikseklik kararlarinin verildigi 6lceklerde ¢evre diizeni plani ve Uygulama Imar
Planidir. Cevre diizeni planinda yiikseklik kararlar1 genele hitap eden bir yapidadir.
Uygulama imar planlarinda ise ¢ok daha detayli ve net rakamlarla ifade edilen bir karardir.
Bu iki plan diginda yiikseklik kararlarinin verildigi baska plan tiirii yoktur.

Yiiksek kelimesi deniz seviyesinden Ol¢iilen dikey uzaklik, bir cismin tabanindan tepe
noktasina ¢izilen dikme, irtifa, normalin iizerinde olan ve algak karsit1 gibi ¢esitli alanlarda
farkli tanimlamalar ile ifade edilmektedir. Tiim bu tanimlarin ortak noktasi yiiksekligin
diisey uzaklikla ifade edilmesidir.

Planlama sisteminde yiikseklik konusunda Osmanli doneminden itibaren ele
alimmistir. Fakat gec¢misteki bu ele alimig yalnizca bina yiikseklikleri bakimindandir.
Giinlimiizde de benzer bir yaklasim ile yasa ve yonetmeliklerde kent biitiiniinde degil bina
ve yapi yiiksekliginde pargacil bir anlayisla yiliksekliklerden bahsedilmektedir. Bu da yeterli
degildir. Planlamada yiikseklikleri belirli faktorler etkilemektedir. Bunlar yasa-yonetmelik,
iist Olcekli planlardan gelen yogunluk degerleri, plancinin tutumu ve plan hiikiimleri gibi
unsurlardir.

Calisma alani olan Erzurum ili 6zelinde elde edilen sonuglar1 kisaca 6zetlersek;

e Tirkiye’de, 2005-2017 wyillar1 arasinda niifus artis egilimindedir. Bu yillar

icerisinde Erzurum niifusunun giderek azaldigi gozlemlenmistir.

e Erzurum ilinde yapili ¢evre sinirlari kapsaminda 2005 yilindan 2017 yilina
siirlarin kapladigr alan artmakta fakat OKA degerinde dnemsenecek derece bir
artis olmamaktadir.

e Erzurum ili genelinde 2005 yilindan 2017 yilina dogru OKA incelendiginde bu
degerin her Mahallede artig egiliminde oldugu goriilmektedir. OKA degeri artarken
il genelindeki bina sayilarinda azalmalar tespit edilmistir.

e Erzurum ili 2008 ve 2017 Uygulama Imar Planlar1 incelendiginde genel olarak bina

yiiksekliklerinin artig1 planlarda desteklenmistir.
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OKA degerlerindeki artis oranina gore en yiiksek artis oranina sahip Mahalleler
Omer Nasuhi Bilmen ve Rabia Ana Mahalleleridir. En diisiik OKA degeri artis
gosteren Mahaller ise Hiiseyin Avni Ulag ve Selguklu Mahalleleridir.

Rabia Ana Mabhallesi 2005 yilindan 2017 yilina kadar bina sayilarinda yar1 yariya
bir azalma yasamuistir.

Rabia Ana Mahallesinde OKA degerinin artig1; diisiik katli yapilarin yikilarak
yerine yiiksek yapilarin yapilmasi ve diisiik katli binalarin yikilip sayica azaltilmasi
ile yikilan alana yeni binalarin yapilmamasi ile saglandig tespit edilmistir.

Omer Nasuhi Bilmen Mahallesinde 2005 yilindan 2017 yilma kadar bina
sayilarinda ciddi bir artis ya da azalis yasanmamustir. Yeni yapilagsma bolgelerinin
cogunlukta oldugu bu bolge aslinda diizenli ve oturmus bir yiikseklik degerine
sahiptir.

Omer Nasuhi Bilmen Mahallesinde OKA artis1 yapilasmamus alanlara 4-5-6-7 gibi
orta katli yapilarin yapilmasi bigimindedir.

Selguklu Mahallesi kent merkezinin disinda bir yerlesmedir. Selguklu Mahallesinde
2005 yilindan 2017 yilina bina sayilarinda bir artisin meydana geldigi tespit
edilmistir.

Yapilasmasi oldukca diizenli olan Selguklu Mahallesi OKA degerinin yiikselmesi
genel olarak yapilasmamis alanlara diistik katl yapilarin yapilmasiyla saglanmistir.
Bu Mahalledeki Uygulama Imar Planlar1 da mevut yapilasmay:1 destekleyecek
nitelikte olup Mahalle genelinde diisiik katli bir yapilasmay1 6nermektedir.
Calisma alanindaki mekansal yayilim incelendiginde 2005-2017 yillarinda genel
olarak bina sayilarinda bir diislis olmasina ragmen toplam ingaat alan1 ve alansal
genislemeyi temsil eden bina hacimleri artmistir.

Mekansal yayilimda mahalle dlgegine inildiginde Rabia Ana Mahallesi, Omer
Nasuhi Bilmen Mahallesi ve Selguklu Mahallesinde hacimsel bir artig tespit

edilmistir.

Sonug olarak;

e (Cok sayida kiigiik bir katli binadan olusan kent, az sayida biiylik ¢ok katli binadan

olusan kente doniismektedir.

e Az katl binalardan olusan kent (algak kent) , ¢ok katli binalardan olusan kente

(yiiksek kent) doniismektedir.
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Kentteki binalar biiyiik kiitleler halinde yiikselmektedir.
Kentteki binalarin dikeyde yiikselmesinin yan1 sira alansal olarak da
genislemektedir.
Kentteki yataydaki yayilimin artmasina bagli olarak bina derinlikleri, ingaat alanlar1
ve hacimleri artmstir.
2005-2017 yillan arasinda kentteki yiikseklik ve hacim artisina paralel olarak arsa
bedelleri de artmustir.
Kent genelinde ve mahalle diizeyinde OKA degeri artmigtir.
Konumsal 6zellikler ile kat adedi degisikligi arasinda anlamli iliski bulunmamastir.
Arazi degeri ile kat adedi degisimi arasinda anlamli iligki bulunmamastir.
Ortalama kat adedinin artmasinda iki etken de s6z konusudur:
o Ortalamadan Daha Az Katli Binalarin Azalmasindan Kaynakli Ortalama Kat
Adedi Artis1
o Yeni (Ilave) Binalarin Ortalamadan Daha Cok Katli Yapiliyor Olmas: (Kismen
Gegerli)



5. ONERILER

Bu c¢alismada halihazir haritalar ve uygulama imar planlart 6zelinde kat adedi
lizerinden istatiksel veriler yardimiyla kenti bina temelinde anlama, okuma calismasi
yapilmistir. Gerek literatiir taramasinda gerek yapilan ¢alismalar incelendiginde yiikseklik
cogunlukla yap1 6l¢eginde ele alinmistir. Yiiksekligi kentsel ya da bolgesel diizeyde ele alan
calismalara rastlanilmamistir. Bu bakimdan kentin genel olarak yiiksekliklerinin
degerlendirilebilecegi, bolgesel yiikseklikleri degerlendirmeye yonelik bir c¢alisma
yapilabilir.

Calismada tekil bir 6rnek kent segilmis ve kentin alt birimleri olan il¢e, mahalle gibi
birimlere inilerek incelemeler yapilmistir. Farkli 6lgeklerde (kent, kasaba ya da birden fazla
farkli sehir gibi) karsilastirmali ¢aligmalar yiiriitiilebilir.

Kentteki halihazir ve uygulama imar planlar iizerinden istatiski veriler kullanilarak
yapilan bu calisma bir adim daha ileri gotiiriilerek kentte tespit edilen farkli yiikseklik
degerlerini barindiran bolgelerde nedensel ¢oziimlemeler yapilabilir.

Uygulama imar planlari tizerinden planin tasima kapasitesi Olgililerek kentin
gelecekteki yap1 yogunlugunu tayin etmeye yonelik ¢alismalar yapilabilir.

Yap:1 olceginde yiiksekligi siibjektif olarak belirleyici bir etkiye sahip olan siiliet

kavramini 6l¢iilebilir bir analiz nesnesi haline getirmeye yonelik ¢aligmalar yapilabilir.
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