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Kentsel alanlann yogun nifus baskia altinda olmasinin yam sira kirsal alanlarda kentsel
istila ile kars1 karsiyadir. Ozellikle biyiiksehirlerde bu yayilma sonucunda kirsal alanlar
hizla kentsel aanlara doniusmektedir. Tum bu sirecin planli ve dogru bir sekilde
isleyebilmes icin kentsel blUyldmenin planlarla saglanmasi gerekir. Planlar tek basina
kentsel gelismeyi yonlendiren belgelerken, planlamanin kavramsal cercevesinde yer alan
yasal ve yonetsel gcerceveden bagimsiz degerlendirilmeleri mimkin degildir. Bu baglamda
Ozellikle, 1984'de 3030 sayil1 Kanun ile Blylksehir Belediyesi yonetimi dizenlemes,
yine 1984 yilinda kurulan Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi Bagkanligi’mn
kurulmas, 2985 sayili Toplu Konut Kanununun ¢ikarilmas, ardindan ¢ikarilan déntsim
kanunlan ve benzeri yasa dizenlemeler planlan nasil yonlendiginin tartisilmast
hedeflenmistir. Bu yasalardan ainan gucle planlara yapilan mudahaleler, kentsel
gelismenin yonlendirilmes ve kentsel rantin nasil paylasildigi tartisilmistir. Yasal
duzenlemeler, ayrm zamanda planlama aktorler arasndaki yetkileri ne sekilde yonlendirdigi
yillarda Toplu Konut idaresi planlamamn 6nemli bir aktorii olarak yerel yonetimlerle
birlikte yaptig1 isbirlikleri ile 6ne cikmustir. Bu bagamda, Ankara kenti Glneybati
Metropolitan Bolges icerisinde yer aan Asagiyurtcu, Yukariyurtgu, Balikuyumcu ve
Yapracik bolgeleri planlama calismalarn tez kapsaminda incelenmistir. Bu bolgelerde
yapilan planlar, revizyon planlari, agiklama raporlart ve acilan davaarla ilgili mahkeme

kararlart degerlendirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Gelisme, Toplu Konut idaresi, Revizyon imar Planlari, Arsa
Spekilasyonlar:
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Master Thesis
SUMMARY

URBAN DEVELOPMENT UNDER THE IMPACT OF MASS HOUSING
ADMINISTRATION (MHA): CASE OF ANKARA SOUTHWEST METROPOLITAN
AREA PLANNING ZONE BETWEEN 2004 AND 2010
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Along with the fact that urbanal areas are under the effect of dense population, rural areas
are at the risk of facing urbana invasion. Especially in metropolises, resulting from this
enlargement rural areas turn into urbanal areas faster than normal. In order that process to
be able to operate accordingly, it is vital that urbanal growth should be handled well
planned. While plans are the documents guiding the urbanal growth, it is not possible to
consider them independently from administrative and legidlative framework within the
framework of planning. In this regard, especially with the reorganization of Metropolis
Municipality administration in accordance with the law no. 3030 in 1984, again in 1984
foundation of Mass Housing Administration (MHA), introducing the law no. 2985 Housing
Estate Act, and after those introducing the transformation acts and alike lega
arrangements, it is intended to discuss how the plans are shaped. With the power taken
from those legal arrangements; discussion about the intervention made on plans, guidance
of urbana growth and how the unearned income were shared, was performed. At the same
time, it is also evaluated how the lega arrangements shape the authorities among the
planning actors without interfering with the coherence. Especially in recent years being an
important actor for planning, Mass Housing Administration (MHA) has come into
prominence with the cooperation they had with the loca governments. In this sense,
planning works of Asagiyurtcu, Yukariyurtcu, Balikuyumcu and Yapracik regions located
in Southwest Metropolitan Area are analyzed within the thesis. Revision plans, statement
reports, court decisions related to lawsuit and plans made in these regions are eva uated.

Key Words: Urban Development, Mass Housing Administration, Revision Devel opment
Plan, Speculation
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1. GENEL BILGIiLER

1.1. Giris

Ulkemiz, 1950'ler oncesinde gercek anlamda kentlesme olgusuyla yiz yiize
gelmemistir. 1950’ lerden sonra seyahat kolayligi, yol yapimi ve arag sayisndaki artis
ozellikle Istanbul gibi buyik sehirlerde sanayilesmenin ivme kazanmas ve marjinal
sektorlerde gecimlik is olanaklarimin ortaya cikisi, kentlesmeyi batidaki illerden baslayarak
hizlandirmistir (Sen, 2000).

Turkiye' de 1950’ i yillarda az gelismis illerden gelismis illere dogru baglayan gocler,
1960’ 1 yillarin basinda yurtdisina da tagarak yogunlugunu ginimtize kadar strdirmastr.
1950'li yillarda baslayan ekonomik ve sosya kakinmaya parale olarak kirsal ve kentsel
yorelerde baslayan yapisal degisim kirin iticiligi, kentin gekiciligini hizlandirmis, nifusun
kentlere dogru yonelmesine neden olmustur (Kocaman, 1997).

Kentlesme yalmizca kentleri etkileyen bir stireg degildir. Artan kent sayisi, hizl1 nifus
akini, kentteki yogunlasma ve kirdaki ¢oztlme hem kenti hem de ki1 etkileyen ve bu
aanlarda biuyuk sorunlara neden olan bir sirectir. Bu nedenle kentlesmeyi ve sorunlarin
ele aldigimizda sadece kent 6lceginden degil dahagenis bir etki alanindan soz etmeliyiz.

Kentlesme bir sire¢ olarak ele alindiginda, ©6nemli sosyo-ekonomik yapi
degisikliklerine, artan kentsel yatirim ihtiyaclarina neden olurken, kentler hem demografik
hem de fiziksel baski altinda bilyiimek zorunda kalirlar.

1950'lerden sonra Turkiye'deki plansiz sanayilesme, go¢, gecekondu, kagak
yapilasma ve bunlarla butinlesen deneyimsiz ve bilim dis1 imar politikalar ile yaptirimsiz
ve basibos bir imar dizeni, ydrirlikteki yasalar da etkisiz kilan bir hukuk dis1 imar ve
kentlesme sirecini Ulkenin en 6énemli sorunlan arasinda 6ne c¢ikarmistir (T.M.M.O.B.,
1999). Bu sirecte, toplumsal dinamikler cogu kez yasal (plan) dizenlemelerin Oniine
gecmistir. Diger taraftan gelismenin planla denetlenmesi ve yonlendirilmesi ¢abalarinda da
hem plan kademelenmesinde yasanan aksakliklar hem planlailgili kurumlann fazlahig ve
yetki karmasasi basta olmak Uzere pek ¢ok problem yasanmaktadir. Planlarin kisa siirede
degistirilmesi bazen yapilan revizyon planlari ile bazen de daha parcact plan degisiklikleri

ile gerceklestirilmektedir.



1.2. Tezin Amaci ve Yontemi

Kentsel aanlarin yogun nifus baskisi altinda olmasinin yam sira kirsal alanlarda
kentsel istila ile kars1 karsiyadir. Ozellikle blyik sehirlerde bu yayilma sonucunda kirsal
alanlar hizla kentsel alanlara dontusmektedir. Tum bu siirecin planl1 ve dogru bir sekilde
isleyebilmesi igin kentsel blytimenin planlarla saglanmasi gerekir.

Planlar tek basina kentsel gelismeyi yonlendiren belgelerken, planlamanin kavramsal
cercevesinde yer alan yasal ve yonetsel gerceveden bagimsiz degerlendirilmeleri mimkiin
degildir. 1984 yilinda ¢ikanlan 3030 sayili Kanun ile Biyuksehir Belediyesi yonetimi
diizenlemesi ve ayni yil Toplu Konut ve Kamu Ortakl1g: idaresi Baskanlig’ mn kurulmasi
bu kapsamda degerlendirilebilecek 6nemli dizenlemelerdir. Ardindan ¢ikarilan 2985 sayil1
Toplu Konut Kanunu, dénisim kanunlart ve benzeri yasal dizenlemelerin planlart ve
kentlerimizi nasil yonlendirildigi tez calismasinda yer aan énemli sorulardandir. Ayrica, bu
yasalardan ainan gucle planlara yapilan midahaleler, kentsel gelismeyi ve ekonomiyi nasil
yonlendirmis ve rant olusumuna neden olmus mudur? sorulan da tartisma icerisinde yer
almaktadir.

Yasal diizenlemelerin yam sraayni zamanda planlama aktorleri arasindaki yetkilerin
ne sekilde paylasilcig1 dakonu bitiiniinde degerlendirilmistir. Ozellikle son yillarda Toplu
Konut idaresinin (TOK) planlamanin 6nemli bir aktorii olarak yerel yonetimlerle birlikte
yaptig isbirlikleri yada miidahalesi secilen alan kapsaminda degerlendirilmistir.

Bilindigi Uzere, 5393 sayili Buyuksehir Belediyes Yasasi'mn 76. maddesini
degistiren 5998 sayil1 Torba Yasa ile Blyuksehir Belediyelerine taninan déntstim alani ilan
etme yetkisi ve bu aanlara iliskin verilen diger yetkilerle birlikte Belediyeler, TOKI ile
aym roli Gstlenmiglerdir. 5 Mayis 2004 tarihli 5162 sayilh Kanun ile “Gecekondu
donisimi uygulamalarinda kamulastirma, imar plam yapma’ yetkisiyle daha donammii
konuma gelen TOKI, 16 Haziran 2005'te 5366 sayili “Yipranan Tarihi ve Kiiltirel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatillarak Kullamilmasi Hakkinda
Kanun” ile yetkilerini iyice genisletmistir. Bayindirlik ve Iskan Bakanligr’ nin gecekondu
alanlanndaki tUm yetkileri 2007 yilinda ¢ikan 5069 sayili Yasa ile 775 sayil1 Gecekondu
Kanununda degisiklik yapilarak TOKI'ye devredilmigtir. Ardindan, yine yapilan yasal
dizenlemelerle TOKI, Hazineye ait arazileri bagli oldugu Bakan ve Maliye Bakar teklifi
ve Basbakan onayiyla bedelsiz olarak devralma yetkisine de sahip olmustur.



Bugiinlerde TOKI, ortaya koydugu konut agig1 konusundaki iddialar cercevesinde,
2011 yih sonuna kadar 500 bin yeni konut Uretmeye yonelik iddiali bir program
yuritmektedir. Bu nedenle de bu konuda hizli bir ¢dzim dretmeye yonelik yeni bir
yaklasim baslatiimistir. Bu durumdan hareketle istanbul, Ankara, izmir, Adana ve
Diyarbakir gibi buytk sehirlerde bir dizi “uydu kent” insa etme karart almistir (URL-1).

Ankarada da ozellikle Gineybati Metropoliten Bolgess 06zelinde yasanan
gelismelerde, bu politikalarin da bir yansimas: olarak karsimiza gikmaktadir. Bu nedenden
oturd, bu bolge calisma aam olarak secilmis ve yasanan planlama sirecleri tezin amaci
dogrultusunda irdelenmistir.

Ankara kenti Guneybati Metropoliten Bolges icerisinde yer aan Asagiyurtcu,
Yukanyurtcu, Balikuyumcu ve oOzellikle Yaprack bolgelerini kapsayan planlama
caligmalari hem kronolojik olarak hem de Ol geklerine gore degerlendirilmistir.

Caisma srasinda onanmis planlar, plan ve revizyon imar plam agiklama raporlari,
plana karst agilan davalara iliskin bilirkisi raporlari ve mahkeme kararlari incelenmistir.
Plan agiklama raporlarinda yer aan celiskiler ve mahkeme kararlarina dayanarak yapilan
yeni revizyonlar elestirel bir bakis agisiylaincelenmistir.

Bu incelemeler sirasinda Net Cad yazil imi kullamilarak islev aanlarindaki degisimler
karsilastirilmistir.  Planlarda ve revizyonlarda yer aan kullammlar tablolastirilarak
farkliliklar ortaya konulmustur. Ayrica bu bolgelere iliskin tapu kayitlari incelenerek,
planlama sirecinde gerceklesen arsa tasinmaz satislan ve arsa birim fiyatlari, zaman ve
mekan dizleminde degerlendirilmistir.

Bu baglamda, tez caismasinin varsayimi; Ankara Gineybati Metropoliten Plan:
Asagiyurtcu, Yukariyurtcu, Balikuyumcu ve Yapraak bolgelerinin de 2004’ den buglne
yasanan planlama siirecinde, 6zellikle TOKI yonlendirmeli gelismeler yasanmis ve kentsel
gelisme ve rant istenilen dogrultuda yonlendirilmistir. Bu yonlendirmelerin kolaylastiricisi
yapilan yasal dizenlemelerdir ve siregte sbz konusu aanin yerlesime uygun olup
olmamasi oncelikli bir degerlendirme olarak ele alinmamis ve mulkiyete gore planlar
yonlendirilmistir.

Bu varsayimlar cercevesinde, tez calismas ile Toplu Konut idaresine planlamada
imtiyaz sgslayan yasal duzenlemelerle birlikte, idarenin Guneybati Ankara Metropoliten
Plan boélgesinde yapmis oldugu planlarin kentsel gelismeyi ve rantt yonlendirisinin

sorgulanmast ve ispati amaglanmaktadr.



Bu nedenle tez caismasimin ilk boliminde dlkemiz planlama mevzuatinda
gecmisten bugiine yapilan yasal ve yonetsel dizenlemeler irdelenmistir. Ardindan da
calisma alan olarak secilen Ankara kenti Guineybati Metropoliten Bolgesi 6zelinde yapilan
planlama calismalari, aciklama raporlarina dayanlarak tartisilmistir. Genellikle plan
aciklama raporlarinda yer alan ifadeler ve gerekceler sunulmus ve bdlim sonunda planlar
bazinda karsilagtirmalar ve sorgulamalar yapilmistir.

Caismanmin bundan sonraki boliminde ise; 0Ozellikle celiskiler, planlamay
yonlendiren gelismeler ve planlarin sonuglan tartisilmistir.  MUlkiyet yapianda ve arsa
fiyatlarninda yasanan degisimlerin planlarlave siirecleiliskis tartisil mistir.

Sonugtaise, vurgulandig: Uzere, toplumsal dinamiklerin yasal (plan) dizenlemelerin
nasl 6nine gectigi, planlama kurumu ve aktorleri arasinda planlarin  nasl
degistigi/yonlendirildigi tartisilmistir. Kent planlamast ve ilkeleri baglaminda yasanan bu
sireci anlamak, toplum yararini sorgulamak ve olmasi gerekeni tartisirken olam gézden
kagirmamak adina disiplinektigiik ama onemli bir katk: saglayacaktir.

Bu baglamda, Ankara Gineybat1 Metropoliten Plart Asagiyurtcu, Yukariyurtcu,
Balikuyumcu ve Yapracik bolgelerinde yasanan planlama slreci o6rneginde oOzellikle
yasaarn saglachgr imtiyazlarla TOKI'nin planlan yonlendirmesi, miulkiyet durumuna
bagli olarak planlann revize edilmesi ve kentsel arsa spekilasyonunun olusumunun
izlenebilmes amaglanmustir.

Bu dogrultuda oOncelikle plan aktorlerine imtiyaz saglayan ve planlamayi

yonlendiren yasal diizenlemeler ve yetkiler genel bilgiler kisminda tartigilmaya acilmistir.

1.3. Kent Planlamasinin Tarihcesi

Tarkiye'de Cumhuriyetin ilan edilmes ile yeni bir yasa ve kurumsal cercevede
radikal bir cagdaslasma projesinin hayata gecirilme hedefi, kentlesmenin nicel ve nitel
Ozelliklerini degistirmisti. Bu cagdaslasma projesinin en belirgin ifades, “batiya karsi
batilagma’ ve “halka karsin halk icin” olmustur. “1929 Blyuk Bunaimi” ve dis kaynak
bulmanin glclesmesi, 1930'lardan itibaren devletcilik ve otarsik bir planli kalkinma
modelinin benimsenmesini  gerektirmistir (Tankut, 2002). Bu siregte, hukimetler, bir
yandan yatirimlarin ve nifusun dagilmasi, yayilmas, diger yandan bazi  secilmis
noktalarda yogunlastirilmas yontemlerini denemislerdir. Bu amaglardan ilkine yonelik

olarak, Anadolu’ nun csesitli yerlerinde fabrikalar kurulmus ve fabrika yerlerinin hepsinden



demiryolu gecirilmistir. Diger amag ise, Ankara nin baskent yapilmas: ve gelistirilmesi
olarak drneklenebilir (Yavuz, Keles, Geray, 1977).

1933 yilinda bes yillik bir plan hazirlanmas: ve planda sanayilesme temel hedef
olarak benimsenmesinin ardindan hazirlanan 1. Sanayi Plan, salt bir kalkinma plan olarak
degil; aym zamanda bir makro-mekan strateji butunt olarak ele alinmistir. Bu buttncl
bakis acisina gore stratgjinin iki 6nemli ayagi varchr: Ilki, Ulkeyi ulus-devlet alamna
donudstirmek, ikincis ise, kentleri modernlesmenin mekan haline getirmektir. Bu makro
mekansal strateji cercevesinde, Ankara modern kiltiriin sahnelendigi ¢cagdaslasma merkezi
olarak gorilmis ve bu kentteki planlama deneyiminin diger kentler icin model olusturmasi
icin gaba sarf edilmistir (Tankut, 2002).

Bu amacla asagidaki tabloda da kronolojik olarak siralanan Turkiye'de yerel

yonetimlerle ilgili dizenlemeler ve yasadigi demokratiklesme adimlarim gormekteyiz

(Tablo 1-5).

Tablo 1. 1923-1945 donemi mevzuat degisiklikleri (Gormez, 1997 den yorumlanmistir)

DONEMLER YENILIKLER ACIKLAMA
1923 - 1924 Anayasasi 1924- Yerinden yonetimei 6zelligin terki,
1945Cumhuriyet 417 Ankara$Sehremaneti 1923-Belediyeyi ilgilendiren baz gérevlerin polise
Cok partili donem | 1580 Belediye Kanunu terki,

423 Belediye verdi ve resimleri
kanunu

642 Kanunu

831 Sular Kanunu

844 Emlak ve Eytam Bankas

1351 Ankarasehri imar MdurlGg
kurulumu

2290 Belediye Yapi ve yollar kanunu
Belediyeler Bankasinin kurulmasi

Belediyelerce yapilacak istimlak hak.

Kanun
1580 Belediye kanununa ek kanun

2256 Gumrik Tarife kanunu

2351 sayil1 kanun

Ankara Sehri Imar M tduirl giniin
Anakara belediyesine baglanmas
3611 Nafia Vekaleti teskilat ve
vazifelerine dair kanun

4585 Belediye yapi ve yollar
kanununun degis.
4759 iller bankasinin kurulmas

1923-Belediyelerin 6zerklig ve
demokratiklesmes,

1925-Belediyelerin plan yapma ve kent diizenleme
yetkis,

1926-Kent sularinin yonetiminin belediyeye devri,
1926-Insaat islerinekredi verilmesi,

1928- Ankara nin imari devlet sorunu olarak ele
ainmus,

1933- imar planlarinin onaylanmasinda
merkezilesme,

1933- Belediye bitgelerinin bir kisminin
aynlmas,

1934- istimlaka belediyeler yetkili ancak onay
merkezi yonetimde,

1933- Belediye gdlirlerinin % 10 arttinlmas,
1934-Belediye gdlirlerinin arttirnllmas,
1935-Plan yapma yetkis i isleri Bakanligina
verilmistir,

1937- Olumlu bir gelisme olarak
degerlendirilmistir,

1937- Belediyeler planlama agisindan bu
bakanligin denetimine girmis ve belediyelerin
denetimi agiandan iki baglilik ortaya gikty,
1944- Nafia Vekaletine imar konusunda yetkiler
verilmistir,

1945- Belediyeler Bankasinin yerini amustir.




Bu donemde kentlerin artan sorunlarina karsin Osmanli mevzuat: yetersiz kalinca,
mevzuatta bazi yeniliklere gereksinim duyulmustur. Yollarin dizenlenmesi, yangin
tehlikesinin 6nlenmesi, kamusal- 6zel mekan ayriminin yapilmas: gibi dizenlemeler igin
mevzuatta yenilikler yapilmisti. Bu baglamda, Osmanli dénemine ait tim kurumsal
mevzuat, yasal dizenlemeler yeniden ele ainmastir.

Bu asamada yapilan planlama ¢alismalar: tim kenti kapsayan planlardan ¢ok yangin
yerlering, acilacak yeni yerlesim aanlarina, yollara iliskin mevzi planlar olmustur.
Planlama kurumu vyasa ve yonetmeliklerin  cikarilmasna karsin  yeterince
kurumsal lasmamustir. Ozellikle bu donemde Bat1’ da (Paris 6rnegi) kendi kent vizyonunu
hayata gegirmek igin daha gok yikici, gegmisi yok edici bir anlayis hakimdir. Ancak
Osmanlr’ da bunun icin hem parasal kaynagimn sinirli olmast hem de bu tir yikimlar: daha
cok yanginlar gerceklestiriyor olmasi nedeniyle bu tir bir yaklasim uygulanmamustir
(Tekeli, 1998).

Kentlesme hizimin oldukga dustk oldugu bu donemde kent planlama, 1930 yilinda
cikartilan Belediye Kanunu ile tim belediyeler icin zorunlu bir islev aam olarak
tanumlandi. Boylece Ankara dan baslatilan planlama hareketi tim Turkiye' ye yayilmaya
baslayacakti. Bu ilk dénemde yapilan kent planlamasi ¢alismalarinda benimsenen temel
yaklasim, mevcut kent dokusuna fazla dikkat etmeden, butlncil ve modernist bakis
acisyla daha cok bahceli ev dizeninde kentler olusturmaya dayanan “glzel kent”
yaklasimi benimsenmisti (Tankut, 2002).

Bu donemde kentlesme sirecini yonlendiren, estetik kaygilan agir basan, ancak
mevcut dokuyu ve ekonomik yamyr goz ardi eden bu yaklasim bazi gelisme bolgeleri
disinda pek basarili olamamsti. Tkinci Diinya Savasinin ardindan Avrupa ekonomik olarak
yeni bir yapllanma sirecine girerken bu yapilanmayr demokrasi ve refah devletiyle
butunlestirmeyi hedeflenmistir. Bu donemde, Turkiye nin tek partili sistemden cok partili
sisteme gecis de bu degisimin en politik yansmas: olarak dustntlebilir. Bu donemdeki
mekansal stratejilerde de 6zellikle tarimda makinelesme ve ulasimda karayoluna gecilmesi
gibi etkileri oldukca buyuk gelismeler nedeniyle huzli bir kentlesme slireci baslamustir
(Tankut, 2002).

Cumhuriyet doneminde, kent bir bltundir ve bu dénemde kentin imaj1, ideolojik
yaklasimlarin temellendirdigi saglikli nesillerin  yetisecegi biyidk bir evdir. Kentte
yasayanlar ise, birey olarak degil, ulusal ideolojinin semsiyesi atinda toplanmis, ¢ikar

iliskilerinden artnmis homojen bir topluluk olarak distunulmektedir (Bilgen; Ozcan, 1989)



Tablo 2. 1946-1960 donemi mevzuat degisiklikleri (Gérmez, 1997 den yorumlanmustir)

DONEMLER YENILIKLER ACIKLAMA

1946-1960 4878 sayil1 Kanun 1946- Belediye secimlerinin yapilma sekli

Cok partili donem | Turkiye 1. Yap1 Kongresi degistirilmistir,
Yeni Belediyeler Yapi ve Yollar 1956- Imar planlama yetkisinin belediyelerde
Tasanst oldugunun kabul edilmesine karsin, diger pek
Turkiye 1. Idareciler Kongresi ¢ok maddesinde merkeziyetgi bir géruniim arz
Belediyecilik Kongresi etmektedir,
6785 sayil1 imar Kanunu 1957- Halihazir haritalar, Nafia Vekaleti’ nin

inceleme ve onayindan sonra kesinlesir gibi
hikimlerle merkeziyetciligin gostergeleridir
Imar Nizamnamesi Kamulagtirma konusundaki kararlarda
merkeziyetciligin ifadesidir,

1958- memleketin imar i slerini tek elden
Istimlak Kanunu yiritmek izere hazirlanmustar.

Imar ve Iskan Vekaleti kurulus ve
vazifeleri hakkindaKanun

“Cumhuriyetin ilk yillanindaki  kenti bitin olarak ele aan kent planlama
yaklasiminin yerini tekil imar operasyonlan almaya baslamist. Bu dénemde yapilan
planlama, salt fiziksel bicimlenis Uzerinde durmak yerine, ¢ok yonli ve cok kapsamli
arastirmalara yon veren, ekonomik ve sosya verilere 6nem vermeye calisan ve kurumsal
kokenlerini akilahktan alan, ancak esnek olmayan “kapsamli-rasyondlist planlama
yaklasimi” olarak sekillenmeye baslamistir” (Tankut, 2002). Bu yaklasimin tlkemizde yer
bulmas, Modern Mimarlik Uluslararas1 Kongreleri (Congres Internationaux d’ Architecture
Moderne-CIAM)’ nde modernizmin ilkelerinin ortaya koyulmasi ile bagintilidir.

“Imar yasasimn gkartilmas ile rasyonel planlamamn bir araci olarak planlamada
bolgeleme, islevselcilik, batincllik yasallik kazanmistir” (Aydemir, 1999). Ancak
CIAM’1In bu etkilerine karsin, temel prensiplerinden biri olan “planlamanin halkla
butiinlesmesi” ilkesi Ulkemizde yeterince benimsenerek uygulanamamustir. “Planlama
pratigimizde planci-uygulayici-kentli Uc¢lusl arasinda organik bagin yoksunlugu, hizli
kentlesme, spekllasyon, yerel yonetimlerin teknik ve ekonomik eksiklikleri vb,
nedenlerden dolayr plancimin ve daha o6nemlisi planin kent yonetimine ve kentliye
yabanalasmast soz konusudur” (Aydemir, 1999, s: 88).

Planin kent yonetimine ve kentliye yabancilasmas: kentlinin plani benimsememesine

ve plan disi gelismelerin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Planlamanin hakla



bitiinlesmesinin saglanmasi planlamanin sonug belgesi olan planin kamu yararina uygun
olarak uygulanabilirligi acisndan oldukca 6nemlidir.

Ancak, 1950 sonras 1970’ lere kadar ki donem Turkiye'sine baktigmizda, kapitalist
iliskilerin bicimlendirdigi bir kent imaj1 olustugu ve toplumun cesitli kesimlerinin kentsel
topraktan elde edebilecekleri rant icin calistiklart sdylenebilir. Artik ulusun prestiji ve
terbiyes ggirlikli toplumsal yapr bireysel cikaradogru yonelmistir. (Bilgen; Ozcan, 1989).

Tablo 3. 1960-1980 donemi mevzuat degisiklikleri (Gormez, 1997 den yorumlanmistir)

DONEMLER YENILIKLER ACIKLAMA
1960-1980 1961 Anayasast 1961- Yerel yonetimler konusunda daha
Cok partili dénem- Onceki yasalardan farkl olarak hizmet
12 Eylil siyasi yerinden yonetim ilkesini de getirerek bu
yapilanmas Demokratik belediyecilik tartismalan | ilkeyi anayasal kilmigtir,
307 say1l1 yasa 1963-Belediye baskanlarinin seciminde tek

dereceli ¢cogunluk usul i benimsenmistir,
5237 say1l1 yasanin 21, maddesinin | 1966- Belediye gelirlerinde dususlere neden
iptali olmustur, Belediyenin mali konulardaki
merkezi hukimete olan bagimlilig, imar
islerinde de stirmustir. imar planlamasi
konusunda merkezi yénetimin yetkilerini

6785 say1l1 imar yasas artirmistir, )
1965- Ankara, Istanbul ve Izmir kentlerinin
Bakanlar Kurulu karar Nazim imar planlarinin hazirlanmasi yetkisi

Imar ve iskan Bakanliginca kurulacak
burolara aktanlmistir,

710 say1li yasa 1966-Belediyelerin imaradiliskin teftis ve
denetleme yetkilerini imar ve iskan

714345 say1h Bakanlar kurulu karar: | Bakanligina aktarilmstir,

1972- imar konusunda bir biitiinl ik sagamak
ve blyuk kentlerin sorunlarini metropoliten
kuruluslar yoluyla c6zmek amaciyla,

1605 say1l1 kanun Bakanliklar arasi Imar Koordinasyon Kurulu
kurulmustur.

6785 sayil1 imar Kanunu’ nun 26. maddesi
degistirerek; “Imar ve iskan Bakanliginin
gerekli hallerde yerlesme planlarimn
tamamin ya da bir kismini yapmaya
yaptirmaya yetkilidir” hiikmunt getirmistir
29. maddenin b bendi ile de, belediye
meclisinin karar almasina gerek kalmaksizin
Imar ve Iskan bakanligini imar islerinde
yetkili kilip, bu isleribel ediyenin gorevi
olmaktan ¢gikarmstir.

30. madde ile, belediyelerce hazirlanacak olan
4 yillik imar programlarinin onayinin Imar ve
Iskan Bakanligina hirakarak belediye tzerinde
denetim guicii olusturmustur.




1961 Anayasasi ile sosyal devlet anlayisi giindeme geldi ve yeni bir donem bagladh.
Bu donem Cumhuriyetin ilk yillarindan sonra planlamamn kurumsallastig:r bir dénemdir.
Ayrica bu donemde kent planlamay1 yonlendirecek bazi atil imlar yapil mistir;

e Devlet Planlama Teskilati (DPT) kuruldu,

o 5yillik kalkinma planlar: yeniden giindeme geldi,

e Nazim Plan burolar kuruldu,

o Kat mulkiyeti yasasi ¢ikarildi,

e Gecekondu yasas ¢ikarildi.

1956 yilinda 6785 sayili Imar Kanununun gikarilmasi ile baslayan bu dénemde, 1958
yilinda imar ve iskan Bakanlig1 kurulmustur. Bakanlikca pilot bolge olarak secilen Dogu
Marmara, Zonguldak, Cukurova ve Antalya yorelerinde, genis 6lcilide arastirma yapilarak
bolge 6lcezinde sosyal ve fiziksal veriler toplanmis ve gelecege yonelik hedefler belirleyen
Bolge Planlama calismalan baslatilmistir. Yine Bakanlik, Ankara, Istanbul ve izmir de
burolar kurarak bu kentlerin nazim imar planlarimin bu birolarca ele alinmasina yonel erek
Metropoliten Planlama ¢alismalarina baglanmstir (Unal, 1987).

Fiziki mekandaki degisimin yan sira sosya yasamda da pek cok degisiklik bu
donemde sbz konusudur. Kente gelen nifusun modernlesme kaliplart disindaki yasam
tarzlar, onlann kent yasam ile bitinlesmelerine engel olmaktaydi. Hem populist
uygulamalann artmast hem de gecekondulasma nedeniyle Turkiye'de planlanan
gelismelerin disinda plansiz, tahmin edilemeyen degisimler siz konusudur. Ote yandan,
modernizmin Atina Anlasmasi’ nda formile edilen ilkeleri kent planlarim yonlendirmeye
baslamistir. Bu iki gelisme Turkiye'de “kapsamli- rasyonaist” bir kent planlama
anlayistnin ortaya ¢itkmasina neden olmustur.“Bu gelisme ayni yillarda Turkiye de bir
anlamda siyaset Ustl ulusal bir planlama pratiginin kurumsallastirilmasina yardimci
olmustur. Bu yaklasim dunyadaki anlayisi1 yakalamis olmasina karsin boyle bir tirbilans 1
cevreye mudahale edebilmek icin elverisli olmayan bir planlama yaklasimidir” (Tekeli,
1998).

1970'li yillardan baslayarak, kentsel sorunlarin buyukligl karsisinda kisi ¢ikarlan
degil kamu ckarlart icinde insam ©6n planda tutma cabasi gorulmektedir. Yerel
yonetimlerde planlamaya, demokratik kamu katil im: yoluyla daha genis tabanli bir zemin
aranmaktadir. Artik kente donik sosyal, ekonomik makro kararlar tretilmektedir (Bilgen;
Ozcan, 1989).
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1950 lerden 1980’ lere kadar ki ¢ok partili donemdeki planlama anlayisim kisaca
Ozetlersek, bu donemde modernlesme projesinde onemli degisiklikler olmustur. Bu
donemde yurttasa bakis agisi oldukca degismis ve halkcilik siyasal pratik icinde yeniden
yorumlanmustir. Halkin kisa erimli isteklerinin yonlendirdigi “populist” bir yaklasim bu
donemde sbz konusudur. Aynca yine bu donemde, hizli bir kentlesmenin yasanmasi
nedeniyle, kentsel normlara uygun atyap ve konut Uretiminde hem toplumun hem de
kente yeni gelenlerin kaynaklarimin yetersizligi nedeniyle gecekondu mahalleleri ortaya
cikmugtur.

Tablo 4. 1980-1983 donemi mevzuat degisiklikleri (Gormez, 1997’ den yorumlanmistir)

DONEMLER YENILIKLER ACIKLAMA
1980 -1983 17120 say1l1 Resmi Gazete karan 1980- Belediye meclideri feshedilmis ve
12 Eylil- Imar belediye baskanlar1 gorevlerinden alinmigtir,
Yasast 17187 sayil1 Resmi Gazetede 1980- Buyik kentlerin ¢cevresindeki
yayinlanan Mili Guvenlik belediyelerin ana bel ediyel ere baglanmustir,
Konseyi’nin 34 nolu karar 1981- Son genel niifus sayimina gore nifusu
2561 sayil1 kanun 300.000'i asan kentlerin cevresindeki

belediyeler ve kdylerin blyik kentlere
baglanabilecegi hikmu getirilmistir,

2380 sayil1 kanun 1981-Belediyelere ve il 6zel idarelerine genel
bitce vergi gelirlerinden pay verilmesi

2464 sayil1 kanun hakkindaki kanundur,
1981-Medek vergis kanunu getirilmis ve

1982 Anayasasi vergilerin verimliligini arttirmak
hedeflenmistir,

1982-Merkezi yonetim yerel yonetimler
Uzerinde, kanunla belirtilen yontemler
cercevesinde, yonetsel vesayet yetkisine
sahiptir. Buyuk yerlesim birimleri icin 6zel
yonetim bicimleri getirilebilir hiUkmi vardir.

1980’ lerde demografik yapida ve kentlesmede doygunluga erisilmes ile kent
planlamasinda da yeni beklentiler olusmaya basladi.

e Gecekondu alanlar1 donisUm stirecine girdi, toplu konut 6nemli bir Gretim slreci

haline geldi.

1980 sonrasinda, batidan korunmus bir Batilagsma degil, Batiyla bitlnlesip yarisarak
gerceklestirilecek bir gelisme amaclanmaktadir. Artik nifusun yaridan fazlasi kentlerde
yasamaktadir. Bir onceki donemde baslayan gecekondu yerlesmelerinde artik ikinci,
uclincli kusaklar yetismektedir. Bu nifus kentin olanaklarindan faydalanmakta ancak
kilturel dontsimu gergeklestirememektedir. Bu donem kent planlamasinin sahneden
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cekildigi bir donemdir. Ankara disinda metropol alanlarda Ozellikle Ust Olgekli planlama
calismalar guindemden kalkmustir. Planlamada yerel yonetimlere yetki devri ile keyfi ve
denetimsiz uygulamal ara gidilmis, yetki karmasasindan kaynakl1 olarak merkezi yonetimin
kent icinde turizm bolgeleri gibi aanlar ilan edip kent planlarimn bitinlgini bozacak
eylemlerde bulunulmustur. Kent bitin olarak degil, mevzi planlarla pargaci olarak

planlanms ve ¢ikarilan af yasalari ile plansizlik yasallastirilmistir (Tekeli, 1998).

Tablo 5. 1983 sonrast donemdeki mevzuat degisiklikleri (Gormez, 1997 den
yorumlanmistir)

DONEMLER YENILIKLER ACIKLAMA

1983-.......... 1972 sayili1 yasa 1984- Belediye sinirlari icinde birden ¢ok ilce
bulunduran illerde anakent yonetiminin
olusturulacagini, anakent veilge belediye
bagkanlarinin ayr1 ayr1 secilmesi ilkesi

3030 sayil1 kanun benimsenmistir,

1984- Tiurkiye de anakent yonetimine
gecilirken genel olarak “hizmetlerin etkinli gi”

3194 say1l1 Imar Yasasi ve “yerel demokrasi” amaglanmustir,

1985- Merkezi yonetimin imar planlar
2487 ve 2985 sayil1 Toplu konut Uzerindeki onaylama yetkisi yerel yonetimlere
yasalari devredilmistir,

1985- Konut tamamiyla merkezi yonetimin
250 say1l1 kanun hikmuindeki sorumlulugunaterk edilmistir,
kararname 1985- 775 sayil1 gecekondu yasasnin

degistiren 247 sayil1 kanunla, bu kanunu da
degistiren 250 sayil1 kanun hikmindeki
kararname ile Bayindirlik ve Iskan
Bakanliginin 775 say1l1 kanuna gére var olan

3239 sayil1 kanunla hak ve yetkileri belediyelere devredilmistir,
1985- Bazi belediye gelir kalemlerinde 6nemli

19472 sayil1 kanun hikmiindeki artiglar yapilmastir,

kararname 1987- 1580 say1l1 Belediye Kanunu’ nun 93.

maddesi degistirilerek Belediye Baskanlarina
merkezi yonetimle atama yapil abilecegi
vurgulanmistir.

6785 sayili Imar Yasasi ile 3194 sayil1 imar yasas arasindaki en biiyuk fark, imar
planlarinin hazirlanmasinda, onaylanmasinda ve gerektiginde degistirilebilmes konusunda
merkezi yonetimin elinde bulunan yetkilerin yerel yonetime aktarilmasdir. Planlama
sisteminde insan faktor bu yeni yasaile de goz arch edilmistir.

Tankut’ a gore,“ 1984 de cikarilan Imar Yasasi bir pragma degisikligi onermemis ve
koktenci olmayan, parcact kontrol dizeneklerini dngéren bir planlama paradigmasna
devam edilmistir” (Tankut, 2002).
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1983 yi1linda Imar ve Iskan Bakanligi Bayindirlik Bakanlig ile birlestirilmis ve daha
sonra sirasiyla, 2981 sayili imar affi, 3030 sayili Blyiksehir Belediyelerinin Y onetimi
Kanunu, 3086 say1l1 K1yt Kanunu, 3194 sayil1 Imar Kanunu gikartil mistur.

1.4. Kent Planlamanin Kurumsal Yapisi- Yetki Karmasasi

Kent planlamada oOncelikli hedefler, birey ve toplumun temel gereksinimlerini
(barinma, dinlenme, ulasim, vb.) karsilayabilen yasanabilir bir ¢cevre olusturmakken; alt
hedeflerinde sunlari icermektedir.

o Kent hakiicin saglikli, givenli ve estetik yasama mekanlari,

o Kenti cevreleyen ve ona karakter veren doga degerleri gbz 6nunde bulunduran

bir kentsel gelisim,

e Yere kulturt ve kimligi agiandan onemli tarihi yapr ve alanlan koruyan bir

kentsel dondsim,

o Kenticin sinirl fiziksel kaynaklarin hakga, ekonomik olarak verimli bir bigimde

kullanimi,

e Yasamak, Uretmek ve algilamak icin ¢ekici bir kent imgesi,

o Kent ekonomisinin gelisimi icin yeterli altyap, uygun arazi kullammi ve servis

sunum dtizeyi,

e FEtkin bir calismave yasama aanlar1 birlikteligi,

e Kent bltlininde yUksek ulasilabilirlik,

o Farkli kent at bolgelerinde farkl1 yas gruplan ve farkli kesimlere hitap edebilen

etkinlik merkezleri ve yasam aanlar,

e Cevredostu, kent ici ulasim sistemi/toplu tasimadir (Tankut, 2002).

Bu kapsamda, basarili bir kent planlamasinin varhig icin kent planlamasinin
amaclarina hizmet edecek, bu basariya alt yap1 hazirlayacak bir imar mevzuatimn ve bu
mevzuati uygulayabilecek aktorlere/taraflaraihtiyag vardir.

Tekeliye gore, yerel yonetim; yerel bir topluluktaki bireylerin  birlikteki
gereksinimlerini karsilayan, kamu mal ve hizmetlerini saglayan, yerel halkin kendi segtigi
organlarca yonetilen kurumlarcir. TUrkiye'de yerel siyasetin (¢ aktorl bulunmaktachr.

Bunlar;
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Belediyeler; Belediye baskani, belediye enciimeni ve belediye meclisinden olusur.
Siyasi partilerin yerel orgitleri; Belediye aktorleri genellikle bir siyasi partinin yerel
Orgutiyle karsilikli etkilesim igerisinde calismaktadir. Dolayisiyla bir il baskanit ve
delegeleri bulunmaktadhr.

Merkezi Y 6netim; merkezi siyasetin yerel politikaya yanamas genelde iki kanalla
olabilir. ilki, merkezin vesayet yetkilerini kullanmasi, digeri ise o ilin milletvekillerinin
calismalaridhr.

Tarkiye' deki siyasi yapi icerisinde digerlerine gore oldukca pasif rol alan bir diger
aktorde “hak”trr. Ancak bu aktor, digerlerinin Uretecegi kamu ma ve hizmetlerinin
tuketicisi olarak gortlmektedir ( Tekeli, 1998, s. 196).

Katilimc: yerel yonetimlerde kent merkezini onarici calismalar, yesil alan, yaya
yollan ve sosyal etkinliklere donik dizenlemeler kentte yasayanlarin kendi cevrelerine
kars1 duyarliliklarim arttirmaya yoneliktir. Ancak var olan parsel dizeni ve ranta dayal
mulkiyet yapia kent icinde kirillamadigindan, istenilen standartta cevreler kent disinda
olusturulmaya calisilmaktadir. Kent cevresinde genis aanlar kullamma agiimakta,
planlanmus cevreler olusturma girisimleri spekdilatif arsa rantlarinin kent disi alanlarina da
yayilmasim engelleyememekte, hatta bu rant arayislanna hizmet eder duruma
dontismektedir (Bilgen; Ozcan, 1989).

3030 sayih yasa ve 3194 sayili Imar yasas: ile merkezi yonetimlerin imar planlar
Uzerindeki onaylama yetkisinin kaldirilmas yerel demokrasi acisindan énemli bir adimdir.

3030 sayili kanunla, Turkiye'de Anakent yonetimlerine gecilmes ile hedeflenen,
yerel demokrasi amacina tam olarak ulasamamistir. Anakent belediyesinin ¢ temel
organindan biri olan Belediye encimeninin yapianda secilmis Uye bulunmamaktachr.
Boylelikle demokrasinin temelinde var olan etkin katilim eylemi, dogrudan ya da dolayl1
olarak halkin karar stireglerine katilimi olmaksizin gerceklesememektedir (Gormez, 1997).

Ancak bu olumsuzluklarin yan sira tUlkemizde, anakent yOnetimi uygulamasinin
demokratiklesme agisindan, 6nemli katkilari oldugu ortadadir. Daha dnceleri anakentlerde
merkezi yonetime bagli olarak calisan imar mudurliklerinin belediyelere baglanmasi
oldukca olumlu gelismelerden biri olarak kabul edilmektedir (Gormez, 1997).

3194 sayil1 yasa ile merkezi yonetimlerin yerel yonetimler Uzerindeki vesayetinin
kaldirilmis olmasi ve imar planlamasi gorevinin devredilmis olmasna karsin, 6785 sayil1
Imar Yasasina daha ¢nceden eklenen ve 3194 sayil1 Imar Yasasinda da 9. madde olarak

yeniden diizenlenen “Imar Planlarinda Bakanligin Yetkisi” bashgindaki madde merkezi
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yonetimin gereginde kullamlmak Gzere yetkilerini elinde tuttugunu gostermektedir. Bu
maddeden baska, Cevre kanunu, Batida pek ¢ok Ulkede sorumlulugu yerel yonetimlerde
olan bircok gorev, merkezi yonetime yuklenmistir (Gormez, 1997).

3194 sayil1 kanunla, turizm, vakif, askeri alanlar ve kamu aanlaninda planlama
kararlarinin (kat adedi, yogunluk, nizam) plan disinda Uretilmesine de imkan taninmustir.
Her ne kadar planci daha 6nceki donemde de bu konuda ¢ok etkin olmuyorsa da bu sekilde
yasayla taninan bir yetkiyle kentlerimizin her tarafinda kent siluetini etkileyen yapilarin
yukselmesi beklenebilir (Subasi, 1986).

5393 Sayil1 Buyiksehir Belediyesi Yasas'mn 76. maddesini degistiren 5998 Sayil1
Torba Yasa ile blyuksehir belediyelerine taninan dontisim aam ilan etme yetkisi ve bu
aanlarailiskin verilen diger yetkilerle, bu belediyeler TOKI ile ayrni rolu tstlenmislerdir”
(URL-2).

Planlama aktorleri arasinda yer alan bir diger 6nemli kurumda 1984 yilinda kurulan
Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanhgichr. Bu tarihte yirirltige giren 2985
sayil1 Toplu Konut Kanunu ile de 6zerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur.

Toplu Konut Idaresi Baskanliginin islevi Tirkiye'de konut Uretim sektoriiniin tesvik
edilerek hizli artan konut talebinin planli bir sekilde karsilanmasini saglamak yoninde
belirlenmistir. 2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu Toplu Konut idaresi Baskanligina dzerk ve
esnek hareket etme imkan saglamis ve temel gorevleri de bu kanunla belirlenmistir. Daha
sonra, 06.08.2003 tarih ve 4966 sayil1 kanunla yapilan degisikliklerle, Toplu Konut
Idaresinin 2985 sayili Kanunla tammmlanan gorevleri arasina yeni gorevler eklenmistir.
Boylelikle, Toplu Konut Idaresi, uygulama yaptigi bolgelerde birim kurabilme ve
gerektiginde bu birimlerde valilik, belediye ve diger kamu kurumlar: personelinden gegici
gorevli istihdam etme yetkisine sahip olmustur. Bu itibarla, Bayindirlik ve iskan Bakanligi
Makam onay: ile Istanbul, Bingdl, Erzurum, Diyarbakir ve Van'da birim kurma karari
alinmugtir.

Ayrica yine yapilan yasal dizenlemelerle idare, Hazineye ait arazileri bagl: oldugu
Bakan ve Maliye Bakan teklifi ve Bagbakan onayiyla bedelsiz olarak devralma yetkisine
sahip olmustur.

Bilindigi lizere TOKI, alt ve orta gelir grubundaki vatandaslara konut Uretebilmek
icin atl durumdaki kamu arazilerini degerlendirmekte; aynm zamanda sanayi, egitim,

sagl ik, turizm ve kamu yatirimlari igin de arsa Uretmeyi kendine hedef edinmistir.
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Yasal gercevede 15.12.2004 tarih ve 25671 sayil1 Resmi Gazete' de yayimlanan 5273

sayil “Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda Degisiklik Yapilmas Ile Arsa Ofisi
Genel Mudurligunun Kaldirimas: Hakkinda Kanun” ile 29.04.1969 tarihli ve 1164 sayil1

"Arsa Ofisi Kanunu"nun ach "Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun" olarak

degistirilmis ve Kanundaki gorevler Toplu Konut idaresi Baskanli g’ na devredilmistir.

Buna gore TOK1 6zetle;

Konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatinmlar: ve gesitli kamu tesisleri igin
anlasma devir, satin alma yolu ve benzeri sekillerde arazi ve arsa saglama,

Arsa Stoku ve tanzim satiglar: yapma,

Saglach g1 arazi ve arsalar1 oldugu gibi veya planlayarak, atyap: tesislerini kismen
veya tamamen ikmal ederek veya ettirerek ihtiyag sahiplerine satma, kiralama,
trampa etme, irtifak hakki tesis etme, kamu kurum ve kuruluslari €liyle
pazarlama ve satma,

Konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatinmlari ile kamu tesisleri yerlesme
alanlannda arazi ve arsa alimi ve altyap insaatlar: icin tahsis edilen fonlardan
kaynak saglama,

Konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatinmlar: ile kamu tesisleri icin gergek
ve tuzel kisilere ait arazi ve arsalan ve bunlar icerisinde veya tizerinde bulunan
muhdesat1 kamulastirma,

Hazine, Belediye, Ozel Idare ve Vakiflar idaresinin satisa ¢ikaracaklan arazi ve
arsalar satis muamelesine tevessil etmeden 6nce kanun geregi Toplu Konut
Idaresine bildirilen yerlerleilgili olarak goris bildirme,

Konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatinmlart ve kamu tesisleri igin
planlamay:r 6ngordugl ve tahdidini yaparak ilgili tapu idarelerine bildirmis
bulundugu sahalardaki arsa ve arazinin satislarinda suf'a hakkin kullanma,

Sattig1 veya devrettigi arsa ve arazinin amacina uygun kullaniimas: igin tapu
kayitlarina, satis sartlarina uygun at yapr veyatesis yapilmadikca tgiincti kisilere
satis, devir, temlik yapilamayacagi ve haczedilemeyecegi hususunda serhler
koyma ve /veya bu amaca yonelik sbzlesmeler yapma,

Konut, sanayi ve turizm bolgeleri, konut veya sanayi siteleri veya diger kamu
tesisleri meydana getirmek isteyen kamu tizel kisiligini haiz kuruluslar, kamu
kurumlar1 ve 6zel hukuk tizel kisileri ile arastirma, inceleme ve proje hazirlama

konularinda teknik isbirligi yapma, ltzum goérdigl yerlerde Maliye Bakanliginmn
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muvafakatini almak sartiyla, bu kanunun uygulanmasi icin belediyelerle
ortakliklar kurma, konularinda yetkilidir (URL-1).

TOKI artik kamu kaynaklarim kullanan, hemen her alanda yatirim yapan devasa bir
sirket halini almis, kamunun her tarli ekonomik faaliyetten uzaklastirilcigr bir zaman
diliminde, girisimci bir kamu kurumu olarak, tiiccar-devlet iliskisinde kendisine 6zel bir
yer agmistir. TOKI' nin kamu denetimi disinda kalmasinm saglayan yasal siireg ise Toplu
Konut Mustesarligi’mn ve Arsa Ofis Genel MudurlUgl’ nin kapatiimas ile baslamis,
Kamu Thale Kanunu kapsami disina gikartiimas ile devam etmis, mali agidan denetleyecek
Sayistay’'in yetki alamndan cikartilmasindan sonra sadece Devlet Denetleme Kurulu'na
brrakilmustar.

TOKT nin 6zellikle son yillarda altin cagim yasamaya baslanasimn asil nedeni ise
“kentsel donlistiim” projeleri olmustur. 05.05.2004 tarihli 5162 sayili kanun ile “ Gecekondu
donustimt uygulamalarinda kamulastirma, imar plani yapma’ yetkisiyle daha donammli
konuma gelen TOKI, 16.06.2005 te 5366 sayil1 “Yipranan Tarihi ve Kiiltirel Tasinmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmas: ve Yasatilarak Kullamilmas Hakkinda Kanun” ile
yetkilerini iyice genisletmistir. Bayindirlik ve iskan Bakanligr’ nin gecekondu al anlarindaki
tum yetkileri 2007 yilinda gikan 5069 sayili Yasa ile 775 say1li Gecekondu Kanununda
degisiklik yapilarak TOK1'ye devredilmistir. Arcindan, yine yapilan yasal diizenlemelerle
TOKI, Hazineye ait arazileri bagl: oldugu Bakan ve Maliye Bakani teklifi ve Bashakan
onayiyla bedelsiz olarak devralma yetkisine de sahip olmustur (URL-1).

1.5. Planlama Hiyerarsisi

Genedl olarak, imar hukuk sisteminde, planlar arasinda, pozitif hukuk normlar
arasinda oldugu gibi bir hiyerarsi vardir. Plan kararlarinin hiyerarsik uygunlugu deyimiyle
kastedilen anlam olcek farki ile tipatip uygunluk degildir. Plan kararlarimn devamu,
tutarhiligr ve tamamlayiciligimn saglanmast konusudur. Dolayiayla, planlarin hiyerarsik
uyumu, temel kararlarin alt olcekteki plana ayrintilandirilarak yansitiimasi, yeni ilkelerin
zedelenmemesi durumudur (Erkun, 1989).

Tarkiye planlama pratiginin en 6nemli sorun aanlarindan birisinin, yatay ve dikey
karar ve bilgi akim aglanmn ve iliskilerin yeterince kurgulanmamasi ve planlarin
yeterince kademelenememesidir. Turkiye'de halen ylrUrlukteki yasal mevzuat
cercevesinde yapilan Ust Olgek Planlarin (6r: Bolge (GAP), Alt Bolge (DOKAP vb.),
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1/100 000 il Cevre Diizeni Planlar;, 1/50 000 Metropoliten ve Blyiksehir Belediye
Planlar;, 1/25 000 Coklu ve Tekil Alanlar Cevre Diizeni Planlar) ve Alt Olgek Planlarin
(6r: Yerlesmelere Ozel Yapilan 1/5000 Nazim imar Plam ve 1/1000 Uygulama imar
Planlar1) yam ara; sektorel yasal mevzuat cercevesinde yapilan ve onaylanan planlar da
bulunmaktachr (Bayindirlik ve iskan Bakanligi, 2006).

Her mekansal dizeyde sorunlar blyirken, planlama sistemi, gereksinmelerini
yakalayamamus, farkli dizeylerde planlama ve karar ama birimlerini yaratamamistir.
Metropoliten planlamaise, buyik ya da gliniimtizdeki tammlamast ile ana kentlerin nifusu
hizla artarken, kentlesme siirecinin baglamasindan yaklasitk 20 yil sonra planlama

sistemimize girebilmistir (Bayindirlik ve iskan Bakanligi, 2006).

1.5.1. Metropoliten Planlama Kavramm

Planlarin kademelenmesinde, bolge planlarint izleyen srada yer aimasi gerekirken,
3194 sayili Imar Yasas’' mn “Tammlar” ve “Planlama Kademeleri” icinde yer almayan,
ancak Yasanin 9. maddesinde ach gegen Metropoliten Alan Planlar, kapsam ve 0lgek
bakimindan bolge planlari ile ¢cevre diizeni planlar: arasinda yer almas gereken planlardir.

Metropoliten 6lcekli planlama; 1960’1 yillarin ikinci yarisinda gindeme gelmistir.
1965 yilinda Bakanlar Kurulu’ nun 6/4978 sayili karar1 ile blyik kentlerin Ulke ekonomisi
icindeki payr gbz o6ntine alinarak, kentlesmenin sanayilesme ve kalkinmada itici bir gic
olarak kullaniimas ilkesinden hareketle, istanbul, Ankara ve Izmir metropoliten
planlarinin hazirlanmasa amaciyla yerel planlama birolarimin kurulmas: kararlastiril mistir.
Istanbul, Ankara ve izmir Metropoliten Alan Nazim Plan Birolarindan sonra, Bursa,
Samsun, Erzurum, Cukurova ve Elazig’da da Metropoliten Alan Nazim Plan Birolar
kurulmustur. 1965-1984 yillart arasinda yapilan metropoliten planlarla, gundelik karsilikl
iliskiler icinde, bir buylk merkez ile yakin etki alamindaki ¢ok sayidaki kentsel ve kirsal
yerlesmelerin bir arada planlamas: saglanmistir. Bu donemde; Ankara, istanbul, Izmir,
Bursa, Samsun ve Mersin Planlar onaylanmistir (Bayindirlik ve iskan Bakanlig, 2006).

1984 yilinda cikarilan 3194 ve 3030 sayil1 yasalar uyarinca imar ve iskan Bakanli
Nazim Plan Birolar1 Biyutksehir Belediyelerine devredilmistir. Metropoliten planlama
deneyiminin temel ozellikleri Bayindirlik ve iskan Bakanlig Teknik Arastirma ve
Uygulama Genel MudirlUgtince yaptirilan “Planlama siirecinin yenilenmes projesine ait

etlt ve teshis asamasi, tasarim asamas stireci” raporunda su sekilde 6zetlenmistir:
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e Bu planlama tiplemesi ile ilk kez blyuk kentlerin sorunlari, gelisme egilimleri
ve planlan, ¢ok sektorll olarak distnulmis ve farkli disiplinlerden gelen
uzmanlarin katkisi ile ele alinmstir. (6rnegin; arazi kullanim ile bitinlesen
ulasim planlamas: 6zellikle 3 biyuk kent icin gindeme gel mistir).

e Metropoliten planlama, daha Ust olgeklere referansla ele alinmistir. Bu 0l gekteki
planlama sadece Istanbul, Ankara, izmir, Bursa ve Adana kentlerini degil,
Samsun ve Erzurum gibi, nifusu daha az ancak, “gelisme odaklari ve
dengeleyici merkezler” tanimu getirilen kentleri de kapsamistir.

e Bu odlgekte yapilan planlamanin, sadece Imar ve iskan Bakanlig1’ m degil, diger
tim yatinmc: ve hizmet sunucu bakanliklarin da katkis ve gorUsleri ile
yapilabilecegi gorusti benimsenmistir. Bu amagla esgidim komiteleri kurulmus
ve esgudim (koordinasyon) toplantilar yapil mistir.

e Bu planlamamin en onemli 06zelliklerinden biris planlamanin, “planlama
mahalli’nden yapiliyor olmasidir. Nitekim Cukurova hari¢, tim Nazim plan
burolari, planlama aamnda kurulmus ve calismalarim buralardan yuritmuistir.
Bu planlamaya, daha fazla yerel 6zellik ve gercekcilik kazandirmustir.

e Yukarida siralanan olumlu yonlerin disinda; metropoliten planlama deneyimin
onemli darbogazlari da bulunmaktadir. Bunlarin basinda; plan oOnerilerinin
yatinm plan ve yillik programlara alinmasi asamasinda; planlamanin yaptirim
guctinin olmamasidr.

Bir diger darbogaz, metropoliten planlamamn tamamen merkezi hikimet tarafindan
ele alinmasi, yerel yonetimlerin, 6zellikle onay asamasinda yetkilerinin olmamasidir. Bu
durum, yerel demokrasi ve yerdl halkin katki ve gortsunin alinmast ilkesi agisndan
onemli bir noksanlik olarak belirmektedir (Bayindirlik ve iskan Bakanligi, 2006).

1.5.2. Ankara Metropoliten Plam

Ankara, 1920'lerden 1940'larin ortasina kadar benzersiz bir gelismeye sahne
olmaana karsin, 1940'lar ve 1970’lerin sonlart arasi donem ile 1980 lerin basindan
itibaren olmak Uzere iki farkli sosyal, ekonomik ve politik dénemde Turkiye deki diger
buylk kentlerde yasanan kentlesme ve kentsel gelisime benzer bir sire¢ gostermistir
(Erdogan, 2007).
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1927 de baslayan Ankara kenti planlama sertiveni 1998 de yapilan 2025 Planlama
calismast ile devam etmistir. Tablo 6'da Ankaramn gecirdigi planlama deneyimlerini
gbrmekteyiz.

Cumhuriyetin ilamndan sonraki donemde, Turkiye nin modernlesme projesinde ve
bunun i¢inde mekansal orgutlenmede 6nemli degismelerin meydana geldigi bir donemdir.

1928 de agilan yarismayr Jansen’in kazanmasindan sonra Cumhuriyetin kentsel
yasanti imaj1, distik yogunluklu bahceli evlierden olusan bir kent dokusu ve bu sanayi kenti
ne tepki olarak gelisen “Bahge Kent” Utopyasinin Turkiye'ye yansimasidir. Ankara da
denenen kent planlamasi daha sonra cikarilan yasalarla tim kentler icin zorunlu hae
donustardlmustur. Ayrica bu donemde cikarilan yasalar ile, bina yapiminin uzmanlarin
tekeline verilmesi pozitivist bir yaklagsimin  Orin olmasina karsin  tam  olarak
uygulanamamistir. Bu dénemde “Glizel Kent” akimu da Turkiye'yi etkileme sirecine
girmis ve kentin parcalarimin planlanmasiyla yetinilmeyip, tim kentin bitin olarak
planlanmas ¢alismalar1 yapilmistir. Bu planlama yaklasimi genellikle eski dokulara saygil1
degildir ve yeni kesimlerde bahceli evler diizeni dnermektedir. Ancak ekonomik skintilar

nedeniyle yalmizca yeni yerlesmelerde uygulanabilmistir (Tekeli, 1998).
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Tablo 6. Ankara nin planlama deneyimleri (Kamaci, 2009).

Kentsel - Toplam
Pan Me}/cut Yerlesim Pan -. NUfUS . Plan Temel Makroform Y 6nlenimi-
Plan Adi Onay Nifus Alan Hedef Ongorist Alan Stratejis
Yih (kisi) (ha) Yih (kisi) (ha)
Giliney aksina(Yenisehir)
Lorcher Plan | 1925 65000 280 150 000 700 | S¢rama Ankara Gar
cevresinde yeni ticaret
merkezi olusumu.
Yenis ehir gelisimi korunuyor,
JansenPlan | 1932 75000 | 300 | 1978 | 300000 | 1500 | Doau(Cebeci), Bat(Maltepe-
Tandogan) koridorlarinda
gelisim.
Kompakt bir gelisim, kagak
yapilggma alanlarinda diizenli
Y tcel- konut olarak yogunlasma,
Uybadin Plan 1957 455 000 5720 1987 750 000 12000 | g mesgut, K egiren, Yildiz,
Yenimahalle yonlerine
blyume.
@ “Bat Koridoru”
< desantralizasyon stratejisi,
z 1990 Nazim 1200 000 22 2,8-3,6 Batikent, Eryaman, Sincan
S Plan: (1970- 1982 (2970 500 1990 milyon 43250 | yonlerine blyime, “koruma’,
& 75) niifusu) arasi is-iskan iligkisi kurma,
| koridor gelisimi, yesil kusak
=1 Ongorasti.
E Elmadag-Kirnkkale, Kazan,
4 Temelli, Ahiboz odalarina
4555 “anacanak” disinayesil
ZPIO ﬁ \((g)ég Onaysz | 2300000 0501 2015 milyon 02(1)0 kamalarla desantralizasyon,
arast koridorlar boyuncaiginsal
gelisme 6ngorisl, cevre yolu
tanimlama.
2025 Micavir alan sniriginde
6,5-8 konut gelisme egilimlerini
Planlama 45 . 200 . -
Calismasi Onaysz | 2800000 000 2025 milyon 000 y9n| endirme gabas,
(1998) arasi glineybat: koridoruna
genisleme-yayiima.
Kentsel altyap: ve kamu
kaynaklarim en verimli
bicimde kullanacak biitiinlesik
- 2007 3530 7001 o023 7570 850 | yaotamicndo mkyes
Nazim imar 000 000 000 000 rorm lgnde agicyes
Plan: alan sistemini temel bir unsur
olarak kurgulayip, kentigi
havalanma koridorlan
yaratmak.
Ankara 1990 Eskisehir ile Konya Yolu
N2 Nazm Plan 14 arasindaki alanda gorulen
&. Kismi 1995 8000 + 300 000 700 gelismeleri yonlendirmeyi
D x| Revizyonu amaglamaktadhr.
5 < (1/50 000)
D2 Giinevbati Kent makroformunda mevzii
O < A imar planlar ile pargacil
S ™ M Ankarlg 2004 18 250 000 30 olarak bilyilyen yasama
g Ine:;?‘;');;?q 000 000 alanlarinin, st 6lgek bir plan
a dahilinde yonlendirilmesinin
(1/50 000) soslanmas.

Y Ucel-Uybadin planinin kentsel sistem ve makroformun bicimlenmesi baglamindaki
en temel Ongorust, bugiin de kentin en temel ulagim omurgasin olusturan Konya-Samsun
Yolu olarak adlandirilan Cevre Yolu 6ngoérustdir. Bu plan ile oldukga yogun ve homojen
750.000 nufuslu bir kent olarak tasarlanan Ankara da, bu plarin 1987 yil1 igin tarmmladi g1
nifus dngorisine de, 1965 yilina gelmeden ulasilmis, strekli bir yogunluk artisi talebi,
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kentin yerlesik alanlaninda bugin de c¢ozilemeyen sorunlarin hazirlayicisi olmustur.
Belediye st disgindaki gecekondulasma egilimleri, bugin bile donisememis onemli
gecekondu bdlgelerinin Onerilen cevre yolunun kuzeyi basta olmak Uzere, Sentepe,
Esertepe, Aktepe, Zerdalitepe vb. hazine arazilerinin bulundugu tepelerde ve Kegitren,
Mamak, Onder vb. kenti her yonden cevreleyen yeni yerlesimlerde olusumunu hazirlamis
ve bu siireg “yag lekes” gibi buyilyen bir kent makroformu kente bigim veren temel unsur
olmustur (A.B.B., 2007).

1990’ I1 yillar boyunca Eskisehir Yolu koridorunun hizla spekiile edilmes ve ¢alisma
alanlarindan yoksun distk ve orta yogunluklu bir konut alani olarak gelismesi siireci de,
kentin makroformu ve ulagim iligkilerinin bicimlenmesinde blylk o6nem tasimaktadr.
1990 Nazim Plamnin ¢evre yolu 6éngdrisinin de bir hikiimet karar ile degistigi ve TEM
yolunun Ankara gecisinde planlara uyulmamasinda da, 1slah planlarinda oldugu gibi bir
planli plansizliktan stz edilebilir. Bu donemde, 1990 Nazim planinda irili ufakli bazi
degisiklikler yapildigi ve plamn mevcut duruma uydurulmasi yoninde bir sirecin de
baslacig ifade edilebilir (a.g.e).

1980 sonrasi gerek ulusal diizeyde serbestlesme politikalar: ve gerekse yerel 6lgekte
belediyelerin yetki, gérev ve sorumluluklart baglaminda 6nemli degisimler yasanmistir.
1984'de 3030 sayili Kanun ile yeni bir Blytksehir Belediyesi yonetimi dizenlemes
gerceklestirilerek, baslangicta 5, daha sonra 8 ilgeye ulasan Ankara Blyuksehir Belediyesi
snirlar olusturulmustur. 1986’ da Orta Dogu Teknik Universitesi Sehir ve Bolge Planlama
Bolumunde olusturulan bir aragtirma grubunca, 2015 yil1 hedef alinarak Ankara kent
makroformu degisim sireglerine iliskin 1/100.000 0&lgekte bir “Yapisa Plan”
hazirlanmistir. Bu planlama calismasi; baslangicta Ankara Kentsel Ulasim Projesi’nin
gerektirdigi 2015 yilimn makroformuna iliskin girdi saglamak gibi snirli bir amagla
baslanis olsa da plan kentin metropoliten etki alanim gbzden kacirmayan bir cerceve
tanumlamustir. Bu sema 1990 Ankara Nazim Plani” kararlarinm temel ilke olarak korumus,
ancak bati koridoru gelisme stratgjisine karsin, kuzey, kuzey-dogu ve guneyde de
Ankara nin mevcut gelisme egilimine bakilarak, desantralize bir yapilasma 6ngormustur.
Kentin metropoliten iliskilerini ve desantralizasyon kosullarim hayat gecirebilmek
amaciyla dnerilen cevre yolu sistemi 6ngoristi ile de desteklenen 2015 Yapisal Plani, TEM
otoyolunun Ankara gecisinde ortada bir plan ve analiz yokmuscasina bambaska bir
guzergah belirlenerek, gollerin, sulak sistemlerin Uzerinden gegen, yerlesmeleri bolen, bir

gecis tasarlanmastyla, blydk olclde islevsiz kalmustir. “Planli plansizlik” déneminin bir
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baska uygulamasi olarak gosterilebilecek gevre otoyolu Ankara gecisinin islevsizlestirdigi
bu plan; bir protokol ile Bayindirlik ve iskan Bakanligi, Il Mudirlugt ve Bulyiksehir
Belediyes tarafindan “temel cerceve” olarak kabul edilse de onaylanamadig icin, alt
Olcekli plan ve uygulamalart olmasi gerektigi gibi yonlendirememistir. Ancak, bu plan
temel cerceve olarak kabul eden kamu otoriteleri, birbirinden kopuk bir sekilde 6zellikle
kentin guneybat: aksinda yogunlasan plan onamalar1 ve yetki kavgalan ile giindeme
gelmislerdir (a.g.e).

2015 Plammn desantralizasyon 6ngorusiini 1/200.000 olgekli bir “II Gelisme
Semasi” haline getirerek uygulamaya baslayan Bayindirlik ve iskan Bakanlig bir yandan
“Guneybat: Ankara Gelisme Koridoru” nda gevre dizeni plant onaylanmistir. Bu stirecin ilk
parcact Ust olgek onamasi, 14.03.1995 tarihinde Bayindirhk ve iskan Bakanligr’ nca
1/25.000 olcekli Guineybat1 Ankara Gelisme Aks: ve 1/25.000 Yakacik-Yuva Cevre Dizeni
Nazim Imar Planlari olarak gerceklesmistir. Glneybat1 ve kuzeybat: koridorlarindaki
spekulatif gelismeleri kontrol atina alabilme amaayla onaylanan bu planlar, kentin en
yogun gelisen bu koridorlarint kontrol etmekten cok, kent bitlini stireg ve gerekliliklerini
¢ozumleyen kapsamli ve bituncul analizlere dayanmadigindan ¢ok genis alanlan az yogun
konut gelisimine agan, gevresindeki arazi spekulasyonlari tetikleyen ve kentsel altyapiyi
verimli kullanmayan, kentsel ulasim sistemi ile entegre olabilecek toplu tasima sistemleri
olusumuna da olanak sunmadigi icin, énemli sorun ve agmazlar da Uretmistir. Bu gevre
dizeni planlanna ait 1/5.000 olgekli Nazim imar Planlann etaplar halinde Ankara
Valiligi’ nce onaylanmissa da, 1997, 1998 yillarinda Danistay 6. Daires tarafindan parcaci
olduklar: gerekcesiyle iptal edilen bu Gst 6lgekli planlar, spekile edilmis durumdaki
bolgenin kontrol edilmesindeki stirecleri 6nemli 6l¢lide etkilemistir (a.g.e).

Bu dénemde, 1980’ li yillarin sonundan itibaren stirdirilen 2025 yil1 hedefli st 6lcek
plan calismalar, Ankara Bilyilksehir Belediyesi Imar Dairesince 30.07.1998 tarihinde
sonuglandirarak Ankara 2025 Nazim Plam onaylanmak Uzere Bulyulksehir Belediye
Meclisine sunulsa da, bu planin Gst 6lgekli bir plan olarak 6nemli kuramsal agmazlar
oldugu ifade edilmistir. Kentsel makroformun gelisimi ve yonlendirilmesi anlaminda
ainmas gereken radikal kararlarin bir kismin yetki alam disinda oldugu icin Uretemeyen
(belde belediyesi planlarina mudahale), giineybat: koridorundaki spektilasyonlan sinirlama
anlaminda kararl1 bir cerceve sunamayan bu Ust 6lgek calismasi, Danistay tarafindan
Blyuksehir belediyelerinin 1/5000 6lgekten daha ust olgekli plan onamasi yapamayacagi

yonindeki kararindan sonra onay sireci ve gindeminden de dusmustir. Bu sireg, bir
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yandan Buyuksehir sistemi disindaki ilge ve beldeler, bir yandan da merkezi ve yerel
yonetimlerce mevzi ve parcac Ust 6lgek planlarla, emlak pazar: tzerinden bicimlenen bir
kent ekonomisi ve arsa spekulasyonunun pesinden giden bir planlama mekanizmas: ve
kontrolden ¢ikan bir kentsel yayilmatammlamistir (a.g.e).

Bu yayilma ve pargaci Ust dlgekli planlama anlayisinin en garpici iki ornegi, daha
Once “guneybat1 koridoru” olarak spekile edilen ve Biyiksehir ile Bakanlik arasnda dava
konusu olan alanda, Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: ile Blyiksehir Belediyesi isbirligi ile
onaylanan 2 ayn 1/50.000 6lcekli plandir. Bunlardan ilki, Guneybati Ankara Gelisme
Aks’'nda (Eskisehir-Konya yolu ve cevre otoyolu arasinda kalan bdlimde) 18.07.2001
tarihinde Bayindirlik ve Iskan Bakanligr’ nca onaylanan 1/50.000 6lgekli “Ankara 1990
Nazim Plani Kismi Revizyonu” dur. Ikinci olarak, aym aksta otoyol cisi olarak tarumlanan,
Giineybat: Ankara Metropoliten Imar Plani ismiyle Bayindirlik ve iskan Bakanligr’ nca
24.02.2004 tarihinde bir baska 1/50.000 6lcekli plan onamasi daha yapilmistir. Danistay 6.
Dairesi’nce 19.09.2006 gun ve E: 2005/875 sayil karar1 ile pargaci oldugu ve abartili bir
alan yerlesime agtig1 gerekgesiyle yuritmes durdurulmustur (a.g.e.).

1990 sonras parcact Ust oOlgek onamaari, davaar, anlasmazliklar ve arsa
spekllasyonlan ile gindeme gelen ve yetki alam snirhiliklar:, yetersiz anakent yonetim
sistemi ve planlama kurumunun rant dagitma arac haline indirgenmeye calisildig bir
suregte, yururlUge giren 5216 Sayil1 Kanun ile belde belediyelerini blyuksehire ilk kademe
belediyesi olarak baglayip, kentin genis etki alar sayilabilecek bir bdlgeyi, belediye sinir
icine dahil ederek butincll bir Gst 6lgek plan yapma gorev ve sorumlulugu tammlanmast,
kent makroformunun saglikli bir bicimde yonlendirilmesinde 6nemli bir cikis olarak
degerlendiriimelidir (a.g.e).

2023 Baskent Ankara Nazim imar Plam, kentsel yerlesik alan icindeki karmasik
sorunsallara yonelik mudahale bicimlerini stirecleriyle birlikte ele almak, kent bittnctl bir
yaklasimla ama parcalan icerisindeki esitsizlikleri, 6zgunlUkleri, dogal ve sosyo-mekansal
yapi ve degerleri ile agilamak amaclariyla, kentsel aan icinde birbirleriyle farklilasan
planlama bolgelerinin tespit edilmesini  6ngbrmus, analiz, degerlendirme ve plan
kararlarinin bitin icerisinde tutarl bir sekilde ancak bolgeler bazinda Uretilmesini yararl
bulmus ve bu dogrultuda asagidaki planlama bdlgelerinin kullamlmasim hedeflemistir
(Sekil 1).
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Sekil 1. Ankara Blyuksehir Belediyesi sinir kapsamindaki onayli1 1/50.000 ve 1/25.000
Olgekli planlar (A.B.B., 2007)

Buna gore, Bulyuksehir Belediyesinin yeni simirlari 6 temel planlama bdlgesinden
olusmaktadir (Tablo 7). Bu bdlgelerin belirlenmesinde, dogal ve topografik veriler yani

ara, idari stnirlar ve sosyo-ekonomik ve ulasima dayal1 iliskiler de belirleyici olmustur.
(A.B.B., 2007).



Tablo 7. Ankara planlama bolgeleri ve yerlesimleri icin 2000 nifus verileri ve 2023 plan
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Ongoru nufuslar (A.B.B., 2007).

o N Mevcut Durum Plan NGfusu Plan NGfusu
PlanlamaBolgesi | 2023 Plan Onerisi (2000 Y1l Niifusu) Minimum Maksimum
Merkez Planlama

B6lges 663.500 629.025 733.000 733.000
Bati Planlama 1.839.000 1,006.998 2,859,000 3.035.000
Bolges
Glineybati
Planiama Bolges 1.652.000 139.317 2.017.000 2.860.150
Ganey Planlama 582.000 307.056 899.500 1.083.500
Bdlgesi
Dogu Planlama
Bolges 902.000 426,652 1.525.000 1.670.000
Kuzey Planiama 1,930,000 1.037.833 2.313.500 4.186.000
Bolgesi
ANKARA .
LOPLAM 7.568.500 3.528.806(*) 10.339.000 13.559.650

(*)Not: Ankara Blytiksehir Belediyesi Sinirlariicinde 2000 yi1h itibariyle Nifus 3.600.660 olup, Planlama Bolgeleri
bazinda yapilan analizlerde kentsel yerlesim kararina konu olmayan kirsal yerlesimler, plan niifusuna dahil edilmemi stir.

Eskisehir Yolu temel gelisme ve ¢ekim unsuru olarak, kentin glineybati koridoruna
yonlenmesi bicimindeki egilim ve spekilasyonlar ile 1980'li yillarin sonundan bu yana,
kentin en yogun planlama calismalarina konu olmus bolgesini ifade etmektedir. ODTU,
Bilkent, Hacettepe-Beytepe Universite kampusleri ve Eskisehir Yoluna desantralize olmus
kamu kurumlari ile Cayyolu-Umitkoy-Konutkent yerlesimlerine kadar uzanan
metropoliten yerlesik doku unsurlari, bir yandan Beytepe, Taspinar, Incek, Dodurga bolgesi
icinde cevre otoyolu icinde genisleme egilimi gostermekte, di ger yandan da, otoyol disina
Eskisehir Yolu boyunca yayilma egilimini strdirmektedir. Bu koridor ayni zamanda
yerlesme-yayilma egilimleri ile en fazla dava konusu olmus ve gesitli bicimlerde ¢ok

yuksek bir nifus atamasina sahne olmus niteligiyle dikkat cekmektedir (Tablo 8).
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Tablo 8. Ankara guineybati planlama bolgesi niifus yogunluklar: (A.B.B., 2007).

verlesimAg e e
Glneybat1 Planlama Bélgesi

Karakusunlar 37.000 33.723 37.000 37.000
Baglica-Elvan 90.000 7.987 90.000 90.000
Gayyolu-Umitkoy 110.000 52.873 110.000 110.000
Incek-Kizilcasar 65.000 7.987 65.000 65.000
Ortadogu 20.000 19.789 20.000 20.000
Baglica 105.000 431 105.000 105.000
Beytepe-Alacaatl - Dodurga 270.000 4.387 270.000 270.000
A.Yurtcu-Yapracik 200.000 1.180 500.000 700.000
Tuluntas-Koparan 90.000 764 120.000 200.000
Y.Yurtcu-Balikuyumcu 240.000 857 250.000 350.000
Merkez Dodurga 30.000 500 30.000 50.000
Sehitali 45.000 750 110.000 150.000
Temelli 350.000 9.339 450.000 713.150
Glneybat: Planlama Bolgesi Toplam 1.652.000 139.317 2.017.000 2.860.150

1990’1 yillardan bu yana ¢esitli planlama calismalan ile kentsel yerlesimlere konu
edilen gineybat koridorunda, Cayyolu, Umitkdy, Konutkent cevresi disinda planlarla
tammlanan ve bir kismui iptal olan yerlesimler hayata gegmemis olup, 2005 yil itibariyle
yapilan arazi kullamminda, Ozellikle otoyol disinda kirsal yapinin hakimiyeti goze
carpmaktadir. Gineybati Planlama Bolges olarak tamimlanan ve onemli bir bdlimi
yerlesmemis ancak, cesitli tur ve 6lceklerde planlara konu edilmis alamin icindeki kirsal ve
yart kirsal yapr unsurlari icinde dogal yapi ve topografyamin olusturdugu bir farklilasma
oldugu ifade edilebilir. Guneybat1 planlama bolges icinde henliz doygunluga ulagsmamis
yerlesim dokusuna karsin onayli planlarla olusturulmus kapasiteler ¢ok yiksek bir nifus
gelisimineisaret etmektedir (A.B.B., 2007).

Gilneybati Planlama Bolges icerisinde onayli dort adet Ust Olgekli plan
bulunmaktacir. Bunlar; Bayindirlik ve iskan Bakanliginca 18.07.2001 onayl1 1990 Ankara
Nazim imar Plam Kismi Revizyon Plami (1/50.000 6lgekli), yine aym idarece onayli
24.02.2004 tarih onayl Guneybat1 Ankara Metropoliten Plam (1/50.000 dlgekli), Cevre ve
Orman Bakanligi Ozel Cevre Koruma Kurulu Baskanhginca 24.01.2006 tarih onayl:
Golbas1 Ozel Cevre Koruma Bolgesi Cevre Diizeni Plam Revizyonu (1/25.000 6lgekli) ve
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yine Bayindirlik ve iskan Bakanliginca 29.05.2009 tarihli onaylanan Temelli-Malikoy
Cevre DUzeni Plam (1/25.000 6lcekli) dir (Sekil 2).

Bayfditk ve Iskan Bakanliginca 20.05.1997 tarih
~onayll 1/25000 Sigekli Temelli-Malikby Cevre Dizen
Plani =

T

yindirlik ve Iskan Bakanliginca 18.07 2001 tarih
onayh1/50000 Glgekli 1990 Ankara Plani

Kismi Revizyonu
Nifus Kapasitest: 300,000 kigi
ha

Ortan Yoguniuk Konut Geligme Alanian © 80 ki
Seyrek Yojuniuk Konut Geligme Alanian © 30

[— B MIRGEHIR
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sayih karan e phann yOrGtimes: durduruidu "), :
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Sekil 2. Ankara guineybat1 planlamabélgesi (A.B.B., 2007).

Tezin bundan sonraki bolimlerinde Ankara Metropoliten Alan1 igerisinde Guneybat1
Planlama bolgesinde yer alan Asagiyurtcu, Yukariyurtcu, Balikuyumcu ve Yapracik
Yerlesmelerini kapsayan 2004 onayli Guneybati Ankara Metropoliten Plani baslangi¢

kabul edilerek, bu plan ve sonrasinda yasanan gelismeler tezin amaci cercevesinde
irdelenecektir.



2. YAPILAN CALISMALAR

Hangi Olcekte olursa olsun planlar gelismeyi yonlendirmek, fiziksel cevreyi
sagl iklastirmak, mekanin ekonomik ve sosyal boyutunu iyilestirmek amaci tasimalidir.
Planlarin, yorenin potansiyellerini harekete gecirecek, yasayanlanin sosyal ekonomik
cevresini olumlu etkileyecek ve nihayetinde gegerli mekansal stratejileri icerecek yapida
olmas gerekir.

Bu dogrultuda Ankara glineybati metropoliten bolge 0zelinde Ust Olgek planlama
caligmalarindan baslayarak, detayda kent plam oOlgegine inen plan hiyerarsis iginde,
kentsel gelismenin nasil yonlendirildigi, neden planin sikca degistirildigi ve sonuclarinin
tartigildig1 bu tez caligmasinda 15 adet plan ve ¢ farkli plan 6lgeginde degerlendirilmistir.

2004 yil1 ve sonrasinda Ankaramn Guineybati aksinda yasanan planlama deneyimleri
kronolojik olarak sralanarak (Tablo 9), planlama hiyerarsisi iginde sdz konusu planlarin

yeri ve revizyon sirecleri izlenebilmektedir.
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Tablo 9. Guneybat: Ankara metropoliten plan ve sonrasi yasanan planlama deneyimleri

i . 1/1000 olgekli
1/5000 dlcekli | | 112000 6igekti | | Y E;(o?/ar?lﬁ(“ Y yurtcir
1/50.000 A.yurtcu- A.yurtcu- A. yurtcu A.yurteu,
5 ékl' 1/25.000 Y.yurtcu ve Y.yurtcu ve Bal k' ' Balikuyumcu
YILLAR olgexd! dlcekli 2023 Yapracik Yapracik Toplu 1Kuyumeu ve ve
Glneybat1 Temelli(Ala) .
PLANLA Baskent Toplu Konut Konut Alanina Temelli(Ala)
Ankara R P Toplu Konut
R : AnkaraNazim Alanina Iligkin Iligkin M Toplu Konut
Metropoliten ; : : Alanina lligkin M,
imar Plan: Imar Plan: Nazim Imar Uygulama Imar Nazim imar AlaninaTliskin
Plan: Plam Plan: Uygulama Imar
(Yapracik) (Yapracik) Plan:
(Temapark) (Temapark)
GUNEYBATI
ANKARA
2004 YILI METROPOLIT
EN IMAR
PLANI
v
GUNEYBATI
ANKARA 2023
METROPOLIT BASKENT TEMAPARK TEMAPARK
2007 YILI EN iIMAR » ANKARA ddd d g | gl add NAZIM IMAR UYGULAMA
NAZIM PLANI IMAR PLANI
PLANI iMAR PLANI
REVIZY ONU
v v
2023
BASKENT YAPRACIK YAPRACIK TEMAPARK TEMAPARK
ANKARA NAZIM IMAR UYGULAMA
2008 YILI b NAZIM » UYGULAMA N
NAZIM iMAR PLANI iMAR PLANI PLANI IMAR PLANI
IMAR PLANI 1.REVIZYON 1.REVIZYON
1.REVIZYON
v v
2023
BASKENT YAPRACIK YAPRACIK TEMAPARK TEMAPARK
2010 YILI ANKARA NAZIM UYGULAMA NAZIM IMAR UYGULAMA
NAZIM iMAR PLANI IMAR PLANI PLANI IMAR PLANI
IMAR PLANI REViZYONU REViZYONU 2.REViZYON 2.REViZYON
2.REVIZYON

24.02.2004 tarihinde Ankara kenti ¢evre yolunun disini ve guneybatisini kapsayan
alanda Bayindirhk ve iskan Bakanlig: tarafindan 1/50.000 olgekli Giineybati Ankara
Metropoliten imar Plan’’ mn onaylanmasindan sonra ii¢ y1l boyunca herhangi bir alt 6lcekli
plan hazirlanmamigtir.  1/50.000 06l gekli
edilmesiyle birlikte ayr tarihte 1/25.000 6lgekli 2023 Baskent Ankara Nazim imar Plan,
1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 6lgekli Uygulamaimar Plam onaylanmustir.

Metropoliten plamn 2007 yilinda revize

Bu planlar, Yukanyurtgu, Asagiyurtcu, Balikuyumcu ve Temelli Toplu Konut
Alamnin (Temapark plan)) planlanmas: amacini tasimaktadir. Daha sonra 2008 ve 2010
yillarindaiki kez Nazim ve Uygulamaimar Planlar: revize edilmistir.

2007 yilinda 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plani’ min onaylanmasinin (izerinden
1 yil gecmeden revize edilmis ve bu revizyon plamina uygun olarak Asagiyurtcu,
Yukanyurtcu ve Yapracik Toplu Konut Alamna iliskin Nazim ve Uygulama imar Planlar
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onaylanmistir. Arcindan 2010 yilinda ikince kez 2023 Baskent Ankara Nazim Imar
Plani’ nin revize edilmesi, Yapracik bolgesine iliskin plan kararlarimn degistirilmesi amaci
ile yapilmustur.

Bilindigi Uzere, imar kurumu kapsamu icinde ydritilen yasal imar plan:
degisiklikleri, “basit” degisikliklerin yam sira, ek planlan (ilave imar plani), yerel planlar
(mevzii imar plan) ve plan yenilemelerini (imar plam revizyonu) de icermektedir.

Imar plam mevcut olan kentin beklenen gelismesi icin yapilan planlama calismasin
bir tar plan degisikligi olarak degerlendirmek olanaklidir. En ¢ok gerceklestirilen “basit”
imar plam degisiklikleri, planlanmis alan icinde genellikle kugtk plan degisikliklerini
kapsamakta (Suher, 1996) iken tez konusu alanda yasan slre¢ daha ¢ok revizyon planlar
ile gerceklestirilmistir. Bu planlar ve planlara dayanak olusturan islemler ilgili idareler
belirtilerek asagida siralanmistr.

30.12.2004 tarih ve 2643 sayil1 Bagbakanlik Makaminin Olur'u ile Yenimahalle il gesi
Balikuyumcu, Yukanyurtcu, Asagiyurtcu ve Yapracik mevkilerindeki alanlar Hazineye ait
iken Toplu Konut idaresi Baskanligina devredilerek “Arsa Uretim Alant” ilan edilmistir.

27.02.2006 tarih 20/413 sayili karar ile Ankara Valiligi Yenimahalle ilces
Balikuyumcu, Yukanyurtgu, Asagiyurtcu ve Yapracik mevkilerindeki aanlart “Toplu
Konut Alan” ilan etmistir.

16.02.2007 tarih 496 sayili karar ile Ankara BuyuUksehir Belediyess Meclis
tarafindan “ Temakent Kentsel Dontistim ve Gelisim Proje Alarm Sinir Ilant” onaylanmustr.

16.02.2007 tarih 497 sayil1 karar ile ABB Meclis tarafindan 1/50.000 olgekli
Guineybati Ankara Metropoliten Nazim Imar Plam Revizyonu onaylanmastir.

16.02.2007 tarih 498 sayil1 karar ile ABB Meclisi tarafindan Yenimahalle Ilgesi
Yukanyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu, Temelli(Ala) Toplu Konut Alamna iligkin
1/5000 6lgekli Nazim Imar Planini(Temapark Plani) onaylamustir.

16.02.2007 tarih 499 sayil1 karar ile ABB Meclis tarafindan Yenimahalle Ilces
Yukanyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu, Temelli(Ala) Toplu Konut Alamina iligkin
1/1000 6lcekli Uygulama imar Plan: onaylanmustir.

16.02.2007 tarih 525 sayili karar ile ABB Meclisi 1/25.000 6lgekli 2023 Bagkent
AnkaraNazim imar Planin onaylamustr.

12.09.2008 tarih 615 sayil1 karar ile ABB Meclisi tarafindan Yenimahalle ilcesi
Yukanyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu, Temelli(Ala) Toplu Konut Alamina iligkin
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Kentsel Donuisiim ve Gelisim Proje Alani Revizyonu 1/5000 6lgekli Nazim imar Plam ve
1/1000 o6lgekli Uygulama Imar Plani onaylanmustur.

16.10.2008 tarih 2589 sayil1 karar ile ABB Meclis tarafindan Asagiyurtcu,
Yukanyurtcu ve Yapracik Toplu Konut Alamina iliskin 1/25.000 6lgekli 2023 Bagkent
Ankara Nazzim Imar Plam Revizyonu, 1/5000 6lgekli Nazim imar Plan: ve 1/1000 6lgekli
Uygulama Imar Plam (Yapracik Plani) onaylanmastir.

11.01.2010 tarih 273 sayih karar ile ABB Meclis tarafindan Asagiyurtcu,
Yukanyurtcu ve Yapracik Toplu Konut Alamna iligkin 1/25.000 oOlgekli 2023 Baskent
Ankara Nazim Imar Plan Revizyonu onaylanmustir.

11.01.2010 tarih 276 sayilh karar ile ABB Meclis tarafindan Asagiyurtcu,
Yukaryurtcu ve Yapracik Toplu Konut Alanina iliskin 1/5000 6lgekli Nazim imar Plan
Revizyonu onaylanmustir.

11.01.2010 tarih 278 sayih karar ile ABB Meclis tarafindan Asagiyurtcu,
Yukarnyurtcu ve Yapracik Toplu Konut Alannailiskin 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan:
Revizyonu onaylanmustir.

27.08.2010 tarihinde ABB Meclisi tarafindan Yenimahalle Ilgesi Yukaryurtcu,
Asagiyurtcu-Balikuyumcu, Temelli(Alc) Toplu Konut Alanina iliskin /5000 6lgekli
Nazim Imar Plam ve 1/1000 6lgekli Uygulamaimar Plarm Revizyonlar onaylanmistir.

Calisma bolgesinde 2000- 2010 yillar1 arasinda yasanan bu planlama deneyimleri,
tezin bulgular kisminda, planlar, plan revizyonlar: ve plan éncesinde yapilan idari islemler
(arsatahsisi, donistm alani ilan etme, vb.) plan raporlarindan ve plan degisikligi aciklama
raporlarindan elde edilen bilgiler 1s1ginda degerlendirilmistir. Bu bélimde, stz konusu
raporlarin dzetlenmes ve karsilagtirilmasi yapilmis ve plan agiklama raporlarinda yer aan
celigkili ifadelere, degerlendirmelere atifta bulunulmustur. Planlar kendi 6lcekleri icersinde
karsilastirllarak degerlendirilirken Yaprack ve Temapark alam ile ilgili ayr1 ayn
degerlendirmeler yapilmustur.

Ardindan irdelemeler kisminda, Ankaranin gineybati aksinda yasanan 2004-2010
yillarn arasindaki gelisme ile milkiyet degisimleri arasindaki iliskisi sorgulanmis/
degerlendirilmistir.

Mulkiyet degisimlerinin incelenmesindeki temel amag, yapilan planlarin mulkiyet
degisimlerinde ne olclde etkili olduklarn gostermektir. Milkiyet degisimleri, ilgili
mahallelerin  bagli  bulundugu tapu dairess arsivinden alinan bilgiler dahilinde
degerlendirilmistir.
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Arsiv calismas ile yevmiye kayitlart incelenmis ve yillara gore yapilan arsa satis
bilgileri toplannmustir.  Yevmiye Kkayitlanmin yam sra arsa degerleri ile ilgili
degerlendirmelere de bu bolimde yer verilmistir. Belediyenin rayi¢ bedellerinin gergekci
olmayis1 tapu kayitlarindaki degerlerinde disik gosterilmes nedeniyle bu degerlendirme
bolgedeki emlak burolanyla yapilan gorismelerden elde edilen bilgiler 1siginda
hazirlanmistir. Yillara gére arsa metrekare birim fiyat araliklan belirlenmis ve planlarla
iliskilendirilerek yorumlanmustir.

Son olarak tezin sonug ve Oneriler kisminda ise giineybat1 metropoliten plan bolgesi
0zelinde 2004-2010 willarn arasinda planlama siirecinde yasanan sorunlari/deneyimleri
tartismak ve sirecin aksayan yonlerini, aktorler ve mevzuat agisandan degerlendirerek,
gelecege yonelik cikarimlarda bulunulmustur.



3. BULGULAR

Bu bolimde, plan raporlarindan yola gkilarak yapilan degerlendirmelere yer
verilmis, planlama kararlar1 ve adan kullammlari karsilastirilmistir. Revizyon imar
planlarinda yer alan plan gerekceleri ve Danistay tarafindan iptal edilen planlarin gerekceli
raporlanina da yer verilmistir. Daha sonra plan kararlarn ve revizyon gerekceleri
degerlendirildiginde, Ozellikle gerekcgelerde belirtilen ifadelerle celiskili plan kararlarimn
uretildigi saptanmustir.

3.1. 2004 Tarihli 1/50.000 Olcekli Giineybati Ankara Metropoliten Imar Plam

24.02.2004 tarihinde Ankara Cevre Yolunun disin ve gineybatisim kapsayan alanda
Bayindirlik ve iskan Bakanli g1 tarafindan 1/50.000 6lgekli Giineybat: Ankara Metropoliten
Imar Plan1 onanmistir (Sekil 3). 60 k/ha, 30 k/ha ve 16 k/halik yogunluklarla oldukca
yaygin bir makroform 6ngoriistine sahip bu plan, gineybat1 koridorundaki yesil kamanin
kilcal bir forma inmesine de yol agmis gorinmektedir. Planin agiklama raporu 243.980
Kisilik bir nufus atamas Ongoruldiugl ifade edilmekle birlikte, daha sonra yargiya
géturdlen plan ile ilgili olarak bilirkisi raporu, plamn yaklasik 900.000 kisilik bir niifusu
Ongordigl tespit etmistir. Her iki bicimde de kentin bitinunden kopuk ve yaygin bir
makroform tammlandigi ve kentsel gelismenin bdyle bir gerekcesi olup olmadigi yontinde
Onemli soru isaretleri bulunan bu planin, Danistay 6. Dairesi'nin 19.09.2006 gin ve E:
2005/875 sayil1 karan ile yUritilmesi durdurulmustur (ABB, 2007).
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DUSUK YOGUNLUKLU :

KONUT ALANI (60 Kisi/Ha) B MAHALLE YERLESIM ALANI
Bl TicARETALANI "% UNIVERSITE ALANI
$8% KDKCA = s AGAGLANDIRILACAK ALAN
B VADI ALANI & SPORALANI

CALISMA ALANI DISI

Sekil 3. Giineybat1 Ankara Metropoliten Imar Plam
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| RORUT ACANI (60 KisiHa) B MAHALLE YERLESIM ALANI
B ricareTALAN T UNIVERSITE ALANI
BB oKcA =1 AGACLANDIRILACAK ALAN
@ vaDi ALANI | SPORALANI
" | GALISMA ALANI DISI +++] MAHALLE SINIR

Sekil 4. Ilgili yerlesmelerin detayda Glneybati Ankara Metropoliten Imar Plam
icerisindeki durumu
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3.2. 2007 Tarihli 1/50.000 Olcekli Giineybati Ankara Metropoliten Imar Plan1
Revizyonu

Oncelikle Giineybat: Ankara Metropoliten imar Plan Revizyonu yapilmadan énce bu
revizyona altlik/imkan olusturan islemleri degerlendirmek gerekir. Bu islemler sirasiyla
asagida verilmistir.

Ozdlikle bolgenin planlama yoniinden sakincal1 bir esikte, % 40 esimlerde olmasi, bu
alanin ancak Toplu Konut Alan ilan edilmes ile yapilasabilecegi sonucu oldukca dikkat
cekicidir. Planlama agisindan hayati bir karar olan yerlesime uygunluk bu baglamda g6z
ardh edilmistir. Sirasiyla alamin Toplu konut alan ilan edilmesini saglayan streg su sekilde
Ozetlenebilir:

Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligr’ min 06.02.2006 tarih ve 03161 sayil
yazis ile Ankara Valiliginden, Hazineye ait iken Basbakanlik makaminin 30.12.2004 tarih
ve 2643 sayil1 olurlar ile TOKI Baskanligina devredilerek “Arsa Uretim Alan” olarak
tespit edilen Yenimahalle ilgesi, Balikuyumcu, Yukanyurtcu, Asagiyurtcu ve Etimesgut
llces Yapracik Mevkiilerinde, plan bitinltgli icinde, kentsel standartlar: yiiksek
yasanabilir yeni yerlesim birimlerinin olusturuimast amaci ile Ankara BuyUksehir
Belediyesi ile hirlikte 'Toplu Konut Uygulamas' yapilmas duistndldigini ve bu
gerekceyle alanlarin Valilikge “Toplu Konut Alan” ilan edilmes istenmistir (Ankara
Valiligi, 2006). Boylece 2985 sayili TOKI Kanunu geregince aanlarin planlamasi
yapil abilecektir.

Bilindigi Uzere 02.03.1984 tarihli ve 2985 sayil1 Toplu Konut Kanunun 5162 sayili
kanunla degisik 4. maddesi uyarinca “Baskanlik, gecekondu déntisim projesi uygulayacag
alanlarda veya mulkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerden konut uygulama alan olarak
belirledigi alanlarda veya Valiliklerce Toplu Konut iskan Sahasi olarak belirlenen alanlarda
gevre ve imar butinliguini bozmayacak sekilde her tlr ve oOlgekteki imar planlarin
yapmaya, yaptirmaya ve tadil etmeye yetkilidir.” Yine aym maddede bu planlarin ilgili
belediye veya Vdilikler tarafindan aynen ya da degistirilerek onaylanmasi suretiyle
yurarlige girecegi hususlan da dizenlenmistir. 18.04.2002 tarih ve 24730 sayili Resmi
Gazetede yayinlanan "TOKI Kaynaklarimn Kullamm Sekline iliskin Y énetmeligin® 25 inci
maddesinde de "Toplu Konut Alanlan, belediyelerle isbirligi yapilmak suretiyle
Valiliklerce belirlenir" hususu dizenlenmistir (Ankara Valiligi, 2006).
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Bu dogrultuda, Ankara Valili gi 27.02.2006 tarih ve 20/413 sayil1 yazi ile Yenimahalle
Ilgesi, Balikuyumcu, Yukariyurtcu, Asagiyurtcu ve Etimesgut licesi Yapracik mevkilerinde
bulunan alanlar “ Toplu Konut Alan1” olarak ilan edilmistir (Ankara Valili g, 2006).

TOKI 05.10.2006 tarih ve 4176 sayili Baskanlik Olur’'u ile 1/50.000 olgekli
Giineybat1 Ankara Metropoliten Imar Plani Revizyonunu onaylamisti. TOKI'nin
07.11.2006 tarih ve 38444 sayil1 yazisi ile Ankara Blyilksehir Belediyesi’ne gonderilen
planin 5162 sayili yasanin 2. maddesi uyar inca onanmasi talep edilmistir.

Ankara Buyuksehir Belediye Meclisinin 16.02.2007 tarihli oturumunda dava konusu

plan onanmis ayrica bu alan kentsel dontstm kapsamina alinmstir (Sekil 5).

o

Y UKSEK Y OGUNLUKLU
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DUSUK Y OGUNLUKLU
KONUT ALANI (60 Kigi/Ha)
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| CALISMA ALANI DISI

[I]I]]]] ORTA Y OGUNLUKLU

KONUT ALANI (100 Kisi/Ha)
MAHALLE Y ERLESIM ALANI

UNIVERSITE ALANI
AGACLANDIRILACAK ALAN
SPOR ALANI

**+1] MAHALLE SINIRI

Sekil 5. 1/50.000 6lgekli Giineybat1 Ankara Metropoliten imar Plan1 Revizyonu
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Plan degisikligi agiklama raporunda plan gerekges olarak, “Asagiyurtcu,
Balikuyumcu Mahalles ve cevresindeki toplu konut mulkleri ile TOKI miilkiyetine
gecmesi icin talepte bulunulan hazine arazilerinin, tescilsiz arazilerin ve mera aanlarinin;
hikimetin Ulke genelinde baglattigi konut agiginin giderilmesi projesi gosterilmektedir.
TOKI Asagiyurtcu, Balikuyumcu Mahales ve cevresinde toplanan miuilkiyetindeki
arazileri “Toplu Konut Alam” olarak ilan etmis olup bu durum sbz konusu alanlarda
Metropoliten Imar Plam Tadilatim zorunlu kilmaktachr.” ifadeleri revizyon gerekcesi
olarak yer almaktadir (TOK1, 2007 a).

3.3. 2004 Tarihli 1/50.000 Ol¢ekli Giineybati Ankara Metropoliten Imar Plani ve
2007 Tarihli Revizyon Planinin Karsilastirilmasi

2004 yilinda Bakanlikga yapilan 1/50.000 olgekli Guneybati Ankara Metropoliten
Imar Plan1 icin 2006 yilinda Damistay 6.Dairesi yiritmeyi durdurma karar: vermistir. Bu
dogrultuda 2006 yilinda TOKIi Baskanligi Olur'u ile kabul edilip ABB Meclisine
gonderilen 1/50.000 Olgekli Glineybat: Ankara Metropoliten imar Plam Revizyonu,
16.02.2007 tarih ve 497 sayili Meclis karar1 ile onanmigtir. Burada ilging olan Daristay
6.Dairesinin yiritmeyi durdurma karar verdigi planin TOKI tarafindan revize edilerek
Ankara Buyuksehir Belediyes tarafindan onaylanmasicir. Danistay 6.Dairesinin plana
iliskin yaratmeyi durdurma kararinin gerekcesi, planin pargaci olmasi ve abartili bir alani
yerlesime agmasichir. Ancak TOK T nin revize ederek ABB Meclisinin onaylamis oldugu
revizyon plan ile;

e Cok daha genis bir aan yerlesime agilmis, 2004 yili1 planinda A gaclandirilacak
alan olarak ayrilmis alanlar Orta Yogunluklu Konut Gelisme Alanina (100 kisi/ha)
doéndsturilmas,

e 2004 yili planda “Digstk Yogunluklu Konut Gelisme Alam (60 kisi/ha)”
gbziken aanin, hemen hemen tamamu orta ve yiksek yogunluklu konut gelisme
alanina (100-130 kisi/ha) donusttrtlmusttr (Sekil 6,7).

TOKI Baskanliginin Yenimahalle Ilgesi Yukaryurtcu, Asagiyurtcu, Balikuyumcu ve
Temelli(Ala) toplu konut alamnda 1/5000 6lgekli Nazim imar Plam yapacag: alanlar
Bakanlik¢a 2004 yilinda yapilan Ust 6lcekli planda bircogu agaclandirilacak alan ve disik
yogunluklu konut gelisme alam olarak 6ngorilmistir. Bundan dolay: TOKI Bagkanlig:

tarafindan 2985 sayil1 kanun cercevesinde “Toplu Konut Alam” ilan edilen bu alanda
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1/50.000 o&lgekli Metropoliten Imar Plam Revizyonu yapilarak ABB Meclisinde

onaylanmustir.

Ancak 2006 yilinda Damistay 6. Dairesi tarafindan yapilan degerlendirmede; asiri

buyiikliikte bir alanin yerlesime agildigi gerekgesiyle iptal edilen ilk plandan sonra, ayni

alanda yapilan revizyon imar planinda da eskisinden daha fazla alanin konut gelisimine

acgilmasi,

esaslaria uygun degildir.

yogunluklarin ciddi boyutlarda artirilmasi sehircilik ilkeleri ve planlama
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Sekil 6.
Planlarinin karsilastirilmasi

1/50.000 Olgekli Giineybati Ankara Metropoliten Imar Plan1 ve Revizyon
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EKLENEN ALAN m:[[l] ISLEV DEGISIKLIGI YAPILAN ALAN

Sekil 7. 1/50.000 Olgekli Giineybat1 Ankara Metropoliten imar Plam Revizyonu

Tablo 10. 2004 ve 2007 Gineybat1 Ankara Metropoliten imar Planlarimin alansal
karsilastirilmas:

2004 Y1l1 Glneybat1 Ankara 2007 Y 1h Guneybati Ankara
Metropoliten imar Plam1 Alam  Metropoliten imar Plam Revizyonu
(ha) Alan (ha)
Y iiksek Yogunluklu Konut - 299
Gelisme Alani (130 Kisi/Ha)
Orta Yogunluklu Konut Gelisme - 1484
Alan (100 Kisi/Ha)
Diistk Yogunluklu Konut Gelisme 1344 528
Alan (60 Kisgi/Ha)
Agaclandinlacak Alanlar 1606 487
Yesil Alanlar 108 199
Universite Kampiis Alanlar: 156 197
Konut Dis1 Kentsel Calisma 199 264
Alanlar
Kent Girisi Alant 102 116
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Ankara Buyuksehir Belediye Meclisinin 16.02.2007 tarihli oturumunda onaylanan
2023 Baskent Ankara Nazim imar Plani'min Plan Raporunda, 2004 y1l1 Giineybat: Ankara
Metropoliten imar Plammmn Damistay 6.Dairesi tarafindan yuritmeyi durdurma kararinin
yerinde oldugu ve gerekgesi olarak "planin parcaci olmas ve abartil1 bir alant yerlesime
acmag" ileri strdlmektedir. Fakat aym oturumda onayladigi 2007 yili Guneybati Ankara
Metropoliten imar Plan1 Revizyonu daha pargac: ve abartil1 bir alam yerlesime agmaktachr.
SOz konusu meclis karanndan anlasildigi Uzere 2007 yili Guneybat1 Ankara Metropoliten
Imar Plam Revizyonu'nun onayr TOK 1 tarafindan yapilan 6neri dogrultusunda yap:lmstir
(ABB, 2007).

1/50000 olgekli Metropoliten Plammin 0Oncelikle onaylanmasinda yetkili olan
kurumlarla ilgili bir karmasa s6z konudur. 2004 yilinda ilk olarak hazirlanan plan
Bakanlikca onaylanmisken, 2007 yilinda TOKI tarafindan revize edilen plan Ankara
Biyuksehir Belediyesince onaylanmistir.

Planlama hiyerarsisi geregi, sirasiyla 1/25.000 6lgekli 2023 Baskent Ankara Nazim
Imar Plan1 ve revizyonlan incelememiz gerekirken, Ozellikle Temapark plan olarak
adlandirchgimiz Yukariyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu, Temelli (Alci)) Nazim Imar
Plamnin Ust 6lgek 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plant’ na uygun olarak planlanmas,
Bolum 3.6'da degerlendirecegimiz Yapracik Bodlgesinin  planlanmasina  yonelik

revizyonlar igermesi nedeniyle Bolum 3.5 de sunulmustur.

3.4. Yukariyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu, Temelli (Alc1) Mahalleleri
Planlama Calismasi

S0z konusu planlama calismasinin  agciklama raporunda  belirtildigi  Uzere,
“Yukarnyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu ve Temelli (Alct) Toplu Konut Alam imar Plan
ile;

e Ucuz ve kaliteli konut Uretimi saglayacak konut aanlari olusturmak, bu
gerceklestirilirken dogal, ekolojik, cevresdl, kilturel, tarihi ve kentsel degerler
g6z o6nunde bulundurularak surdidrdlebilir, yasanabilir cevreler olusturmak ve
planlama alamnin kent, cevre ve yasam kalitesini yikselten bir gelisim araci
olarak degerlendirilmesini saglamak,
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e Ankara canaginda sikismus bulunan konut alanlarimin gelisme  baskisnin,
planlama alaninda kentsel, teknik ve sosya altyap:r hizmetlerini karsilamak
suretiyle ¢canak diginayonlendirilmesi,

e Metropoliten at bolge bitiininde nefes alma noktalarinin olusturulmasi, kentsel
gelisimin yonlendirilmesi, cevresel kirliligin dnlenmesi, temel fiziksel ve ruhsal
gereksinimlerin karsilanmas: stratgjileri dogrultusunda agik ve yesil aanlar
sisteminin olusturulmas: amaglanmistir” (TOKI, 2007 b).

Bu amaclardan ilki Toplu Konut idaresinin politikalar1 icersinde yer alan bir
degerlendirme iken, digerleri de yeni konut alanlari tammlayarak Ankara mn kentsel
gelisimini yonlendirmeyi igermektedir.

Bu dogrultuda planlanan alan, mera vasfin yitirmis aanlar, marjinal tarim alanlar ve
tanmsal alan olarak kullamimayan bos alanlardan olusmaktadir. Alamn blydk bir kismi
3.,4. ve 5. sinif tarim arazilerinden olusmaktadir. Genellikle yapilasmaya uygun bir egime
sahip olan bu aanda, kuzey bat1 gineydogu yoninde uzanan iki adet vadi tabani yer
almaktadir. Alanda yapilan jeolojik degerlendirmede; egimi % 0-20 araanda olan aanlar
“Yerlesime Uygun Alan”, egimi % 20-40 arasinda olan alanlar “Onlemli Alanlar” ve egimi
% 40'dan biytk olan aanlar “Uygun Olamayan Alanlar” olarak belirlenmis ve bu
alanlann planda yesil alan olarak degerlendirildigi belirtilmistir (TOK1I, 2007 b).

Yukanyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu, Temelli(Alct) Mahallelerini  kapsayan
alanda 2007, 2008 ve 2010 tarihlerinde ti¢ adet planlama galismast yapil mistir. Nazim imar
Plan ve Uygulama Imar Planlan 6lceginde yapilan ilk plamn ardindan plan boylelikle iki
kez revize edilmigtir. Kuglk olgekli islev degisikliklerinin yani sra yogunluk artirici

degisiklikler de plan revizyonlari ile gergeklestirilmistir.

3.4.1. 2007 Tarihli Yenimahalle lcesi Yukariyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu,
Temelli(Alct) Mahalleleri 1/5000 Nazim imar Plam ve 1/000 Uygulama
imar Plam

16.02.2007 tarihli Yenimahalle ligesi, Asagiyurtcu, Yukanyurtcu ve Balikuyumcu
Mahallelerindeki Nazim Imar Plam ve Uygulama Imar Plani, (¢ etaptan olusmaktadir
(Sekil 8). Ancak bu bolimde ayr1 aynn planlanan bu ¢ etabin agklama raporlar
birlestirilerek degerlendirilmistir.
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Sekil 8. Yenimahalleilgesi Yukariyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu, Temelli (Alci)
mahalleleri 1/5000 Nazim imar Plan: ve etaplamasi

Planlama calismas yapilan alanin, Ankaramn son yillarda en 6nemli gelisme
akslarindan biri olan Eskisehir Yolu gevresinde kimi zaman planl 1 ve bittincll olarak kimi
zamansa parcal1 olarak gerceklesen yerlesmelere bir alternatif olmasi bakimindan énemli
oldugu bdirtilmistir. Ankara icin kentsel gelisme bolgelerini kontrol atina alarak bolge
ihtiyacim karsilamak ve kentsel gelisme baskisimi planli bir sekilde canak disina
yonlendirme projenin faydalar1i arasinda gosterilmistir. Bu baglamda planda yer alan
kentsel islevler 6zelinde benimsenen olcitler ve yaklasgimlar plan agiklama raporunda



donati alanlarn bazindasu sekilde belirtilmistir.

Konut Alanlari; sosyal ve kiltirel aanlarn, egitim aanlan, acik ve yesil alanlan ile
bir bitinlUk arz eden, topografyaya uyum saglamis bir planlama anlayisi i¢inde tasarimlar
Uretilmeye caisilmistir. Oncelikle, konut yerlesimine acilacak aanlarin jeolojik etiid
raporu dogrultusunda yerlesime uygun olarak nitelenen alanlar dahilinde olmasina 6zen
gosterilmistir. Konut alanlarimin yer segiminde, topografyanin hareketliligi de dikkate
alinmistir (TOKI, 2007 b).

1. Etapta, st Olcekli plana uygun olarak hazirlanan 1/50000 6lcekli Metropoliten
Imar Plan1 Revizyonunda, planlama alanim kapsayan bolge ve komsu bolgeler icin
Onerilen brit yogunluk 100 kisi / ha dir. Bu yogunluk degeri kabull ile planlama alaninda
54.000 (100*540 ha) kisi 6ngoris,

2. Etapta, brit yogunluk 100 kisi / ha olup 51.740 ( 100* 1517.4 ha) kisi 6éngorisu,

3. Etapta, brit yogunluk 130 kisi / ha olup 104.455 ( 130*803,5 ha ) kisi 6ngorisi
yapilmistir (TOKI, 2007 b).

Ticaret Alanlarinda; ticari ve sosya servisler, buro hizmetleri, yonetim birimleri,
kiltirel tesisler, eglence-dinlence-rekreasyon kullanimlari, turizm ve konaklama Uniteleri
v.b. tesider ile konut kullammlar1 yer aabilecegi belirtilmistir. 1. Etapta bu aanlarin
yapilasma kosullart emsal: 1.50 olup, yap yiksekligi avan projelerinde belirlenecek
sekilde tammlanmustir (TOKI, 2007 b) .

2. Etaptaki bu alanlarda, blro, ishan, gazino, lokanta, carsi, cok katli magaza, banka,
otel, sinema, tiyatro salonu, apart daire, ofis, sosyo-kultirel tesis, yonetimle ilgili tesider,
0zel egitim tesidleri, 0zel saghk tesideri tird kullammlar icin emsal:1.00 ve asveris
merkezi alamnda emsal: 1.50, yapr yuksekligi ise avan projelerinde belirlenecek sekilde
tarmlanmustir (TOK1, 2007 b).

3. Etaptaise, ayni kullammlar icin emsal:1.00, yap yuksekligi ise yine avan projeleri
ile belirlenecek bir diizenleme tarmmi yapilmistir(TOK I, 2007 b).

Universite Alan;; Cankaya ve Baskent Universitesi gibi 6zel Universitelerin son
yillarda giderek O6nemi artan Eskisehir Yolu Uzerinde yer segmis olmasi gz 6ninde
bulundurularak ileriki yillarda ihtiyag duyulabilecek Universite alam Onerilmistir. 1.Etapta
biri doguda Eskisehir Yoluna daha yakin bir bolgede, digeri de batida digerine gore dahaiic
bolgede olmak lzere iki adet olarak ayrilan Universite alamnin toplam alam 87,2 hektar
civarindadhr. 3.Etaptaki planlanan Universite alam ise toplamda 96 hektardir (TOKI, 2007
b).
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Kentsel Yesil Alanlar; bu aanlar, planda riizgar koridorlari, nefes alma noktalar:
olusturup yagis, nem ve 1st agisindan mikro klima etkisi yaratmak, tampon bolgeler
olusturup fiziksel denge saglamak amaciyla yerlesime uygun bulunmayan alanlarin dogal
niteliklerine uygun olarak kente kazandirilmas dustnilen aanlardir. Halkin eglence ve
dinlenme gereksinimlerini karsilamaya donuk, acik olarak dizenlenen oturma aanlari,
cesmeler, oyun alanlan olarak diizenlenmesi 6ngorulmistir (TOKI, 2007 b).

Agaclandirnlacak Alanlar; daha cok topografyanin yerlesime musaade etmedigi
alanlar olmakla beraber agaclandiriimak suretiyle gorsel ve rekreatif deger kazanabilecek
yerlerdir. Bu alanlarda, agaclandirma ve rekreatif dizenleme amagli vaziyet planlar
hazirlanarak uygulama 6ngorilmuistir. Sadece 1.Etapta planlanan Agaglandirilacak Alan
kullammu 4 haldir (TOK 1, 2007 b).

Tema Parki; eglence, dinlenme tesisleri ile arag ve gerecleri, oteller, golf Sahalari,
jimnastik ve spor tesidleri, su oyunlar1 parki, temaandinlmis kiltir ve gezi aanlari,
televizyon ve film stlidyolarn, sosyal, sanatsal, kiltirel ve ticari yapilar vb. kullammlar:
iceren ve 3.Etapta planlanan Tema Park: toplam alam 381,8 hadir (TOK1, 2007 b).

Ulasim-Teknik Altyapi; planlama aamnin kent merkezi ile ana baglantiam Eskisehir
Yolu saglarken, Ust olcekli Giineybati Ankara Metropoliten Nazim Imar Plam kararlar:
cercevesinde belirlenen ana ulasim akdlart korunmustur. Bolgeyi Eskisehir Yolunun
karsisindaki alanla birlestiren ve aym zamanda bolgenin ana girisi olan t¢ noktada kopruld
kavsakla baglant: da plan kararlan igerisinde yer almaktachr(TOK 1, 2007 b) .

1.Etapta kavsakla disar1 baglanan yollar 40 m. genisliginde olup bolgenin ana ulasim
aksim olusturan toplayici yollar niteligindedir. Bunun disinda bolgedeki kullantmlarin
yogunlugu ve dagilimina gére 25 m. ve 20 m.lik olarak tasarlanan yollar bolgeici 2. derece
yollar olarak kademelendirilmistir. Ote yandan alan genelinde 15m. ve 12 m.lik tasit yollar,
dagitict yollar olarak belirlenmistir. Konut aanlarini, okul, kdlturel tesisler ve ticaret
merkezleri gibi kullammlarin bulundugu semt merkezlerine iliskilendiren 10 m. ve 7 m.
genisliginde yaya yollar 6nerilmistir (TOK1, 2007 b).

2.ve 3.Etapta ise alanin dogusundan kuzey-glney istikametinde uzanan ve Sincan’i
Eskisehir yoluna baglayan ve 50 m.lik tasit yolu ile planlama alanini ¢epegevre saran ve
planlama alanina kuzey-gtiney yoninde hizmet verecek olan 50 m’lik tasit yollar1 en buyuk
ana arterlerdir. Diger taraftan bu yollara paralel veya dik konumdaki anatoplayici yollar 25
m. genisli ginde olup bolgenin ana ulasim aksin olusturmaktadir (TOK 1, 2007 b).
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3.4.2. 2008 Tarihli Yenimahalle Tlcesi, Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani
Revizyonu 1 / 5000 Olgekli Nazim Imar Plam ve 1 / 1000 Olcekli
Uygulama Imar Plam

12.09.2008 tarihli Yenimahalle ilgesi, Yukariyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu,
Temelli (Alci)) mahallelerindeki Nazim Imar Plam1 ve Uygulama imar Plamim agiklama
raporundan referansla planlama kararlarimin ilk planla aynt oldugu, yalnizca bu planda
etaplama surecinin kadirilip planin bir bitin olarak tammlandig, islev ve yogunluk
degisiklikleri yapildigi gordlmektedir (Sekil 9). Bu degisiklikler, onceki raporla

karsilastinilarak bu bolimde sunulmustur.



47

i TEMA PARK [ ] UNIVERSITE ALAMI

] TicarRi REKREASY ON ALANI I |  1.00 KONUT ALANI
| 1.20 KONUT ALANI T <poxkea

Bl TicCARET ALANI Bl AR

Sekil 9. Yenimahalle ilgesi, Kentsel Déniisim ve Gelisim Proje Alani Revizyonu 1 /
5000 Olgekli Nazim imar Plan:
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2007 yilinda onaylanan plandan farkli olarak oncelikli olarak plamn 6ngordigu
nufus degismistir. Brit yogunluk 89 kisi/ha ainarak, toplam nifus 258.836 (89*2877,35
ha) olarak tammlanmistir. Oysa bir 6nceki planda dustinulen toplam nifus 259.352 dir
(TOK1, 2008 a).

Planlama alaninda toplam konut alam 942,4 hektardir. Birim konut alani 150 m?
alinarak toplam insaat alan1 970.6 ha ve toplam konut sayis1 64709 (970,6 ha/ 150) olarak
hesaplanmustir.

Planlama alaninda ayrilan yesil alan miktar: 6nceki planda 14.35 m? iken, revizyonla
16,40 m2 ye gikarilmistir (TOK1, 2008 a).

3.4.3. 2010 Tarihli Yenimahalle flcesi Yukariyurtcu,Asagiyurtcu-Balikuyumecu,
Temelli(Aler) Mahalleleri 1/5000 Nazim Imar Plani ve 1/1000 Uygulama
imar Plam (2. Revizyon)

Bu bolimde 27.08.2010 tarihli Yenimahalle ilcesi, Yukaryurtcu, Asagiyurtcu-
Balikuyumcu, Temelli(Alc) Mahallelerinde yapilan son plan revizyonu sunulmustur (Sekil
10). Nazim Plan ve uygulama imar plan 6lgeginde yapilan bu revizyonda toplam konut
alant bir 6nceki planda oldugu gibi 942 hektarcir. Brit yogunluk 90 kisi/ha olarak
belirlenirken, plandaislev degisikligi yaplmamistir (TOKI, 2010 c).

2010 Revizyonunu ile gerceklesen en 6nemli degisiklik ise Tema Park alanindadhr.
Toplam alan 381,9 hektar olup bir 6nceki planda 0.50 olan emsal degeri bu planda 2.10'a
cikarilmis ve yiikseklik serbest birakilmistir (TOK 1, 2010 c).
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EMSAL ARTISI YAPILAN ALAN

Sekil 10. Yenimahalle ilgesi Yukariyurtcu-Asagiyurtcu, Balikuyumcu, Temelli(Alci)
Mahalleleri 1/5000 Nazim imar Plam

Sonug olarak, Yukariyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu, Temelli(Alc)) Mahalleleri
1/5000 ve 1/1000 olgekte yapilan 2007, 2008 ve 2010 tarihli planlama calismalarinda,
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planlama alam bazinda 16 halik bir alanin plana dahil edilmesinin yaninda daha ok

Temapak alamna 6zgu farkhil iklar icerdigi gorilmektedir (Tablo 11).

Tablo 11. Yenimahalle Ilgesi Yukanyurtcu-Asagiyurtcu, Balikuyumcu, Temelli(Alci)
Mahalleleri /5000 Nazim Imar Plani, 1. Ve 2. Revizyon Plami Kentsel Alan

Kullanimlar
- 2007 5000 Oje Nasmimr e Nz
Plan Alan: (ha) Plan A(IlénRewaon) Plan (2.Revizyon)
1(ha) Alam (ha)
IIkokul Alarn 16 16 16
Sosyal TesisAlan 2 2 2
Kltirel TesisAlanm 7 7 7
Konut Alani (E:1.00) 808 801 801
Konut Alani (E:1.20) 136 141 141
Park Alam 374 424 424
Tema Parki Alant 381 381 381
Agaclandirilacak Alan 4 13 13
Rekreasyon Alam 6 2 2
Ticari Rekreasyon Alan 198 204 204
Pazar Alan 1 1 1
Resmi Kurum Alam 6 6 6
Konut Dis1 Kentsel CalismaAlan 104 99 99
Lise Alan 14 13 13
Ozel Egitim Alan 2 2 2
Ticaret Alan 23 23 23
Aligveris Merkezi Alan 37 37 37
Saglik Tesisi Alanm 4 4 4
Dini TesisAlan 11 12 12
Kres Alan 3 3 3
Ozel KregAlani 0,5
Spor Alam 41 12 12
Belediye [zmet Alan 6 6 6
Kent Girisi Projesi Alam 13 13 13
Universite Alam 183 175 175
Teknik Altyap1 Alam 8 8 8
Ozel Teknik Altyap: Alam 0,9 0,7 0,7
Trafo Alam 0,2 0,7 0,7
Yollar 456 456 455
Akaryakt Alams e 1 1
Toplam 2861 ha 2877 ha 2877 ha
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3.4.4. Yenimahalle Ilcesi Yukariyurteu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu, Temelli(Alcr)
Toplu Konut Alanmma Iliskin 1/5000 Olcekli Nazzim Imar Planlarinin
Degerlendirilmesi

16.02.2007 tarih 498 sayil1 karar ile ABB Meclisi tarafindan Yenimahalle ilcesi
Yukanyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu, Temelli (Alci)) Toplu Konut Alanina iligkin
1/5000 o6lgekli Nazim Imar Plani onaylanmustir. Bu plan Ug etaptan olusmaktadir ve ikinci
etapta bulunan Temapark alanindan dolay: 1/5000 6lgekli bu plan daha ¢cok Temapark plam
olarak adlandiriimaktadir. Daha 6nce de Bolim 3.2'de 1/50.000 olgekli plamin revizyon
gerekcesinin Temapark plan oldugunadeginilmistir.

Temapark Plam, 12.09.2008 tarihinde revize edilerek 615 sayili karar ile ABB
Meclis tarafindan Yenimahale Ilges Yukanyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu,
Temelli(Ala) Toplu Konut Alanina iliskin Kentsel Donusim ve Gelisim Proje Alam
Revizyonu baslig1 altinda 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plan1 onaylanmustir. iki plan arasindaki degisiklikleri su sekilde siralayabiliriz;

Revizyon plamnda, planin dogusundan kuzey-gliney istikametinde uzanan ve st
plan kararlarindan gelen 50 m.lik tasit yolu ile planlama alamni cepecevre saran ve
planlama alanina kuzey-giney yonunde hizmet verecek olan 50 metrelik tasit yollart 35
metreye dis Uril mustdr.

2861 hektar buyukligunde olan plan aam 2877 hektara gikarilmistir. 945,1 hektar
olan toplam konut alarm 942,4 hektara dusurdlmustir. Boylece brit yogunluk 90 kisi/ha
iken 89 kisi/ha dusurdlmastir (Tablo 12).

Tablo 12. Yukariyurtgu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu ve Temelli(Alc) bolgesinde yapilan
planlarin karsilastirilmas:

2007 Y1l 2008 Y 11 2010'Y 1
Y.yurtgu,A.yurtcu- Y.yurtgu,A.yurtcu- VUItOUA lulrt "
Balikuyumcu ve Balikuyumcu ve YUrICU,A.yUre

Balikuyumcu ve
Temelli(Alct) /5000
Olgekli Nazim Imar Planm

Temelli(Alcr) 1/5000  Temelli(Alcr) 1/5000
Olcekli Nazim Imar Olcekli Nazim Imar

Plam Plan
Toplam Alan 2861 ha 2877 ha 2877 ha
Konut Alam 944 ha 942 ha 942 ha
Ongorulen Nufus 259.352 kisi 258.836 kisi 258.834 kisi
Ongorilen Genel Yogunluk 90 kisi/ha 89 kisi/ha 89 kisi/ha

Temapark Alam Emsal E:0.5 E:0.5 E2.1
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Temapark Plam 27.08.2010 tarihinde tekrar revizyon edilerek ABB Meclis
tarafindan Yenimahalle Ilges Yukanyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu, Temelli(Alci)
Toplu Konut Alaninailiskin 1/5000 6lgekli Nazim imar Plam ve 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plam onaylanmistir ve Temapark alani ABB’ ne satilmustir. Yapilan bu son revizyon
planin yapilasma kosullart agisindan getirdigi en buyuk degisiklik, islev degisikligi degil
yogunluk artisidir. 381 hektar olan Temapark alammn 2008 plarindaki 0,50 olan emsal
degeri 2010 planinda 2,1’ e ¢ikarilmstir. Bu da ¢ok biytk bir yogunluk artis1 demektir ve
planda bu yogunluk artisina karsilik yeni bir diizenleme/iyilestirme 6ngorilmemistir.

3.5.1/25000 Olcekli 2023 Baskent Ankara Nazim imar Plam

Planlama hiyerarsisi agisndan degerlendirilerek 1/50.000 Metropoliten imar Plannin
ardindan gelmesi gereken 1/25.000 6lgekli 2023 Baskent Ankara Nazim imar Plam ilk
Temapark planimin hazirlandigi 2007 yilinda onanmustir. 2008 yilinda Temapark alaninda
yapilan revizyon plaminda Ust 6lcek plam etkileyen degisiklik 6éngdrilmedi ginden 1/25.000
olcekli 2023 Bagkent Ankara Nazim Imar Plam degistirilmemistir (Sekil 11,12). Ancak
ozellikle Yapracik plan olarak adlandirilan 1/5000 6lgekli Asagiyurtcu, Yukariyurtcu ve
Yapracik Toplu Konut Alanina Iliskin Nazim Imar Planinin hazirlanmasi ve bu bélgede
yapilan degisikliklerin gergeklestirilmes agisindan planin revize edilmes geregi ortaya
ctkmistir (Sekil 13). Bu nedenle tez calismasinda, 2023 Baskent Ankara Nazim imar Plan:
ve Revizyonunun Karsilastirilmas geregi duyulmustur.

Eskisehir Yolu temel gelisme ve ¢ekim unsuru olarak, 1980'li yillarin sonundan bu
yana, kentin en yogun planlama calismalarina ve bununla beraber yerlesmeyayilma
egilimleri ile en fazla dava konusu olmus boélgelerinden biridir. Orta Dogu Teknik
Universitess (ODTU), Bilkent, Hacettepe-Beytepe universite kampusleri ve Eskisehir
Yoluna yerlesmis kamu kurumlarr ile Cayyolu-Umitkdy-Konutkent-Yasamkent
yerlesimleri, bir yandan Beytepe, Taspinar, incek, Dodurga bolgesi cevre otoyolu icinde
genisleme egilimi gostermekte, diger yandan da, otoyol disina Eskisehir Yolu boyunca
yayilma egilimi devam etmektedir (TOK 1, 2008 b).

Guneybat1 koridoru, 1980'li yillardan bu yana bircok planlama calismalar ile kentsel
yerlesimlere konu edilmis olup, 2005 yilindan itibaren yapilan arazi kullamminda, 6zellikle
otoyol disindaki kirsal yap: hakimiyeti gbze carpmaktadir. Glineybati: Planlama bélgesinde,
cesitli tur ve oOlceklerde planlara konu edilmis alamin icindeki kirsal ve yan kirsal yapi
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unsurlart iginde dogal yap ve topografyanin olusturdugu bir farklilastirma oldugu
gorulmektedir. Glneybat1 Planlama Bdlgesi diger planlama bolgelerinden farkli olarak
gecekondu icermeyen ve 1slah plam olmayan bu aan icin, buyuk bir bolimu yargiya
tasinmis ¢esitli tur ve dlgeklerdeki planlarla olusturulmus bu yiksek kapasitelerin kontrol
altina alinabilmesi icin 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plani, bolgedeki onaylanmis
planlarin abartil1, asir1 yaygin ve gercekdisi nifus atamalarim kontrol altina alarak, karma

kullanimlara sahip gerekli yogunlasmalar1 saglayacak bir yapiya getirmeyi hedeflemektedir
(TOK1, 2008 b).

Sekil 11. 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan
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Sekil 12. 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Planinda tez konusu alan detay:

Plan agiklama raporunda; “Ankara icin bugine kadar yapilan Ust olgekli plan

calismalarinda, planlama bolgesini de icine alan bat1 koridoru konut gelisim bolgesi olarak

belirlendigi belirtilmistir. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile belirlenmis gorev ve

yetkiler cercevesinde, TOKI tarafindan, mulkiyetinde yer alan soz konusu bolgede

Uretilecek konutlar ve konutlarin ihtiyaci olan sosyal donati yapilar: ile Ankara Kentinin

dizenli ve planli kentlesmesine katki saglanmasi hedeflenmistir” denilmektedir. Bu

dogrultuda bolge icin hazirlanacak olan alt 6lgekli planlama cal ismalarinda;

Eskisehir yolu kent giris aksi boyunca prestij yapilarinin yer adigi (biro-is
merkezi vb.) kullammlar1 6zendirici plan kararlar: Gretilmesi,

Konut aanlarinda, parsel bazinda konut tretimi yerine ada 6lceginde ve kentsel
tasarima dayal1 planlama yaklasiminin benimsenmesi,

Yesil ve acik alan dizenlemelerinde topografyamn ortaya koydugu hareketlilik
ve su yuzeyleri dikkate alinarak slrekliligin saglanmasi, bu alanlardaki
yapilagsmal arin olumsuz etkilerden korunmas: esas alinmas,

Ulasim sisteminin @ Eskisehir  yoluna alternatifler sunacak nitelikte
kademelendirilmesi ilkeleri benimsenmistir (TOK 1, 2008 b).
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3.5.1. 2008 Tarihli 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plam Revizyonu

Yenimahalle ilgesi, Asagiyurtcu, Yukariyurtcu ve Yapracik Mahallelerinde yer alan
TOKI miilkiyetinde ve muhtelif parsellere iliskin hazirlanan planlar 03.06.2008 tarih ve
2640 sayil1 Olur ile TOKI tarafindan 5162 sayili Kanunun 2. maddesi uyarinca
onaylanarak Ankara Bllyuksehir Belediye Baskanligi’ na onaylanmak Uizere gonderilmistir.
Ankara Buyuksehir Belediye Baskanligi’ min 13.06.2008 tarihli 1607 sayilt Meclis Karar1
ile planlar revize edilmis ve Ankara Blylksehir Belediye Baskanliginda askiya
cikarilmistir.  Slre¢ sonunda 1/25000 Olcekli Baskent Ankara Nazim Imar Plam
Revziyonu, 1/5000 6lgekli Nazim imar Plam: ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam, ABB
Bagkanligr’' min 16.10.2008 tarihli 2589 sayil1 Meclis Karar1 ile onaylanmistir.

SOz konusu planlama alam Ankara nin Guney-Bati gelisme aksi Uzerinde bulunan
Asagiyurtcu, Yukariyurtcu ve Yapracik Mahalleleri sinirlan icinde bulunan yaklasik 460
hektar alan kapsamaktadir.

Sekil 13. 2023 Bagkent Ankara Nazim imar Plam Revizyonu

2023 Baskent Ankara Nazim imar Plan1 Revizyonu'nun Plan Agiklama Raporu'nda

revizyon yapilma gerekgesi olarak; “Planlama bélgesinin TOKI miilkiyetine gegirilmesi,
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24/02/2004 onay tarihli 1/50.000 olgekli Giineybati Ankara Metropoliten Imar Plaminda
konut gelisim alan olarak belirlenen alanin, TOKI tarafindan yiritilen milkiyet edinim
strecinin tamamlanmasnin ardindan Ust 6lgekli plan kararlarina uygunlugu esas alinarak
yeniden planlanmasi gerektigi” belirtilmistir. “Planlama alanimi da icine aan bdlgeye
yonelik olarak amnan Toplu Konut Alan1 ve Kentsel Donlsim Gelisim Alan ilan kararlari,
bolgenin konut gelisim aks oldugunu agikga gostermekte iken, Ankara Buyuksehir
Belediye Bakanligi'nca yapilan 1/25.000 olgekli planlama calismasinda aan
“Agaclandirilacak Alan” kullanimina ayrilmigtir. Planli kentlesme hedefleri, kamu yarar
ve yukarda agiklanan durum ve gereklilikler gbz 6ninde bulundurularak, Toplu Konut
Alan ile Kentsel Donusim Gelisim Alant ilanlan cergevesinde, 1/25.000 o6lgekli 2023
Baskent Ankara Nazim Imar Plaminda revizyon yapilmast” belirtilmistir (TOKI, 2010 a).
Buradan anlasilchgr lzere planin revize edilme gerekgesi, TOKI'nin Asagiyurtcu,
Yukariyurtcu ve Yapracik mahallelerinde bulunan 11.000 konutluk projesidir.

2023 Baskent Ankara Nazim imar Plam Revizyonunda planlama alaninda briit
yogunluk 121 kisi/hektar ve ongorilen nifus 64.507 kisidir. Kentsel donatilarin yer secimi
ileilgili plan raporlannda, 6zellikle konut alanlarimin yer secimi, jeolojik ettt raporlari,
topografyanin uygunlugu ve kurumlardan alinan gorUsler dogrultusunda yapildigi
vurgulanmustir. Ulasim kararlarinda ise, planlama alaninin kent merkezi ile ana baglantisi
Eskisehir Yolu ile saglanmistir. Alanin batisindan kuzey-glney istikametinde uzanan
Sincan ilgesini Eskisehir Yoluna baglayan ve Ust plan kararlarindan gelen 50 metrelik tagit
yolu, aammn kuzeyinden gegen 50 metrelik yola direkt baglanan 30 metrelik yol ve
Eskisehir Yolundan direk alamn batisindaki 50 metrelik yola baglanan 25 metrelik yol,
planin ana arterleridir. Bunun disinda planlama alanindaki kullammlarin yogunlugu ve
dagilimina gore 20 metre olarak tasarlanan yollar bélge ici 2 derece yollar olarak
kademelendirilmistir.

3.5.2. 2010 Tarihli 2023 Bagkent Ankara Nazim imar Plam 2. Revizyonu

2008 tarihinde onaylanan 1/25000 Olgekli Baskent Ankara Nazim imar Plam
Revziyonu, 1/5000 oOlgekli Nazim imar Plam ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan,
TMMOB Sehir Plancilari Odasi tarafindan acilan iptal davast cergevesinde

degerlendirilmistir. Dava kapsaminda hazirlanan bilirkisi raporunda;
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1. 1/25000 6lgekli Baskent Ankara Nazim imar Plamnda “Agaglancinlacak Alan”
kullaninrunda kalan alanlarin “konut kullammina” ayrildig,

2. Planlama aaninin egim, yizey sulari ve topografik agidan ¢zel kosullarinin
dikkate a inmadan konut adalarimn belirlendigi, yapim maliyetlerinin yan: sra
altyapr ve gevresel maliyetlerini arttiran bu durumun kamu yarar1 tasimadigi,

3. Ulagim hiyerarsisinin net olarak belirlenmedi g,

4. Genel otopark ve meydanlarin eksik oldugu, egimli vadilerin konuta agilcigi
belirtilmektedir.

Bu kapsamda Ankara 6. idare Mahkemes 18.09.2009 tarihli 2008/1629 Emsal,

2009/1334 sayil1 karar1 ile dava konusu i slemin iptaline karar vermistir.

2577 sayih Idari Yargilama Usulli Kanununun 28.inci Maddesinin 1 numaral1
firkasinda “Danistay, Bolge idare Mahkemeleri, idare ve Vergi Mahkemelerinin esasa ve
yuritmenin durdurulmasina iliskin kararlarin icaplarina gore idare, gecikmeksizin islem
tesis etmeye veya eylemde bulunmaya mecburdur.” denilmek sureti ile idarenin yargi
kararlarim aynen ve gecikmeksizin yerine getirmesi zorunlulugu bulunmakta olup, kararin
gerekcelerine uygun olarak yeni planlarin hazirlanmast gerekliligi tzerine yeni bir 1/25000

olgekli Baskent Ankara Nazim Imar Plani Revizyonu hazirlanmustir (Sekil 14).

] REVIZYON YAPILAN ALAN

Sekil 14. 2023 Baskent Ankara Nazim imar Plan 2. Revizyonu
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SOz konusu planlama alam Ankara mn Glneybati gelisme aksi Uzerinde bulunan
Asagiyurtcu, Yukariyurtcu ve Yapracik Mahalleleri simirlan icinde bulunan yaklasik 663
hektar alam kapsamaktacir. Hazirlanan 2023 Baskent Ankara Nazim imar Plam
Revizyonu’ nda planlama aan icin brit yogunluk 118 kisi/hektar ve toplam nifus yaklagik
78.322 kisi olarak ongorulmastir.

Bu revizyonla planlanan alan 460 hektardan 663 hektara cikarilmistir. Temelde

yogunluk artig1 6ngdren bu revizyon planinin 6ngdrileri Bolum 3.6’ da detaylandinimistir.

3.5.3. 2008 Tarihli 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan1 Revizyonu ve 2010
Tarihli Revizyon Planmin Karsilastiriimasi

2007 yihnda ABB Meclisi tarafindan 2023 Baskent Ankara Nazim imar Plan olarak
onaylanan plan, yaklasik bir yil sonra TOKI Baskanligi Olur'u ile revize edilerek ABB
Meclisi tarafindan onaylanmustir. TOK 1 tarafindan sdz konusu revizyona gerekce olarak
“Planlama alamm da igine alan bolgeye yonelik olarak ainan Toplu Konut Alamt ve
Kentsel Dontstim Gelisim Alan ilan kararlarinda, bolgenin konut gelisim aksi oldugunu
ackca gostermekte iken, ABB Bakanliginca yapillan 1/25.000 Olcekli planlama
calismasinda alan “Agaclandinilacak Alan” kullammina ayrilmas” gosterilmistir. Bu
nedenin yant sraplanli kentlesme hedefleri ve kamu yarari gbz 6ninde bulundurularak,
Toplu Konut Alam ile Kentsel Do6nisim Gelisim Alam ilanlart cercevesinde, 1/25.000
Olgekli Planlardarevizyon yapilmas gerektigi belirtilmistir.

Buradan anlasilcig Uizere plamin revize edilme gerekgesi, TOKI'nin Asagiyurtcu,
Yukanyurtcu ve Yapracik mahalelerinde bulunan 11.000 konutluk projesidir. Akabinde,
16.10.2008 tarihinde ABB Meclisinin 1/25.000 6lgekli 2023 Baskent Ankara Nazim imar
Plam Revizyonu, 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam
2589 sayil1 ABB Meclis karartyla ayni giin onaylanmustir.

TOKI’'nin 2007 yilinda Yenimahalle flgesi Yukariyurtcu, Asagiyurtcu, Balikuyumcu
ve Temelli(Alc) toplu konut alaninda hayata gecirdigi Temapark projes icin gerekli
kosullarin zaten ilk planda yer amas nedeniyle degisiklik yapilmasina gerek
duyulmamasi, ancak akabinde 2008 yilina gelindiginde hem bir takim resmi kurum hemde
vatandaslarin konut talebi Uzerine Asagiyurtcu, Yukaryurtgu ve Yapracik mahallerindeki
hazineden tescil edilmis olan yerlere plan yapilma gereginin duyulmasdir. S6z konusu
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alanlar, 2007 yilinda onaylanan 1/25.000 6lgekli planda tamamiyla “agaclandirilacak alan”
olarak 6ngoruldugl icin plan tadilat: kaginilmaz bir gercek olmustur.

Ancak, 2009 yilinda Ankara 6.idare Mahkemesi stz konusu planlarn iptaline karar
vermesi sonucunda da tekrar revizyon yapilmistir. 11.01.2010 tarihinde, ABB Meclisince
1/25.000 6lgekli 2023 Baskent Ankara Nazim imar Plani, 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan
ve 1/1000 6lcgekli Uygulamaimar Plan Revizyonlar: onaylamistir.

2008 yilinda onaylanan plan, Danistay tarafindan agaclandirilacak alanlarin konut
gelisimine a¢ildig1 gerekcesiyle iptal edilmesine ragmen, plan iptal gerekgesini ortadan
kaldirilmayan 2010 revizyon plam onaylanmustir. Bu planla, ilk planda “ A gaclandirilacak
Alan” olarak tahsis edilmis aan, konut alanina donusttrtimis ve 2008 yilindaki plan
alanina ek olarak yaklasik 101 hektarlik agaclandirilacak alan, plan sinirlar1 genisletilerek
plana eklenmistir. Boylelikle, arazi kullammmina baktigimizda, plan iptal gerekces olan
agaclandirnlacak aanlann  konut alamna donUstiriimesi devam etmekte ve
agaclandirlacak aan kullamminin  plana yeni dahil edilen aanlarla saglandigi
gorilmektedir.

3.6. Asagiyurtcu, Yukanyurtcu ve Yapracik Bolgesi Planlama Siireci

2007 tarihinde onaylanan Yukariyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu ve Temelli(Alci)
Toplu Konut Alarm Imar Plan1 agiklama raporunda yer alan planin hazirlanmasindaki temel
amag ayn sekilde bu planlama calismasimin agiklama raporunda da benimsenmistir.
“Asagiyurtcu, Yukaryurtcu ve Yapracik Mahalleleri Toplu Konut Alani imar Plan ile;

e Ucuz ve kaliteli konut Oretimi saglayacak konut alanlari olusturmak, bu

gerceklestirilirken dogal, ekolojik, cevresel, kilturel, tarihi ve kentsel degerler goz
Oninde bulundurularak strdurdlebilir, yasanabilir cevreler olusturmak ve
planlama aamnin kent, cevre ve yasam kalitesini yukselten bir gelisim araci
olarak degerlendirilmesini saglamak,

e Ankara canaginda sikismis bulunan konut aanlarimin gelisme baskisnin,
planlama aaninda kentsel, teknik ve sosyal altyapi hizmetlerini karsilamak
suretiyle ¢canak disina yonlendirilmesi,

e Metropoliten at bolge butininde nefes alma noktalarinin olusturulmasi, kentsel

gelisimin yonlendirilmesi, cevresel kirliligin dnlenmesi ve temel fiziksel ve ruhsal
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gereksinimlerin karsilanmast stratgjileri dogrultusunda agik ve yesil aanlar
sisteminin olusturulmas: amaglanmistir” (TOKI, 2008 c).

SOz konusu plan agiklama raporunda belirtildigi Gzere, planlama alamndaki mevcut
arazi kullammi corak arazi iken, yakin cevresi kdy yerlesim alanlarindan olusmaktadir.
Planlanan aann miulkiyetinin cogunlugu TOKI'ye (%51), diger kisimlan ise sahis
mulkiyetlerinde de bulunmaktadir. Planlama calismasi yapilan Yukariyurtcu ve
Asagiyurtcu mahalleleri Yenimahalle ilgcesi simirlarinda, Yapracik mahalles ise Etimesgut
ilces simirinda, Guneybati Ankara Gelisme Koridorunda ve kent merkezine 34 km
mesafede yer almaktadir. Ulasim, Eskisehir yolu Uzerinden saglanirken, aym aks ile
Ankara kent merkezine ve gevre yoluna ulasilabilmektedir (TOK 1, 2008 c).

Planlama alani, kuzeydogu ve giineybat1 yoninde uzanan bir sirtin icerisindedir ve su
toplama alanlart genellikle kuru dereler seklindedir. Planlama alaminda bulunan baslica
dereler, Karakaya, Aga, Gumuscik ve Bagbasi Deresi’dir. Dereler hazirlanan planlarda
yesil alan olarak gosterilmis ve her iki yamna 7m.lik ve 5m.lik yaya yollart 6nerilmistir
(TOK1, 2008 c).

Planlama alaninda dogal esik %40 egim ve genellikle %5 ila %35 egim araliginda
yapillasmaya uygun aanlar oldugu tespit edilmistir. Planlama aannda derelerin
olusturdugu vadiler cevresinde yer aan %20 ve daha Uzeri egimli alanlar ise yapilasmaya
uygun olmayan aanlar olarak kabul edilmistir. Bu cok egimli bdlgelerde bulunan aanlar,
planda agaclandirilacak alan ve park alam olarak gosterilmistir (TOKI, 2008 c).

Planlama sahasinda birinci sinmif tarim toprag: Asagiyurtcu mahalles glineyinde yer
almaktadir. Planlama alamnda bulunan 3,4 ve 5. Sinif tarim arazilerinde tarnmsal faaliyetler
devam etmekte, daha cok tahil OrUnleri yetistiriimektedir. Tescilsiz yerlerde yapilan
agaclandirmalar disinda alanda orman alani bulunmamaktadir. Mevcut mera aanlarina
iliskin olarak Tarim II Mudurliginden “yerlesime uygundur” goriisti alinmistir (TOK,
2008 c).

Planlama alarimin icinde 1 adet ve yakin cevresinde 2 adet olmak lzere 3. derece
arkeolojik sit alanlart bulunmaktadir.

Alanin yakin cevresinde 1/1000 6lgekli mevzii imar planlaryla uygulamaya gecen
kooperatif ve salus mulkiyetindeki parsellerde yapilasmalar bulunmaktadir. Koy yerlesik
halki, orta ve ortalist gelir grubunu temsil ederken tarim arazilerinin biytk oranda el

degistirmes kdy hakina spekilatif bir gelir saglamistir. Mevcut kooperatifler ve bagimsiz
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ciftlik evleri Gst gelir grubunu temsil eden ve Ankara merkezde yasanan sosyal yapiyi
icermektedir (TOK1, 2008 c).

Asagiyurtcu, Yukanyurtcu ve Yapracik mahallelerini kapsayan alanda, 2008 ve 2010
tarinlerinde iki adet farkli planlama calismas: yapilmistir. 2008 yilinda Nazim imar Planm
ve Uygulama Imar Planlan 6lgeginde yapilan ilk plana acilan dava sonucu plan iptal
edilmis ve 2010 yilinda plan revizyonu yapilarak onaylanmistir. Bu diizenlemelerle, hem

planlama aan buyutilmis hem de islev ve yogunluk degisiklikleri gerceklestirilmistir.

3.6.1. 2008 Tarihli Asagiyurtcu, Yukaryurteu ve Yapracik 1/5000 Nazim imar
Plani ve 1/1000 Uygulama imar Plam

Bu bolimde 16.10.2008 tarihli Asagiyurtcu, Yukanyurtcu ve Yapracik
mahallelerindeki Nazm Imar Plam ve Uygulama Imar Planimin agiklama raporu
incelenerek sunulmustur : “Planlama calismast yapilan aan, Ankara min son yillarda en
Onemli gelisme akdlarindan biri olan Eskisehir Yolu gevresinde kimi zaman planlt ve
butiincil olarak kimi zamanda parcal1 olarak gerceklesen yerlesmelere bir aternatif olmasi
bakimindan oOnemlidir. Konut politikalart gergevesinde planlama ve insa faaliyetleri
yuratulirken, Ankara icin kentsel gelisme bolgelerini kontrol altina alarak bolge ihtiyacim
karsilamak ve kentsel gelisme baskisint planlt bir sekilde canak disina yonlendirme
projenin faydalart arasinda’ sunulmustur.

2007 tarihli 1/50.000 Olcekli Metropoliten Imar Plani Revizyonunda, planlama
alaninda brit yogunluk 100 kisi / ha dr.

Ust olgekli plan kararlarina uygun olarak, konut alanlarinda iki tip yogunluk
belirlenmis, Eskisehir yoluna yakin kisimlarda E=1.20, diger alanlarda E=1.00 olacak
sekilde yapilasma karari al inmastr.

Planlama aamninda emsal degeri 1.00 olan konut alanlar1 213 hektar, emsal degeri
1.20 olan konut alanlart 34 hektar olup, toplam insaat alam 255 hektardir. Plan aciklama
raporunda, birim konut alanimin 150 m? olarak alinarak 16.975 konut birimi (255
hektar/150) tanimlanmistir. Hane buyUkligl 3,8 kabul edilerek, planlanan nifus 64.507
kisi ve briit yogunluk 121 Kisi / ha olarak hesaplanmustir (TOKI, 2008 c).

Yapilan planlama ¢alismasinda alti adet 2. ve 3. derece ticaret alam ve bir adet buyuk
alisveris merkezi niteliginde alan ayrilmistir. Bu bolgelerde, ticaret, ticari ve sosyal

servider, buro hizmetleri, yonetim birimleri, klltirel tesisler, eslence-dinlence-rekreasyon
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kullammlari, turizm ve konaklama Uniteleri v.b. tesisler ile konut kullanimlart yer
alabilecegi, yapr yuksekliginin avan projeleri ile belirlenecegi ve emsal degerinin 1.00
olacag belirtilmistir (TOKI, 2008 c).

Planlanan alanda ayrilan yesil alan miktar1 yaklasik 87 hektardir. Kisi basina disen
yesil alan miktari 13,4 m? olarak gerceklesmistir. Agaclandirilacak aanlar, daha cok
topografyanin yerlesime misaade etmedigi alanlar olmakla beraber agaclandirilmak
suretiyle gorsel ve rekreatif deger kazanabilecek yerler olarak raporda tanimlanmis ve
yaklasik olarak 23 hektarlik alan bu kullanima ayrilmistir (TOK1, 2008 c).

Planlama aamnin kent merkezi ile ana baglantisini Eskisehir Yolu ile saglanrken,
bolgeyi Eskisehir Yolunun karsisindaki alanla birlestiren, aym zamanda bolgenin ana girisi
olan iki noktada koprilu kavsakla baglant: verilmistir. Ayrica alan icerisinde, Ust 6lgekli
Guineybat: Ankara Metropoliten Nazim Imar Plam Kararlar gercevesinde belirlenen ana
ulasim akslarinin kullanildigi gorilmektedir (Sekil 15).

I ! KONUT ALANI | PARK

B TicCARET ALANI [ ASACLANDIRILACAK ALAN

Sekil 15. Asagiyurtcu, Yukaryurtcu ve Yapracik 1 / 5000 Nazim imar Plan:



63

3.6.2. 2010 Tarihli Asagiyurtcu, Yukariyurtcu ve Yapracik 1/5000 Nazim imar
Plani ve 1/1000 Uygulama Imar Plam Revizyonu

Bu bolimde 11.01.2010 tarihli Asagyurteu, Yukanyurtgu ve Yapracik
mahallelerindeki Nazzm Imar Plani Revizyonu agiklama raporundan referansla planlama
kararlarinin ilk planla aym oldugu, sadece islev ve yogunluk degisiklikleri ve planlama
alaninin artinldigr gordlmektedir. Bu degisiklikler, dnceki raporla karsilastinlarak bu
bolimde sunulmustur.

2008 tarihli Asagiyurtcu, Yukariyurtcu ve Yapracik 1/5000 6lgekli Nazim imar Plam
ve 1/1000 6lgekli Uygulamaimar Plan’ na TMMOB Sehir Plancilar: Odas tarafindan plan
iptal davasi agilmistir. Dava dosyast ve bilirkisi raporu incelenmis olup, soz konusu
raporlarda;

e 1/25000 olgekli Baskent Ankara Nazim Imar Planinda “ Agaclandirilacak Alan”

kullamminda kalan alanlarin “Konut Kullanimina” ayrildigi,

e Planlama alanimin egim, yuzey sulari1 ve topografik agidan Ozel kosullarinmin
dikkate alinmadan konut adalarimn belirlendigi, yapim maliyetlerinin yant sra
altyapr ve cevresel maliyetlerini arttiran bu durumun kamu yarari tasimachgi,

e Ulasim hiyerarsisinin net olarak belirlenmedigi,

e Genel otopark ve meydanlarin eksik oldugu, egimli vadilerin konuta acilcigi
belirtilmektedir.

Bu kapsamda Ankara 6. Idare Mahkemes 18.09.2009 tarihli 2008/1629 E.,

2009/1334 K. sayil1 karar1 ile dava konusu islemin iptaline karar verilmistir. Bu dogrultuda
plan yeniden revize edilmistir (Sekil 16).
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Sekil 16. Asagiyurtcu, Yukanyurtcu ve Yapracik 1/5000 Nazim imar Plam Revizyonu

2008 yilinda onaylanan planda “Ust 6lgekli plana uygun olarak hazirlanan 1/50.000
olcekli Metropoliten imar Plam Revizyonunda briit yogunluk 100 kisi/ha’ iken st 6lgekli
plana uygun olarak hazirlandig: iddia edilen 1/25000 olgekli Baskent Ankara Nazim imar
Plani’ nda planlama aanin kapsayan bolge igin dnerilen brit yogunluk 118 kisi/ha olarak
belirlenmistir. (TOKI, 2010 b).

Plan karalarinda, ayrilan yesil alan miktar1 yaklasik 96 hektardir. Kisi basina disen
yesil alan miktari 13 m? olarak gerceklesmistir. Ayrica planlama alaninda yaklasik 125
hektar agaclandirilacak alan kullanim: yer almaktadir. Ulasim ileilgili olarak ise, ticaret ve
semt merkezlerinin kullanimina yonelik yaklasik 24.000 m? buyikluginde genel otopark

ve meydan dizenlemesi tanimlannustir.
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3.6.3. 2008 Tarihli Asagiyurtcu, Yukariyurtcu ve Yapracik 1 /5000 Nazim imar
Plani ve 2010 Tarihli Revizyon Planinin Karsilastirilmasi

2008 yilinda onaylanan plan 18.09.2009 tarihinde Ankara 6.idare Mahkemesi
2009/1334 sayil1 karar1 ile dava konusu planin iptaline karar vermistir. Plan iptal gerekcesi,
2007 yilinda onaylanan 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Planinda agaglandirilacak alan
anirlart icerisinde kalmasindan dolay1 agaclandirilacak alanin  konut yerlesimine
acilmasdir. Bundan dolayr revizyon plant yapilarak 2010 yilinda onaylanmistir. Ancak
revize edilen plan iptal gerekgelerini hice sayarak tekrar ilk planda yer alan
agaclandirlacak aandan konut alamna tahsis edilen kullanim karalar deg stirilmemistir.
Ancak, plan snirlan genisletilerek agaclandinlacak alan ilaves yapilmistir (Sekil 17).

Ankara 6.Idare Mahkemesinin iptal karar1 verdigi 2008 yili plam ile 2010 yil1
revizyon plam karsilastirildigindaséyle bir degerlendirme yapilabilir (Tablo 13);

Tablo 13. Asagiyurtcu, Yukartyurtcu ve Yapracik bolgesinde yapilan planlarin
karsilastirilmasi

2008 Yil1A.yurteu,Y.yurtcu ve 2010 Y1h A.yurtcu,Y.yurtcu ve
Yapracik 1/5000 Olgekli Nazim Imar | Yapracik 1/5000 Olgekli Nazim Imar
Plam Plam Revizyonu
Toplam Alan 532 ha 663 ha
Konut Alan: 245 ha 257 ha
Ongoriilen Nufus 64.507 kisi 78.322 kisi
Ongoriilen Genel Yogunluk 121 kisi/ha 118 kisi/ha
Agaclandirilacak Alan 23 ha 125 ha
Yesil Alan 87 ha 96 ha

SOz konusu planlar irdelendiginde 6zellikle alansal olarak yaklasik 532 hektar olan
planli alanin 663 hektara ¢ikarildigr gorulmektedir. Bunun yam siraislev degisiklikleri ve
yogunluk artiglan da s6z konusudur. Ayrica Ozellikle plan sinirlarimin milkiyete gore
bicimlendigi de plan alamnin icinde kalmasina karsin plan simirlarina dahil edilmeyen
arsalarin mevcudiyeti ile anlasilmaktadir.

2008 yilinda onaylanan planda konut aanlar1 ileilgili olarak 6ngérilen emsal degeri
1.00 ve 1.20 yeniden duzenlenerek, tim planlama aaninda emsal:1.20 olacak sekilde

planlanmustr.
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2008 yilinda onaylanan planda toplam nifus miktar1 64.507 kisi iken, 2010 yili
plamnda 78.322 kisiye cikarilmistir. Toplam planlama aani1 532 hektardan 663 hektara
cikarilmug ve brit yogunluk 118 ki si/ha (78.322 ki si/663 ha) dusUrilmusttr (Tablo 14).

B ii<kPLANALANI | | SONPLANLA EKLENEN ALAN

Sekil 17. Asagiyurtcu, Yukariyurtcu ve Yapracik Bolges 1/5000 Plani ve Revizyon
Planlar1 arasindaki ilaveler
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Tablo 14. Asagiyurtcu, Yukariyurtcu ve Yapracik Bolges 1/5000 Plant ve Revizyon
Planlar1 arasindaki alansal farklar

1.Plan 2.Plan
Alan Kullanimt Adet Alan(ha) Adet Alan(ha)
[Ikogretim Tesidleri Alan 5 4,8 5 4,9
Ozel Tlkdgretim Tesideri Alam 5 5,8 4 5,6
[Ikégretim Alan Toplam 10 10,7 10 10,5
Ortadgretim Tesisleri Alan 5 6,6 5 6,6
Ozel Ortadgretim Tesisleri Alan 3 38 4 33
Ortabgretim Alani Toplam 8 10,5 8 10
Kres 2 1,2 2 1,2
Ozel Kres Alan 5 34 5 34
Kres Alam Toplam 7 4.6 7 4.6
Saglik Tesideri Alan 5 34 6 3.9
Ozel Sagl ik Tesiseri Alan 2 2,2 2 2,2
Saglik Tesideri Alant Toplam 7 5,6 8 6,1
Dini TesisAlani 8 4.4 9 58
Belediye Hizmet Alam 5 2 5 2
Sosyal TesisAlam 3 18 3 1,8
Kulttrel TesisAlan: 5 2,6 5 2,6
Park 52 87 76 96,6
Teknik Altyapr Alan: 2 0,5 6 48
Resmi Kurum Alanm 4 2,2 4 2,2
Toplam Konut Alani 119 2455 126 257,6
Ticaret 6 6,9 6 6,9
Spor Alani 5 4.3 5 4.3
Ozel Spor Alam 2 1,7 2 1,7
Toplam Spor Alam 7 6,1 7 6,1
Trafo Alan 36 0,8 35 0,8
Aligveris Alan: 1 3,6 1 3,6
Agaclandinlacak Alanlar 4 23,7 9 1251
Pazar Alanm 1 1 1 1
Rekreasyon Alam 1 7 1 7
Ticari Rekreasyon Alani 1 3,5 1 35
Yollar 95,6 96,5
Toplam 532 ha 663 ha




4. IRDELEMELER

Bu bolimde Ankara glineybat1 aksinda 2004-2010 yillart arasinda yapilan planlama
deneyimleri ile mulkiyet degisimleri arasindaki iliski sorgulanmistir.  Mulkiyet
degisimlerinin incelenmesindeki temel amac, yapilan planlarin milkiyet degisimlerini ne

Olctde etkiledigini gostermektir.

4.1. Planlarmn Miilkiyet Degisimleri ile Iliskisinin Degerlendirilmesi

Bu degerlendirmenin yapilma gerekgesi, bolgede yapilan planlama calismalari
mulkiyet alim-satimin etkileyip etkilemedigi dustincesidir. Yenimahalle Tapu ve Kadastro
M UdurlGgi'nden alinan 2000 yil1 ile 31.08.2009 tarihine kadar Balikuyumcu, Asagiyurtcu,
Yukariyurtcu ve Sehitali mahallelerindeki satis yevmiye kayitlari incelenmistir (Tablo 15).

Tapuda yapilan islemler icin verilen yevmiye numaraarn incelenerek, ipotek,
kredilendirme, istirak ¢cbzme vb. islemeler ayiklanmis ve yalmzca alim-satim islemlerine
ait yevmiye kayitlart degerlendirilmistir. Dokuz yillik tim kayitlar tapu arsivinden alinarak

incelenmis ve mahalle bazinda alim-satim degerleri bulunmustur.

Tablo 15. Yillara gore tapu satis yevmiye kayitlar

Yillar Balikuyumcu Asagiyurtcu Yukaryurtgu Sehitali Toplam Yevmiye
2000 115 136 158 211 7266
2001 107 118 137 195 6879
2002 195 227 256 485 8692
2003 186 231 275 432 7689
2004 898 1079 1156 1869 11006
2005 1927 2118 1319 1218 16462
2006 2347 2569 1893 781 17001
2007 2218 2138 2517 836 19996
2008 1376 1159 2623 562 22036

31.08.2009 868 987 1762 518 12688
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Yevmiye kayitlarina baktigimizda 2004 yilina kadar pek fazla hareketlilik
gbzikmemektedir. 2004 yilinda tim mahallelerde bir dnceki yil baz alimirsa % 70’ lere
varan bir yevmiye artis1 gorulmektedir. Ancak 2005 yilinda Balikuyumcu ve Asagiyurtcu
mahallelerindeki hizli yevmiye artisi stirerken Yukariyurtcu mahallesinde duraganlastig: ve
Sehitali mahallesinde ise dusUse gegtigi gbzlemlenmektedir. Bunun sebebi olarak 2007 yili
onay tarihli Yukaryurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu, Temelli(Alci) Toplu Konut Alamna
iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam gosterilebilir. Stz konusu planin Balikuyumcu ve
Asagiyurtcu mahallerini kapsamasindan dolayr artisin oldugu, Sehitali mahallesini ise
kapsamamasindan dolay: disls oldugu sdylenebilir.

2005 yilindan sonra Yukartyurtcu mahallesindeki yevmiye artist dikkat cekmektedir.
Bu artisin sebebi olarak ise 2008 yili onay tarihli Asagiyurtcu, Yukariyurtcu ve Yapracik
Toplu Konut Alaninailiskin 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plamm gosterilebilir.

Dikkat ceken diger bir husus ise, yevmiye artislarinin baslangici planin onayland:i g
yil veya bir onceki yil degil de, iki-U¢ yil dncesinden baglamasidir. Bunun sebebi olarak
planlama calismalarinin baslamasindan once planla ilgili bilgilerin ya da plana altlik
olusturan duzenlemelerin, plana yonelik beklentiler olusturmasi ve aktorleri
yonlendirmesidir.

Sekil 18.19. ve 20. de Balikuyumcu, Asagiyurtcu ve Yukariyurtcu mahallelerinde
yillara gore yevmiye artislar1 gosterilmistir. Sekil 21'de ise bolgedeki planlar1 kapsayan

tum mahallelerin yillara gore toplam yevmiye artiglan gosterilmistir.
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Sekil 18. Yillara gore Balikuyumcu yevmiye artis semas
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Balikuyumcu mahallesinin yillara gére yevmiye artis semasina baktiginizda 2000 ve
2003 yillar arasinda gayrimenkul alim-satimunin pek fazla olmadig gozlenmektedir. 2004
yilindan itibaren artis baslamis ve 2006 yilinda 2347 adet alim-satim gerceklesmistir.
Bunun sebebi olarak 2007 onay tarihli Balikuyumcu arazisini kapsayan imar plam
gosterilebilir. 2007 yil indan itibaren alim-satim duraganlastigr gozlemlenmektedir.
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Sekil 19. Yillara gore Asagiyurtcu yevmiye artis semasi

Asagiyurtcu mahallesinin yillara gbre yevmiye artis semasina baktigimizda 2000 ve
2003 yillar1 arasinda alim-satimin duragan oldugu 2004 yiliyla artisa gectigi ve en fazla
aim-saimin 2006 yilinda oldugu gozlenmektedir. 2004 yilinda Asagiyurtcu
mahallesindeki bu hareketlili gin sebebi yine Balikuyumcu mahallesinde oldugu gibi 2007
onay tarihli imar plar gosterilebilir. 2007 yilinda onaylanan bu imar planinin kapsadig
mahallelerde 2004 -2006 yillarinda daha fazla aim-satimuin olmasinin sebebi imar plam
calismalarindan haberdar olan aktorlerin bdlgede alim-satimi yonlendirmeleri olarak

yorumlanabilir.
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Sekil 20. Yillara gore Yukariyurtgu yevmiye artis semasi

Yukarnyurtcu mahallesinin yillara gbre yevmiye artis semasina baktigimizdaise, yine
hareketliligin 2004 yilinda bagladigi ve 2009 yilina kadar sirekli arttigi ve en fazla alim-
satimin 2008 yilinda yapildigi gozlemlenmektedir. Bunun sebebi olarak da 2008 onay
tarihli imar planwmn oldugu soylenebilir. imar planlan onay tarihinden sonra plam
kapsayan mahallelerde alim-satinun bir 6nceki yila gére dismesinin sebebi olarak yatirimi

gerceklestiren aktorlerin metrekare birim fiyatlarimn artmasinm beklemeleri gosterilebilir.
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Sekil 21. Yillara gore Balikuyumcu, Asagiyurtcu, Yukanyurtcu ve Sehitali Mahalleleri

yevmiye artis semas
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Yevmiye kayitlari ile plan yapm siireci/evreleri ortiismekte ve planlarla s6z konusu
danlar yasanan mulkiyet degisimi aym zamanda rantin degisimi  olarak
nitelendirilebilmektedir.

4.2. Planlarm Arsa Degerleri ile Iliskisinin Degerlendirilmesi

Yevmiye kayitlarina yonelik olarak yapilan irdelemelerin yam sira gevre emlak
burolarindan edinilen bilgiler dahilinde Balikuyumcu, Asagiyurtcu ve Yukariyurtcu
mahallelerinde 2000-2011 yillarnt arasindaki metrekare birim fiyatlarinda yasanan
degisimlerde planlarin  etkilerinin  izlenmesi agiandan o6nemlidir. Bu baglamda
belediyelerce belirlenen rayi¢ bedellerin ve tapu satis bedellerinin gergekci olmamasindan
dolay1 emlak degerleri emlak birolarindan yapilan satiglar Gzerinden degerlendirilmistir
(Tablo 16).

Tablo 16. Balikuyumcu, Asagiyurtcu ve Yukariyurtgu mahalleleri metrekare birim fiyatlar

BALIKUYUMCU ASAGIYURTCU YUKARIYURTCU
Arsam?2 Artis Orant Arsam?2 Artis Orant Arsam?2 Artis Orant
Bedeli(TL) (%) Bedeli(TL) (%) Bedeli(TL) (%)
2000 3 4 5
2001 35 17 5 25 5 0
2002 4 14 6 20 6 20
2003 5 25 6 0 7 17
2004 10 100 15 150 13 86
2005 30 200 35 133 50 285
2006 55 83 70 100 55 10
2007 70 27 90 29 80 45
2008 120 71 130 44 120 50
2009 100 -17 110 -15 140 17
2010 80 150 7
2011 90 13 100 18 160 7

Tabloda genel anlamda 2004 ve 2006 yillar arasinda %200-285' lere ulasan bir artis
oram gorulmektedir. Mahalle bazinda ayri ayn degerlendirmeler yapilarak arsa
bedellerinde ki artis ve azalislar yorumlanmustir (Tablo 22-24).
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BALIKUYUMCU ARSA DEGERLERININ DEGIiSiMi
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Sekil 22. Balikuyumcu mahallesi 2000-2011 yillar1 arsa metrekare birim fiyatlar

Balikuyumcu mahallesinin yillara gore arsa degerlerinin degisimine baktigimizda,
2000 yilinda metrekare birim fiyatt 3 TL civarindayken, 2003 yilindan sonra artisa
gectigini gormekteyiz. 2004 yilinda bir onceki yila gore arsa fiyatlarn %2100 artrms, 2005
yilinda ise %200°'lUk bir artis yasanmistir. Bunun sebebi olarak 2004 onay tarihli
Glineybati Ankara Metropoliten imar Plan gésterilebilir. 2005 yilindan sonra 2009 yilina
kadar arsa fiyatlan surekli artis gostermekteyken 2009 ve 2011 yillar1 arasinda distis ve
artislar gozlemlenmektedir. 2007 onay tarihli 1/5000 6lcekli Yukariyurtgu, Asagiyurtcu-
Balikuyumcu ve Temeli(Alc)) Nazim imar Plani metrekare birim  fiyatlarim
hareketlendirdigi, 2008 ve 2010 yillarinda yapilan plan revizyonlannin arsa fiyatlarimn
dusts ve artistyladogru orantili oldugu soylenilebilir.
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ASAGIYURTCU ARSA DEGERLERININ DEGIiSiMi
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Sekil 23. Asagiyurtcu mahallesi 2000-2011 yillar1 arsa metrekare birim fiyatlar:

Asagiyurtcu mahallesinin yillara gore arsa degerlerinin degisimine baktigimizda ise,
yine balikkuyumcu mahallesinde oldugu gibi 2000-2003 yillari arasinda c¢ok fazla
hareketliligin olmadigi, 2003 yilindan sonra %150’ lik bir artigla 2008 yilina kadar stirekli
arttigi gbzlemlenmektedir. 2008 yilinda metrekare birim fiyati 130 TL'ye kadar ¢ikmasi
2000 yilinda 4 TL oldugunu dustndugimiizde bolgede yapilan plan galismalarinin arsa
fiyatlarint ne denli etkiledigini gostermektedir. 2009 ve 2011 yillar arasindaki dusls ve
cikislarin plan revizyonlariyla yakindan aakal1 oldugu sdylenebilir.
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YUKARIYURTCU ARSA DEGERLERININ DEGIiSiMi
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Sekil 24. Yukariyurtcu mahallesi 2000-2011 yillar1 arsa metrekare birim fiyatlar

Son olarak Yukariyurtcu mahallesinin yillara gore arsa degerlerindeki degisimine
baktigimizda ise, yine Balikuyumcu ve Asagiyurtcu mahallelerinde oldugu gibi metrekare
birim fiyat artis1 2003 yilindan sonra baslamaktadir. Yukariyurtcu mahallesinde diger
mahallelerden farkli olarak 2004 yilinda baslayan arsa fiyatlar artis1 yillara gore strekli
artmaktadir. Bunun sebebi olarak TOKT nin 2010 yilinda basladigi 11.000 konutluk proje
uygulamas gosterilebilir.

TUm bu degerlendirmelerden sonra, tez konusu alanda yasanan gelismeler bir de
fotograflarla aktarilmaya calisilmistir. Asagida yer alan Sekil 25, 26 ve 27 plan 6nces
alanin durumunu gosterirken, Sekil 28, 29 ve 30'da planlarin onaylanmasinin ardindan
baslayan yapilasma gortlmektedir. Bu noktada 6zellikle dikkati ¢eken nokta, yapilasmanmn
ana ulasim aksimin hemen yanmindaki aanlarda degil, uzaginda ve tepelerde (egimli
alanlarda) baglamis olmasidir.
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Sekil 25. Asagiyurtcu, Yukaryurtgu ve Yapracik bolgelerinden plan 6nces fotografi-1
(2008)

Sekil 26. Asagiyurtcu, Yukariyurtcu ve Yapracik bdlgelerinden plan énces fotografi-2
(2008)

Sekil 27. Asagiyurtcu, Yukariyurtgu ve Yapracik bolgelerinden plan Onces fotografi-3
(2008)

Sekil 28. Asagiyurtcu, Yukariyurtcu ve Yapracik bolgelerinden plan sonras: fotografi -
1(2010)
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2(2010)

Sekil 30. Asagiyurtcu, Yukariyurtcu ve Yapracik bolgelerinden plan sonrasi fotografi
3(2010)

“Kentlesmeye paralel olarak kentlerin yapilasarak bulyumesi, cevresindeki kirsal
yerlesmeleri  etkilemistir. Bu etki, kentsel sagaklanma aaninda yer alan kirsal
yerlesmelerde yapisal donisiime neden olmus ve bu etki ile anakent hizla biylyerek
ceperlerinde bulunan yerlesmeleri etkilemistir. Bu etkilesim ve dontisumden etkilenen en
Oonemli olgulardan birisi de arazi mulkiyeti olgusudur. Mulkiyet olgusu Ozellikle fiziki
planlama sirecinde 6nemli bir yere sahiptir. Arazi mulkiyeti fiziki planlama slrecini
etkilerken ayn1 zamanda fiziksel planlama siirecinden de etkilenmektedir ” (Karatas, 2007).

Ankara Guneybat1 Metropoliten bolge alt 6lgceginde yasanan gelismelerde tipk: diger
buylk kentlerde oldugu gibi, arazi mulkiyetinin fiziki plani1 etkilemesine verilebilecek
orneklerdendir. Toplu Konut Idaresi (TOKI) tarafindan Balikuyumcu, Asagiyurtcu ve
Yukarnyurtgu mahalleleri mevkiindeki 800 hektarlik alamin mdalkiyetinin  Hazine'den
ainmas ve ardindan baglayan sireg, planin hedeflerinin ortaya konulmasi ile devam
etmistir. (Akin, 2007).

Ancak yasanan sire¢ gostermektedir ki, soz konusu bolgedeki gelismeyi planlar
degil, planlari mulkiyet durumu ve yasalarca verilen imtiyazlari kullanan gugcler
yonlendirmektedir.



5. SONUC VE ONERILER

Ankara GUneybat1 Akst gelisimi 6zelinde sireci degerlendirmeden 6nce, Ulkemizde
metropollesme sirecine giren kentlerin  gelisme egilimleri  Gzerinde durmakta
gorilmektedir.  1950'lerden bugine metropollesme sirecine giren kentlerin buyime
yapisinda, bu kentlerde yeni gelismelerin, s¢ramali olarak yayildigi ve daha once kentin
scrachi g noktalarda kentin arasimin doldugu tespiti yapilmistir (Tarel ve Gunay, 1986).
Kent ceperlerine yonelik sdz konusu parcac ve sigramali bu gelisim sagliksz ve planaz
gelisimi tetiklerken, kontrolsiiz sagaklanma nedeni ile sadece ceperler degil aym zamanda
ana kentin kendis de olumsuz yonde etkilenmektedir. Bu nedenledir ki yonetimsel bir
hiyerarsi kurulmas: gerekmektedir. Ayrica bu noktadakent formunun belirlenmesinde etkili
olan aktérlerin davranislarimn da yasanan bu sireci dogrudan etkilemesi goz ardi
edilmemelidir (Kamaci, 2009).

Devlet mekanizmalar, imar politikalan araciligiyla, hem sermayenin dolasiminda
hem de kentsel mekanlarin olusumunda ve rantlarin paylasiminda etken rol Gstlenmektedir.
Kentin planli gelisiminin istendigine kusku yoktur. Ne var ki, bir yanda kentsel rantin
olusumunu saglayan yasal cerceve, Ote yanda arsa spekilasyonuna yonelik onlemlerin
alinmayisi, kentin planlama kararlarint etkisiz birakmstir. Planlamamin sadece diizenleyici
islevi dikkate alindiginda, bu sonug sasirtict degildir (Akin, 2007).

SOzl edilen bu yonetimsel hiyerarsinin kurulmasini amaglayan, 3030 sayili Kanun
ile Buyuksehir Belediyesi yonetiminin diizenlenmes kentin bilyimesi ve izlenmesi kontrol
atina alinmaya calisilsa da, Toplu Konut ve Kamu Ortakligi idares Baskanligi’ min
kurulmas, 2985 sayili Toplu Konut Kanununun c¢ikariimasi, ardindan cikarilan déntisiim
kanunlan ve benzeri yasal dizenlemeler planlan etkilemis, kentsel gelismeyi ve ranti
yonlendirmistir. Bu kapsamda, tez calismasinda, s6z konusu yasalardan alinan gicle
planlara yapillan mudahaleler, kentsel gelismenin yonlendirilisi 6rnek alan 6zelinde
tartisilmaya agilmstir.

Yasal diuzenlemelerin ve imar kurumu aktorlerinin planlari nasil yonlendirdigi,
ozdlikle son yillarda Toplu Konut Idaresi planlamamn 6nemli bir aktorti olarak yerel
yonetimlerle birlikte yaptigi isbirlikleri ile birlikte degerlendirilmistir.

Ozellikle son yillarda 6ne gikan uydu yerlesmelerin, TOK ' nin de yonlendirmes ile

planlan etkiledigi ve Ust 6lcek plan kararlarina aykir1 yogunluk ve nifus atamas yapildigi
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gorilmektedir. Ankara kenti Guneybati Metropoliten Bolges icerisinde yer aan
Asagiyurtcu, Yukanyurtcu, Balikuyumcu ve 0Ozellikle Yapracik bolgelerini kapsayan
planlama calismaarimin kronolojik olarak analizlerinde olduk¢a Onemli bulgulara
rastlanmus, revizyon sirecleri ve ¢eliskileri vurgulannustir.

Glineybat: Ankara Metropoliten imar Plam ve Revizyonlar: 6ncesi buna altlik/imkan
olusturan islemler sraayla: Hazine arazisinin TOKIye devredilerek arsa Uretim alamna
dondstirtlmesi; Valilikge "Toplu Konut Alant” ilan edilmesi; Blyuksehir Belediyesince
“Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alan” ilan edilmesi; TOKI tarafindan planlanmasi
ve Belediye tarafindan planin onaylanmasidir.

Ankara Gilneybati aksinda 2004-2010 vyillan arasinda yapllan planlama
deneyimlerini 6zelinde elde edilen sonuclanin yukanda da sozi edilen sonuclan
destekledigi gorulmektedir. Ozetlersek;

e 1/50000 6lgekli Glneybat1 Ankara Metropoliten Imar Plam agisindan;

2004 yilinda Bakanlikga yapilan 1/50.000 dlgekli Guneybati Ankara Metropoliten
Imar Plan1 icin 2006 yilinda Damistay 6.Dairesi yiritmeyi durdurma Karari vermistir. Bu
dogrultuda 2006 yilinda TOKI Baskanligi Olur'u ile kabul edilip ABB Meclisine
gonderilen 1/50.000 Olgekli Glineybat: Ankara Metropoliten imar Plam Revizyonu,
16.02.2007 tarih ve 497 sayili Meclis karan ile onanmistir. Burada ilging olan Damstay
6.Dairesinin yurttmeyi durdurma karan verdigi planin TOKI tarafindan revize edilerek
Ankara Blyuksehir Belediyes tarafindan onaylanmasicir. Danistay 6.Dairesinin plana
iliskin yaratmeyi durdurma kararinin gerekcesi, planin pargact olmasi ve abartili bir alan
yerlesime agmasichir. Ancak TOK T nin revize ederek ABB Meclisinin onaylamis oldugu
revizyon plan ile;

Cok daha genis bir alan yerlesime acilmis, 2004 yil1 plarinda “Agaclandirilacak
Alan” olarak ayrilmig alanlar Orta Yogunluklu Konut Gelisme Alanina,“ DisUk Yogunluklu
Konut Gelisme Alani” goziken alanin, hemen hemen tamamu Orta ve Y Uksek Yogunluklu
Konut Gelisme Alanina donisturil mustar.

Planin onaylanmasinda yetkili olan kurumlarla ilgili bir karmasa sdz konusudur.
2004 yilindailk olarak hazirlanan plan Bakanlikga onaylanmisken, 2007 yilinda TOKT nin
belirledigi ama¢ dogrultusunda revize edilen plan Ankara Bulylksehir Belediyesince
onaylanmustir. Burada ilging olan, onay kurumu degismis olsa bile 2007 yilinda yapilan
revizyonun daha 6nce sonuclanan davanin kararlarina uygun olarak revize edilmemes ve

yargi kararlarina aykir bir siirecin devam etmesidir.
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e 1/25000 6lgekli 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan agisindan;

2008 yilinda TOKI tarafindan revize edilerek ABB Meclisi tarafindan onaylanan
Revizyonu, Ankara 6.idare Mahkemesi tarafindan agaclancirlacek alanlarin konut
gelisimine a¢ilcig1 gerekcesiyle iptal edilmesine ragmen, plan iptal gerekcesini ortadan
kaldirilmayan 2010 revizyon plam onaylanmustir.

Bu planla, ilk planda “Agaclandirilacak Alan” olarak tahsis edilmis alan, konut
aanmna donUstirdlmis ve 2008 yilindaki plan aamina ek olarak yaklasik 101 hektarlik
agaclandirilacak aan, plan sinirlart genisletilerek plana eklenmistir. Boylelikle, arazi
kullammuna baktiginizda, plan iptal gerekges olan agaclandinlacak alanlarin konut alamina
donustirdlmesi devam etmekte ve agaclandirilacak alan kullamminin plana yeni dahil
edilen aanlarla saglandig1 gorilmektedir.

o Alt dlgek planlar: 1/5000 Yukariyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu, Temelli

(Alct) Nazim imar plani agisindan;

2009 yilinda yapilan yerel secim sonrasinda TOK 1 miilkiyetindeki Temapark alam
(381 ha.) Ankara Buytuksehir Belediyesine satilmistir. Boylelikle 2004 yilinda Hazineye ait
iken, Bagbakanlik Makaminin Olur’u ile TOKI Baskanhgina devredilerek, “Arsa Uretim
Alan” ilan edilen Yukariyurtcu, Asagiyurtcu-Balikuyumcu, Temelli (Ala) Toplu Konut
Alaninin, sonugta ABB mulkiyetine gegcmes olduk¢a dustndirtct bir uygulamadhr.
Cunkii TOKI'ye yasalarla tamnan imtiyaz kullanilarak hazine miilkiyetindeki alan,
BlyUksehir Belediyesine devredilmistir.

2010 yilinda yapilan son revizyon ile, 381 hektar olan Temapark aaninin 0,50 olan
emsal degeri 2,1’ e cikarilmistir. Bu da ¢ok buyuk bir yogunluk artis1 demektir ve planda bu
yogunluk artisinakarsilik yeni bir diizenleme/iyilestirme 6ngorilmemistir.

e Alt Olgek planlar: 1/5000 Asagiyurtcu, Yukanyurtcu ve Yapracik Nazim Imar

plan agisindan;

2008 yilinda onaylanan Planin, 2009 yilinda Ankara 6.idare Mahkemesi tarafindan
iptal edilmesinden sonra 2010 yilinda yapilan revizyon planinin, 6zellikle yesil alan ve
agaclandirilacak aan kullammum olumlu yonde arttirdigi, yogunlugu duistrdigi
dustintlmektedir. Ancak, 2008 yilindaki plan alamina ek olarak yaklasik 101 hektarlik
agaclandirlacak aan, plan sinirlart genisletilerek plana eklenmistir. Boyldikle, arazi
kullammuna baktiginizda, plan iptal gerekces olan agaglandirilacak aan kullaniminin
plana yeni dahil edilen aanlala saglandigi goérilmektedir. Boylelikle plamin iptal
gerekgeleri dogrultusunda herhangi bir revizyon stz konusu degildir.
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1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan Revizyonu Plan kararlarinda “ Bu kapsamda Ankara
6. Idare Mahkemesi 18.09.2009 tarihli 2008/1629 E., 2009/1334 K. sayili karan ileiptaline
karar verilen planlama calismasinda 140 kisi/ha. olan brit yogunluk 118 kisi/haa
dustrdlmastar.” ifadesine yer verilmistir. Ancak gercekte (2008 plaminda) 121 Kisi/ha olan
brit yogunluk sanki 140 kisi/hektarrms gibi gosterilerek 3 kisi/hektarlik dusts, 22
kisi/hektar olarak sunulmustur.

Bu spesifik sonuclara ilaveten, plan degisikligi aciklama raporlarinda plan gerekgesi
olarak, “planlanacak bolgedeki toplu konut milkleri ile TOKI mulkiyetine gegmesi igin
talepte bulunulan hazine arazilerinin, tescilsiz arazilerin ve mera alanlarinin; hikimetin
ulke genelinde baslattigi konut agiginin giderilmesi projesinin gosterilmesinin yan: sra
TOKI tarafindan toplanan muilkiyetindeki arazilerinin varligimin plam tadilatim zorunlu
kilchgr” ifadeleri sikga revizyon gerekges olarak karsimiza gikmaktadir. Bu gerekgelerin
de ne denli bilimsel gerceklere dayandigi ve toplum yarar: tasidig ayricatartisilmalidhr.

Caisma sraanda plan kararlarinin anlatilcig plan agiklama raporlari, planlara dair
acilan davalara iliskin bilirkisi raporlari ve mahkeme kararlari da incelenmistir. Plan
aciklama raporlarinda yer aan celiskili ifadelerin plani mesrulastirmak amaci tesichgy,
mahkeme kararlarina dayanilarak yapilan revizyonlarin ise elestirileri yanitlamaktan uzak
ve Ozellikle mahkeme kararlarina aykiri hikimler icerdigi gorulmustir. Ozellikle agiklama
raporlarinda hazirlanan planlarin olumsuz/elestirilen yanlarina deginilirken yapilan yeni
planlarin bunlar1 karsilachgi/ dizelttigi iddia edilmesine karsin, gergekte bunun bir
yatistirmal/yanlis yonlendirme oldugu saptanmistir.

Bu noktada, planlama aktorlerinin yetkilerinin ve yasal dizenlemelerin toplum
yaranna degil de rant yaratma adina kullamldigi sonucuna varilmistir ki bu planlama
sistemini, hiyerarsisini ve plan aktérlerini sorgulamay1 gerektirecek kadar distndiricu ve
arkdtct bir sonuctur.
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