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ONSOZ
Bu tez, sehir planlama disiplini iginde uzun siiredir tartigilan miiktesep hak kavraminin
Istanbul’un doniisiim siirecindeki uygulamalarina odaklanmakta olup; hukuki bir diizenleme
olarak baslayan bu kavramin, kentteki fiziksel, sosyal ve kurumsal boyutlara nasil yansidigin

¢ok yonlii bir bakisla ele almaktadir.

Calismanin ¢ikis noktasini, planlama kararlarinin toplumsal adalet, siirdiiriilebilirlik
ve kamu yarar1 ilkeleriyle catistig1 karmasik durumlar olusturdu. Ozellikle miilkiyet haklart
ile planlama ilkeleri arasindaki gerilimleri hem kuramsal gergevede hem de sahadan elde
edilen deneyimlerle anlamaya ¢aligmak benim i¢in hem profesyonel hem kisisel bir sorgulama

alani oldu.

Tez siireci yalnizca bir akademik iretim degil, ayn1 zamanda sabir, belirsizlikle bag
etme ve toplumsal gergekliklerle yiizlesme siireciydi. Saha c¢aligsmalari sirasinda bireylerin
mekana, haklara ve doniisiim siireclerine dair dile getirdigi deneyimler, bu c¢alismay1

verilerden Gte, anlamlara tasiyan énemli katkilar sundu.

Bu yolculukta, her asamada bilgisini ve yonlendirmelerini esirgemeyen ¢ok degerli
danismanim Prof. Dr. Evrim Ozkan'a en derin tesekkiirlerimi sunarim. Saha arastirmalarinda
bana zaman ayiran, igtenlikle katki sunan tiim kamu kurumu temsilcilerine, kentsel doniisiim

firmasi yetkililerine ve mahalle sakinlerine de ayrica miitesekkirim.

Akademik ¢abanin her zaman yalniz bir ¢aba olmadigini bana hissettiren aileme, bana
giivenen ve moral destegi sunan dostlarima da goniilden tesekkiir ederim. Onlarin sabri,

anlayis1 ve sevgisi bu siirecin en kiymetli dayanagi oldu.

Esra Saral

istanbul, Haziran 2025
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OZET

RISKLI YAPILARIN DONUSUMUNDE MUKTESEP HAK KULLANIM
EGILIMLERI VE BU EGILIMLERIN PLANLAMA ACISINDAN
DEGERLENDIRILMESI:

SISLi iLCESi FULYA VE BOZKURT MAHALLELERiI ORNEGI

ESRA SARAL

Bu tez ¢alismasi, Istanbul’un Sisli ilcesinde miiktesep hak plan notunun uygulanma
stirecini planlama ilkeleri ve saha aktorlerinin algilart cercevesinde degerlendirmeyi
amaglamistir. Calismada, miiktesep hak kavrami; plan biitlinliigi, stirdiiriilebilirlik, esitlik ve
kamu yarari ilkeleri baglaminda ele alinarak, uygulamadaki yansimalari biitiinciil bir bakigla

analiz edilmistir.

Arastirmada, Fulya ve Bozkurt mahalleleri 6rneklem olarak secilmis olup; mekansal
analizlere ek olarak kamu kurumlari, kentsel doniisim firmalar1 ve vatandaslarla
gerceklestirilen yart yapilandirilmis miilakatlardan elde edilen nitel veriler igerik analizi

yontemiyle degerlendirilmistir.

Bulgular, miiktesep hak plan notunun ozellikle Fulya Mahallesinde mevcut plan
kararlarina kiyasla yapi sahiplerine ortalama %22,4 oraninda daha fazla yap1 hakk: tanidigmi
ve bunun alanin tasima kapasitesi tiizerinde ciddi bir yogunluk baskis1 yarattigini
gostermektedir. Bozkurt Mahallesinde ise bu fark %2 diizeyinde kalmis olup, bu durum ilgili
alanda ruhsat sonrasi yapilan plan kararlarinin mevcut yap1 haklarini belirli 6l¢lide koruma
egilimi tasidigin diisiindiirmektedir. Ierik analizleri, miiktesep hakkin aktorler tarafindan hak
kaybin1 6nleyen ve doniisiim siirecinde giiven saglayan bir ara¢ olarak algilandigini ortaya
koymaktadir. Ancak yorum farkliliklari, teknik belirsizlikler ve maliyet baskisi gibi
faktorlerin, uygulamada esitsizlik ve karmasa yarattigi goriilmektedir. Bu cercevede, plan
notunun agik ve Olciilebilir hale getirilmesi, belediyeler aras1 uygulama birliginin saglanmasi

ve planlama ilkeleriyle uyumlu sekilde yeniden yapilandirilmasi 6nerilmektedir.

Anahtar Kelimeler; Miiktesep hak, planlama ilkeleri, uygulama imar plani, paydaslar, kentsel

doniislim, riskli yapilar
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ABSTRACT

TENDENCIES IN THE USE OF VESTED RIGHTS IN THE TRANSFORMATION
OF RISKY BUILDINGS AND THEIR EVALUATION FROM A PLANNING
PERSPECTIVE:

THE CASE OF FULYA AND BOZKURT NEIGHBORHOODS IN THE SiSLI
DISTRICT

ESRA SARAL

This thesis aims to evaluate the implementation process of the vested rights (miiktesep
hak) zoning note within the context of planning principles and stakeholder perspectives in the
Sisli district of Istanbul. The concept of vested rights is analyzed through a multi-dimensional
lens focusing on its relationship with key planning principles such as plan integrity,

sustainability, equity, and public interest.

The research is based on a case study of Fulya and Bozkurt neighborhoods. Spatial
analyses were supported by semi-structured interviews conducted with representatives from
public institutions, urban transformation firms, and residents. The qualitative data were

analyzed using content analysis methodology.

Findings reveal that in Fulya, the vested rights note granted building owners an
average of %22,4 more construction area compared to current zoning decisions, leading to
significant pressure on the area’s carrying capacity. In contrast, this figure remained around
%?2 in Bozkurt, suggesting that the post-permit planning decisions in that area tended to
preserve previously acquired building rights to a certain extent.The content analysis indicates
that vested rights are generally perceived by stakeholders as a legal safeguard against loss of
entitlement and as a source of psychological assurance during transformation processes.
However, issues such as inconsistent interpretations, technical ambiguities, and cost burdens
have contributed to inequality and confusion in practice. In this context, it is recommended
that the zoning note be clarified with measurable criteria, standardized across municipalities,

and realigned with core planning principles.

Key Words; Vested right, planning principles, implementary development plan, urban

transformation, risky buildings
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GIRIS

Imar planlari, kentlerin mekansal gelisimini diizenleyen ve yapilagmaya iliskin temel
kosullar belirleyen yasal diizenlemelerdir. Temel amaci, arazi kullanim tiirlerini, yogunluk
degerlerini, ulasim aglarini, altyapi sistemlerini ve yesil alan gibi kentsel donati alanlarini
stirdiiriilebilirlik ve yasanabilirlik ilkeleri dogrultusunda diizenlemektir (Ersoy, 2014). Bu
gergevede uygulama imar planlari, iist 6l¢ekli planlarda belirlenen hedef ve stratejileri parsel
Olgegine tasir; yapi yaklagsma mesafeleri, yapr yiiksekligi, kullanim amaci gibi yapilagsma

kosullarini netlestirerek, kentsel mekanin diizenli gelisimini saglar.

Tiirkiye'nin aktif fay hatlari {izerinde yer almasi ve 6zellikle Istanbul'da beklenen
deprem riski, mevcut yapilarin sadece ekonomik degil, ayn1 zamanda afet dayanikliligi
acisindan da doniisiimiinii zorunlu hale getirmektedir (AFAD, 2023). Istanbul gibi niifus
yogunlugu yiiksek bir metropolde, mevcut yapilarin yeniden ingast ve doniistiirilmesi
stirecinde karsilasilan en 6nemli sorunlardan biri de planlama kararlar1 ile mevcut yap1 haklari

arasindaki uyumsuzluktur.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (IBB) tarafindan 2020 y1l1 sonunda yiiriirliige konulan
“Riskli Yapilara iliskin ilave Plan Notu”, planlama kararlari ile mevcut yap: haklari arasindaki
bu uyumsuzluga ¢oziim getirmeyi amaglayan bir diizenleme olarak dikkat ¢ekmektedir. Bu
plan notu, miktesep hak (kazanilmis hak) ilkesine dayanarak, yapilarin mevcut plan
kararlartyla uyumunun saglanamadigi durumlarda, belirli kosullar1 saglayan yapilarin yeniden
yapilabilmesine imkan tanimakta ve bdylece planlamada siireklilik ile kentteki yap1 giivenligi

arasinda bir denge kurulmasim hedeflemektedir.

Miiktesep hak uygulamasi, yalnizca teknik bir planlama araci degil; ayn1 zamanda
kullanici beklentileri, 6zel sektor pratikleri ve belediyelerin uygulama politikalar1 ile dogrudan
iligkili cok boyutlu bir doniisiim alani olusturmaktadir. Plan notu, yapilarin yenilenmesinde
alternatif bir yontem olarak goriilse de kent biitiinii ve meri imar planlar1 gozetilerek nasil

uygulanacagi heniiz net degildir.

Bu calisma, miiktesep hak plan notunun sehir planlama ilkeleriyle uyumlulugunu,
uygulama siireglerinde karsilagilan sorunlari ve bu siirecin mekansal, sosyal ve yonetsel
etkilerini biitlinclil bir bakis acisiyla ele alarak degerlendirmekte ve uygulamaya ydnelik
¢oziim dnerileri sunmaktadir. Ozellikle Sisli ilgesinde, iki farkli mahallenin (Fulya ve Bozkurt)
karsilastirmali mekansal analizi ile saha aktorlerinden (kamu kurumlari, kentsel doniisiim
firmalar1 ve vatandaslar) elde edilen nitel verilerin bir arada degerlendirilmesi, ¢aligmanin
literatiirdeki benzerlerinden ayrilmasini saglayan oOzgiin katkisin1 olusturmaktadir. Bu
baglamda, ¢aligmanin yontemsel yaklasimi ve veri toplama siiregleri, Amag, Kapsam ve

Yontem bagligr altinda ayrintili olarak ele alinmistir.



1. AMAC, KAPSAM VE YONTEM

1.1. Arastirmanin Amaci ve Sorunsal

Bu tez ¢aligmasinin temel amact, Istanbul Sisli ilgesi’nde uygulanan “Riskli Yapilara
Iliskin Ilave Plan Notu” kapsaminda gelistirilen miiktesep hak uygulamasinin, sehircilik ve
planlama ilkeleriyle ne 6l¢tide uyumlu oldugunu degerlendirmektir. Calisma, miiktesep hakkin
fiziksel, sosyal ve yonetsel etkilerini; kamu kurumlari, 6zel sektor temsilcileri ve yapi
malikleri gibi farkli paydas gruplarinin bakis agilart iizerinden ¢ok boyutlu bir yaklagimla
analiz etmeyi amaglamaktadir. Bu dogrultuda, s6z konusu plan notunun kent mekaninda
yarattig1 etkiler mekansal analiz yontemiyle, uygulama siirecine iligkin deneyimler ise nitel
veri toplama teknikleriyle ortaya konmakla birlikte, bu kapsamda calisma, Sisli ilgesinde yer
alan Fulya ve Bozkurt mahallelerinde, 2000 yil1 6ncesi ruhsath yapilarin giincel meri plan
kararlari ile karsilagtirilmasi yoluyla miiktesep hak uygulamasinin fiziksel etkilerini mekéansal
analizlerle incelemistir. Aragtirma, yalnizca teknik planlama tartigmalartyla simirli kalmayip,
uygulayici, kullanict ve karar verici aktorlerin deneyimlerini biitiinciil bigimde analiz
etmesiyle 6zgiin bir bakis agis1 sunmaktadir. Ayrica, Sisli 6zelinde gelistirilen saha temelli
orneklem ve karsilagtirmali yontem, miiktesep hak plan notunun kentsel doniisiim pratigindeki

¢ok katmanli etkilerini detayli bi¢imde inceleyen nadir 6rneklerden biridir.

Arastirmanin ¢ikis noktasi, mevcut imar planlar ile gegmiste yasal ruhsatla insa
edilmis yapilarin haklar1 arasinda ortaya ¢ikan uyumsuzluklardir. Miiktesep hak plan notu, bu
uyumsuzlugun ¢6ziimii i¢in iki segenegin de kullanilabilir olmasi adina ortaya konmus
olmakla birlikte uygulama siirecinde bir¢ok farkli sorun, belirsizlik ve aktorler arasinda goris
ayrilig1 ortaya ¢ikmaktadir. Bu baglamda ¢alisma, miiktesep hak plan notunun Sisli il¢esi
Ozelinde uygulanabilirligini, sahadaki aktorlerin beklentilerini ve mekansal etkilerini
inceleyerek, bu yontemin kent planlamasi agisindan nasil daha biitiinciil ve etkili bicimde

gelistirilebilecegine dair degerlendirmeler ve 6neriler sunmay1 hedeflemektedir.
Arastirma sorular1 sunlardir:

1. Miiktesep hak plan notunun uygulanmasi, planlama ilkeleri (siirdiiriilebilirlik, esitlik,
kamu yarari, plan biitiinliigii) acisindan hangi tartismalar1 dogurmaktadir?

2. Sisli ilgesi 6zelinde miiktesep hak uygulamasi, yapilarin fiziksel 6zelliklerinde (kat
sayis1, yogunluk, kent siliieti) nasil bir degisim yaratmaktadir?

3. Miiktesep hakkin uygulanmasinda kamu kurumlari, 6zel sektor ve yapr malikleri ne
tiir farkl1 beklentilere ve sorunlara sahiptir?

4. Miiktesep hak sayesinde eski yap1 ruhsatina uygun yapilagma hakki verilmesi, kentsel

doniisiim siirecinin hizlanmasina katki saglamakta midir?



1.2.Tezin Onemi

Bu tez caligmasi, Tiirkiye’de 6zellikle son yillarda kent planlama ve kentsel doniistim
politikalarinin merkezinde yer alan “miiktesep hak” kavramini, Istanbul Sisli ilgesi dzelinde
sahaya dayali mekansal ve sOylemsel analizlerle ele alarak hem akademik literatiire hem de
uygulama pratigine 6zgiin ve degerli katkilar sunmaktadir. Miiktesep hak, imar hukukunun
teknik bir kavrami olmanin Gtesine gegerek, giiniimiizde bireysel miilkiyet haklari ile kamu
yarart ilkeleri arasindaki gerilimi somutlagtiran, uygulamada ise planlama sisteminin
sinirlarin1 tartigmaya agan karmasik bir miidahale alan1 haline gelmistir. Bu baglamda,
calismanin ortaya koydugu analiz ve degerlendirmeler yalnizca literatiir bosluklarini
doldurmakla kalmamakta, ayni zamanda politika yapicilara, yerel yonetimlere ve meslek
insanlarina yonelik uygulamaya doniik yol gosterici bulgular da sunmaktadir. Tezin 6zgilinligii

tic temel diizlemde belirginlesmektedir:

Kuramsal Katki ve Kavramsal Derinlik: Mevcut literatiirde miiktesep hak genellikle hukuki
boyutlariyla ve yargi kararlar1 gergevesinde ele alinmakta, ancak bu kavramin planlama
ilkeleriyle kurdugu iliski ve sahadaki yansimalari ¢ogu zaman sinirli ve yiizeysel kalmaktadir.
Bu tez, plan biitiinliigii, stirdiiriilebilirlik, esitlik ve kamu yarari ilkeleriyle miiktesep hak
kavrami arasinda yasanan kuramsal ¢atismayi derinlemesine analiz etmis; bu ¢atismanin
uygulama dl¢egindeki izdiisiimlerini nitel ve nicel verilerle desteklemistir. Ozellikle kamu
yararl ve bireysel haklar arasinda kurulan denge tartismasi, ¢alismanin normatif katkisini

artiran 6nemli bir boyuttur.

Yontemsel Yenilik ve Karsilastirmal Mekéansal Yaklasim: Arastirma, Fulya ve Bozkurt
mabhallelerini 6rneklem alarak, miiktesep hak plan notunun mahalle 6l¢eginde yarattig1 farkl
etkileri mekansal analiz, istatistiksel testler (bagimli 6rneklem t-testi) gibi farkli yontemlerle
karsilagtirmali bicimde ortaya koymustur. Bu yoniiyle c¢alisma, yalnizca kuramsal
degerlendirme degil, uygulamaya doniik sayisal analizlerle de desteklenen cok katmanlt bir
degerlendirme cergevesi sunmaktadir. Ozellikle her bir parsel icin ruhsatli ve meri plan ingaat
alanlarinin karsilastirilmasi yoluyla yapilan analiz, alana dair 6zgiin bir veri iiretim siireciyle

plan kararlar1 ile yap1 haklar1 arasindaki uyumsuzlugu somut bigimde ortaya koymaktadir.

Aktor Odakh Cok Boyutlu Yaklasim: Tezde kullanilan nitel analizler, kamu kurumlari,
kentsel doniisiim firmalar1 ve yapt malikleriyle yapilan goriigmelere dayanmakta; bdylece
farkli aktorlerin silirece dair algi, beklenti ve elestirileri c¢ok boyutlu bicimde
degerlendirilmektedir. Bu yaklasim, literatiirde eksikligi hissedilen "aktor deneyimleri" ve
"uygulama gercekligi" baglaminda énemli bir boslugu doldurmaktadir. Farkli aktorlerin ayni
diizenlemeye dair farkli anlamlar yiiklemesi, uygulama sorunlarinin teknikten ote

yonetisimsel, iletisimsel ve psikolojik boyutlarini da agiga ¢ikarmaktadir. Bu yoniiyle tez,



sadece teknik bir analiz degil, ayn1 zamanda kent hakki, yonetisim ve toplumsal esitlik temelli

bir okuma sunmaktadir.

Literatiire katki agisindan incelendiginde, imar hukukunda miiktesep hak kavramimin
sahada nasil uygulandigini, hangi sorun alanlarina evrildigini ve planlama ilkeleriyle ne dlciide
gerilim yasadigin1 kapsamli bigimde irdelemektedir. Literatiirde cogunlukla normatif diizeyde
tartisilan bu konu, ilk defa bu kadar sistematik, sayisal ve aktor temelli analizlerle bir araya
getirilmistir. Ozellikle miiktesep hak plan notunun farkli mahallelerde dogurdugu etkilerin
karsilagtirilmasi ve bu farklarin planlama sistematigi agisindan yorumlanmasi, Tirkiye'de

benzer konularda yapilacak calismalara yontemsel bir 6rnek teskil edebilecek niteliktedir.

Uygulayicilara ve karar vericilere yonelik katkisi, tezde ortaya konan ¢dziim Onerileri
(6rnegin plan notlarinin sadelestirilmesi, uygulama standartlarinin merkezi diizeyde
belirlenmesi, slirece zaman sinirlamasi getirilmesi, vatandas bilgilendirme mekanizmalarinin
giiclendirilmesi) yalnizca akademik degil, ayn1 zamanda uygulanabilir politika diizeyinde de
anlamli 6nerilerdir. Bu ydniiyle tez, yerel yonetimlerin kars1 karsiya kaldigi giincel bir soruna

yonelik hem teorik hem pratik katkilar igermektedir.

Sonug olarak bu tez, sehircilik disiplini i¢inde planlama ilkeleri ile bireysel haklar
arasindaki karmasik iliskiyi, giincel bir diizenleme olan miiktesep hak plan notu iizerinden ele
alarak, teorik derinlik, yontemsel 6zgiinliik ve saha temelli uygulama analiziyle literatiire ve

uygulama alanina ¢ok yonlii katki sunmaktadir.

Bu baglamda tezin 6nemi, yalnizca teknik bir diizenleme olan miiktesep hak plan
notunun uygulanabilirligini sorgulamakla sinirli kalmayip, ayn1 zamanda Tiirkiye’de planlama
sisteminin i¢inde bulundugu yapisal sorunlara ayna tutan elestirel bir zemin sunmasindan
kaynaklanmaktadir. Planlama kararlar1 ile hukuki uygulamalar arasinda olusan kopukluk,
yerel diizeyde ortaya cikan uygulama cesitliligi ve vatandaslarin belirsizlik algis1 gibi
sorunlarin altin1 ¢izen bu tez, hem mikro Slgekli bir mahalle analizinden yola ¢ikarak makro
diizeyde politika tartigmalarina katki sunmakta hem de sahadaki aktdrlerin deneyimlerini
merkezine alarak planlama disiplininde katilimci, biitiinciil ve adalet temelli bir bakis agisini
giiclendirmektedir. Bu yoniiyle tez, gerek akademik diinyada gerekse uygulama pratiginde
miiktesep hak gibi karmasik diizenlemelerin daha seffaf, tutarli ve esitlik¢i bir bigimde ele

alimmasina yonelik yeni bir tartisma alan1 agmaktadir.

1.3. Kapsam ve Smirhliklar

Bu arastirma, kapsami, yoOntemi ve veri erisimi agisindan bazi simrhiliklar
icermektedir. Oncelikle calisma, cografi olarak Istanbul ili Sisli ilgesiyle smirlandirilmstir.

Arastirmada miiktesep hakkin kullanilabilecegi parsellerde meri plana kiyasla ne diizeyde bir



ingaat alam1 avantaji saglandigin1 belirlemek amaciyla mekénsal analiz yapilmistir. Bu
analizlerde, farkli yapilagsma dokularina sahip olmasi nedeniyle Fulya ve Bozkurt Mahalleleri

caligma alani olarak secilmis Sisli ilgesindeki diger mahalleler kapsam disinda birakilmistir.

Mahallelerde miiktesep hakka konu olabilecek yapilarin tespitinde, yalnizca 2000 y1li
oncesinde ruhsatlandirilmis yapilar dikkate alinmistir. Bu tercih, Istanbul Planlama Ajansinin
(2024) raporunda da ifade edildigi iizere, Istanbul’daki yap1 stokunun biiyiik bir kisminin bu
tarihten Once insa edilmis olmasi ve bu yapilarin risk tasima olasiliginin daha yiiksek
bulunmasina dayanmaktadir. Ayrica, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déoniigtiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda yapilan uygulamalarda riskli yapi tespitlerinin
biiyiik olglide yine bu doneme ait yapilarda yogunlasmasi, bu tarihsel esik se¢iminde bir

gerekge olusturmustur.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda yapilan doniisiim siireglerinden yalnizca riskli yapilar kapsam igine alinmuis; riskli
alan ve rezerv yap1 alani gibi kavramlara yer verilmemistir. S6z konusu kavramlar, kentsel
doniisiim politikalarinda farkli 6lgeklerde ve uygulama bigimlerinde degerlendirilmekte olup,

kapsam ve yontem agisindan bu ¢alismanin sinirlart disinda birakilmistir.

Calisma kapsaminda yalnizca imar planlarinda "konut alami" olarak belirlenmis
parseller degerlendirmeye alinmistir. Bu tercih, analiz siirecinde karsilastirilabilirlik ve
yontemsel tutarlilik saglamak amaciyla yapilmistir. Buna bagl olarak, tescilli yapilar, donati
alanlar ve ticaret fonksiyonlu bolgeler calisma kapsami disinda birakilmistir. Miiktesep hakka
iliskin plan notunda “...meri imar planina gére tamami donati veya yol alaminda kalmayan...”

denilerek kisitlandigindan donati alanlar1 (saglik tesisi alani, egitim alanlari, belediye hizmet

alani... vb.) analiz disinda birakilmistir (Sisli Belediyesi, 2025).

Ayrica, ticaret ve ticaret + konut kullanimlaria sahip alanlar da kapsam disinda
tutulmustur. Bu bolgeler, konut alanlarina kiyasla farkli yapilasma kosullari, kullanim
kararlar1 ve doniisiim dinamikleri barindirmakta; kullanici profili, piyasa odakli talepler ve hak
kullanimi egilimleri acisindan farklilagmaktadir. Bu nedenle, miiktesep hak plan notunun
etkilerinin daha net ve karsilastirilabilir sekilde analiz edilebilmesi amaciyla yalnizca konut

kullanimina sahip alanlara odaklanilmaistir.

Tescilli yapilar, kiiltlir ve tabiat varliklar1 kapsaminda degerlendirildiginden dolay1,
yenileme veya donlisim siirecleri dogrudan miiktesep hak plan notuyla
iligkilendirilmemektedir. Bu tiir yapilarin miidahale siirecleri, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklari1 Koruma Kanunu uyarinca, ilgili Koruma Kurullar tarafindan onaylanmakta ve
farkli yasal/idari degerlendirme mekanizmalarina tabi olmaktadir (Resmi Gazete,1983). Bu

nedenle s6z konusu yapilar, miiktesep hak plan notu uygulamasinin kapsamina dogrudan
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girmediginden analize dahil edilmemistir. Sisli Belediyesinden talep edilen 2000 y1l1 6ncesine
ait ruhsat (ada/parsel, ruhsatl alan m?’si, ruhsat yil1), uygulama imar plan ve plan notlari,
halihazir ve kadastro verileri 24.04.2025 tarihinde teslim alindigindan bu tarihten sonra

yapilan degisikliklere ¢caligma igerisinde yer verilmemistir.

Bunun yani sira tez kapsaminda gergeklestirilen nitel veri toplama siirecinde, yari
yapilandirilmis soru seti kullanilarak toplam 33 katilimer ile yiiz ylize derinlemesine
gorigsmeler gerceklestirilmistir. Goriismeler, ulasilabilirlik ve zaman kisitlari nedeniyle 15
kamu galisani, 15 6zel sektdr temsilcisi ve 3 yap1 maliki ile gerceklestirilmistir. Ulasilabilirlik
ve zaman kisitlar1 dogrultusunda goriismeler 15 kamu kurumu calisani, 15 6zel sektor
temsilcisi ve 3 yap1 maliki ile yapilmistir. Miilakat yapilacak kisilerin se¢ciminde ise su 6lgiitler
esas almmugtir: Sigli ilcesinde ikamet eden bir yapi maliki olmak ya da miiktesep hak
uygulamalariyla ilgili kamu kurumlarinda veya kentsel doniisiim firmalarinda gorevli
uzman/calisan olarak ¢aligmak. Vatandaslarla yapilan goriismelerde ise her biri bir apartmanin
temsilcisi olan 3 yapi temsilcisiyle gergeklestirilmigtir. Katilimci sayisimin sinirli olmasinin
nedeni, gorliigmelerin derinlemesine ve odakli bir analiz amaciyla yapilmis olmasidir.
Temsilciler, bina sakinlerinin ortak goriis ve taleplerini ifade etme yetkisine sahip
olduklarindan, az sayida goriisme ile genis bir kullanici grubunun egilimlerini yansitacak
nitelikte veri saglanmistir. Goriismelerde elde edilen bilgiler, katilimcilarin bireysel deneyim
ve degerlendirmelerine dayanmaktadir. Ek olarak, ¢alismada incelenen miiktesep hak plan
notu uygulamasi oldukg¢a yeni bir uygulama oldugundan, bu diizenlemenin uzun vadeli
etkilerinin goézlemlenmesi miimkiin olmamistir. Arastirma, yalnizca uygulamanin ilk

dénemine dair gozlemleri kapsamaktadir.

1.4. Yontemsel Yaklasim

Calismada, kentsel doniisiim siireclerinde miiktesep hak plan notunun kent mekani ve
paydaslar iizerindeki etkilerini biitiinciil bir sekilde analiz edebilmek amaciyla agiklayici
karma yontem benimsenmistir. Bu yontem, hem nicel (mekénsal) hem de nitel (s6ylemsel ve
algisal) verilerin birlikte toplanmasini ve analiz edilmesini icermektedir. Farkli veri tiirlerinin
birlikte degerlendirilmesi, miiktesep hakkin hem fiziksel kent dokusuna hem de uygulayici ve

kullanic1 deneyimlerine etkisinin kapsamli bicimde ele alinmasini saglamistir.

Literatiir Taramasi: Aragtirmanin kuramsal ¢ercevesini olusturmak amaciyla oncelikle, imar
planlari, kentsel doniisiim, planlama ilkeleri ve miiktesep hak kavramlari iizerine akademik
caligmalar, yiiksek lisans ve doktora tezleri, yargi kararlar1 ve giincel arastirma raporlari
taranarak elde edilmistir. Bu kaynaklar araciligiyla planlama disiplini baglaminda miiktesep
hak kavraminin teorik temelleri olusturulmus; esitlik, siirdiiriilebilirlik, kamu yarar1 ve plan

biitlinligi gibi ilkelerle iliskisi degerlendirilmistir.



Dokiiman ve Veri Inceleme: Arastirmanin uygulama ayagini desteklemek amaciyla, Sisli
Belediyesi’nden temin edilen mer’i uygulama imar planlari, plan notlari, yap1 ruhsat verileri,
halihazir haritalar ve kadastro verileri detayli bi¢imde incelenmistir. Bu veriler, Sisli il¢esine
bagl Fulya ve Bozkurt Mahalleleri 6zelinde miiktesep hakkin uygulanabilirligini analiz etmek
icin kullanilmigtir. Mabhalleler, farkli morfolojik &zellikleri (ayrik/bitisik nizam) nedeniyle

kargilagtirmali analiz yapmaya olanak tanimistir.
Yapilan analizlerde su adimlar izlenmistir:

- 2000 y1l1 6ncesinde ruhsat almig yapilarin ruhsat yillar1 ve ruhsat ingaat alanlarini (m?)
igeren veri tabani olusturulmus,

- Bu yapilarin meri plana gore yeniden yapilmasi halinde karsilasacaklar olasi insaat
alanlar1 hesaplanmistir.

- Aymi yapilarin miiktesep hak plan notuna gore yenilenmesi hélinde korunabilecek yap1

haklar1 belirlenmistir.

Boylece, iki farkli yaklagimin (mer’i plan / miiktesep hak) kent mekani iizerindeki

fiziksel etkileri karsilagtirmali olarak degerlendirilmistir.

Sisli ilgesine ait imar planlarima iliskin bilgiler, IBB Kurumsal Cografi Bilgi Sistemi
(CBS) Uygulamasi (2025) ve Sisli Belediyesinden (2025, 24 Nisan) alinan veriler iizerinden
calisilmis olup, 1/5000 6lgekli nazim imar planlari ile bu planlari detaylandiran 1/1000 6lgekli

uygulama imar planlar1 ve onay tarihleri tespit edilmistir.

Derinlemesine Goriismeler: Arastirmanin nitel boyutunda, Istanbul Sisli ilcesinde uygulanan
miktesep hak plan notunun farkli aktorler {izerindeki etkilerini degerlendirmek amaciyla yari
yapilandirilmig derinlemesine goriismeler gergeklestirilmistir. Goriismeler, plan notunun
uygulama siirecine iliskin deneyimleri, algilari, sorunlari ve 6nerileri ¢ok boyutlu olarak ortaya
koymak iizere kamu kurumu temsilcileri, 6zel sektorde faaliyet gdsteren kentsel doniisiim

firma temsilcileri ve yap1 malikleri olmak iizere {i¢ temel aktor grubunu kapsamaistir.
Goriisme Gruplari ve Odaklar:

- Kamu kurumu temsilcileri ile yapilan goriismelerde, plan notunun yiiriirliikteki plan
kararlar1 ve planlama ilkeleriyle ne dl¢iide uyum sagladigi; uygulamada karsilasilan
hukuki, yonetsel ve teknik sorunlar; kent mekaninda yarattigi etkiler, mesleki
celigkiler ve entegrasyon stratejileri gibi basliklar ele alinmistir. Ayrica
vatandaglardan ve firmalardan alinan geri bildirimler ile iletisim siiregleri
degerlendirilmistir.

- Kentsel doniisiim firmalarinin temsilcileriyle gerceklestirilen goriismelerde, plan

notunun uygulandigi projelerde karsilagilan mali, teknik ve iletisimsel giicliikler;
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vatandaglarin bu hakka yonelik tercih egilimleri, uygulamadaki belirsizlikler ve
beklentiler; miiktesep hakkin kent dokusuna etkisi ve belediyelerle olan koordinasyon
stiregleri derinlemesine tartigilmistir.

- Yap1 maliklerine yonelik goriigmelerde ise, bireylerin miiktesep hak kavramina dair
farkindalik diizeyleri; plan notunun sundugu segeneklere iliskin algilari, bina
yenileme kararlarinda etkili olan duygusal, fiziksel ve mali unsurlar; doniisiim
stirecine yonelik endiseler ve beklentiler degerlendirilmistir. Ayrica, maliklerin
mevcut yapisal Ozelliklerin (kat yiiksekligi, cephe yonii, yerlesim diizeni vb.)

korunmasina verdikleri dnem de aragtirilmistir.

Toplanan nitel veriler, dncelikle konularina gore tematik bagliklar altinda gruplanmas,
ardindan her bir baslik, tema analizi, betimsel analiz ve icerik analizi teknikleri kullanilarak
sistematik bir sekilde ¢oziimlenmistir. Boylece, aktdrlerin miiktesep hak plan notuna yonelik
benzerlik gosteren veya farklilik arz eden bakis agilari karsilagtirmali ve biitlinciil bir
yaklasimla degerlendirilmistir. Bu analiz siireci, arastirmanin uygulama boyutunu
giiclendirmis ve politika gelistirme agisindan anlamli Gnerilerin olusturulmasina olanak

saglamistir.

1.3.1. Nicel Analiz Yontemleri

Arastirmada mekansal etkilerin sayisal olarak karsilastirilabilmesi amaciyla, mer’i
imar plani ile miiktesep hak plan notu kapsaminda belirlenen yapilasma haklari (6rnegin
ruhsatli insaat alani, plandaki kat sayisi gibi) karsilagtirmali olarak incelenmistir. Analiz
siirecinde, ¢alisma alani olarak segilen Fulya ve Bozkurt mahallelerinde yer alan ve 2000 y1l1
oncesinde ruhsat almis parseller iizerinden bir érneklem olusturulmustur. Bu 6rneklemde her

bir parsel i¢cin asagidaki iki deger esas alinmistir. Bu 6rneklemde:
Ruhsath insaat alan1 (m?): Parselin gegmiste ruhsat alarak yasal sekilde insa ettigi yapi1 alani.

Mer’i plan insaat alam (m?): Giincel uygulama imar planina gore ayni parselin elde
edebilecegi teorik insaat alani plan notlar1 ve yap1 nizami dikkate alinarak yaklasik formdillerle

hesaplanmistir.

Bu iki farkli uygulama sonucunda ortaya ¢ikan insaat alan1 degerleri arasindaki farki
istatistiksel olarak degerlendirebilmek amaciyla, eslestirilmis gozlemler i¢in uygun bir yontem
olan bagimli 6rneklem t-testi (paired sample t-test) kullanilmistir. Bu test, ayn1 birim (parsel)
iizerinde iki farkli planlama yaklagiminin etkisini dogrudan karsilagtirmaya imkan
tanimaktadir. Elde edilen bulgular sayesinde, miiktesep hak plan notunun mevcut planlara gore
ingaat alan1 tizerindeki etkisi sayisal olarak ortaya konmus ve uygulamanin mekansal dlgekte

ne tiir degisiklikler yarattig: istatistiksel olarak desteklenmistir.



Meri Plan Insaat Alami Hesaplama Yaklasimi

Bu calismada, meri uygulama imar planina gdre parsellerin yapilasma hakkini
belirlemek amaciyla, mimari avan proje iizerinden detayli alan hesaplamalar1 yapilamamis;
bunun yerine uygulama imar planinda tanimlanmis olan yapi nizamlari, taban alam ve kat
sayist gibi temel veriler dogrultusunda, ¢ikma yapilabilen cephe sayisi ve bodrum kat
uygulamalar1 gibi yapilasma parametreleri de dikkate alinarak dort farkli formiilasyon
gelistirilmistir. Bu yaklasimla, detayli avan veya mimari proje analizine gerek kalmadan, plan
kararlarina bagli olarak parsel bazli yaklagik bir insaat alanm1 tahmini yapilabilmesi

hedeflenmistir.

Kentsel mekanin ingaat yogunluk 6zelliklerini yansitabilmek adina, yap1 nizamlarina

gore kullanilan formiiller tablo 1°de gosterilmisler:

. Kullanilan
Yapi Nizam / ..
Cikma Formiil
Cephe Durumu
Katsayisi

Bitisik Nizam / 12 (t.a. x 2)+[t.a. X 1.2 x (k.s. — 1)]+(t.a. X 1.2 X 0.5)
Tek Cephe Cikmali ' A B C
Bitisik Nizam / 13 (t.a. x 2)+[t.a. X 1.3 x (k.s. — 1)]+(t.a. X 1.3 X 0.5)
Iki Cephe Cikmali ' A B C
Bitisik Nizam / (t.a. x 2)+[t.a . x 1,5 X (k.s.— 1)] + (t.a.X1,5%0,5)
Ug Cephe Cikmali 1.5 A B C
(Kose Parsel)
Blok Nizam / (t.a. x 2)+[t.a. X 1.6 X (k.s. — 1)] + (t.a. x 1.6 x 0.5)
Dort Cephe 1.6 A B C
Cikmal1

Tablo 1: Meri UIP insaat Alan1 Hesap Formiilleri (yazar tarafindan iiretilmistir)

Bu formiillerde, "t.a." ifadesi blok taban alanini, "k.s." ifadesi ise blok kat sayisini

temsil etmektedir. Formiiliin bilesenleri asagida aciklanmistir;

- Ale belirtilen ilk kismi, zemin ve bodrum katin (2 kat) briit alanin1 ifade etmektedir.

- B ile belirtilen ikinci kisim, normal katlarin ¢ikmali olarak hesaplanan briit alanini
ifade etmektedir. Bu kapsamda, ¢ikmalarin genisligi Istanbul imar Yonetmeligi’nin
45. maddesinde tanimlanan maksimum degerler temel alinarak belirlenmis ve ¢ikma
yapilan cephe sayisina gore katsayilar tammlanmistir. Ornek hesaplamalarda 1,5
metrelik ¢ikma mesafesi esas alinmustir.

- C ile belirtilen son kisim ise cat1 katina iligskin yaklasik yapilagsma alanidir. Bu
hesaplamada, Istanbul imar Yénetmeligi’nin 44. maddesinde belirtilen ¢at1 mesafesi
dikkate alinarak, ¢at1 kat1 kullanim alan1 yaklasik bir degerle temsil edilmistir.

- Kat sayis1 hesaplanirken ¢aligma alaninin egimli yapist nedeniyle 1 bodrum kat ilave

edilmistir.



Bu hesaplama yaklagimina paralel olarak olusturulan tablo (2), Sisli ilgesine bagh
Fulya ve Bozkurt mahallelerinde yer alan farkli yap1 nizami ve cephe karakterine sahip dort
ornek parselin toplam ingaat alanlarin1 hem ¢izim iizerinden dogrudan 6lgiim yontemiyle hem
de formiil temelli hesaplama yontemiyle karsilagtirmali olarak ortaya koymaktadir. Ele alinan
yap tiirleri; bitisik nizamda tek, iki ve ii¢ cephe ¢ikmali yapilar ile blok nizamda dort cephe
cikmali yapidir. Her bir 6rnek i¢in; yapilarin kat sayisi, blok taban alani, ¢ikmali katlarin taban
alan1 ve gat1 kat1 alani dikkate alinarak toplam insaat alani hesaplanmistir. Cizim temelli
hesaplama yontemi dogrudan alan verilerine dayanmakta iken; formiil temelli hesaplama,

yukarida agiklanan katsayilari esas alarak yaklasik bir deger tiretmektedir.
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[k 6rnek Bozkurt Mahallesi’nde yer alan ve yapi ruhsat1 1986 yilinda alinmis olan
1292 ada 55 parsel numarali yapidir. Bitisik nizamda ve yalnizca tek cephede ¢ikma
yapilabilen bu yap1 bes katlidir (Sekil 1). Blok taban alan1 126,4 m?, ¢ikmali katlarin briit alani
134,9 m? ve ¢at1 kati alan1 111,6 m? olarak Sl¢lilmiistiir. Cizim tizerinden yapilan hesaplamada;
zemin ve bodrum katlar i¢in (126,4 x 2), ¢ikmali katlar i¢in (134,9 x 4) ve gat1 kati igin 111,6
m? dikkate alinarak toplam ingaat alani yaklagik 904,0 m? olarak belirlenmistir. Ayn1 parselin
formiil temelli hesaplamasinda, tek cephe ¢ikmali yapilar i¢in belirlenen 1,2 katsayisi esas
almarak [(126,4 x 2) +(126,4 x 1,2 x 4) + (126,4 x 1,2 x 0,5)] islemi uygulanmis ve yaklagik
935,4 m?’lik bir deger elde edilmistir. Elde edilen sonuglar, bu hesaplama modelinin saha

Ol¢iim verileriyle biiyiik dl¢lide uyumlu oldugunu gostermektedir.
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Sekil 1: 426 Ada 2 Parselin (sirasiyla) Plan BlokTaban Alani- Cikma Alani - Cat1 Kat1 Alan1
(Sisli Belediyesi arsivinden yazar tarafindan iiretilmistir)

Ikinci 6rnek Fulya Mahallesi’nde yer alan 2751 ada 79 parsel numarali, iki cephe
¢ikmal1 bitisik nizamda yapilagsmis dort katli bir yapidir (Sekil 2). Bu yapida blok taban alani
109,4 m?, ¢ikmali kat alan1 132,4 m? ve ¢at1 kat1 101,3 m*’dir. Cizim temelli hesaplamada
[(109,4 x 2) + (132,4 x 3) + 101,3] islemi uygulanmis ve toplam insaat alan1 yaklasik 717,3
m? olarak bulunmustur. Ayni1 yapi i¢in iki cephe ¢ikmali yapilarda kullanilan 1,3 katsayist ile
[(109,4 x 2) + (109,4 x 1,3 x 3) + (109,4 x 1,3 x 0,5)] formiiliiyle yapilan hesaplama sonucu
ise 716,6 m? olarak belirlenmistir. Iki yontem arasinda neredeyse fark bulunmamasi, modelin

dogrulugunu pekistirmektedir.

T — o — — — —

Sekil 2: 2751 Ada 79 Parselin (sirasiyla) Plan Blok Taban Alani- Cikma Alani- Cat1 Kat1
Alani (Sisli Belediyesi arsivinden yazar tarafindan {iretilmistir)
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Ucgiincii 6rnek, yine Fulya Mahallesi’nde bulunan 9 ada 20 parsel numarali kdse parsel
niteliginde bir yapidir(Sekil 3). Ug cephe ¢ikmali bu yap: bes katlidir. Blok taban alani 176,5
m?, ¢ikmali katlarin alan1 241,2 m? ve cat1 kat1 alan1 156,9 m*’dir. Cizim temelli hesaplama
[(176,5 x 2) + (241,2 x 4) + 156,9] islemiyle yapilmis ve yaklasik 1.474,7 m? insaat alan1 elde
edilmigtir. Formiil temelli hesaplamada ise ii¢ cephe ¢ikmali yapilara uygun 1,5 katsayisi
kullanilarak [(176,5 x 2) + (176,5 x 1,5 x 4) + (176,5 x 1,5 x 0,5)] islemi uygulanmis ve
toplam ingaat alan1 yaklasik 1.544,4 m? olarak hesaplanmistir. Bu o6rnekteki yaklasik %4,7

oranindaki sapma da modelin giivenilirligini zedelememektedir.

9/20

Sekil 3: 9 Ada 20 Parselin (sirasiyla) Plan Blok Taban Alani- Cikma Alani- Cati1 Kat1 Alani
(Sisli Belediyesi arsivinden yazar tarafindan iiretilmistir)

Son olarak, Fulya Mahallesi’nde yer alan 426 ada 2 parsel numarali yapi, blok
nizamda dort cephede ¢ikma yapilabilen bir yap1 olup toplam bes katlidir (Sekil 4). Blok taban
alam 225 m?, ¢ikmali katlarin alam1 342 m? ve cat1 kat1 alam1 190 m?’dir. Cizim temelli
hesaplamada [(225 x 2) + (342 x 4) + 190] islemiyle yaklasik 2.008 m?’lik bir insaat alani
hesaplanmigtir. Formiil yaklasimi ile dort cephe ¢ikmali blok nizam yapilar i¢in 6nerilen 1,6
katsayis1 kullanilarak [(225 x 2) + (225 x 1,6 x 4) + (225 x 1,6 x 0,5)] islemi uygulanmis ve
yaklagik 2.070 m? sonug elde edilmistir. Yaklasik %3 liikk fark, formiil temelli modelin, daha
yiiksek ingaat yogunluguna sahip yapilarda da gecerliligini korudugunu ortaya koymaktadir.

Sekil 4: 1292 Ada 55 Parselin (sirasiyla) Plan Blok Taban Alani- Cikma Alani- Cat1 Kat1
Alani (Sisli Belediyesi arsivinden yazar tarafindan {iretilmistir)

Bu dort 6rnek parsel iizerinden yapilan karsilastirmali analizler, gelistirilen hesaplama
yonteminin sahaya dayali 6l¢iimlerle oldukca yakin sonuglar {irettigi goriilmiis ve 6zellikle
avan proje gibi detayli planlara ulasilamayan durumlarda, yapilasma kararlarinin plan

diizeyinde degerlendirilmesine katki saglayabilecek nitelikte oldugunu gostermektedir. Bu
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tezde, farkli aktor gruplarinin miiktesep hak plan notuna iliskin deneyimlerinin kargilagtirmalt
olarak analiz edilmesi ve li¢ farkli nitel analiz yonteminin birlikte kullanilmasi, ¢aligmanin

literatiire 6zgiin katkisin1 olugturmaktadir.
Miiktesep Hak Hesaplama Yaklasimi

Miiktesep hak plan notunun yapilasma hakki {izerindeki etkilerini degerlendirmek
amaciyla, segilen mahallelerde yer alan parsellerin mevcut ruhsat verileri ile yiriirlikteki
(mer’i) imar plani kararlar karsilastirmali olarak analiz edilmistir. Bu analizde, her bir parsel
icin gegmis ruhsatlara dayali yapilagma hakki ile tez kapsaminda kullanilan nicel
yontemlerden biri olan Meri Plan Insaat Alam Hesaplama Yaklagimi aracihiiyla belirlenen
potansiyel yap1 alani karsilagtirlmigs ve aradaki yapilasma farki asagidaki formiil

dogrultusunda hesaplanmistir:
Miiktesep Hak ile Gelen ilave Insaat Alan1 = [Ruhsat insaat Alani] — [Meri Plan Ingaat Alani]

Formiil, miiktesep hak plan notunun uygulandigi durumlarda yapi sahiplerinin mevcut
ruhsatlarina kiyasla nasil bir yapilasma avantaji ya da sinirlamasi ile karsi karsiya
kalabilecegini sayisal olarak belirlemeye imkan tanimaktadir. Pozitif (+) farklar yapilagsma
hakkinin ruhsat lehine arttigini, negatif (-) farklar ise meri planin daha yiiksek bir yapilasma
hakki tamidigimi gostermektedir. Her bir parsel igin yapilan bu hesaplamalar, mahalle

6lceginde yapilasma hakkindaki egilimlerin belirlenmesine olanak saglamaktadir.

Bagimli Orneklem t-Testi Uygulamast

Bu calismada, yapilarin ruhsatli insaat alanlari ile meri imar plan1 kapsaminda
tanimlanan insaat alanlar1 karsilastirilarak, miiktesep hak plan notunun yapilasma iizerindeki
etkisi nicel olarak degerlendirilmistir. Ayni1 parsel icin iki farklt duruma iligkin 6l¢tim (ruhsat
alan1 ve meri plan alani) bulundugundan, bu iki veri seti arasindaki farkin istatistiksel
anlamliligini test etmek amaciyla bagimli 6rneklem t-testi (paired sample t-test) yontemi tercih
edilmigtir. Test hem Fulya hem de Bozkurt mahallelerinde analiz kapsamina alinan parseller

iizerinde uygulanmistir.

Bagimli 6rneklem t-testi, ayni birimden elde edilen iki farkli ol¢iim arasindaki
ortalama farkin tesadiifi olup olmadigini degerlendiren parametrik bir testtir. Bu baglamda,
her bir parsel i¢in ruhsat ingaat alan1 ile meri plan insaat alan1 karsilagtirilmis ve su formiil esas

aliarak analiz gergeklestirilmistir:

D

b= o

Burada: D= iki 6l¢iim arasindaki farklarin ortalamasi
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sp= Farklarin standart sapmasi
n = Gozlem sayisi (parsel sayisi)
t =t degeri (istatistiksel anlamlilik gostergesi)’dir

T degerinin anlamlilig1, tek basina yeterli bir gosterge olmayip, p degeri ile birlikte
degerlendirilmesi gerekmektedir. P degeri, gdzlemlenen farkin tesadiifi olarak ortaya ¢ikmis
olma olasiligini ifade etmektedir. P degerinin hesaplanmasinda, testin serbestlik derecesi (df)
kritik bir parametredir olmaktadir ve serbestlik derecesi, bagimli 6rneklem t-testinde df =n —
1 formiiliiyle hesaplanmaktadir. Calismada elde edilen t degeri ve df kullanilarak p degeri,
istatistiksel analizlere yonelik ¢evrimigi bir ara¢ olan GraphPad (t.y) platformu araciligiyla
hesaplanmigtir. Bu sayede, elde edilen farklarin tesadiifi olup olmadigi bilimsel olarak test

edilmistir.

P degeri 0.05’in altinda ise, s6z konusu fark istatistiksel olarak anlamli kabul edilerek;
p <0.01 ya da p < 0.001 gibi daha diisiik degerler, farkin yiiksek diizeyde veya son derece
anlamli oldugunu gostermektedir. Bu analiz yontemi, miiktesep hak plan notunun
uygulanmasi halinde parsellerin mevcut meri plana kiyasla yapilagma avantaji elde edip

etmediginin istatistiksel olarak degerlendirilmesine olanak saglamaktadir.

1.3.2. Nitel Analiz Yontemleri

Tezin kuramsal temeli ve yasal gercevesi, literatiir taramasi ve dokiiman inceleme
yoluyla olusturulmus; bu kapsamda elde edilen veriler igerik ve betimsel analiz yontemleriyle
degerlendirilmistir. Tez kapsaminda gerceklestirilen veri toplama siirecinde, yari
yapilandirilmig soru seti kullanilarak, 33 katilimci ile yiiz yilize derinlemesine goriismeler
gerceklestirilmistir. Goriismelerden elde edilen veriler, Oncelikle iceriklerinin niteligine ve

aragtirmanin amaglarina uygun olarak dort ana tematik baslik altinda gruplandirilmistir:

- Uygulamaya iliskin Genel Bilgiler: Miiktesep hak plan notunun uygulanma durumu,
uygulanmama nedenleri ve siirecin isleyisine dair katilimc1 deneyimler saptanmistir.

- Tercihler, Tepkiler ve Iletisim Siirecleri: Vatandaslarm ve firmalarm bu
uygulamaya dair bilgi diizeyleri, siireci nasil degerlendirdikleri, taleplerini nasil
ilettikleri ve kamu kurumlarinin bu talepleri nasil karsiladigina iliskin
degerlendirmeler alinmistir.

- Planlama ilkeleri Agisndan Degerlendirme: Miiktesep hak plan notunun kent
planlama ilkeleri (kamu yarar1, plan biitiinliigi, siirdiiriilebilirlik, esitlik) ile ne ol¢iide
ortiistiigii; kent silueti, yogunluk ve altyapi kapasiteleri lizerindeki etkileri analiz

edilmistir.
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- Uygulamaya iliskin Sorunlar ve Céziim Onerileri: Plan notunun uygulanmasinda
karsilagilan sorunlar (hukuki belirsizlikler, teknik zorluklar, iletisim problemleri vb.)
ve bunlarin ¢dzlimiine yonelik gelistirilen stratejiler ile uygulamanin iyilestirilmesine

dair 6neriler degerlendirilmistir.

Bu tematik bagliklar, arastirmanin odaklandig1 konularla goriisme sorularinin ortiisen
alanlarini belirlemek amaciyla olusturulmus; farkli aktor gruplarinin miiktesep hak plan notu
uygulamasina dair deneyimlerini ve degerlendirmelerini sistematik bir sekilde analiz
edebilmek igin bir analiz ¢ercevesi sunmustur. Tematik basliklar altinda goriismeler, igerik
odakli ¢oOziimleme teknikleri olan ii¢ temel icerik odakli ¢ozliimleme yOntemiyle

degerlendirilmistir:

- Tema Analizi: Goriisme verilerinden tekrar eden kavram, durum veya tutumlar
cikarilarak ana temalar belirlenmistir. Ornegin: “komsuluk iligkilerinin korunmasi”,
“kat yiiksekligi istegi”, “maliyet baskisi” gibi temalar altinda gruplandirmalar
yapilmistir.

- Betimsel Analiz: Katilimci ifadeleri dogrudan alintilarla sunularak, bu goriislerin
neden onemli oldugu agiklanmistir. Bu yontem, 6znel ifadeleri analizde goriiniir
kilmay1 ve arastirmaci yorumlarini agik bi¢imde iliskilendirilmistir.

- dgerik Analizi: Tematik gruplamalar dogrultusunda, goriislerin yogunluk, tekrar ve
vurgu diizeylerine gore kodlanmasi ve yorumlanmasi saglanmistir. Bu analiz ile
miiktesep hakkin uygulanmasma iliskin en baskin egilimler ve karsilasilan sorunlar

sistematik olarak tespit edilmistir.

Bu yontemler araciligiyla kamu kurumlari, 6zel sektor temsilcileri ve yapi
maliklerinin goriisleri karsilastirmali olarak degerlendirilmis; plan notunun ¢ok aktorlii yapist
kapsamli bi¢cimde analiz edilmistir. Kuramsal cergeve, yalnizca goériisme sorularini degil,
anket formunun olusturulmasinda da belirleyici olmustur. Literatiirde miiktesep hak
uygulamasina dair nicel veri eksikligi, bu ¢alismada anket uygulanmasini gerekli kilmistir.
Anketle, katilimcilarin bilgi diizeyleri, uygulamaya dair memnuniyetleri, planlama ilkeleriyle
bireysel haklar arasinda yapilan 6nceliklendirmeler ve uygulamaya dair temel sorun algilar
belirlenmistir. Bu veriler, teorik varsayimlarla saha bulgulari arasinda dogrudan karsilastirma

yapabilmeyi miimkiin kilmistir.

1.4. Tezin Kurgusu

Bu tez calismasi, dort ana bdliimden olugsmaktadir. Giris boliimiinde, konunun 6nemi
ve genel cergcevesi sunulmus, ¢alismanin amaci, kapsami, sinirliliklart ve aragtirma sorulart
tanimlanmistir. Ayn1 zamanda arastirmada izlenecek ydntemsel yaklasim bu boliimde

aciklanmustir. Ikinci béliim kuramsal cergevenin olusturuldugu boliimdiir. Imar planlari,
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kentsel doniisiim ve miiktesep hak kavrami; hukuki temelleri, planlama ilkeleri ve akademik
yaklagimlar {izerinden teorik olarak ele alinmistir. Bu gergeve hem literatiir taramasina hem
de ilgili mevzuat ve planlama belgelerine dayali analizlere yer vermektedir ve Sisli ilgesinde
yer alan Fulya ve Bozkurt mahalleleri 6rneklem alinarak yapilan mekansal analiz ve yari
yapilandirilmis goriismelere dayali saha ¢aligmalari ise {igiinclii bdliimde yer almaktadir.
Miiktesep hak plan notunun fiziksel mekan tizerindeki etkileri Cografi Bilgi Sistemleri destekli
analizlerle ortaya konmus; kamu, 6zel sektor ve yap1 maliklerinden elde edilen nicel ve nitel
bulgular, planlama ilkeleri ve mevcut imar sistemleri baglaminda yorumlanmistir. Miiktesep
hak uygulamasinin avantajlari, simrhiliklarnt ve potansiyel riskleri, kent planlamasi
perspektifinden tartisilmistir. Son boliimde ise calismadan elde edilen genel sonuglar
sistematik bi¢cimde 6zetlenmis, miiktesep hak plan notunun uygulanabilirligine iligkin 6neriler
gelistirilmigtir. Ayrica kamu kurumlari, 6zel sektdr ve vatandaslar agisindan gelistirilebilecek

stratejilere yer verilmistir.

2. IMAR PLANLARI, RiSKLi YAPILAR VE MUKTESEP HAK

Bu boliimde, miiktesep hak plan notunun degerlendirilmesinde temel olusturacak
bicimde dort alt bashk altinda kuramsal ve yasal arka plan incelenmistir. ilk olarak, imar
planlariin hukuki ve mekansal niteligi; ardindan, kentsel doniisiim uygulamalari i¢inde riskli
yapilarla ilgili siire¢ler aciklanmustir. Sonraki baglikta, imar hukukunda kazanilmis hak
kavramimin kapsami ve smirlar1 degerlendirilmis, son olarak planlama ilkeleri ile bireysel

haklar arasindaki gerilim alanlara odaklanilmistir.

2.1.Yerlesim Alanlarimin Diizenlenmesinde imar Planlar

Tiirkiye’de kent i¢i arazi kullanimini yonlendiren en temel araglardan biri olan imar
planlari, yerlesim alanlarinin diizenlenmesinde hukuki, mekansal ve yonetsel bir cerceve
sunmaktadir. Imar planlarinin hazirlanma siireci, planlama ilkeleri dogrultusunda kamu
yararinin gozetilmesini, ¢cevresel siirdiiriilebilirligin saglanmasini1 ve kent mekaninda dengeli
gelismenin temin edilmesini amaglamaktadir (Ersoy, 2014). Bu kapsamda planlarin hiyerarsik
yapisi, st Slgekten alt dlgege dogru gelisen bir yonlendirme iliskisi icerir. Nazim imar Plam
(NIP), genellikle 1/5000 dlgekli olup, genel arazi kullanim kararlarini, ulasim sistemlerini ve
bolgesel yonlendirmeleri igerirken; Uygulama Imar Plan1 (UiP), 1/1000 &lgekli olarak yapi
adalari, fonksiyonel kullanim kararlari, yapilasma kosullar1 gibi daha ayrintili diizenlemeleri
barindirmaktadir (Tankut, 1995). UIP, uygulamaya esas teskil eden ve plan notlartyla birlikte
anlam kazanan bir belgedir; dolayisiyla plan notu raporlari ile birlikte bir biitiin olarak
degerlendirilmelidir. Planlar onaylandiktan sonra yiiriirliikteki haliyle “meri plan” statiisii
kazanir ve yasal gegerlilik kazanmaktadir. Miiktesep hak ¢cogu zaman, gegmiste meri bir plana

ve ona bagli olarak diizenlenmis plan notlarina dayanarak alinmis yapi ruhsatlarina
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baglanmakta; plan degisikligi ya da iptali sonrasi, bireylerin kazanilmis haklarimi ne 6lciide
koruyabilecegi sorusu giindeme gelmektedir (Ozden, 2003; Giizey, 2020). Bu durum,
planlama ilkeleri ile bireysel haklar arasindaki gerilimi artirmakta, plan notlarinin yalnizca
teknik degil, ayn1 zamanda hukuki ve miilkiyet temelli sonuglar dogurdugunu gostermektedir.
Bu nedenle, dzellikle UIP diizeyinde yapilan analiz ve uygulamalarin miiktesep hakla iliskili
olarak plan notlar lizerinden degerlendirilmesi, sadece fiziksel mekan diizenlemesi agisindan

degil, ayn1 zamanda hukuki giivenlik ve yonetsel agiklik agisindan da 6nem tagimaktadir.

2.2.Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda Riskli Yapilara iliskin Siirecler

Tiirkiye’de kentsel doniisiim politikalarinin gelisim siireci, 6zellikle 17 Agustos 1999
Marmara Depremi sonrasi ivime kazanmis; afet risklerine kars1 yapi giivenliginin saglanmast,
kentlesme politikalarinin temel hedeflerinden biri haline gelmistir (Karadabag, 2020). Deprem
sonrast donemde cesitli yasal diizenlemeler yapilmis olsa da, kapsamli ve sistematik bir
donisiim gercevesi, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriillmesi Hakkinda
Kanun ile 2012 yilinda olusturulmustur (IBB, 2021). 6306 sayili "Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun amaci, afet riski tasiyan alanlar ile riskli
yapilarin yer aldigi bolgelerde, giivenli ve saglikli yasam alanlari olugturmak igin doniisiim,
iyilestirme ve yenileme siire¢lerinin usul ve esaslarini belirlemektir. Kanun hem yap1 hem de
alan bazli1 doniisiim i¢in tanimlar igermektedir. Bunlar: riskli yapi, riskli alan ve rezerv yapi

alani olarak kavramsallasmistir (Resmi Gazete, 2012). Buna gore;

e Riskli yapi, deprem gibi afetlerde yikilma veya agir hasar gorme riski tasiyan, yapisal

giivenligi bulunmayan binalar,

e Riskli alan, yapilarin genel durumu veya zeminin 6zelli§i nedeniyle can ve mal

giivenligi agisindan tehlike olusturan yerlesim bolgelerini,

e Rezerv yap1 alani ise doniisiim siirecinde yikilan yapilarin yerine yeni yapilarin insa

edilecegi, genellikle kamu miilkiyetinde bulunan gelistirme alanlar1 tanimlanmustir.

63006 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, afet riski
tagtyan yapilarin ve alanlarin doniistiiriilmesini esas alarak giivenli yasam cevrelerinin
olusturulmasini amacglamaktadir. Kanunun 2. maddesinde "riskli yap1", mevcut durumu
itibariyla ekonomik Omriinii tamamlamis ya da yikilma riski tasiyan yapilar olarak
tanmimlanmistir. S6z konusu yapilarin, deprem gibi afetlerde can ve mal giivenligini tehdit
etmesi nedeniyle tespiti, yikimi ve yeniden yapimu siiregleri bu yasal diizenleme kapsaminda

detaylandirilmistir (Resmi Gazete, 2012).

Kanun hiikiimleri geregince, riskli yap1 tespit basvurusu, Cevre, Sehircilik ve Iklim

Degisikligi Bakanlig1 tarafindan lisanslandirilmis kurumlar araciligryla yapilabilmektedir. Bu
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bagvurunun gergeklestirilmesi i¢in tim maliklerin onayr sart olmayip, tek bir malikin
bagvurusu dahi silirecin baglatilmasi i¢in yeterli olmaktadir. Riskli yap1 tespitinin
kesinlesmesinin ardindan maliklere yapinin tahliyesi i¢in 90 giinliik yasal siire taninmaktadir.
Bu siirecte yapilarin bosaltilmasi esastir. Siire sonunda yapilan denetimlerde bos oldugu
belirlenen yapilar idarece miihiirlenir ve can giivenligini tehdit eden unsurlarin bertaraf
edilmesi amacglanmaktadir. Bu asama hem kamusal giivenlik hem de doniisiim siirecinin
hizlandirilmas1 agisindan kritik bir esigi temsil etmektedir. Maliklerin bu siire zarfinda yapiy1
tahliye etmemesi durumunda ise yikim islemi idari yaptinmlar kapsaminda kamu eliyle
gerceklestirilebilmektedir. Kanun kapsaminda maliklere, riskli yapinin tamamen yikimi
disinda, yapmin giiglendirilmesi segenegi de taninmaktadir. Riskli yapi tespiti sonrasi,
maliklerin yapinin giiglendirilmesine dair bir proje sunmasi ve bu projenin teknik yeterliliginin
ilgili idare tarafindan onaylanmasi durumunda, yapinin yikimi yerine giiglendirme yoluyla

yeniden kullanim1 miimkiin olabilmektedir (Resmi Gazete, 2012).

Riskli olarak tescillenen yapilarin yikimi 6ncelikli olarak maliklerin sorumlulugunda
gerceklestirilmektedir. Ancak maliklerin yikim iglemini yerine getirmemesi veya geciktirmesi
halinde, bu yikiimliiliik idare tarafindan istlenilerek yapi kamu eliyle yikilmaktadir.
Boylelikle, gecikmelere neden olabilecek miilkiyet ihtilaflar1 ya da malik uzlasmazliklarinin
donisiim  siirecini  sekteye ugratmasinin  Oniline  geg¢ilmektedir. Yikim isleminin
tamamlanmasiyla birlikte, kanunen yapiin “riskli” olma durumu sona ermis sayilir ve
doniisiim siireci yeni bir sathaya gegmektedir (Resmi Gazete, 2012). Bu asamadan sonra artik

miilkiyet sahiplerinin yeniden yapilasmaya iliskin karar alma stirecleri 6n plana ¢ikmaktadir.

Parselde yeniden yapilagma siireci malikler arasinda oy ¢oklugu ile sekillenmektedir.
Bu kapsamda, %50+1 ¢ogunlugun saglanmasi, yeni yapilagma kararlarinin alinabilmesi i¢in
yeterli kabul edilmektedir. Karar toplantisina katilamayan maliklere ise alinan kararlar noter
araciligiyla teblig edilir. Teblig sonras1 maliklere taninan 15 giinliik teklif kabul siiresi i¢inde
anlagma saglanamazsa, ilgili tasinmaz hisseleri rayi¢ bedel iizerinden agik artirma yoluyla
satilarak siirec ilerletilmektedir. Boylelikle, azinlik maliklerin stirecteki olasi tikanmalara
neden olmasinin Oniine gegilerek, doniisiimde biitiinliik saglanmas1 hedeflenmektedir (Resmi
Gazete, 2012). Ancak yeniden insa siirecinde gesitli sorunlar giindeme gelmektedir. Ozellikle
gecmiste ruhsatli olarak insa edilmis yapilarin, giincel imar planlarina uygun olmamasi
nedeniyle yeniden yapilamamasi; miilkiyet hakki ile planlama kararlar1 arasinda 6nemli bir
gerilim yaratmaktadir (Ozdemir ve Bilgig, 2022). Bu nedenle, IBB tarafindan 2020 yilinda
uygulamaya konulan “Riskli Yapilara iliskin ilave Plan Notu”, bu uyusmazlig1 hafifletmeyi
amagclayan ornek bir miidahale olarak nitelendirilmektedir. S6z konusu diizenleme, maliklere
alternatif yapilasma hakki sunarak, kazanilmis haklar ile kamu yarar1 ilkeleri arasinda gegici

bir denge kurmay1 hedeflemektedir (IBB, 2021; Giizey, 2020). Tiim bu siireg, kentsel
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doniisiimiin yalnizca fiziksel yenileme degil, ayn1 zamanda hukuki giivenlik, sosyal adalet ve
kamusal yararin birlikte ele alinmasi gereken c¢ok boyutlu bir alan oldugunu ortaya

koymaktadir (Ersoy, 2014; Tankut, 1995).

2.3.imar Hukukunda Kazanmilmis Hak Kavram

Imar hukukunda kazamlmis hak, bireyin mevcut imar plan1 ve mevzuatina uygun
sekilde elde ettigi ve sonradan yapilan kural veya plan degisikliklerine karsi korunmasi
gereken mesru hukuki durumunu ifade etmektedir. Bu kavram, idare hukukundaki hukuki
giivenlik ilkesiyle yakindan baglantilidir ve yeni diizenlemelerin gegmise etkisi olmamasi,
yani geriye yiiriimezlik ilkesinin bir geregi olarak ortaya c¢ikarmaktadir (Ozdemir, 2011).
Bagka bir deyisle, kisi yiiriirliikteki plana uygun olarak belli bir asamaya getirdigi insaat veya
benzeri kazanimlarini sonradan yapilan plan degisikligi veya idari islemlerin iptali durumunda
dahi koruyabilmelidir. Idare hukukunda “kazanilmis hak” kavrami, 6zel hukuk anlamindaki
kazanilmis haktan farkli olup esasen ilgiliye hukuken korunma diizeyine erismis bir siibjektif
statilyii ifade etmektedir (Akyilmaz vd., 2009). Idare hukuku ve sehir planlama baglaminda,

kazanilmis hakkin dogabilmesi i¢in agsagidaki kosullarin saglanmasi gerekmektedir.

a) Yasal Dayanak: Ilgili kisinin, hakkini dayandirdig1 idari islemi (6rnegin insaat
ruhsatin) yiiriirliikteki imar planina ve mevzuata uygun olarak usuliine uygun bigimde
almis olmas1 gerekir. Hukuka aykiri veya yetkisiz bir islemden kazanilmis hak
dogmaz (Akyilmaz vd., 2009).

b) Fiili fcra ve Ilerleme: Sadece ruhsatin alimis olmasi tek basima yeterli olmayip,
hakkin korunmasi i¢in bu ruhsata dayanarak fiilen faaliyete baslanmis ve insaatin
onemli bir seviyeye getirilmis olmasi aranmaktadir. Danistay ictihatlarina gore
yapmin maddi varlik kazanacak 6l¢iide (6rnegin temel ve karkas gibi unsurlarin
tamamlanmasi) ilerlemesi, ilgili lehine korunmaya deger bir durum dogurmaktadir
(Ozdemir, 2011). Tamamlanmis veya belli asamaya gelmis bir yapi, sonradan plan
degisse bile, o ana kadar elde edilen imar hakki bakimindan kazanilmis hak
olusturabilmektedir.

c¢) lyi Niyet: Kazanilmis hak, ancak iyi niyet kurallarina uygun surette elde edilmisse
hukuken korunmaktadir. idarenin acik hatas, hile veya hukuka aykir1 beyanlarla elde
edilen bir menfaat, kazanilmis hak olarak ileri siiriilemez (Ozdemir, 2011). Yani hak,

diiriistliik kuralina aykir ya da kétiiye kullanilarak kazanilmis olmamalidir.

Bu kosullar mevcutsa, idare sonradan imar planini degistirse veya yeni kisitlamalar
getirse dahi, kisinin kazanilmig hakkina saygi gostermelidir; mevcut ruhsat kapsaminda
baglamis bir insaatin belirli kismi i¢in ingaat izni iptal edilemez 6rneginde gibi vurgulanmalidir

(Ozdemir, 2011). Buna karsilik, kazanilmis hakkin simrlar da titizlikle ¢izilmistir: Eger kisi
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sadece ruhsat almis ancak ingaata baglamamigsa veya insaat cok baglangic asamasinda
kalmissa, plan degisikliginde kazamlmis haktan s6z edilememektedir. Idare, bu durumda
ruhsat1 iptal ederek yeni plana uyumu isteyebilir ¢iinkii ortada korunacak derecede olusmus
bir hak olusmamis sayilmaktadir. Imar plan1 mahkeme karariyla iptal edilmisse, bu plana
dayanilarak verilen ruhsat da yargi karariyla hiikiimsiiz hale gelebilmektedir. Danistay’in
yerlesik yaklasimina gére hem imar planinin hem de ruhsatin yargi karariyla iptal edilmesi
halinde kisi lehine kazanilmis hak olusmamakta ve zira hukuka aykir1 bir iglemin devamini
talep etmek hukuk giivenligi kavramiyla bagdasmamaktadir (Ozdemir, 2011). Sadece plan
iptal edilmis ancak ruhsat dogrudan iptal edilmemisse, ingaatin o ana kadarki kismi igin
kazanilmis hak iddias1 degerlendirilebilir; fakat plan iptaline miiteakip yeni plan yapilirken
ingaatin durdurulmasi ve yeni plan hiikiimlerine uyum saglanmasi gerekebilir. Son olarak,
kamu yarar1 gereginin {istiin geldigi istisnai durumlarda da idare kazanilmis hakka ragmen
miidahalede bulunabilir. Telafisi imkansiz zararlar1 6nlemek veya kamu giivenligini saglamak
icin kanunlarin geriye yiirimezlik ilkesine istisna getirdigi hallerde kazanilmis haklar da
sinirlanabilir. Ancak bu gibi istisnalar, ancak kanunda ongériilen durumlarda ve o6lgiiliiliik
ilkesine uygun olarak uygulamaya konulur. Sonu¢ olarak, imar hukukunda kazanilmis hak
kavrami, bireylerin mevcut plan ve ruhsatlara dayanarak elde ettikleri mesru kazanimlarinin
korunmasini amaglayan, idare hukukunun genel ilkelerinden dogan bir kurumdur. Bu hak,
kisiye hukuki 6ngoriilebilirlik saglar ve idarenin keyfi sekilde gegmise doniik miidahalelerde
bulunmasini engellemektedir. Bununla birlikte, kazanilmis hakkin taninmasi istisnai olup her
duruma uygulanmamaktadir. Idarenin islem ve plan degisikliklerinde hukuka uygunluk ve
kamu yarar1 gozetilirken, bireylerin de yukarida belirtilen sartlari tasiyan kazanilmis haklarina
saygl gosterilmektedir. Boylece idare hukukunda, 6zellikle sehir planlamasinda, degisen

diizenlemeler ile bireylerin yatirimlari arasindaki denge saglanmis olacaktir.

Danistay kararlarinda miiktesep hak, genellikle kazanilmis bir hukuki durumun geriye
doniik bozulamayacag1 seklinde yorumlanmakta; ancak bu hakkin mutlak olmadigi, kamu
yararinin oncelikli oldugu vurgulanmaktadir. Kararlarda sik¢a gecen bir ifade “Miiktesep hak,
yalnizca hukuken kazanilmis haklar i¢in gecerli olup, toplumsal diizenin korunmasi ve kamu
yararinin  Onceligi ¢ercevesinde sinirlandirilabilir”  seklindedir (Danistay 6. Daire,
E.2019/7545 — K.2020/4861). Miiktesep hak kavram, ozellikle IBB tarafindan yiiriitiilen
kentsel doniisiim uygulamalarinda son yillarda 6n plana ¢ikmistir. Bunun baslica nedeni,
Istanbul’daki bircok yapimin, geg¢miste yiiriirlikte olan plan kararlarina uygun olarak
ruhsatlandirilmis olmasina ragmen, giincel planlar ve yogunluk siirlartyla uyumsuz hale
gelmis olmasidir (Giizey, 2020). Bu durum, doniisiim siirecinde yap1 maliklerinin yeniden
yapilagma hakki talebinde bulunmalarina yol agmakta, miiktesep hak tartismalarini dogrudan

tetiklemektedir.
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2.4.Planlama ilkeleriyle Miiktesep Hakkin Gerilim Noktalari

Imar hukuku baglaminda miiktesep hak, bireylerin veya tiizel kisilerin, yiiriirliikteki
plan ve mevzuata uygun sekilde elde ettikleri yapilagma haklarinin, sonradan yapilan plan
degisiklikleri veya iptalleriyle ortadan kaldirilamayacagi ilkesine dayanmaktadir (Ozden,
2003). Ancak bu hak, mutlak bir giivence sunmamakta; Danistay kararlarinda miiktesep
hakkin yalnizca hukuken kazanilmis haklar igin gegerli oldugu ve kamu yararinin 6nceligi
cercevesinde sinirlanabilecegi siklikla vurgulanmaktadir (Danistay 6. Daire, 2020). Bu
noktada hukuk devleti ilkesine ve hukukun genel ilkelerine ulagsmada 6nemli bir ara¢ olarak
ortaya cikan “miiktesep hak” kavrami, bireyin devlet karsisinda korunmasimi saglayan
anayasal ve idari bir giivence niteligi tasimaktadir (Ozdemir, 2011). Uluslararas1 rnekler de
bu gerilime benzer bigimde dikkat cekmektedir. Ornegin Ingiltere’de, plan degisikliklerinin
kamu yararini gozeterek yapilabilecegi ancak bireysel kazanimlarin da tazmin mekanizmalari
ile korunmasi gerektigi savunulmaktadir (Needham, 2006). ABD’de “vested rights”
(kazanilmis haklar) kavrami gercevesinde, bireysel yapilasma haklar1 anayasal giivenceyle
korunurken; Hollanda gibi iilkelerde yalnizca yapi iznine dayali haklara sinirhh koruma
saglanmaktadir (Kayden, 2000; Alterman, 2012). Mekéansal planlama, kamu yararini
onceleyen ve toplumsal refah1 artirmay1 amaglayan bir kamu faaliyeti olarak, arazi kullanim
kararlarimi yonlendirirken belirli ilkelere dayanmaktadir. Bu ilkeler arasinda siirdiirilebilirlik,
esitlik, seffaflik, katilim ve biitlinciilliikk gibi temel prensipler yer almaktadir (Alterman, 2012).
Ote yandan, miiktesep hak bireyin daha once yiiriirliikte olan planlara ya da ruhsatlara
dayanarak elde ettigi ve hukuk diizeni tarafindan korunmas: gereken haklar ifade etmektedir.
Plan degisiklikleri ya da doniisiim projeleri sirasinda bireylerin miiktesep haklari ile kamu
yararina dayali planlama kararlar1 arasinda gerilim yasanabilmektedir. Bu baglamda, bireysel
miilkiyet hakkinin ve kazanilmis haklarin mutlak olmadigini; planlama yetkisinin kamu yarari
icin sinirlandirict olabilecegini belirtmek gerekmektedir (Needham, 2006). Kayden (2000),
ABD o6rneginde plan degisikliklerinin kamu yarar1 dogrultusunda yapilabilecegini ancak
bireylerin hukuki giivenlik hakki ¢ercevesinde tazmin edilmesi gerektigini vurgulamaktadir.
Dolayisiyla, planlama ilkeleri ile miiktesep hak arasinda bir denge kurulmasi zorunludur.
Kamu yarar1 geregi yapilan plan degisiklikleri, bireysel haklari ihlal etmemeli; fakat bireysel

cikarlar da kamu yararini stirekli engelleyici bir unsur olarak goriillmemelidir.

Planlama ilkeleri ile miiktesep haklar arasindaki bu ¢atisma, 6zellikle 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda yeniden yapilanma
siireclerinde belirginlesmektedir. Zira mevcut imar planlariyla uyumsuz birgok yapi, riskli
yapt ilan edilerek yikilmakta ve maliklerin yeniden yapilasma talepleri yeni plan kararlariyla
celismektedir (Karadabag, 2020). Bu sorunu ¢dzmek adina IBB tarafindan gelistirilen “Riskli

Yapilara iliskin ilave Plan Notu”, planlama sistematigi icinde ikinci bir secenek olarak
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sunulmustur. S6z konusu plan notu, maliklere gegmisteki yap1 yogunlugunu koruyarak
yeniden yap1 ingsa etme imkani tanimakta; bu yoniiyle hem miiktesep haklart hem de plan
biitiinliigiinii korumay1 amaglamaktadir (IBB, 2021). Ancak bu tiir uygulamalarm, planlama
disiplini acisindan ne Olgiide siirdiiriilebilir oldugu ve kamu yararina hizmet edip etmedigi,

hala tartisma konusudur (Ersoy, 2014; Tankut, 1995).

Ancak planlama disiplini agisindan degerlendirildiginde miiktesep hak, sadece
bireysel miilkiyetin korunmasiyla sinirli olmayan; daha genis bir kamusal mekan
organizasyonu ve mekansal siirdiiriilebilirlik ¢ergevesinde tartisilmast gereken ¢ok katmanli
bir konudur. Plan biitlinliigii, kamu yarar1, ¢evresel siirdiiriilebilirlik, altyapi kapasitesi ve kent
estetigi gibi temel planlama ilkeleri ile miiktesep hak arasinda dogrudan bir gerilim

bulunmaktadir (Ersoy, 2014).

Plan degisikliklerinin amaci, ¢cogu zaman toplumsal fayday: artirmak, afet risklerini
azaltmak veya cevresel dengeyi korumak gibi gerekgelere dayansa da bu degisikliklerin
mevcut ruhsatli yap1 haklari iizerinde yaratabilecegi sinirlamalar hukuki, toplumsal ve siyasal
diizeyde tartismalara yol agmaktadir. Ozellikle yogunluk artisi, altyap: yiikii, yesil alan kaybi
ve siliiet degisimi gibi sonuglar, miiktesep haklarin taninmasi ile planlama ilkeleri arasindaki
catismanin kent mekaninda somutlasan Orneklerindendir. Bu baglamda, planlama
otoritelerinin ve yerel yonetimlerin miiktesep haklari tanirken ayni zamanda kamu yararini
gozeten dengeleyici politikalar tiretmesi gerekmektedir. Bu gergevede gelistirilen plan notlar,
gegici yapilasma kosullar1 ve alternatif yap1 hakki modelleri, Tiirkiye’de bu dengeyi kurmaya
yonelik hukuki ve yonetsel araglar olarak kullanilmaktadir. Ancak bu araglarin ne 6l¢iide etkili
ve adil oldugu hem hukuki hem de planlama baglaminda elestirel bir bigimde
degerlendirilmelidir. Planlama pratigi, yalnizca fiziksel diizenleme degil; ayni zamanda
esitlik, erisilebilirlik, katilimcilik ve kamu yarar1 gibi normatif ilkeler {izerine kuruludur
(Tankut, 1995). Miiktesep hakkin bu ilkelerle ne Olciide bagdasabilecegi tartismali bir
konudur. Anayasanin 35 ve 36. maddelerine gére planlama kararlarinin giincelligini korumasi
kamu yarar1 agisindan elzemken, bireysel yap1 haklarinin korunmasi da anayasal gilivence
altindadir. Bu iki ilkenin catistigi durumlarda uygulayict kurumlarin tavri, gogu zaman plan
notlar gibi gegici ¢ozlimlerle yonlendirilmektedir (Glizey, 2020). Planlama hukukunda kamu
yarari ile bireysel haklar arasinda kurulan denge, ¢ogu zaman miiktesep hak tartismalarinin
merkezinde yer almaktadir. Miiktesep hak, bireyin hukuka uygun sekilde elde ettigi ve
idarenin sonradan gerceklestirdigi plan degisikliklerinden etkilenmemesi gereken bir hak

turtidiir.

Malik, bu siirecte kotii niyetli davranislardan kaginmali; ruhsati hileyle veya

usulsiizliikle edinmemelidir. Son olarak, idarenin plan degisikligi sonrasinda uzun siire sessiz
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kalmasi ya da miidahalede bulunmamasi, birey Iehine giiven ilkesi kapsaminda
degerlendirilerek miiktesep hakkin kabul edilmesine yol agabilir (Alterman, 2012; Needham,
2006). Bu baglamda, planlama ilkeleri kamu yararin1 koruma amaci tagirken, bireyin hukuk
giivenligi hakki da g6z ardi edilmemeli; her iki ilkenin gatigtigi durumlarda yargi kararlariyla
ictihat olusturulmalidir. Bu ¢ergevede, miiktesep hakkin olugabilmesi i¢in gereken temel

hukuki ve fiili kosullar asagidaki tabloda 6zetlenmistir (Tablo 3)

Kosul Aciklama

Yapt ruhsati, yiuriirliikteki plana ve
Ruhsatin hukuka uygun olmasi .
mevzuata uygun sekilde alinmalidir.

. Yap1 insaatinin fiilen baglanmali ve yapi
Ingaata baglanmig olmasi o
belirli bir fiziki seviyeye ulasmalidir.

Yapmin plan degisikligi/iptalinden Once | Ruhsat plan gecerli iken almmis ve yapi

tamamlanmig olmasi tamamlanmigsa miiktesep hak dogar.

. Malik, hile veya usulsiizliikle ruhsat
Malik kusurunun olmamasi
edinmemis olmalidir.

) Idare, plan iptali sonrasi miidahale
Idarenin sessiz kalmasi veya géz yummasi . ) e
etmemigse gliven ilkesi lehine galisir.

Tablo 3: Miiktesep Hakkin Olusumuna Iliskin Temel Kosullar

2.5.Boéliim Sonucu

Bu calisma kapsaminda, literatiirde miiktesep hak uygulamalarina iliskin dort temel
tartisma alani tespit edilmistir Bunlar; fiziksel ¢evre iizerindeki etkiler, planlama ilkeleriyle
iligkisi, uygulama siirecindeki aktor algilar1 ve doniisiim siireglerine katkist olarak
belirlenmistir. Bu basliklar dogrultusunda gelistirilen arastirma sorulari, ilgili literatiirle
ortiisen veya literatiirdeki bosluklar1 hedefleyen yapida olusturulmustur. Her bir arastirma
sorusu Ozelinde uygun yontemler belirlenmis; bu kapsamda mekéansal analiz, bagimlh
orneklem t-testi, yar1 yapilandirilmis goriismeler ve icerik analizi teknikleri kullanilarak ¢ok
boyutlu bir analiz ¢ercevesi gelistirilmistir (Tablo 4). Bu yaklasim sayesinde hem kuramsal

hem de saha temelli sorunlar sistematik bigimde degerlendirilmistir.
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Literatiir Taramasi Arastirma Sorularim Yontemler

Miiktesep haklarn fiziksel cevre | )
Sisli ilgesi 6zelinde miiktesep hak

iizerindeki etkileri — yap1 ) Mekénsal analiz +
) ) uygulamasi, yapilarin fiziksel
yogunlugu, siliiet, kat adedi o ) . bagimli 6rneklem t-
) ] ] ozelliklerinde nasil bir degisim )
iizerine etkiler (Tiesdell & testi
yaratmaktadir?

Allmendinger, Kayden)

Planlama ilkeleri
(stirdiiriilebilirlik, esitlik, kamu | Miiktesep hak plan notunun
yararl, plan biitiinligi) ile uygulanmasi, planlama ilkeleri
bireysel haklar arasinda gerilim | agisindan hangi tartismalar
(Kayden, Needham, Ozden, dogurmaktadir?

Giizey, Keles)
Yar1 yapilandirilmig

Miiktesep hak uygulamalarinin | Miiktesep hakkin uygulanmasinda o
goriismeler + igerik

aktor temelli algilart ve kamu kurumlari, 6zel sektor ve yapi analizi
uygulama sorunlar1 (Ozdemir & | malikleri ne tiir farkli beklentilere ve

Bilgi¢, Kayden, Needham) sorunlara sahiptir?

Miiktesep hakkin doniistim Miiktesep hak sayesinde eski yapi

stirecine etkisi tizerine smirh ruhsatina uygun yapilagma hakki

degerlendirmeler (literatiirde verilmesi, kentsel doniisiim siirecinin

bosluk mevcut) hizlanmasina katki saglamakta midir?

Tablo 4: Tez Calismasi, Literatiir ve Yontem liskisi

Bu tez ¢alismasinda, meri plan, plan notlar1 ve kazanilmis hak iliskisi uygulama 6l¢eginde
analiz edilerek, s6z konusu kuramsal bosluklara miidahale edilmesi amac¢lanmistir. Kentsel
doniisiim kapsaminda ise, mevcut literatiiriin biiylik bolimii riskli yapilarin fiziksel
doniisiimiine odaklanmakta; bu siirecte ortaya c¢ikan hukuki gerilimler ve planlama
uyusmazliklart sinirli bigcimde tartisilmaktadir. Bu tematik bosluklar ve giincel tartismalar da
Tablo 5’deki yap1 tizerinden gruplanmustir. Bu calisma, 6zellikle riskli yapilarin giincel plan
kararlartyla ¢elismesi durumunda miiktesep hak plan notlarinin nasil devreye girdigini ortaya
koyarak, uygulamaya doniik bir perspektif sunmaktadir. Imar hukukunda kazamilmis hak
kavramina iligkin ¢ok sayida hukuki yorum ve igtihat bulunsa da bu yorumlarin planlama
pratigi ve aktdr deneyimleriyle ne dlgiide ortiistiigii nadiren sorgulanmaktadir. Bu tez, soz
konusu teorik gergeveyi yari yapilandirilmis goriismelerle elde edilen saha verileriyle
iligskilendirerek miiktesep hak kavramina uygulama boyutu kazandirmaktadir. Son olarak,
planlama ilkeleri ile bireysel haklar arasindaki gerilim literatiirde genellikle normatif diizeyde
tartisilmakta, ancak bu catismanin sahada ne sekilde tezahiir ettii yeterince goriiniir

kilinmamaktadir. Bu c¢alisma, sahadan elde edilen veriler araciligiyla bu gerilimi
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somutlagtirmis ve Tirkiye'de miiktesep hak uygulamalarinin planlama sistemi i¢indeki ¢ok

katmanli dogasini agiklamaya yonelik biitiinciil bir yaklagim sunmustur.

Tema Anahtar Temsil Edici Tezle iliskisi
Kavramlar Kaynaklar
Miiktesep Hak Hak kazanimu, Ozden (2003); Plan kararlar ile ruhsath
ve Planlama plan notlar1, imar Sengiil (2011) yap1 haklarn geliskisi
Uyusmazhgi hakk1
Planlama Kamu yarari, plan | Tankut (1995); Plan notunun ilkesel
Tlkeleri biitiinl{igii Ersoy (2014) cergeveye etkisi
Kentsel 6306 sayili yasa, Karadabag(2020); | Riskli yap1 doniisiimiinde
Doniisiim ve afet riski IBB (2021) hak kayiplarin1 6nleme
Riskli Yapilar cabasi
Uygulama Belirsizlik, altyapt | Ozdemir & Bilgi¢ | Uygulayici goriislerinden
Sorunlari yiikii, yogunluk (2022) aktarilan saha bulgular
Hukuki Danistay kararlari, | Danistay 6. Daire | Mevzuat—yargi
Yaklasimlar kazanilmis hak Kararlari igtihatlarryla miiktesep
hakkin sinirlar

Tablo 5: Miiktesep Hak ve Planlama Siire¢leri: Tematik Literatiir Tablosu

3. ALAN CALISMASI: SISLI’DE RiSKLi YAPILARIN DONUSUMU VE
MUKTESEP HAK

Bu béliimde, Istanbul’un Sisli ilgesinde riskli yapilarin déniisiim siireci ve bu siirece
entegre edilen miiktesep hak plan notunun uygulanma bi¢imi ¢ok boyutlu bir bakisla ele
alinmaktadir. Oncelikle ilcenin mekansal, demografik ve planlama karakteristikleri
tanitilmakta; ardindan Sisli genelinde gegerli olan plan hiyerarsisi ve plan notlarinin tarihsel
gelisimi aktarilmaktadir. Devaminda, saha calismasi kapsaminda secilen Fulya ve Bozkurt
Mahallelerine dair miiktesep hak uygulamalari, yap1 ruhsatlari ile meri planlar karsilagtirilarak
mekéansal ve istatistiksel analizler {izerinden degerlendirilmistir. Her iki mahalle 6zelinde
yapilan analizlerin sonucunda, miiktesep hak uygulamasinin doniisiim iizerindeki etkileri ve
bu etkinin mahalle oOlcegindeki farklilagmalar1 ortaya konulmus; bdliim sonunda
karsilagtirmali bulgulara dayali bir degerlendirme yapilmistir. Bu kapsamda elde edilen
veriler, parsel bazli hak farkliliklarinin planlama ilkeleri ve kamu yarar1 baglaminda ne gibi

sonuclar dogurabilecegine dair biitiinciil bir analiz sunmaktadir.
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3.1.Sisli Ilcesi’nin Kentsel ve Planlama Ozellikleri

Sisli, Istanbul’un Avrupa Yakasi’nda, Bogaz ile Halig arasinda yer alan stratejik bir
konuma sahiptir. ilce; kuzeyde Kagithane, doguda Besiktas ve giineyde Beyoglu ilgeleriyle
komsudur. 1.060 hektarlik yiiz6l¢iimiine sahip olan Sisli, 25 mahalleden olusan idari yapisiyla
Istanbul’un en yogun kentsel alanlarindan biridir (Sisli Belediyesi, 2025). Tiirkiye Istatistik
Kurumu’nun 2024 verilerine gore ilgenin niifusu 263.063tiir (TUIK, 2024). Sisli, Istanbul’un
ana ulagim akslariin kesisim noktasinda yer almasi sayesinde yiiksek erisilebilirlik diizeyine
sahiptir. Kuzeyinden gegen D-100 (ES5) karayolu ve yakinindaki TEM otoyolu, ilgeyi hem
Avrupa hem de Anadolu Yakasi ile gii¢lii bir sekilde baglamaktadir. Toplu tasima agisindan
da zengin olan ilge, metrobiis ve M2 metro hatti gibi yiiksek kapasiteli toplu tagima
sistemleriyle Istanbul’un merkezi is alanlarma dogrudan erisim imkani sunmaktadir. Sisli,
fonksiyonel ¢esitliligi, merkezi konumu ve gelismis altyapisiyla Istanbul’un &nde gelen

kentsel merkezlerinden biri olma niteligini siirdiirmektedir.

Ilceye ait farkli donemlerde onaylanmis nazim ve uygulama imar planlar
bulunmaktadir. Bunlardan yalnizca Fulya ve Bozkurt mahallelerini kapsayan planlar, tez
kapsaminda detayli olarak analiz edilmistir (Tablo 6). Bazi bolgeler i¢in 2000°li yillarin
baslarinda onaylanmis planlar halen yiiriirliikteyken, baz1 bolgelerde (6rnegin Fulya 2. Etap
veya Dolapdere ¢evresi) oldukga yakin tarihlerde (2022—-2023) revizyon planlar1 hazirlanmis
ve yiiriirliige girmistir (IBB Kurumsal CBS Uygulamasi, 2025)

Plan Tlgili Mahalle _
Olcegi Plan Ad1 (Tez Kapsami) Onay Tarihi
lspap || PEMMEReETE %XITI;SI (Fulya 2. B2p) | pjva Mahallesi | 18.12.2023
1/1000 | ¥isti Dolapdere- Piyalepasa Bulvarlanive | 5 )\ Mahallesi | 15.09.2023

Cevresi RUIP
1/5000 | YistiDolapdere-Piyalepasa Bulvarive | g\ Mahallesi | 20.09.2022
Cevreleri RNIP

1/5000- Okmeydan1 Egitim ve Arastirma

1/1000 | Hastanesi ve Cevresine iliskin UIP-NIP i 24.07.2020
Sisli-Esentepe Mah. 6110-6111-6112-

1/1000 6279 Adalar UiP - 22.08.2010
Sigli Esentepe 6110-6111-6112-6279

1/5000 Adalar NiP - 11.07.2009

1/1000 Sisli Dolapdere—Plyglepasa Bulvari ve ) 8.02.2007

Cevresi UIP

1/1000 Sisli Merkez ve Cevresi UIP Fulya Mahallesi 24.06.2006
Sisli Dolapdere-Piyalepasa Bulvar ve

1/5000 Cevresi RNIP - 16.04.2005

1/5000 Sisli Merkez ve Cevresi NiP - 29.12.2003

Tablo 6: Sisli Tlgesi Meri NIP ve UIP Listesi (Sisli Belediyesi arsivinden yazar tarafindan
iiretilmistir)
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Bu tez calismasi igerisinde plan yapilagsma hakki hesaplanarak analiz yapilmis olan
Fulya Mabhallesi 18.12.2023 tasdik tarihli (tt) 1/5000 6lgekli Sisli Merkez ve Cevresi (Fulya 2.
Etap) Revizyon Nazim Imar Plan1 ve 24.06.2006 tt’li Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar
Planm1 simirlan igerisine girmektedir. Yine bu kapsamda analiz edilen Bozkurt Mahallesi ise
20.09.2022 tt’li 1/5000 o6lcekli Sisli Dolapdere-Piyalepasa Bulvari ve Cevreleri Revizyon
Nazim Imar Plan1 ve 15.09.2023 tt’li 1/1000 dlgekli Sisli Dolapdere - Piyalepasa Bulvarlari

ve Cevresi Revizyon Uygulama Imar Plani sinirlar icerisindedir (Sisli Belediyesi, 2025)

3.2.Miiktesep Hak Plan Notunun Gelisimi ve Sisli Uygulamalari

Tiirkiye’nin biiyiikk bir kismi deprem riski altinda yer almakta olup, ozellikle
Istanbul’da yap1 stogunun yenilenmesi hayati bir zorunluluk haline gelmistir. Bu kapsamda,
IBB deprem riski tasiyan eski yapilarin déniisiimiinii tesvik etmek amaciyla yeni bir plan notu
gelistirmistir. Plan notu teklifi, 17 Aralik 2020 tarihinde iBB Meclisi'nde oybirligi ile kabul
edilmistir (IBB, 2020).

Plan notunun hazirlanma gerekgesi, gegmiste yiiriirliikteki plan ve mevzuata uygun
sekilde ruhsat almis, ancak giincel imar planlariyla yapilasma haklar azalmis olan riskli
yapilarin doniisiimiinde yasanan ikilemi ortadan kaldirmaktir. Ciinkii bu tiir yapilarda, yeni
planlara gore insaat alani azaldigi i¢in malikler doniisiime sicak bakmamakta veya doniisiim

ekonomik olarak miimkiin olamamaktadir (IBB, 2020).
Kabul edilen plan notlarina gore:

- 3194 sayih Imar Kanunu ve 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda riskli yapi tespiti yapilan ve gegmiste
ruhsat ya da yap1 kullanma izin belgesi bulunan yapilar, mevcut planlara gore ingaat
hakki azalsa bile, eski ruhsatindaki haklar kadar yeniden insa edilebilecektir.

- Toplam ingaat alani, eski ruhsattaki alan esas alinarak belirlenecektir. Ancak tamami
gomiilii olan zorunlu otoparklar bu hesaba dahil edilmeyecektir.

- Yeni yapilacak binalarin kullanim amact meri imar planlarina uygun olmak
zorundadir. Yikseklik, yap1 diizeni ve cephe gibi detaylar ise cevre yapilagma
kosullar1 ve siliiet kararlar1 dikkate almarak, ilgili idarece projelendirilip
onaylanacaktir.

- Plan notu, 6zel kanunlarla koruma altina alinmis alanlarda (6rnegin SIT alanlari,
Bogazi¢i 6n goriinlim, diinya mirasi alanlar1) ve yap1 yasakli bolgelerde uygulanamaz.

- Ayrica, yaprt kayit belgesi alinmig ancak ruhsati olmayan yapilar bu haktan

faydalanamaz.
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IBB tiim ilcelerde gegerli olan 1/5000 6lgekli nazim imar planlarina ve ilgili 1/1000
Olgekli uygulama imar planlarina bu plan notunun ilave edilmesini Ongdrmiis ve ilge
belediyeleri ile koordinasyon saglanarak siirecin yiiriitiilmesi talimatini vermistir (IBB, 2020).
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Déniisiim Sube Miidiirliigiiniin (2025) resmi web
sitesinde, Subat 2022 itibariyla, Istanbul genelinde bu plan notunun 36 ilge ve toplam 692
mabhallede planlara islendigini, bu kapsamda binlerce yap1 sahibinin, hak kayb1 yasamadan

yapilarini yenileme firsat1 elde ettigi belirtilmistir (Sekil 5).

1/5000 Olcekli Nazim Imar Plan Notu

Onaylanan Mahalleler

G <oromun Onayindan Sonra Yorirloge
Girecek Alanlar

Sekil 5: Riskli Yapilara iliskin Plan Notunun Nazim Imar Planlarina Islenen Ilgeler (IBB
Kentsel Doniigiim Sube Midiirliigii, 2025)

Sisli ilgesinde riskli yapilar plan notunun uygulama imar planlarinda yer alma siirecine
bakildiginda; IBB’nin 6nerdigi plan notunun Sisli Belediye Meclisinin 07.01.2021 tarih ve 2
sayil1 karar1 ile uygun bulundugu, IBB Meclisi’nin 12.03.2021 tarih ve 340 sayili karari ile
tadilen onaylanarak kabul edildigi, IBB Baskaninca 22.03.2021 tarihinde plan notu ilgedeki
tiim meri uygulama imar planlarina eklenerek onandig1 goriilmektedir. 2021 yilindaki plan
notu ilavesinden sonra Dolapdere ve Merkez Uygulama Imar Plan ve Plan Notlarinda
degisiklik yapilmasi geregi dogmustur. 15.09.2023 tt’li Sisli Dolapdere- Piyalepasa Bulvarlari
ve Cevresi Revizyon UIP ile Dolapdere planinin biiyiik bir kisminda hem plan hem de plan
notlar1 yenilenmistir. Riskli yapilara iliskin miiktesep hak plan notu, 15.09.2023 tt’li plana
degisiklik yapilarak aktarilmistir. 22.03.2021 tt.’li Riskli Yapilar Plan Notu ile 15.09.2023 tt’li
UIP plan notlarinda yer alan miiktesep hak plan notunun en belirgin farklarindan biri “...meri
imar plamndaki fonksiyonunu korumak sartiyla...” uygulama yapilmasina izin verilen kismin
“...ruhsat ya da yapi kullanma izin belgesinde yer alan kullanim amacina ve fonksiyona...”

olarak diizenlenmesidir (Sekil 6).
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22.03.2021 tt’li ““Riskli ilan Edilen Yapilara
iliskin Plan Notu ilavesi’’

15.09.2023 tt’li <“1/1000 olgekli Sisli
Dolapdere — Piyalepasa Bulvarlarn ve
Cevresi Revizyon Uygulama imar Plan1>

22.12.2024 tt’li ¢“24.06.2006 tt’li 1/1000
oleekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama
imar Plam ve Plan Degisiklikleri Plan
Notlarinin Revize Edilmesine Dair Plan
Notu Degisikligi’’

6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun
kapsaminda, Riskli Yap1 Tespiti yapilmis
binalarm yikilip yeniden yapilmasi durumunda;

Mer’i Uygulama imar Plan’mdan énce,
yapildigt donemdeki imar planmna, ilgili yasa ve
yonetmelik hiikiimlerine gore ruhsat veya yapi
kullanma izin belgesi almig olan; meri imar
planma gore tamami donat1 veya yol alaninda
kalmayan ya da bir kismi donati veya yol
alaninda kalip imarh alanmna gore
yapilasabilecek parsellerde; yikilip yeniden
yapilmasi halinde; talep edilmesi durumunda
meri imar planindaki fonksiyonunu
korumak sartiyla; yapi ruhsatinda veya yap1
kullanma izin belgesinde yer alan iskana konu
toplam ingaat alanmna ve yol kotunun
iizerindeki kat adedine gore uygulama
yapilr.

1.a. Binanimn kot aldig1 noktanm altidaki
bodrum katlarda yapilacak olan otoparklar,
sigmnak v.b ortak alanlar toplam ingaat alanmna
dahil degildir.

1.b. 3194 Sayili imar Kanunun Gegici 16.
Maddesine gore uygulama yapmis binalar igin
bu plan notu gegerli degildir.

1.c. Zemin ve Temel Etiidii Uygulama
Esaslar1 ve Rapor Formati esaslarma gore
yapilacak Zemin Etiit Raporlar1
dogrultusunda, uygulama yapilacaktir. Bina
yiikiine gore zemin iyilestirmesi gerektiren
alanlarda, zemin iyilestirmesi yapilmadan
uygulama yapilamaz.

1.d. Metro hatlarinda etkilenen parseller i¢in
ilgili kurumlardan goriis almmadan uygulama
yapilamaz.

1.e. Agiklanmayan hususlarda meri
yonetmelik hiikiimleri ile meri plan notlari
gegerlidir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkmdaki Kanun
kapsaminda, riskli yap1 tespiti yapilmig
binalarm yikilip yeniden yapilimas: durumunda;

Yapildig1 donemdeki imar planma, ilgili yasa
ve yonetmelik hiikiimlerine gore ruhsat veya
yapt kullanma izin belgesi almis olan, meri
imar planmna gore tamami donati veya yol
alaninda kalmayan ya da bir kismi donat1 veya
yol alaninda kalip imarh alanmna gére
yapilasabilecek parsellerde, talep edilmesi
halinde, sanayi ya da imalat kullanimnda
olmamak kosulu ile ruhsat ya da yapi
kullanma izin belgesinde yer alan kullanim
amacina ve fonksiyona, iskana konu toplam
insaat alanma ve yol kotunun iizerindeki kat
adedine gore uygulama yapilabilir. Binanin
kot aldig1 noktanm altndaki bodrum katlarda
yapilacak olan otoparklar, sigmak vb. ortak
alanlar ile yiirtirliikteki mevzuat geregince
binalarda yapilmasi zorunlu olan (yangn
merdiveni, sigmak, otopark vb.) alanlar
toplam ingaat alanmna dahil degildir. Bu
maddeye gore uygulama yapilacak parsellerin
yiiriirliikteki imar planmna gore teknik ve
sosyal donattya ayrilmis boliimlerinin kamuya
terkin edilmesi gerekmektedir. 3194 sayih
imar Kanunun gegici 16. Maddesine gore
uygulama yapmis binalar i¢in bu plan notu
gecerli degildir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun
kapsaminda, riskli yapi tespiti yapilmis
binalarmn yikilip yeniden yapilmasi durumunda;

Yapildig1 donemdeki imar planina, ilgili yasa
ve yonetmelik hiikiimlerine gore ruhsat veya
yapt kullanma izin belgesi almis olan, meri
imar planmna gére tamami donati veya yol
alaninda kalmayan ya da bir kismi donati veya
yol alaninda kalip imarh alanma gore
yapilagabilecek parsellerde, talep edilmesi
halinde, sanayi ya da imalat kullanimnda
olmamak kosulu ile ruhsat ya da yapi
kullanma izin belgesinde yer alan kullanim
amacina ve fonksiyona, iskdna konu toplam
ingaat alanma ve yol kotunun iizerindeki kat
adedine gore uygulama yapilabilir. Ancak
emsale konu insaat alam kullamlamayan
parsellerde maksimum 2 kat arttinlarak
uygulama yapilabilir. Sanayi ya da imalat
kullanimi olan parsellerde meri plan
fonksiyonu ve yapilanma sartlarina gére
uygulama yapilacaktir. Binanin kot aldig
noktanmn altindaki bodrum katlarda yapilacak
olan otoparklar, sigmak vb. ortak alanlar ile
yirtirliikteki mevzuat geregince binalarda
yapilmasi zorunlu olan (yangin merdiveni,
signak, otopark vb.) alanlar toplam insaat
alanina dahil degildir. Bu maddeye gore
uygulama yapilacak parsellerin ytiriirlikteki
imar planmna gore teknik ve sosyal donatiya
ayrilmis boliimlerinin kamuya terkin edilmesi
gerekmektedir. 3194 sayili imar Kanunun
gecici 16. Maddesine ve 2981 sayili yasaya
gore uygulama yapmis binalar i¢in bu plan
notu gegerli degildir.

Sekil 6: Sisli Tlgesi Uygulama imar Planlarinda Yer Alan Riskli Yapilara iliskin Plan

Notlarinin Degigimi

Sisli ilgesinin diger ana plan bdlgesi olan Merkez kismi i¢in yapilan diizenleme i¢in

“...plan revizyonu yapilana kadar kentsel doniisiime yonelik tesvik saglamak, uygulama

sorunlarmn gidermek ve yonetmelik ile uyusmayan kisimlarini revize etme amacli 24.06.2006

t.’li 1/1000 6lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plami Plan notlarinin revize

edilmesi geregi dogmustur.” gerekcesiyle Sisli Belediye Meclisi tarafindan 07.11.2024 tarih

ve 121 sayili karar ile plan notu revizyonu uygun gériilmiis ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye

Baskaninca 22.12.2024 tarihinde onanmistir. Bu plan notu degisikliginin 22.03.2021 tt.’li
Riskli Yapilar Plan Notu ile farki ise hem 15.09.2023 tt’li UIP plan notlarindaki gibi ruhsatta

yer alan fonksiyona gore uygulama yapilmasi hem de iki plandan farkli olarak “yol kotunun
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tizerindeki kat adedine gore uygulama yapilir.” plan notunun devamima “... Ancak emsale
konu insaat alam kullamilamayan parsellerde maksimum 2 kat arttilarak uygulama

yapilabilir...” notunun eklenmesidir (Sekil 3).

Sonug olarak, Istanbul genelinde yiiriirliige konulan bu plan notu, mevcut plan
kararlart ile gegmiste hukuka uygun sekilde ruhsatlandirilmis ancak giincel mevzuatla
yapilagsma haklar kisitlanmig olan yapilarin doniisiim siirecine entegre edilmesini hedefleyen,
istisnai bir planlama araci olarak ortaya konmus ve ¢éziim arayan pek ¢ok yerel yonetim bu
¢oziime ortak olmay1 segmistir. Sisli ilgesinde de uygulamaya alinan bu plan notu, zamanla

revize edilerek hem fonksiyon hem de uygulama agisindan esneklik saglanmistur.

3.3.Riskli Yapilar ve Yeni Yap1 Uretim Siireci

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 13.
maddesi, Bakanligin bu Kanun kapsaminda yapilacak uygulamalari, uygun gordiigii takdirde
il 6zel idarelerine, belediyelere veya ilgili kamu kurum ve kuruluslarina devredebilecegini
hilkme baglamaktadir. Sisli Belediyesinin 2021 yili Faaliyet Raporu’nda belirtildigi iizere,
2014 yil1 itibartyla 6306 sayili Kanun kapsaminda is ve iglemlerin Sisgli Belediyesi tarafindan
yiirlitiilmesi uygun bulunmustur. Bu yetkilendirme, kentsel doniisiim siirecinin yalnizca
merkezi otorite tarafindan degil, yerel yonetimlerin koordinasyonunda da yiiriitiilmesine
olanak saglanmis; basvuru kabulii, riskli yapi tespiti, ruhsatlandirma ve uygulama gibi

siireglerde yerel diizeyde daha hizli ve yerinden ¢6ziimler iiretilebilmistir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ile Kandilli Rasathanesi is birligiyle hazirlanan “Sisli
Olast Deprem Kayip Tahminleri Kitap¢igi’na (2020) gore, Sisli ilcesinde toplam 20.689 bina
bulunmaktadir. Sisli Belediyesi Kentsel Doniistim Midiirligi yetkilileriyle tez kapsaminda
gerceklestirilen yiiz yiize goriismelerden elde edilen bilgiye gore, 20122024 yillar1 arasinda
ilcede 2.255 adet tasinmaz, 6306 sayili Kanun kapsaminda “riskli yap1” olarak tespit
edilmistir. Bu veriler birlikte degerlendirildiginde, ilgedeki toplam bina stokunun yaklasik
%11’inin s6z konusu donemde riskli yapr ilan edildigi anlasilmaktadir. Ancak bu

taginmazlarin tamaminin doniisiim siirecini tamamlamig olmasi garanti degildir.

Riskli yapi olarak tespit edilen binalarin yikimindan sonraki siireg, yalnizca teknik bir
yeniden inga siireci degil, ayn1 zamanda karmasik ve ¢ok aktorlii bir karar alma mekanizmasini
da icermektedir. Yapinin riskli ilan edilmesiyle baslayan siire¢, maliklerin yikim kararina onay
vermesiyle devam etse de, yikim sonrasi arsaya iligkin nasil bir yapilasma gerceklestirilecegi,
bu yapilasmanin kim tarafindan finanse edilecegi, hangi yiikleniciyle s6zlesme imzalanacagi
ve sozlesme kosullarinin nasil belirlenecegi gibi ¢ok sayida kritik karar alinmasini
gerektirmektedir. Ellek (2021), bu noktada taraflar arasinda oy birligi saglanmasinin ¢ogu

zaman miimkiin olamadigini, bu nedenle doniisiim siirecinin ya yavasladigin1 ya da tamamen

31



duraksadigmi belirtmektedir. Ozellikle hisseli tasinmazlarda veya miilkiyetin ok paydasli
oldugu durumlarda ortak hareket edilememesi, uygulamanin tikanmasina neden olmaktadir.
Ayrica, plan kararlariyla 6ngdriilen yapilasma haklarinin yetersiz olmasi ya da ekonomik
acidan cazip bir yeniden yapim kosulunun olusmamasi da siirecin ertelenmesine yol
acmaktadir. Bu baglamda, riskli yap1 tespiti yalnizca bir baslangi¢c noktast olup, asil zorluk
yapilarin yikimi sonrasinda yeniden {iretim siirecinde ortaya ¢ikmaktadir. Riskli yapilarin
yikiminin ardindan baglayan yeni yapi iiretim siireci, maliklerin ortak bir karara varmasinin
yaninda, ayni zamanda yasal, teknik ve idari siireclerle de sekillenmektedir. Bu siirecte,
yapilagmanin yasal zemini ve uygulama araglari, ilgili belediyenin planlama ve ruhsatlandirma

mekanizmalar1 araciligiyla somutlagsmaktadir.

Yeni bir yapmin insa edilebilmesi icin izlenen siire¢, 3194 sayili imar Kanunu
kapsaminda tanimlanan idari ve teknik asamalara dayanmaktadir. Istanbul Imar
Yonetmeliginin 58. Maddesinde, yapi sahibi veya yasal temsilcisinin ilgili parselde
yapilagsmaya iligkin imar durumu belgesini almak iizere belediyeye tapu, ¢ap, aplikasyon
krokisi gibi belgeleri sunarak yaptigi basvuru ile baslamaktadir (Reis, 2014). Imar durumu
belgesi, parselin konumu, biiyiikligii, yapilasma tiiri (nizam), kat adedi, Taban Alani
Katsayis1 (TAKS) — Kat Alan1 Katsayisi (KAKS) oranlar1 ve diger yapilasma kosullarini
belirleyen, meri uygulama imar plani hiikiimlerine gére hazirlanmis resmi ve baglayict bir
planlama belgesidir (Istanbul Imar Y&netmeligi [IIY], 2018). Basvurunun kabulii i¢in tapu,
cap, aplikasyon krokisi gibi belgelerin tam olmas1 gerekmektedir ve Imar Midiirliigi, ilgili
parsele ait plan hiikiimlerini esas alarak belgeyi diizenler ve yapilasmaya esas teknik ¢ergeveyi

olusturmaktadir.

Sisli ilgesi 6zelinde yapilan degerlendirmeye gore, bir yapinin yeniden ingasi iki farkli
yasal dayanak iizerinden yiiriitiilebilmektedir. Bunlardan ilki, 3194 sayih Imar Kanunu
kapsaminda isleyen ve dogrudan mevcut imar plani hitkiimlerine dayanan klasik yap1 iiretim
siirecidir. Bir yapinin yikilip yeniden insa edilmesi amaciyla malik ya da yasal temsilcisi
tarafindan belediyeye yapilan basvuru iizerine verilen imar durumu belgesi, yalnizca
yurtirliikteki plan kararlarini (mer’i plan durumu) esas almakta ve gegmise yonelik herhangi
bir yapilagma hakkini dikkate almamaktadir. Dolayisiyla bu stirecte, eski yapimnin ruhsatli olup
olmadig1 ya da gecmisteki yapilasma kosullarinin bugiinkii planla uyumlu olup olmadigina
bakilmaksizin, yalnizca giincel plan ve plan notu kararlar1 dogrultusunda yeni yapilagma hakki

belirlenmektedir.

Buna karsilik, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda riskli yapi olarak tespit edilen yapilarda baslatilan kentsel doniisiim siireci,

yapi sahiplerine daha esnek ve hak temelli bir yapilasma imkani sunmaktadir. Bu kapsamda,
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riskli yap1 tespitinin ardindan yikilan yapinin yerine yapilacak yeni yapi i¢in diizenlenen imar
durumu belgesi, iki farkli yapilasma secenegi icerebilmektedir. ilk secenek, mer’i uygulama
imar plan1 hiikiimlerine gore verilen toplam ingaat alan1 hakkidir. ikinci ve déniisiim siirecine
0zgii olan secenek ise, miiktesep hak plan notu kapsaminda, eski yapinin ruhsatli durumu esas
alinarak yapi maliklerinin ayni yapilasma kosullarinda yeni yapi1 insa edebilmesine olanak

taniyan ruhsatta yer alan ingaat alan1 hakkidir.

Igili siirecler arasindaki bu yapisal fark, planlama pratiginde déniisiim siirecinin daha
karmagik, ancak malik lehine daha esnek ilerlemesini saglarken; klasik imar plani temelli
stireclerin, ozellikle plan revizyonlariyla uyumsuz hale gelmis yapilarda yeniden iretimi

zorlastirdig1 goriilmektedir. Sekil 7, bu iki siireci karsilastirmali olarak ortaya koymaktadir.

IMAR e T : o T KENTSEL

ESKi YAPI | ARSA YAPIM SURECI YENI YAPIM SURECI | ARSA I RISKLI YAPI PR

. &
PLAN I IMAR YONETMELGE |~ YAPI ‘1 VAR YOMETMELS] \ DONUSUM
ESKI J RiSK
v‘lr::lm::‘sl RisKLiYAPININ  TESPITI
YIKILMASI
iMAR iMAR
DURUMU DURUMU

MERI PLAN MUKTESEP MERI PLAN
DURUMU HAK DURUMU

Sekil 7: Miiktesep Hak ve Imar Planinin Yeni Yap1 Siireci (Yazar tarafindan iiretilmistir)

3.4.Fulya Mahallesi Miiktesep Hak Analizi

Fulya Mahallesi, Istanbul’un Sisli ilgesi smirlari igerisinde, D-100 Karayolu’nun
giineyinde konumlanmis, merkezi yerlesim alanlarindan biridir. Kuzeyinde Mecidiyekody ve
Giilbahar, dogusunda Gayrettepe ve Dikilitas, giineyinde Tesvikiye, batisinda ise 19 Mayis
Mabhallesi ile cevrilidir (Sekil 8). Mahalle, konut, ticaret, hizmet gibi islevlerinin i¢ ige gectigi
¢ok yonlii bir yerlesim dokusuna sahiptir. Tiirkiye Istatistik Kurumunun 2024 yili verilerine

gore Fulya Mahallesinin niifusu 16.416 kisidir (TUIK, 2024).
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Sekil 8: Fulya Mahallesinin Sisli Ilgesi Icerisindeki Konumu

HALIL RIFAT PASA

MAHMUT
SEVKET
PASA

Fulya Mabhallesi, 24.06.2006 tt’li Sisli Merkez ve Cevresi 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plam simirlar igerisinde yer almakta olup, mahalledeki yapilasma kararlar1 bu plan
dogrultusunda sekillenmektedir. S6z konusu plan, 15.11.2014 tarihinde tadilata ugramis ve bu
tadilatla birlikte daha 6nce “h=...” formatiyla ifade edilen mutlak kat yiikseklikleri, yapilasma
diizeninin daha a¢ik ve uygulamaya yonelik hale getirilmesi amaciyla kat adedine dayali
yapilagsma kosullarina doniistiiriilmiistiir. Tadilat sonrasi yiiriirliige giren plan hiikiimleri
incelendiginde, Fulya Mahallesinde konut alanlarinin biiyiik béliimiiniin ayrik blok nizam
yapilagsma kararina sahip oldugu, yapilasma haklarinin ise ¢ogunlukla 4 ila 5 kat arasinda
degistigi gozlemlenmektedir. Fulya Mahallesinde konut alanlarinin biiyiik boliimiiniin ayrik
blok nizam yapilagma kararina sahip oldugu, yapilagma haklarinin ise ¢cogunlukla 4 ila 5 kat

“we

arasinda degistigi gozlemlenmektedir (Sekil 9).
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Sekil 9:15.11.2014 ile degisen 24.06.2006 tt.’li Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar
Plan1 (Sisli Belediyesi, 2025)

Fulya Mahallesi sinirlari igerisinde toplam 829 adet parsel yer almaktadir. Bu
parsellerin 578 adedi, meri uygulama imar planlarinda “konut alani” fonksiyonuyla
tanimlanmig olup, bu ¢alisma kapsaminda degerlendirilen analiz birimlerini olusturmaktadir
(Sekil 10). Geriye kalan 251 parsel ise plan kararlarinda ticaret, karma kullanim (konut +
ticaret) veya donat1 alani fonksiyonlariyla tanimlanmistir ve arastirmanin sinirliligt geregi
kapsam dig1 birakilmistir. Konut alaninda yer alan 2000 y1l1 6ncesine ait parsellerin dagilimi
haritada ruhsat tarihlerine gore siniflandirilmis ve ii¢ ana dénemle gorsellestirilmistir (Sekil

10).
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LEJANT

MAHALLE SINIRI

PARSEL SINIRI

- KONUT ALANI

Sekil 10: 24.06.2006 tt’li Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda Yer Alan Konut
Alanlan (Sisli Belediyesi argivinden yazar tarafindan tiretilmistir)

Analiz kapsamina alinan 578 konut parselinin 198 adedi, 2000 yili 6ncesi yapi
ruhsatina sahiptir. Ruhsat tarihine gére yapilan bu siniflandirma, mahalledeki yap1 stokunun
onemli bir boliimiiniin 30 y1l ve iizeri yasta oldugunu ortaya koymaktadir. Bu yapilar, hem
1999 Marmara Depremi’nden oOnce insa edilmis olmalar1 hem de donemin ingaat
teknolojilerine ve denetim kosullarina tabi bulunmalari nedeniyle, riskli yap1 statiisiinde
degerlendirilme olasiligini artirmaktadir. Bu da incelenen konut parsellerinin yaklagik
%34,2’sinin miiktesep hak plan notundan dogrudan etkilenebilecek nitelikte oldugunu
gostermektedir. Fulya Mabhallesi sinirlar igerisinde yer alan ve 2000 yili 6ncesinde ruhsat
alarak insa edilmis yapilarin toplam ruhsath insaat alanlarin1 gosteren mekansal dagilim
haritasi, mahalle olgeginde yap1 stokunun fiziksel biiyiikliiklerini ve yap1 insaat alami

yogunlugunu gorsellestirmek amactyla hazirlanmistir. (Sekil 11)
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LEJANT

[ maHALE sINRI
[ ] PARSELSINIRI
Ruhsat Tarihi
2000 - 1990 yillan (91 adet)
I 1989 - 1986 yillon (70 adet)

I 1985 > (37 adet)

Sekil 11: Fulya Mahallesi 2000 Yil1 Oncesinde Yap: Ruhsatl Parsellerin Ruhsat Tarihi
Analizi (Sisli Belediyesi arsivinden yazar tarafindan iiretilmistir)

Bu yapilarin fiziksel ozelliklerinin doniisiim siirecine etkisini degerlendirmek
amaciyla, toplam ruhsatli ingaat alanlarina gore parsel bazinda ikinci bir analiz
gerceklestirilmistir. Fulya Mahallesi'nde yer alan ve 2000 y1l1 6ncesinde ruhsat almis yapilarin
yapilasma yogunluklari, ruhsatta belirtilen toplam ingsaat alani biiyiikliiklerine gore
siniflandirilmistir. Sekil 11'de gorsellestirilen bu analiz kapsaminda, 10.000-2.501 m?
araliginda 14 parsel yer almakta olup, bu parseller koyu mavi tonla gosterilmistir. Genellikle
biiylik yiizélclimiine sahip parseller bu grupta yer almakta ve doniisiimde onemli bir yap:
stogunu olusturmaktadir. 2.500—1.001 m? araliginda 83 parsel, 1.000-501 m? araliginda ise 86
parsel bulunmaktadir. Bu iki aralik, mahalledeki yapilarin biiylik cogunlugunu kapsamakta ve
orta yogunluklu yapilagmaya isaret etmektedir. Daha diigiik yap1 yogunlugunu gdsteren 500
m? alt1 biiyiikliige sahip parsellerin sayis1 ise 15 olup, bu parseller agik yesil tonla gdsterilmis

ve mahallede sinirlt 6lgekte yer almaktadir. Bu smiflandirma, mahalledeki yapi stogunun

37



fiziksel kapasitesini ve doniisiimde karsilagilabilecek potansiyel yogunluk degisimlerini ortaya

koymak agisindan 6nem arz etmektedir (Sekil 12).

LEJANT

] MAHALLE siNi

[ | PARSELSINIRI

Ruhsat Toplam insaat Alani (m?)
I 100002501 (14 adet)

I 2500-1001 (83 adet)

[ 1000-501 (86 adet)

I 500> (15 adet)

Sekil 12: Fulya Mahallesinde Analiz Kapsamina Alman Parsellerin Ruhsatta Yer Alan
Toplam Ingaat Alan1 Analizi (Sisli Belediyesi arsivinden yazar tarafindan iiretilmistir)

Meri plan ile ruhsatli yapilasma haklar1 arasindaki iligkileri daha detayli analiz
edebilmek adina, plan notlarina uygun sekilde her bir parselin mer’i plan ingaat alani, “Mer’i
Plan Ingaat Alani Hesaplama Yaklasimi” basliginda belirtilen formiiller dogrultusunda
hesaplanmustir. Bu baglamda, Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani’nin (24.06.2006
tt’li, 15.11.2014 tarihli degisiklikle) yapilagma kriterlerine gére Fulya Mahallesindeki 198

parsel icin meri plan insaat alanlar1 belirlenmistir.

Bu parsellerin meri plana gore hesaplanan toplam insaat alanlarinin dagilimim
gorsellestiren Sekil 13, Fulya Mahallesi’ndeki yapr yogunluklarinin plan kararlar
dogrultusunda nasil bir mekéansal oriintliye sahip oldugunu ortaya koymaktadir. Verilere gore,

mabhallede yer alan 94 parselin meri planda 1.000-501 m? araliginda yapilagsma hakkina sahip
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oldugu, bu grubun mahalledeki en yaygin ingsaat yogunlugunu olusturdugu goriilmektedir.
Bunu sirasiyla 2.500-1.001 m? araliginda 67 parsel, 500 m? alt1 yapilagma hakkina sahip 27
parsel ve 10.000-2.501 m? araliginda yer alan 10 parsel izlemektedir.
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LEJANT

[ manALE siNwi
[ | PARSELSINIRI

Meri Plan Toplam insaat Alani (m?)
I 100002501 (10 adet)

I 2500-1001 (67 adet)

[ 1000-501 (94 adet)

I 500> (27 adet)

Sekil 13: Fulya Mahallesinde Analiz Kapsamina Alman Parsellerin Meri UIP Toplam Ingaat
Alani Analizi (Yazar tarafindan tiretilmistir)

Ruhsat ve meri plan insaat alanlarimin yatay eksende parsel numaralarma gore
karsilagtinldign grafik (Sekil 14), veri seti genelindeki egilimleri gorsellestirmekte ve
yogunluk farkliliklarini net bigimde ortaya koymaktadir. Grafik incelendiginde, pek cok
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parselde ruhsatla elde edilen yapilasma hakkinin meri planla tam olarak karsilanamadigi

goriilmektedir.
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Sekil 14: Fulya Mahallesi Analiz Kapsamindaki Parsellerin Meri UIP ve Ruhsat Ingaat
Alanlarma Iligkin Karsilastirma Grafigi (Sisli Belediyesi arsivinden yazar tarafindan
retilmistir)

Mahalledeki yap1 yogunlugu dagilimimin zaman igerisindeki planlama politikalariyla
nasil farklilagtigini ortaya koymak agisindan; meri plandan gelen ingaat alan1 ve ruhsat m?’leri
icin belirlenen araliklarda yer alan parsel sayilar1 karsilastirilmistir (Tablo 7). Meri plan
verileri ile ruhsat bilgileri karsilastirildiginda, baz1 parsellerde planla verilen yapilagsma
hakkinin, mevcut ruhsatta belirtilen insaat alaninn gerisinde kaldig1 goriilmektedir. Ozellikle
1000-2500 m? aras1 yapilasma hakkina sahip olan 83 parselden yalnizca 67’°si meri planda bu
yogunlugu koruyabildigi tespit edilmistir. S00 m? altindaki yapilarin sayisi ruhsatta 15 iken
meri planda 27’ye ¢ikmaktadir. S6z konusu durum, Fulya Mahallesi’nde ge¢miste ruhsat
alarak insa edilen yapilarin bir kisminin, giincel plan kararlariyla esdeger bir insaat hakki elde

edemedigini gostermektedir (Tablo 7).

. Meri Plan Insaat Alam
Insaat Alam1 Arahg R?hsat Ingaat Alam Araliginda Yer Alan Parsel
(m?) Arahginda Yer Alan Parsel Sayist
Sayisi
10000-2501 14 10
2500-1001 83 67
1000-501 86 94
500> 15 27

Tablo 7: Fulya Mahallesi Ruhsat Insaat Alan1 ve Meri UIP Insaat Alam1 Araliklarinda Kalan
Parsel Sayilar1 (Yazar tarafindan hazirlanmaistir)

Bu tablo 7 ve sekil 13 mahalle genelinde plan kararlarinin yap1 yogunluklarini nasil
sekillendirdigine dair genel bir egilim sunsa da plan notunun etkilerinin daha saglikli
degerlendirilebilmesi i¢in her bir parsel 6zelinde yapilan karsilagtirmalar nem arz etmektedir.
Bu kapsamda, sadece toplu dagilim degil, tekil yap1 bazinda da mevcut ruhsat haklari ile meri

plan kararlar1 arasindaki farkliliklarin irdelenmesi gerekmektedir.
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Tez kapsaminda tanimlanan nicel analiz yontemlerinden biri olan Miiktesep Hak
Hesaplama Yaklasimi ile Fulya Mahallesinde tespit edilen 198 adet parselde yer alan yapilarin
yeniden ingasinda, mevcut ruhsat haklar1 ile meri imar planindaki yapilasma kosullart
arasindaki fark hesaplanmistir. Fark degerleri, belirli metrekare araliklarinda siniflandirilarak
gorsellestirilmistir  (Sekil 15). Bu siniflandirma, mahalle 6lceginde hangi biiyiikliik
araliklarinda yapilasma farklarinm yogunlastigini belirlemek amaciyla yapilmistir. Ornegin,
100-250 m? araliginda yer alan parsellerin fazlaligi, bu yapilagsma farkinin mahallede daha sik
karsilagildigini ortaya koymaktadir. Bu analiz, plan notunun uygulandigi sahada mevcut
ruhsath yapilarin, plan kararlarina kiyasla hangi diizeyde farkliliklar gosterdigini sayisal
olarak ortaya koymaktadir. S6z konusu farklarin biiyiiklik dagilimi, sahadaki yapilagsma
durumunun genel karakterini ve planla ruhsat arasindaki uyumsuzluk diizeyini tespit etmeye

yonelik ipuglar1 sunmaktadir.
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|LEJANT

[ manaLEsNm

] PARSELSINIRI

" .| MUktesep Hakla Gelen ingaat Alani (m?)
I 1000« (6 adet)

- 1000-501 {23 adet)

500251 (45 adet)

250-51 {61 adef)

50> (63 adet)

Sekil 15: Fulya Mahallesi Analiz Kapsamina Alinan Parsellerin Miiktesep Hakla Gelen
Ingaat Alan1 Analizi (Yazar tarafindan {iretilmistir)

Ancak tiim parsellere ait detaylarin tabloda gosterimi miimkiin olmadigindan, temsil
giiclinli koruyacak sekilde her bir adadan yalnizca bir parsel segilerek tablo olusturulmustur.
Bu temsili tablo, miiktesep hak plan notunun yapilasma hakki iizerindeki etkisini 6rneklem

bazinda ortaya koymak amactyla hazirlanmistir (Tablo 8)

. . Miiktesep Hak

Ruhsat Ruhsat Insaat Meri Plan Insaat ilp Gelen Ilave
Mabhalle Ada Parsel | Tarihi Alam Alam Ingaat Alani
FULYA 1 416 1988 2394 1660 734
FULYA 9 45 1997 2483 1338 1145
FULYA 418 129 1987 1271 1316 -45
FULYA 420 3 1987 1733 1930 -197
FULYA 424 4 1992 2814 1430 1384
FULYA 425 7 1978 1267 897 370
FULYA 426 2 1978 2140 1969 171
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FULYA 429 4 1993 1982 1155 827
FULYA 431 39 1998 2148.2 1088 1061
FULYA 1073 13 1998 6802 4826 1976
FULYA 1075 22 1986 4250 3964 286
FULYA 1199 369 1991 4059 3127 932
FULYA 1200 311 1994 886.35 922 -36
FULYA 1248 13 1987 460 479 -19
FULYA 1249 10 1989 2000 1294 706
FULYA 1250 6 1989 1700 1325 375
FULYA 1252 1 1985 649 721 -72
FULYA 2531 2 1986 3541 3982 -441
FULYA 2751 88 1992 2406 1558 848
FULYA 2752 105 1990 2345 1842 503
FULYA 2753 108 1985 2898 1785 1113

Tablo 8: Fulya Mahallesi’ne Ait Parsellerin Temsili Bir Kismi (Sisli Belediyesi arsivinden
yazar tarafindan tretilmistir)

Bu baglamda elde edilen veriler, iki grup 6l¢iimiin (ruhsatli ingaat alan1 ve mer’i plan
ingaat alani) istatistiksel olarak anlamli bir farklilik gosterip gostermedigini test etmek
amaciyla bagimli 6rneklem t-testi ile analiz edilmistir. Analiz sonucunda, ruhsath ingaat
alanlarmin ortalamasinm (1521,45 m?), mer’i planla tanimlanan ingaat alan1 ortalamasindan
(1247,26 m?) anlamli diizeyde yiiksek oldugu goriilmiistiir. Bu iki grup arasindaki ortalama
fark 274,19 m? olarak hesaplanmis ve s6z konusu farkin standart sapmasi 131,79; standart

hatasi ise 29,36 olarak bulunmustur (Tablo 9).

Standart
Degisken Ortalama Sapma Standart Hata
Ruhsatli insaat Alani (m?) 1521,45 934,12 66,44
Mer’i Plan insaat Alani
(m?) 1247,26 802,33 57,05
Fark 274,19 131,79 29,36

Tablo 9: Fulya Mahallesi Degiskenlerinin Degerlerinin Hesaplanmasi

Tablo 8’de sunulan ortalama, standart sapma ve standart hata degerleri, bagiml
orneklem t-testi analizine temel olusturmaktadir. Bu kapsamda kullanilan bagimli 6rneklem t-
testi formiilii, her bir parsel i¢in ruhsatli ingaat alani ile mer’i plan insaat alan1 arasindaki
farklarin ortalamasini, bu farklarin ne kadar degiskenlik gdsterdigini (standart sapmasini) ve

toplam parsel sayisini dikkate alarak t degerini hesaplamaktadir.
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Veriler iizerinde yapilan istatistiksel test sonucunda:

D 274.19

sp/Nn  412.63/4/198

t

Islem sonucu t degeri 9,35 olarak bulunmustur. GraphPad (t.y.) platformu araciligiyla
P degeri 0,0001'den kiiciik oldugu tespit edilmistir. Bu istatistiksel sonuglar, Fulya
Mabhallesinde ruhsatla tanimlanan insaat alanlarinin, meri plana goére belirgin bigimde daha
yiiksek oldugunu gostermektedir. P degerinin 0.001’in ¢ok altinda olmasi, bu farkin
istatistiksel olarak olduk¢a anlamli oldugunu kanitlamaktadir. Bu durum, miiktesep hak plan
notunun mahallede yapi sahiplerine kayda deger bir yapilasma avantaji sundugunu ortaya
koymaktadir. Plan kararlarinin ruhsatli yapilarla uyumsuzluk gosterdigi parsellerde,
donisiimiin miiktesep hakla yapilmasi halinde meri planla tanimlanan ingaat alanindan

ortalama %22,4 oraninda daha fazla yap1 yogunlugu olusturacaktir.

Diger bir agidan bakildiginda 24.06.2006 tt’li Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar
Planm1 bir 6nceki plana gore blok alanlarinda ya da kat sayilarina iligkin aldigi kararlarla
yogunluklar1 diislirmiis yaklasik %18 oraninda daha diisiik yapilasma hakki Ongordigi
anlagilmaktadir. Bu bulgu, miiktesep hak plan notunun uygulanmasi halinde yap1 sahiplerinin

mevcut meri plana gore daha fazla ingaat alani elde ettiklerini gostermektedir.

3.5.Bozkurt Mahallesi Miiktesep Hak Analizi

Bozkurt Mahallesi, Istanbul’un Sisli ilgesi sinirlari igerisinde, Kuzeyinde Cumhuriyet
Mahallesi, dogusunda Ergenekon Mahallesi, giineyinde indnii Mahallesi, batisinda ise Ferikdy
ve Duatepe Mabhalleleri ile ¢evrilidir. dogusunda Gayrettepe ve Dikilitag, gilineyinde
Tesvikiye, batisinda ise 19 Mayis Mahallesi ile cevrilidir (Sekil 16). Mabhalle, konut ve
konut+ticaret islevlerinin agirhikli oldugu bir yerlesim dokusuna sahiptir. Tiirkiye Istatistik

Kurumu’nun 2024 yili verilerine gére Bozkurt Mahallesi’nin niifusu 9.736 kisidir.
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Sekil 16: Bozkurt Mahallesinin Sisli Ilcesi Icerisindeki Konumu

HALIL RIFAT PASA

MAHMUT
SEVKET
PASA

Mahalle, 15.09.2023 tarihli ve 1/1000 dlgekli “Sisli Dolapdere-Piyalepasa Bulvarlari
ve Cevresi Revizyon Uygulama Imar Plan1” sinirlari icerisinde yer almakta olup, mahalledeki
yapilagma kararlar1 bu plan dogrultusunda sekillenmektedir. Konut alanlarinin tamami 5 katl
bitisik nizam yapilasma hakkina sahiptir. Ayrica mahallede pek ¢ok tescil karart alinmis yap1

bulundugu goriilmektedir (Sekil 17).
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Sekil 17: 15.09.2023 tt’1i 1/1000 olgekli Sisli Dolapdere - Piyalepasa Bulvarlar1 ve Cevresi
Revizyon Uygulama imar Plani (Sisli Belediyesi, 2025)

Bozkurt Mahallesi sinirlar1 igerisinde toplam 884 adet parsel bulunmaktadir. Bu

parsellerin 740 adedi, meri uygulama imar planlarinda “konut alan1” fonksiyonuyla

tanimlanmis olup, bu tez kapsamindaki analiz birimlerini olusturmaktadir. Geriye kalan 144

parsel ise plan kararlarinda ticarettkonut veya donati alan1 fonksiyonlariyla tanimlanmistir ve

aragtirmanin sinirlilig1 geregi kapsam dist birakilmistir (Sekil 18). Konut alaninda yer alan

2000 yili dncesine ait parsellerin dagilimi, ruhsat tarihlerine goére siniflandirilarak {i¢ ana

dénem altinda gorsellestirilmis ve harita {izerinde sunulmustur (Sekil 19).
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LEJANT

m—— MAHALLE SINIRI
PARSEL SINIRI

- KONUT ALANI

Sekil 18: 15.09.2023 tt’li Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda Yer Alan Konut
Alanlan (Sisli Belediyesi arsivinden yazar tarafindan tiretilmistir)

Analiz kapsamina alinan 740 konut parselinin 74 adedi, 2000 y1l1 6ncesi yap1 ruhsatina
sahiptir. Ruhsat tarihlerine gore yapilan bu siniflandirma, Bozkurt Mahallesi’ndeki yapi
stokunun yaklasik %10 unun 30 y1l ve iizeri yasta oldugunu ortaya koymaktadir. Bu yapilar,
hem 1999 Marmara Depremi’nden Once insa edilmis olmalart hem de donemin ingaat
teknolojilerine ve denetim kosullarina tabi bulunmalari nedeniyle, riskli yap:1 statiisiinde
degerlendirilme olasiligini artirmaktadir. Bu da incelenen konut parsellerinin yaklasik
%10’unun miktesep hak plan notundan dogrudan etkilenebilecek nitelikte oldugunu
gostermektedir. Bozkurt Mahallesi sinirlart igerisinde yer alan ve 2000 y1l1 6ncesinde ruhsat
alarak insa edilmis yapilarin toplam ruhsath insaat alanlarini gosteren mekéansal dagilim
haritasi, mahalle olgeginde yap1 stokunun fiziksel biiyiikliiklerini ve yapi insaat alani

yogunlugunu gorsellestirmek amaciyla hazirlanmistir (Sekil 19)
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| PARSEL SINIRI

" | Ruhsat Tarihi

2000 - 1990 yillan (42 adet)
- 1989 - 1984 yillan (9 adet)
I 1985 vil > (23 adet)

Sekil 19: Bozkurt Mahallesi 2000 Y111 Oncesinde Yap1 Ruhsatl1 Parsellerin Ruhsat Tarihi
Analizi (Sisli Belediyesi arsivinden yazar tarafindan tiretilmistir)
Bu yapilarin fiziksel niteliklerinin doniisiim siirecine olast etkilerini analiz edebilmek
amacityla, toplam ruhsath insaat alanlarina gore parsel dlgeginde ikinci bir degerlendirme

yapilmistir.

Ruhsat tarihlerine gore yapilan siniflandirma sonucunda, 2000 y1li 6ncesi yap1 ruhsatina sahip
74 adet konut parseli tespit edilmistir. Bu parsellerin: 42 adedi 1990-2000 yillar1 arasinda, 9
adedi 1986-1989 yillar1 arasinda, 23 adedi ise 1985 yili ve Oncesinde ruhsatlandirilmistir
(Sekil 20).

Bu dagilim, Bozkurt Mahallesinde yap1 stokunun yaklasik %10 unun 30 y1l ve {izeri
yasta oldugunu ortaya koymaktadir. S6z konusu yapilarin 1999 Marmara Depremi oncesinde
insa edilmis olmasi, kullanilan ingaat teknolojisi ve donemin denetim kosullar1 gbz oniinde

bulunduruldugunda, bu yapilarin riskli yap statiisiinde degerlendirilme olasilig1 artmaktadir.
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Bu da incelenen konut parsellerinin yaklasik %10’unun, miiktesep hak plan notundan
dogrudan etkilenebilir nitelikte oldugunu gostermekte ve doniisiim siireglerinde ruhsat-plan

uyumsuzlugu bakimindan dikkate alinmasi gereken bir durumu isaret etmektedir.

Bozkurt Mahallesinde, 2000 y1l1 6ncesine ait yapi ruhsatt bulunan 74 adet parselin
toplam ruhsatli ingaat alanlarina iligkin veriler mekansal olarak analiz edilmis ve bu yapilarin
fiziksel biiytikliiklerine gore siniflandirilmasi yapilmistir. Haritada, ruhsatli ingaat alanlarinin
biiyiikliiklerine gore parsel bazli dagilimi, farkli renk tonlar kullanilarak gorsellestirilmistir.
Sekil 19'te gorsellestirilen bu analiz kapsaminda 2500-1001 m? araliginda 13 parsel, 1000—
501 m? araliginda 47 parsel, 500 m? alt1 araliginda ise 7 parsel yer almakta ve yalnizca 1
parselin insaat alan1 4800-2501 m? araliginda yer almaktadir. 2000 Oncesi yapilarin
¢ogunlukla 1000—501 m? araliginda oldugunu sdylemek miimkiindiir. Bu dagilim, mahallede
gegmiste ruhsat almis yapilarin biiyiik ¢ogunlugunun orta Slgekli yapi kiitlelerinden (500—
1000 m?) olustugunu gostermektedir (Sekil 20).
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] MAHALLE SINIRI
[ | PARSELSINIRI
Ruhsat Toplam insaat Alani (m?)
Il /8002501 (1 adet)
I 2500-1001 (13 adet)
1 1000-501 (47 adet)

I 500> (7 adet)

Sekil 20: Bozkurt Mahallesi Analiz Kapsamina Alinan Parsellerin Ruhsatta Yer Alan
Toplam Insaat Alan1 Analizi (Sisli Belediyesi arsivinden yazar tarafindan {iretilmistir)

Bozkurt Mahallesi’nde 2000 yili Oncesine ait yapi ruhsati bulunan 74 parselin,
15.09.2023 tarihli 1/1000 6lgekli Sisli Dolapdere - Piyalepasa Bulvarlari ve Cevresi Revizyon
Uygulama imar Plan1 kapsaminda sahip olabilecekleri yapilasma haklar1, “Mer’i Plan Insaat
Alan1 Hesaplama Yaklasimi” cergevesinde belirlenmistir. Bu kapsamda her bir parsele,
fiziksel 6zellikleri ve plan notlari dogrultusunda uygun formiiller uygulanarak mer’i planla
tanimlanan toplam ingaat alan1 hesaplanmistir.

Elde edilen veriler, plan kararlarinin mahalle 6l¢eginde olusturdugu yapilagsma
diizeyini gostermek amactyla mekansal olarak analiz edilmis ve gorsellestirilmistir. Harita
iizerinde, her bir parselin meri plan hiikiimleri dogrultusunda sahip olabilecegi toplam ingsaat

alan1 biiyiikliigii esas alinarak siniflandirma yapilmistir. S6z konusu siiflandirmada; 1000—
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501 m? araliginda yer alan 50 parsel, 2500—1001 m? araliginda 16 parsel, 500 m? alt1 bityiikliige
sahip 7 parsel ve 4350-2501 m? araliginda yalnizca 1 parsel bulunmaktadir (Sekil 21).
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 [LEJANT
1] mAHALLE SN

[ ] PARSEL SINIRI

| Meri Plan Toplam ingaat Alani {m?)
I /350 - 2501 {1 adet)

i [ 2500 - 1001 (16 adet)

[0 1000 - 501 {50 adet)

I 500> (7 adet)

Sekil 21: Bozkurt Mahallesi Analiz Kapsamina Alinan Parsellerin Meri UIP Toplam Insaat
Alan1 Analizi (Yazar tarafindan iiretilmistir)

Meri plan ve ruhsat insaat alanlarimin yatay eksende parsel numaralarina gore
karsilastirildigr grafik (Sekil 22) veri setindeki egilimleri gorsellestirmekte ve yogunluk
farkliliklarini net bi¢cimde ortaya koymaktadir. Grafik incelendiginde, pek ¢ok parselde mer’i
plan kararlarinin ¢ogunlukla ruhsatli yap1 haklariyla uyumlu ya da daha yiiksek insaat alani

Ongordiigiinii ortaya koymaktadir.
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Sekil 22: Bozkurt Mahallesi Fulya Mahallesi Analiz Kapsamindaki Parsellerin Meri UIP ve
Ruhsat Insaat Alanlaria Iliskin Karsilastirma Grafigi (Sisli Belediyesi arsivinden yazar
tarafindan tiretilmistir)

Mahalledeki yap1 yogunlugu dagilimmin zaman igerisindeki degisimini gérmek igin
2000 yili dncesinde ruhsat almis yapilarin insaat alanlari ile 15.09.2023 tt’li 1/1000 &lgekli
Sisli Dolapdere—Piyalepasa Bulvarlar1 ve Cevresi Revizyon Uygulama imar Planinda verilen
ingaat alanlar1 karsilastirilmistir (Tablo 10). 1000-2500 m? araliginda, ruhsat verilerine gore
13 parsel yer alirken, meri plan hesaplamalarina gore bu say1 16’ya yiikselmektedir. En yogun
parsel dagilimi ise her iki durumda da 501-1000 m? araliginda gézlemlenmektedir; ruhsatl
verilerde bu aralikta 47, meri plan verilerinde ise 50 parsel yer almaktadir. Buna karsin, 500
m? alt1 parsel sayis1 ruhsat verilerine gore 13 iken, meri planda bu say1 7’ye diismektedir (Tablo
10). Bu dagilim, ruhsatli ve planli yapilagsma haklarinin Bozkurt Mahallesi’nde genel olarak
benzer bir 6lgek araliginda yogunlastigini; ancak plan kararlarinin bazi parsellerde daha
yiiksek yapilasma hakki tamdigini gostermektedir. Ozellikle orta biiyiikliikteki parsellerde
(501-1000 m?) yapilasma yogunlugunun siireklilik gosterdigi dikkat cekmektedir. Bu durum,

mahalle dlgceginde yapi tipolojisinin ve plan kararlarinin benzer 6lgeklerde kurgulandigini

ortaya koymaktadir.
Ruhsat insaat Alam
Insaat Alam Araliginda Yer Alan Meri Plan Insaat Alan1 Arahiginda Yer
Arahig1 (m?) Parsel Sayisi Alan Parsel Sayisi
10000-2501 1 1
2500-1001 13 16
1000-501 47 50
500> 13 7

Tablo 10: Bozkurt Mahallesi Ruhsat Insaat Alan1 ve Meri UIP Insaat Alan1 Araliklarinda
Kalan Parsel Sayilar1 (Yazar tarafindan hazirlanmaistir)

Sekil (20) ve tablo (10) mahalle genelinde plan kararlarinin yap1 yogunluklarini nasil

sekillendirdigine dair genel bir egilim sunsa da, plan notunun etkilerinin daha saglikli

52




degerlendirilebilmesi i¢in her bir parsel 6zelinde yapilan karsilagtirmalar nem arz etmektedir.
Bu kapsamda, yapilarin tek tek mevcut ruhsat haklari ile meri plan kararlar1 arasindaki

farkliliklarin irdelenmesi gerekmektedir.

Tez kapsaminda tanimlanan nicel analiz yontemlerinden biri olan Miiktesep Hak
Hesaplama Yaklasimi ile Bozkurt Mahallesi’nde 2000 yili 6ncesine ait yap1 ruhsati bulunan
74 adet parselin yeniden ingasinda, mevcut ruhsat haklari ile meri imar planindaki yapilasma
kosullar1 arasindaki fark hesaplanmistir. Bu fark degerleri, belirli metrekare araliklarinda
siniflandirilarak mekansal olarak gorsellestirilmistir (Sekil 23). S6z konusu smiflandirma,
mabhalle Olgeginde yapilagsma farklarmin hangi biiyliklilk araliklarinda yogunlastigini
belirlemeye yoneliktir. Ornegin, 1-50 m? araliginda yer alan 57 adet parselin varligi, bu farkin
mahallede en sik karsilagilan yapilagsma artis1 oldugunu gostermektedir. Diger yandan, 250 m?
tizeri yapilagsma farki yalnizca 1 parselde goriilmektedir. Bu durum, mahalledeki ¢ogu yapinin
ruhsatli ve meri plan verileri arasinda kigiik olgekli farklar tagidigini, biiyiik farklarin ise
istisnai oldugunu ortaya koymaktadir. Bu analiz, plan notunun uygulandigi Bozkurt Mahallesi
0zelinde mevcut ruhsath yapilarin plan kararlari ile ne dlglide farklilik gosterdigini sayisal
olarak ifade etmektedir. Ayn1 zamanda, yapilasma farklarinin biiyiiklitk dagilimi {izerinden,

plan ve ruhsat arasinda olusan uyumsuzluk diizeyine dair 6nemli ipuglari sunmaktadir.
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\ 251< (1 adet)
250-51 (6 adet)
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L ,‘_" " . : 3 < : : DRI 1> {57 adet)

Sekil 23: Bozkurt Mahallesi Analiz Kapsamina Alinan Parsellerin Miiktesep Hakla Gelen insaat
Alan1 Analizi (Yazar tarafindan tretilmistir)

Ancak tim parsellerin ayrintili verilerinin tabloya yansitilmast miimkiin
olmadigindan, analiz temsiliyetini siirdiirebilmek amaciyla her adadan yalnizca bir 6rnek
parsel secilerek tablo olusturulmustur. Bu tablo, miiktesep hak plan notunun yapilasma

hakkina etkisini 6rneklem diizeyinde gostermek tizere hazirlanmistir (Tablo 11)

54



] MUKTESEP
RUHSAT RUHSAT MERI PLAN HAK ILE
MAHALLE | ADA |PARSEL| '\ i INSAAT INSAAT GELEN iLAVE
ALANI ALANI INSAAT
ALANI
BOZKURT 1291 29 1981 480 481 -1
BOZKURT 1292 40 1990 443 366 77
BOZKURT 1293 21 1998 600 640 -40
BOZKURT 1294 68 1992 917 890 27
BOZKURT 1295 18 1978 624 627 3
BOZKURT 1296 28 1992 1613 1612 1
BOZKURT 1297 43 1991 1083 1035 48
BOZKURT 1298 69 1990 776 623 153
BOZKURT 1299 82 1991 947 833 114
BOZKURT 1301 69 1997 1561 1414 147
BOZKURT 1302 89 1987 1475 1436 39
BOZKURT 1303 2 1989 4758 4321 437
BOZKURT 1304 42 1993 717 725 -8
BOZKURT 1305 20 1993 458 574 -116
BOZKURT 1307 47 1990 769 857 -88
BOZKURT 1308 17 1990 853 775 78

Tablo 11: Bozkurt Mahallesi’ne Ait Parsellerin Temsili Bir Kismi (Sisli Belediyesi
arsivinden yazar tarafindan iiretilmistir)

Bu baglamda elde edilen veriler ruhsath insaat alami ile meri plan insaat alani
arasindaki farkin ortalama degeri -52,61 m? olarak hesaplanmistir. Bu negatif fark, plan
kararlarimin birgok parselde mevcut ruhsat haklarinin gerisinde kaldigimi géstermektedir. Fark
degiskenine ait standart sapmanin 108,14 m? gibi yiiksek bir deger olmasi, yapilasma hakk1
farklarinin parseller arasinda onemli 6l¢lide degiskenlik gosterdigine isaret etmektedir. Diger
yandan, standart hata degeri 12,57 m? olarak hesaplanmis olup, ortalama farkin istatistiksel

giivenilirliginin yiliksek oldugunu gostermektedir (Tablo 12.

Degisken Ortalama | Standart Sapma | Standart Hata
Ruhsatl1 Insaat Alani (m?) 825,18 572,43 66,54
Mer’i Plan Insaat Alam (m?) 877,79 523,30 60,83
Fark -52,61 108,14 12.57

Tablo 12: Bozkurt mahallesi degiskenlerinin degerlerinin hesaplanmasi

Tablo 12’de sunulan ortalama, standart sapma ve standart hata degerleri, bagiml
orneklem t-testi analizine temel olusturmaktadir. Bu kapsamda kullanilan bagiml 6rneklem t-
testi formiilii, her bir parsel i¢in ruhsath ingaat alani ile mer’i plan insaat alan1 arasindaki
farklarin ortalamasini, bu farklarin ne kadar degiskenlik gdsterdigini (standart sapmasini) ve

toplam parsel sayisini dikkate alarak t degerini hesaplamaktadir.
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Veriler iizerinde yapilan istatistiksel test sonucunda:

D -52,61

t = = ~ —4,18
sp/Nn  108,14//174

Islem sonucu t degeri -4,18 olarak bulunmustur. GraphPad (t.y.) platformu araciligiyla
P degeri 0,0001'den kiigiik oldugu tespit edilmis, Bozkurt Mahallesinde ruhsatla tanimlanan
ingaat alanlarinin meri plan kararlarina gore istatistiksel olarak anlamli derecede daha diisiik
oldugunu géstermektedir. p degerinin 0.001’in altinda olmast, bu farkin tesadiifi degil, anlaml
bir degisime isaret ettigini ortaya koymaktadir. Bu durum, Bozkurt Mahallesi’nde plan
revizyonlar slirecinde gegmis ruhsat haklar ile yeni meri plan kararlar arasinda dnemli bir
hak kayb1 yasanmadigini, yapilarin ¢cogunda ruhsatla tanimlanan insaat alanlarinin yeni plan
kararlarina yakin kaldigin1 gostermektedir. Plan kararlarinin ruhsath yapilarla uyumsuzluk
gosterdigi parsellerde, doniisiimiin miiktesep hakla yapilmasi halinde meri planla tanimlanan
ingaat alanindan ortalama %2 oraninda daha fazla yapi yogunlugu olusturacaktir. Miiktesep
hak plan notunun Bozkurt mahallesinde uygulanmasi halinde ise, mahalledeki yap1
sahiplerinin yalmzca sinirl1 bityiikliikteki farklari koruyabildikleri ve anlamli bir ek yapilagsma

hakki elde etmedikleri sdylenebilir.

3.6.Fulya ve Bozkurt Mahalleleri Bulgularinin Karsilastirmah Degerlendirmesi

Calismada, Sisli ilgesinin Fulya ve Bozkurt Mahallelerinde 2000 yili 6ncesinde
ruhsatlandirilmis yapilarin miiktesep hak kapsaminda degerlendirilmesi ve gilincel meri
uygulama imar planlaryla karsilastirilmasi yoluyla, mekéansal doniisiim siireclerinin
farklilasan etkileri analiz edilmistir. Elde edilen bulgular, miiktesep hakkin plan kararlar1 ve

kentsel biitiinliik tizerinde mahalle 6lceginde degisken etkiler iirettigini gostermektedir.

Fulya Mahallesinde yapilan bagimli érneklem t-testi sonuglart (t(197) = 9,35, p <
0.001) dogrultusunda, doniisiimiin plan kararlar1 ve ruhsath yapilarin uyumsuzluk gosterdigi
parsellerde, miiktesep hakla yapilmasi halinde meri planla tanimlanan insaat alanindan
ortalama %22,4 oraninda daha artacagi tespit edilmistir. Bu bulgu, miiktesep hak plan notunun
uygulanmasi halinde, mevcut plan kararlar ile ruhsat haklar arasinda belirgin bir yogunluk
farki olustugunu ve doniisiim siireclerinde bireysel yapilasma taleplerinin mevcut plan

biitlinliigline miidahalede bulunabilecegini ortaya koymaktadir.

Bozkurt Mahallesi’'nde ise analizler (t(73) = -4.18, p < 0.001) dogrultusunda,
doniisiimiin plan kararlar1 ve ruhsatl yapilarin uyumsuzluk gosterdigi parsellerde, miiktesep
hakla yapilmasi halinde meri planla tanimlanan ingaat alanindan ortalama %22,4 civarinda

bir artis meydana gelmektedir. Bu fark Fulya’ya kiyasla ¢ok daha smirlt olup mer’i plan
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kararlant ile ruhsath yapilagma haklar1 genellikle birbirine yakin degerlerdedir. Bozkurt
Mabhallesi’nde miiktesep hak uygulamalari, mevcut meri plan kararlariyla biiylik Slciide
uyumlu bir yapilasma egilimi olusturmakta, dolayisiyla mekansal siirekliligi ve plan

kararlarinin 6ngoérdiigii yap1 diizenini daha az oranda sarsmaktadir.

Iki mahalle arasindaki karsilastirmali degerlendirme, planlama ilkeleri agisindan
onemli sonuclar dogurmaktadir. Fulya Mahallesi’nde miiktesep hak kullaniminin, 6zellikle kat
yiikseklikleri, blok biiyiikliikleri ve parsel bazli yapi kitlesi farkliliklar1 {izerinden plan
biitiinligiini zedeleyebilecegi; buna bagli olarak sosyal donati alanlarinin yetersiz kalmasi,
altyap1 kapasitesinin agilmasi ve kamusal alan gereksinimlerinin kargilanamamasi gibi kentsel
problemlere zemin hazirlayabilecegi 6ngoriilmektedir. Bu baglamda Rusen Keles'in (2022)
belirttigi gibi, planlamada bireysel ¢ikarlarin korunmasi kadar, kent biitliniiniin dengeli
gelisimini saglayacak kamu yararnn ilkesinin de Oncelenmesi gerektigi bir kez daha

dogrulanmaktadir.

Ozellikle Fulya Mabhallesi’nde parsel dlgeginde korunan haklarin, plan 6lgeginde
ongoriilen kentsel sistem biitlinliiglinii sekteye ugratabilecegi; miiktesep hak uygulamalarinin
bireysel haklar {izerinden kentsel mekanda pargali, esitsiz ve siirdiiriilemez bir donlisiim pratigi
olusturabilecegi goriilmektedir. Oysa Bozkurt Mahallesinde, miiktesep hak kullaniminin etkisi
dogurdugu etkiler daha diisikk diizeyde kalmakta ve plan kararlarinin ongordiigii kentsel

kurguyu 6nemli 6l¢iide korumaktadir.

Selman Ozdemir'in (2011) de vurguladig: iizere, kazanilmis hak kavrami bir yandan
bireysel giivence saglarken, diger yandan kent mekaninda biitiinciil, esitlik¢i ve stirdiiriilebilir
gelisimi tehdit eden bir potansiyele de sahiptir. Bu baglamda, miiktesep hak plan notu gibi
diizenlemeler yalnizca ge¢cmis haklarin korunmasi perspektifinden degil, ayni1 zamanda kent
planlamasi disiplini icerisinde kamu yararin1 ve plan biitiinliigiinii giivence altina alacak

mekanizmalarla birlikte ele alinmalidir.

Sonug olarak, Fulya ve Bozkurt Mahalleleri {izerinden yapilan karsilastirmali analiz,
miiktesep hak uygulamalariin etkisinin mahallenin 6zgiin fiziksel dokusu, planlama ge¢misi
ve mevcut sosyal altyapi kapasitesi gibi faktorlere bagli olarak degistigini ortaya koymaktadir.
Bu baglamda, miiktesep hak kullaniminin her mahalle 6zelinde mekéansal, sosyal ve altyapisal
etkiler gozetilerek planlama disiplini igerisinde biitiinciil bir yaklasimla ele alinmasi gerektigi

degerlendirilmektedir.

3.7.Derinlemesine Goriismelerden Bulgular

Miiktesep hak plan notunun uygulama pratigini, planlama ilkeleriyle iliskisini ve

farkl1 aktorlerin deneyimlerini ¢ok boyutlu olarak analiz edebilmek amaciyla kamu kurumlari,
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kentsel doniisgim firmalann ve vatandaglarla yann  yapilandirilmis — gorlismeler
gerceklestirilmistir. Goriismeler, her aktor grubunun siirece iligkin 6zgiin deneyim ve bakis
acilarin1 ortaya koymayir amaglayan yar1 yapilandirilmis soru setleri aracilifiyla
yiiritilmistir. Her aktér grubunun siirece dair karsilastigi durumlar ve {istlendigi roller
dikkate alinarak soru setleri farklilagtirilmistir. Goriisme cevaplari, tematik biitiinliik saglamak
amaciyla ortak sorun alanlar1 c¢ercevesinde analiz edilmis ve ana temalar altinda

siniflandirilmistir.

Goriigmelerden elde edilen yanitlar, “Uygulamaya Iliskin Genel Bilgiler”, “Tercihler,
Temalar ve Iletisim Siiregleri”, “Planlama ilkeleri Agisindan Degerlendirme” ve
“Uygulamaya Iliskin Sorunlar ve Oneriler” olmak iizere dort ana tema altinda yapilandirilmis
ve siniflandirilmistir. Sorulara verilen yanitlarin tamami, kodlama siirecine temel teskil eden

bu tematik ¢erceve dogrultusunda analiz edilmis olup, ilgili soru gruplar1 Ek 1°de sunulmustur.

3.7.1. Uygulamaya iliskin Genel Bilgiler

Kurumlardan uygulamaya iligkin genel bilgi almak amaciyla miiktesep hak plan
notuna dair uygulama yapilip yapilmadigi ve uygulanmama nedenleri sorulmustur. Kamu
kurumlarinin yarisindan fazlas1 (8), uygulama yaptiklarini belirtirken, kentsel doniisiim

firmalarinin ¢ogunlugu (11) miiktesep hak uygulamasini hayata gegirdiklerini ifade etmistir.

Kamu kurumlan tarafindan dile getirilen goriislerde, 6zellikle plan notlarinin agiklik
diizeyine iliskin sorunlar 6n plana ¢ikmaktadir. Bir kamu temsilcisi, “Plan notlarinin yeterince
aciklayici olmamasi ve ruhsat eksikligi nedeniyle basvurulara onay vermekte zorlaniyoruz”
ifadesiyle, uygulamada karsilasilan yasal ve teknik eksiklikleri vurgulamistir. Bir diger kamu
yetkilisi ise, “Plan kararlar1 ve ruhsatlar uyumlu degil; siireci yonetmek icin yasal zemin eksik”
diyerek, planlama ve mevzuat arasindaki uyumsuzlugun karar alma siireclerini nasil

zorlastirdigini belirtmistir.

Firma temsilcilerinin ifadelerinde ise, miiktesep hak plan notunun ekonomik
uygulanabilirligi ve yatirim kararlar iizerindeki etkileri 6ne ¢ikmaktadir. Bir firma yetkilisi,
“Yiiksek maliyetler nedeniyle bazi projelere baslayamiyoruz” diyerek, ekonomik
siirdiiriilebilirligin karar alma siireclerindeki kritik roliine isaret etmistir. Bir diger firma
temsilcisi, “Miiktesep hak uygulamalari, 6zellikle kat yiiksekligi ve yogunluk avantaji
sagladigi i¢in tercih ediliyor” ifadesiyle, plan notunun sagladig: teknik avantajlarin tercih
motivasyonunu nasil etkiledigini vurgulamistir. Bununla birlikte bir katilimci, “Bazi
projelerde miiktesep hak kullaniyoruz ama siirecin karmasiklig1 nedeniyle vatandaslara detayli
aciklama yapmak zorunda kaliyoruz” diyerek, uygulamanin beraberinde getirdigi teknik

karmasanin ve agiklama yiikiiniin siirece etkisine dikkat ¢ekmistir.
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Bu kapsamda olusturulan Tablo 13, kamu kurumlar1 ve kentsel doniisiim firmalariin
miiktesep hak uygulamasina dair genel egilimlerini ve uygulamama nedenlerine iliskin temel
temalan siklik verileriyle birlikte 6zetlemektedir. Buna paralel olarak gelistirilen Tablo 14 ise,
goriisme iceriklerinin tematik kodlamalar araciligryla analiz edilmesi sonucu ortaya ¢ikan
baglica egilimleri, aciklayici alt temalar ve temsilci ifadeleriyle sistematik bir yapiya
kavugturmaktadir. Her iki tablo birlikte ele alindiginda, kurumlar aras1 perspektif farklarini ve
uygulama siirecinde karsilagilan yapisal sorunlari biitlinciil bir ¢ergevede degerlendirmeye

olanak saglamaktadir.

Kentsel Doniisiim
Kodlama / Tema Kamu Kurumlar Firmalan Toplam
Sikhik Sikhik
Sikhik
Uygulama Yapanlar 8 11 19
Maliyet Endisesi / Yatirimer Ilgisi Sorunlart 2 4 6
Plan Notu Yetersizligi 7 2 9
Ruhsat ve Iskan Eksikligi 6 1 7
Siire¢ Karmagikligt 3 4 7
Teknik ve Yasal Engeller 4 1 5
Tablo 13:Uygulamaya Iliskin i¢erik Analizi
Ana Temalar Katilimci1 Grubu Aciklama
Miiktesep Hak Cogunlukla “evet, uygulama yaptik” yaniti verilmis;
Uygulamasint Her iki grup 6zel sektor bunu bir ¢dziim araci olarak goriirken, kamu
Yapanlar daha ¢ok teknik bir siireg olarak ele almustir.

Maliyet yiiksekligi, yatirimcr ilgisi eksikligi ve proje

Ekonomik ve Yatirim | Kentsel Doniigiim karmagikligi uygulamanin 6niinde engel olarak ifade

Odakli Endiseler Firmalar1 T

edilmigtir.
Mevzuata ve Planlama Plan notlarmin yoruma agik olmasi, ruhsat ve iskan
Sistemine Bagli Kamu Kurumlari belgelerinin eksikligi, plan biitiinliigii ve mevzuata
Sorunlar uyum sorunlart 6n plandadir.

Tablo 14: Uygulamaya Iliskin Tema Analizi

Katilimcilarin yanitlariyla birlikte, 6zellikle kamu kurumlarinin planlama sistemine
ve mevzuat uyumuna odaklanan yaklasimi ile kentsel doniisiim firmalarinin ekonomik
fizibilite ve yatirimer ilgisi temelli degerlendirmeleri, uygulama siirecinde ortaya ¢ikan farkl
oncelikleri ve bakig acilarin1 anlamayi miimkiin kilmaktadir. Bu nedenle, tez ¢alismasinin

amaci dogrultusunda, miiktesep hak plan notunun hem hukuki ve planlama ilkeleriyle iliskisini
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hem de saha pratiginde nasil bir doniisiime yol agtigini ortaya koymak i¢in bu bdliimde elde
edilen bulgular temel bir referans olusturmakta, arastirmanin hem teorik hem de pratik

katkisinmi giigclendirmektedir.

3.7.2. Tercihler, Tepkiler ve iletisim Siirecleri

Bu boliimde yer alan Tablo 15 ve Tablo 16, miiktesep hak plan notunun uygulanma
siirecine iligkin yiritiilen tematik analizlerin bulgularini sistematik bigimde sunmaktadir.
Tablo 15, kamu kurumlari, kentsel doniisiim firmalar1 ve vatandaslardan elde edilen verilerin
ist tema, alt kod ve siklik diizeylerine gore ayrigtirildigr bir igerik 6zetidir. Boylece her aktor
grubunun 6ne ¢ikardigi baslica temalar ve bunlarin niceliksel agirligi ortaya konulmaktadir.
Tablo 16 ise bu temalar1 kurumsal perspektifler cercevesinde daha ayrintili bigimde
aciklamakta; ilgili gorlislerin anlam cercevesini, aktdr bazli farklilagsmalari ve tematik
yogunluklarint  betimleyici  bigimde yorumlamaktadir. Her iki tablo birlikte
degerlendirildiginde, analizlerin hem kavramsal derinligi hem de katilimer verilerine dayali
icerigi giiclendirilmekte; ¢ok aktorlii yap1 icinde miiktesep hak uygulamasina dair

karsilagtirmali ve ¢ok katmanli bir degerlendirme zemini olusturulmaktadir.
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Ust Kod / Tema

Kurum

Alt Kod / ifade

Toplam Sikhk

MUKTESEP HAK

KENTSEL DONUSUM FIRMALARI

Miiktesep hak tercihi

Miiktesep hak vatandag lchine

Meveut haklarla dénilsiim zorunlulugu

Miiktesep hak tercihi ve koruma istegi

Kendi yararma olant secmek

KAMU KURUMLARI

Meveut ruhsat ve kullanun hakka korunmas:

Yap: biiyiikligii ve bagunsiz bsliim korunmast

VATANDAS

Hak kaybuu telafi etmesi

49

GUVEN

KENTSEL DONUSUM FIRMALART

Giiven artist

Giiven artigi, detay talebi

Giiven ve beklenti

Giiven ve aidiyet hissi

VATANDAS

Profesyonellik ve Giivenilirlik

Giiven verici olmast

Rabhatlatict bir etki olusturmasi

31

AVANTAI

KENTSEL DONUSUM FIRMALARI

Artan yapilagma hakla avantaj saglamast

KAMU KURUMLARI

Ekstra imar hakk ve taleplerin olmasi

MALIYET

KENTSEL DONUSUM FIRMALART

Maliyet ve bor¢lanma endigesi

Maliyet endigest

Maliyet engeli ve 6deme zorlugu

Maliyet

Maliyetin dnemli ama engel olmamasi

Plan notu olumlu ama maliyetin 8nceligi

Hesaplama farklan

Hakedis hesaplamasi

Borglanma az, satig alam olmal

Borglanma

Maksimum imar hakki ve hakedig

KAMU KURUMLARI

Maliyet kaygilan ve ekonomik siirdiiriilebilirlik

VATANDAS

Maliyet

80

TLETISIM VE
BILGILENDIRME

KENTSEL DONUSUM FIRMALARI

Detayl agiklama ve bilgi talebi

Siireg karmagast ve iletigim

Aciklama ve bilgilendi

me ihtiyact

Hak sahiplerine bilgi verilmemesi

Aciklama ve bilgilendirme

Belediye personeli ilgisizligi

Onay siireci karmagik

KAMU KURUMLARI

Bilgilendirdikten sonra 8grenmek

Yanlsg bilgiyle siirece baglanmast

Kurumdan bilgi alinmast

Duruma gére dedigmesi

Kurum igi bilgi eksikligi

Acik bilgi eksikligi ve bilgilendirme ihtiyact

VATANDAS

Siirec Hakkmda Net Aciklama

Diizenli Bilgilendirx Agik Iletigim
Miiktesep hakks doniigii ecinde fFrenme

Belediye bilgilendirmesiyle 6grenme

FIZIKSEL
KOSULLAR

KENTSEL DONUSUM FIRMALART

Maliyet ikineil, biiyiikliik-cephe neelikli

Daire biiyil korunmast

Kat ve cephe yoniiniin degi

£l

Ay katta, aynt cephede daire

Daire biiyiikligi

Cephe, kat, biiyiikliik koruma istefi

Manzara ve konum

Daire biiyiikliigii korunmasi

Kat ve cephelerin korunmast

Meveut haklarm korunmasi

Sosyo-ckonomik faktérlere gore talepler

Sosyockonomik fark / bélgesel tercih

KAMU KURUMLARI

Asma kat, ticaret alani, bagimsiz bdlim gibi &zellikli alan talepler

VATANDAS

Dairenin kiiciilmemesi
iiniin korunmast

Kat yiiksekligi

Cephe konumu (manzara/giines yonii)

Esneklik gdsterilmesi

Sigimi istedi/Isteksizligi

Daire biiyiikliigi

83

UYGULAMA

KAMU KURUMLARI

Teknik detaylar ve uygulama siireci karmagast

Plan notu belirsizlikleri ve uygulama farkliliklar

Ilge ve bolgeye gore farkli uygulama ve mevzuat eksiklikleri

KENTSEL DONUSUM FIRMALARI

Tlgeler arasi farkl kararlar

Teknik farklar / hesap karmasast

Plan notlar yetersiz / net degil

Hesaplama siirecinde belirsizlik

37

UZLASMA

VATANDAS

Cdziim odakhiik

Ortak karar/uzlagma

Empati ve vatandasm anlasilmas:

Elestiri: ¢oziim odakh olmama

Ortak karara varma zorlugu

KAYGI

KAMU KURUMLARI

Bireysel haklarm korunmas: ve endise

VATANDAS

Maliyet ve daire sahibi olamama kaygist

Tablo 15: Tercihler, Tepkiler ve Iletisim Siireclerine Iliskin Icerik Analizi (Yazar tarafindan

iiretilmistir)
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Ust Tema Kurum Alt Tema Aciklama
Hak Kayb: Endigesi ve Milktesep | Meveut yap: haklarmm korunarak Hak kayb: yasamamasiu sagladig
Hak Tercihi icin miiktesep hak tercih edilmektedir.
KENTSEL DONUSUM |Hak Kaybi Endigesi ve Miiktesep |Miiktesep hakkm genellikle vatandas lehine olan durumlarda
FIRMALARIT Hak Tercihi kullamlmaktadir bunlardan bazilan fazla yapilayma hakks, satilabilir alan
MUKTESEP HAK Hak Kayl;.n .Endi.g,'esi ve Miiktesep Mi'l.kfesep haklkin hak ll(aybml. b'r.ﬂ:yici bir arac olarak goriilmesi, giiven
Hak Tercihi verici ve rahatlaticr etkiye sahiptir.
VATANDAS Hak Kayl;.n .Endi.g,'esi ve Miiktesep Mi'l.kfesep haklkin hak ].(?!ybm.l dnleyici bir arac olarak goriilmesi, giiven
§ Hak Tercihi verici ve rahatlatics etkisi
KAMU KURUMLARI Hak I}'omma ve Mitktesep Hak | Meveut haklarm korunmasma yénelik talepler. miiktesep hakkmn giivence|
Talebi olusturmasi
KENT.SEL DONUSTM Gitven Artist Vatandaslar, iki secenek sunuldugunda kuruma ve siirece olan
GUVEN FIRMALARI g gitvenlerini artume.lkte.l. .sﬁrcci daha scffe.lf bulmaktadu". i i
VATANDAS Empati ve Givenililik Beklentisi .VaTa.ndas;lar. kendllm.'lm anlayan, empati kuran, giivenilir ve seffaf bir
iletisim beklemektedir.
KENTSEL DONUSUM | Maksimum fmar Hakki Kullanmu |Parselin maksimum imar haklanm kullanilmasi, hakedis alanlarinm
AVANTAT FIRMALARI ve Hakedig biiyiitiilmest ve daha fazla alan elde etme istegi.
. . Vatandag Beklentileri ve Kentsel |Alan kayb: yasamadan déniisiim. sifir maliyetle yenileme, fazla kat veya
KAMU KURUMLARI L . fcar i
Déniigiim Motivasyonlar: ticari alan talepleri
. .. |Maliyet unsurlan ve bor¢lanma detaylan giindeme geldiginde siiregte
KENTSEL DONUSUM Rk we s = tlkan);nalar ve karars'lzllkiar olusmaktﬁ;du:gun o :
FIRMALARI Ekonomik Kaygilar ve Bor¢clanma |Bor¢lanma miktari azaltmak. satig alani olugturmak ve maliyeti
MALIVET Endigesi mi.n.i..mi.zc Cf.l.lllik. dnemli bu tcrf:ih m?:dcn.i.‘ _ _
VATANDAS T i Yrimlmn: siirecinde n.lally:tlerln .b:lu'lr:yml rolii, borclanma endisesi ve
miiktesep hakkin maliyet avantajt
. . Maliyet, Borglanma ve Ekonomik |Vatandas ve firmalarm, yapuun satiy degerini artirarak maliyetin en azda
LD RO AN A Kaygilar tutulup bor¢lanmamnda azalmasma iliskin _talepleri olmaktadr.
Bilgi Eksikligi ve Aciklama Siirecte vatandaglarm konuyu anlamakta zorlandig ve ek aciklamalar
Talepleri talep ettigi belirtilmistir.
KENTSEL DONUSUM |iletigim ve fsbirligi Siireclerinde | Miiktesep hak projelerinde daha fazla agiklama ve detayh bilgiye ihtiyag
FIRMALARIT Farkhliklar duyulmakta; siiregler daha uzun ve karmagik ilerlemektedir.
Yetiinlik Eksikligi Belediye personellerinin bilgisizligi, ilgisizlik ve deneyimsizlikten
kaynaklanan zorluklar
ILETISIM VE Vatandaslarn miiktesep hak hakkmnda yeterli bilgiye sahip olmadan
BILGILENDIRME Bilgilendirme Siireciyle Ogrenme  |siirece dahil olduklari, dogrm bilgiyi ise stirecin icinde, kurumlar ve
KAMU KURUMLARI yctk.ililcr tarafindan yapilan aciklamalarla dgrendiklert i.f:adc cdil.m.cl\.:tcdi.lr
Tam Bilgiyle Gelenler Na(:lu:en. bazi \'ata.n.das.larm.mlﬂct:sep hak .konusmlda ?HICEC!E‘I'.I bilgi
sahibi oldugu ve bilingli gekilde siirece dahil oldugu belirtilmigtir.
Tletigim ve Bilgilendirme Eksikligi | Miiktesep hak ve planlama siireclerine dair bilgi talebi ve belirsizlik
VATANDAS Hetisitn ve Bilgilendirme Thtiyact Acik ve net bilgilcm.ﬁnnc. giivenilirlik ve empati talebi: belediye ve
firmalardan beklentiler
Alan ve Mekansal Haklarm Hak sahipleri. daire bityiikliigii, kat yiiksekligi ve cephe dzelliklerinin
KENTSEL DONUSUM  |Korunmast korunmasim éncelikli olarak talep etmektedir.
o FIRMALARIT e I I Baolgelere gire tcl:cihlm‘i.n degi t ..Ez.u.zlli..k.lc y!'.'ll\':sck gelirli bolgelerde
FIZIKSEL yagsam alanma dair talepler maliyetin éniine geciyor.
KOSULLAR Daire Biiyiikliigii ve Yasam Alam |Meveut yagam alanmu koruma talebi (kat yitksekligi, biiyiikliik, cephe
VATANDAS Koruma Istegi Vb.). i S i
Kentsel Cevre Bekdentileri Yemlm}ms:,' cevrede giivenli, saglkl, yesil alan ve sosyal donatt
j beklentileri
Uygulama Yéntemleri ve Onay  |Onay siireglerinde gekinceler, belirsizlikler ve uygulama yéntemlerindekd
KENTSEL DONUSUM  |Siirecleri eksiklikler
FIRMALARIT Hesaplama ve Teknik Belediyeler arasi hesaplama yontemlerindeki farkhliklar ve teknik
UYGULAMA Karmagikliklar detaylar siirecte kafa karigikh ile birlikte vatandas tarafinda giivensizlik
Mevzuat Belirsizlikleri ve Plan notlarimin yorumlanmasmdaki farkhiliklar ve belediyeler arast
KAMU KURUMLARI Uygulama Farkliliklary _ standart eksikligi - i i
Déniisiimiin Kolaylagtmlmas: I¢in |Asansér, yangm merdiveni gibi teknik detaylar ile alan kullanumlarma
Teknik Talepler iliskin talepler
Ortak Karar Alma Sorunlan Malikler aras: uzlagmazliklar, karar alma siirecinin zorluklan ve siirecin
Meveut Siiregte Sorunlar ve Siirecteki aciklamalar ve uygulamada ¢bziim odakli olmada yetersizligi
UZLASMA VATANDAS Eksikler vasandifin belirtmektedir.
Céziim Odakh Yaklasm Eféizi'lm oda{dl. ru.zt ve .uy:gulanabili.r agiklamalarm siirecin yonetiminde
i i Snem tagidigy belirtilmistir.
KENTSEL DONUSUM e . Ortak karar alma siireclerinde fikir ayniliklar, miilkiyet hissiyatmm
KAYGI FIRMALARI , Aidiyet ve Katihm Sorunlan zedelenmesi ve aidiyet sorunu dile girtlirihnisti.lﬂ ’ ’
VATANDAS Maliyet ve Miilkiyet Kaybt Yiiksek maliyetlerin, daire sahibi olamama riski dogurmasi

Tablo 16: Tercihler, Tepkiler ve Iletisim Siireclerine Iliskin Tema Analizi (Yazar tarafindan
iiretilmistir)

Analizler, “miiktesep hak”, “gliven”, “avantaj”, “maliyet”, “fiziksel kosullar”,

“uaygulama”, “iletisim ve bilgilendirme”, “uzlagma” ve “kaygi” bagliklar1 altinda toplanan

temalar etrafinda sekillenmistir. Toplamda 361 gorlis birimi degerlendirildigi ¢aligmada

ozellikle “fiziksel kosullar” (%23) ve “maliyet” (%22,1) temalarinin en yiiksek oranlara sahip

olmasi, katilimcilarin doniisiim siirecini mekansal siireklilik ve ekonomik siirdiirtilebilirlik
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ekseninde anlamlandirdigin1 géstermektedir. Buna karsilik giiven, uzlagma, iletisim ve kaygi

gibi temalar, siirecin toplumsal ve duygusal boyutlarini goriiniir kilmaktadir.

“Miiktesep Hak” temasi1 %13,5 ile, katilimcilarin mevcut haklarini koruma arzusu ve
bu diizenlemeye duydugu giiven iizerinden degerlendirilmis, “Giiven” temasi ise %8,6 ile
ozellikle seffaflik, profesyonellik ve giiven duygusu etrafinda sekillenmistir. Hak kaybi
endisesiyle ilgili olarak, bir katilimci, miiktesep hakki “giiven verici, rahatlatici” olarak
tanimlamis ve mevcut yasam diizeninin korunmasinin kendisi i¢in 6nemli oldugunu ifade
etmistir. Kentsel doniisiim firmalarindan alinan geri bildirimler de bu durumu desteklemekte;
firmalar, vatandaslarin miiktesep hak plan notunu, hak kaybini1 engelleyen bir giivence olarak
gordiiklerini ve iki alternatif sunuldugunda genellikle kendi lehlerine olan miiktesep hak
secenegini tercih ettiklerini belirtmektedirler. Bu ortak egilim, miiktesep hakkin vatandaslar
nezdinde psikolojik bir giivence olarak da algilandigin1 gostermektedir. Ancak siirecin
yalnizca bireysel tercihlere degil, toplu karar siireglerine de bagl oldugu, “Kiigiilmesi sorun
degil, ortak karar olsun istiyor, ortak karara baglanamiyor” ifadesiyle ortaya konmustur. Bu
noktada “Uzlagma” temasi siirecin sosyal boyutuna isaret etmektedir. Ortak karar alma
stireclerinde yasanan fikir ayriliklari, empati eksikligi ve mali yiikiin yaratigi psikolojik
baskilar, 6zellikle vatandaslar nezdinde siireci zorlastiran unsurlar olarak one ¢ikmaktadir.
Katilimeilarin blytik ¢ogunlugu, bu sorunlarin ¢6ziimiine yonelik daha net plan notlari,
mevzuat biitiinliigii, bilgiye erisimi kolaylastirict uygulamalar ve paydaslar arasi esglidiim

ihtiyacini vurgulamaktadir.

“Maliyet” temasi, %22,1 ile ikinci sirada yer almakta ve doniisiim siirecinde tiim
paydaslarin ortaklastig1 en kritik basliklardan biridir. Bir vatandas bu durumu, “Oncelik
maliyet, zaten bu siirecte miiktesep daha karli oldugu icin miiktesep hakla ilerlemeyi sectik”

3

sozleriyle agiklamistir. Bir firma yetkilisi silireci “...ekonomik kosullar nedeniyle
yenilenemeyen yapilarin doniisiimii icin uygulamanin éniinii agryor.” diyerek ifade etmistir.
Tiim paydaslar, bor¢lanma endisesi, ekonomik kaygilar ve maliyetlerin siireci tikayici etkisine
dikkat c¢ekmis; miiktesep hakkin bu mali yiikii hafifletici roliine atifta bulunmuslardir.
Katilimcilarin ifadelerine gore, vatandaslar genellikle mevcut daire bityiikliigiinii, cepheyi ve
kat sayisini koruma egilimindedir; ancak bu talepler, yiiksek maliyetler ve borglanma

gereklilikleri nedeniyle karsilanmakta giicliik cekmektedir.

Ozellikle “bor¢lanmay1 kabul etmeme”, “kapsamli talepler” ve “maliyet karsisinda
direng” gibi faktorler, siirecin tikanmasina yol agan temel sorunlar olarak 6ne ¢ikmaktadir.
“Maliyetin yiiksek olmasina ragmen miiktesep hakkin vatandaslar tarafindan talep edilip
edilmedigi” sorusuna verilen yanitlar, firmalar arasinda farklilik géstermektedir. Bazi firmalar

bu yonde taleple karsilasmadiklarini belirtirken, bazilari ise 6zellikle sosyo-ekonomik seviyesi
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yiiksek bolgelerde (6rnegin Besiktas, Kadikdy, Sisli) miilk sahiplerinin mevcut haklarini
korumak adina daha yiiksek maliyetleri gbze aldigini ifade etmistir. Bu durum, doniisiim
stirecinde maliyetin yalnizca bir finansal yilik degil; aynm1 zamanda kararlar belirleyen kritik
bir esik oldugunu ortaya koymaktadir. Katilimer ifadeleri, miiktesep hakkin tercih edilme
nedeninin ¢gogu durumda teknik avantajlardan ¢ok, ekonomik erigilebilirlikle iligkili oldugunu
gostermektedir. Bu baglamda, miktesep hak, bor¢lanmak istemeyen ya da finansal risk

almaktan kaginan yap1 malikleri igin giivenli bir segenek olarak degerlendirilmektedir.

Diger yandan, sosyo-ekonomik diizeyi yliksek bdlgelerde hak koruma motivasyonu,
maliyete ragmen bu uygulamanin benimsenmesine yol agmaktadir. Bu durum miilk sahibinin
alanin1 ve yasam bi¢imini koruma stratejisi olarak ortaya ¢ikmakta ve bu tercihin bolgesel ve
ekonomik kosullara gore degiskenlik gosterdigini ortaya koymaktadir. Kentsel doniisim
firmalarinin, yap1 maliklerinin miiktesep haktan beklentilerine iliskin sorulara verdigi yanitlar,
taleplerin ekonomik kaygilarin yaninda fiziki kosullar ve psikolojik kaygilarin i¢ ige gectigini
de gostermektedir. Firmalar, maliklerin 6ncelikli olarak mevcut daire biiyiikliklerini, kat
sayilarini ve cephe yonlerini korumak istediklerini ifade etmislerdir. Bir firma temsilcisi,
“Vatandaglar, aymi katta ve ayni cephede dairelerini almak istiyorlar; bu onlar icin bir giiven
hissi yaratiyor” diyerek, malikler i¢in mekansal siirekliligin bir aidiyet duygusu olusturdugunu
vurgulamustir. “Fiziksel kosullar” analiz edilen toplam goriislerin %23 linii olusturarak siirecin
mekansal boyutunun ne derece Oonemli oldugunu ortaya koymustur. Vatandasla yapilan
gorismede “Mevcut dairemizin yiiksekligi, biiyiikliigii oncelikli tercihimiz, miimkiinse
cephesinin  korunmast da o6nemli.” demesi bunu durumu destekler niteliktedir. Kamu
kurumlari, “Fiziksel Kosullar™, riskli yapilarda yer alan ancak giinlimiiz yonetmelikleriyle
insa edilmesi miimkiin olmayan asma kat gibi alanlarin yeniden yapilabilmesine yonelik
talepler olarak degerlendirmistir. Bu tiir taleplerin &zellikle ticaret fonksiyonu verilen
alanlarda yogunlastigi, kamu temsilcileri tarafindan ifade edilmistir. Fiziksel kosullara iliskin
cevaplar degerlendirildiginde; bunun yalnizca yapisal tercihler degil; ayn1 zamanda bireyin
mekanla kurdugu aidiyetin disavurumudur. Kat, cephe ve daire biiyiikliigii gibi unsurlar
iizerinden sekillenen bu talepler, kullanicilarin yasam aligkanliklarini siirdiirme istegiyle
dogrudan iliskilidir. Firmalar bu yonelimi mekansal giivenlik arayis1 olarak tanimlarken, kamu
kurumlari ise bu talepleri teknik karsiliklartyla anlamlandirmaktadir. Bu ¢ok katmanli bakis,
doniisiim siirecinin salt yapisal degil, psikolojik ve sosyal diizlemleri de icerdigini
gostermekte; dolayisiyla planlama yaklagimlarinin yalnizca alan hesabi1 degil, kullanici
deneyimi odakli da kurgulanmasi gerektigini diisiindiirmektedir. Aidiyet duygusunun
zedelenme ihtimali ise, vatandaslar agisindan “kaygi”y1 besleyen temel etkenlerden biridir.
Nitekim bir katihme1r bu durumu, “Alistigim yasam diizenim korunacak, evimi

kaybetmeyecegim, hak kaybimizi telafi ettigi icin olumlu bakiyorum...” sdzleriyle ifade etmis;

64



mekansal siirekliligin yalnizca fiziksel degil, ayn1 zamanda duygusal giivenlik ihtiyacin1 da

karsiladigini vurgulamastir.

“Uygulama” temasi, yapilan goriismelerde toplam goriislerin %10,2’sini olusturarak
katilimcilar agisindan dikkate deger bir sorun alani olarak 6ne ¢ikmistir. Bu kapsaminda en
sik dile getirilen sorunlar; plan notlarmin yeterince agik ve net olmamasi, hesaplama
yontemlerindeki farkliliklar ve belediyeler arasi yorum farklaridir. Bu teknik belirsizlikler,
yalnizca uygulama siirecini aksatmakla kalmamakta, ayni zamanda vatandaglarin giliven
algisini da dogrudan etkilemektedir. Kentsel doniisiim firmalari, meri imar planindan gelen
yapilasma haklar1 ile miiktesep hakla gelen yapilasma haklar1 seklinde iki alternatif
sunuldugunda, vatandaglarin siirece daha olumlu yaklastigini ve giiven duygusunun arttigini
belirtmigtir.  Ancak bu giiven, wuygulama detaylarindaki tutarsizliklarla hizla
zedelenebilmektedir. Bir firma temsilcisinin “Vatandaglar siirekli hesaplama farklarim
soruyor, bu da giiveni zedeliyor” ifadesi, teknik karmaganin yalnizca miihendislik ya da
planlama sorunu degil; ayni zamanda iletisim, ikna ve siire¢ yonetimi problemi oldugunu
ortaya koymaktadir. Kentsel doniisiim firmalari, onay siire¢lerindeki ¢ekinceler ve uygulama
yontemlerindeki belirsizliklerin yatinm kararlarini dogrudan etkiledigini vurgularken; plan
notlarmin teknik olarak yeterince agik olmamasini ve belediyeler arasinda farkli sekillerde
yorumlanmasini temel bir sorun olarak tanimlamaktadir. Bu durumun, yalnizca proje
ilerleyisini degil, maliklerle kurulan iletisimi de sekteye ugrattig1 ifade edilmistir. Benzer
sekilde, kamu kurumlar1 da plan notlarinin yorumlanmasinda agiklik ve standart eksikligi
bulundugunu, ayni plan notunun farkli belediyelerde farkli bigimlerde uygulanmasinin
uygulayict kurumlar arasinda dahi tutarsizliga yol actigini ifade etmistir. Her iki paydas
grubunun ortaklastig1 bu elestiri, plan notlarinin yalnizca hukuki dayanak degil, ayn1 zamanda
uygulama rehberi niteliginde olmasi gerektigini ortaya koymaktadir. Ayrica kamu temsilcileri,
doniisiimiin oniindeki fiziksel ve yonetmelik kaynakli smirlamalarin asilabilmesi adina
asansor, yangin merdiveni gibi zorunlu donatilara yonelik teknik esneklik taleplerinin sik¢a
iletildigini belirtmistir. Bu bulgular, miiktesep hak plan notunun uygulamaya gegirilmesinde
karsilasilan sorunlarin yalnizca hukuki diizenlemelerle degil, ayn1 zamanda kurumsal kapasite,
teknik yeterlilik ve yorum birligi ile dogrudan iligkili oldugunu ortaya koymaktadir. Plan
notlarmin yorum farki birakmayacak bicimde sadelestirilmesi, hesaplama yontemlerinin
belediyeler aras1 uyumla standardize edilmesi ve teknik detaylarin acik¢a tanimlanmasi,

uygulamanin daha giivenilir ve dngoriilebilir bir zeminde ilerlemesini saglayacaktir.

Miiktesep hak uygulamasma iligskin goriislerde, “avantaj” temasi; firmalarin ve
vatandaslarin bu plan notundan dogan potansiyel kazanimlara yonelik talepleri ve beklentileri
etrafinda sekillenmektedir. Katilimcilar, bu hakka yonelik tercihlerin cogu zaman yalnizca hak

koruma degil, ayni zamanda ek kazang elde etme arzusuyla da baglantili oldugunu belirtmistir.
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Bu ger¢evede, miiktesep hakkin saglayabilecegi olanaklar hem teknik hem ekonomik yonden

birer talep alanina doniismektedir.

Kentsel doniisiim firmalar agisindan miiktesep hak, o6zellikle maksimum imar
hakkinin kullanilabilmesi ve hak edis alanlarinin artirilabilmesi bakimindan énemli bir firsat
olarak degerlendirilmektedir. Birgok firma temsilcisi, parsel {izerinde miimkiin olan en yiiksek
ingaat alanin1 kullanarak daha fazla bagimsiz birim iiretmeyi hedeflediklerini belirtmis; bu
amacla plan notunun sagladigi imkénlar1 sonuna kadar kullanma yoniinde talepler
gelistirdiklerini ifade etmistir. Nitekim bir katilimei, “Miiktesep iskanli alanin insa
edilebilmesi i¢in uygun yerlerde ilave kata veya parsele oturma ilkelerinde esneklige olanak
tamnmalidir” diyerek, uygulamada planlama esnekligini artirma yoniindeki beklentiyi net
sekilde ortaya koymustur. Bu ifadeler, firmalarin miiktesep hak tizerinden maksimum kazang
hedefiyle pozisyon aldiklarini ve bu g¢ergevede hak arayislarimi sekillendirdiklerini
gostermektedir. Kamu kurumlar ise vatandaglarin taleplerini benzer sekilde avantaj beklentisi
temelinde degerlendirmektedir. Katilime1 ifadelerine gore vatandaslar, sifir maliyetle
doniisiim gergeklestirmek, alan kayb1 yasamamak ve miimkiinse mevcut haklarin iizerine yeni
kazanimlar eklemek (6rnegin fazla kat ya da ticari alan) yoniinde egilim gostermektedir. Bu
talepler, miiktesep hak plan notunun yorumlanmasinda vatandas lehine genisletici bir
yaklasimin benimsenmesini zorunlu kilmakta; bazi durumlarda plan biitiinliigiinii zorlayan
taleplerin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Sonug olarak, avantaj temasi yalnizca bir teknik
imkanlar biitiinii degil; aym zamanda paydaslarin bireysel kazanim beklentileriyle sekillenen
bir pazarlik alanidir. Bu yoniiyle miiktesep hak, planlama siirecinde sadece bir hak koruma
araci degil, ayn1 zamanda maksimum fayda arayisiyla yonlendirilen taleplerin merkezinde yer
alan bir diizenleme bi¢imi olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum, uygulamada kamusal yarar

ile bireysel ¢ikar arasinda dengenin saglanmasini daha da kritik hale getirmektedir.

Miiktesep hak uygulamalarinda “iletisim ve bilgilendirme”, siirecin isleyisini
dogrudan etkileyen temel bagliklardan biri olarak 6ne ¢ikmaktadir. Vatandaslarin miiktesep
hak konusunda bilgi diizeyine iliskin bulgular, siirecin agirlikli olarak kamu kurumlart ve
teknik ekipler tarafindan yiiriitiilen bir bilgilendirme siireciyle sekillendigini gostermektedir.
Cogu vatandas, siirece dahil olmadan 6nce miiktesep hakkin kapsami ve sinirlari hakkinda
yeterli bilgiye sahip degildir. Katilmecilarin bir kismi, vatandaglarin eksik ya da hatali
bilgilerle (6rnegin, mevcut binanin aynen yapilabilecegi veya ek kat verilecegi gibi) siirece
dahil olduklarini, dogru bilgilere ise ancak siireg ilerledik¢e ve kurumlar tarafindan yapilan
aciklamalarla ulagtiklarini ifade etmistir. Kamu kurumu temsilcisinin “Genellikle biz
bilgilendirdikten sonra bilgi sahibi oluyorlar” seklindeki ifadesi, bu durumu somut bigimde
yansitmaktadir. Buna karsin, bazi katilimcilar, vatandaglarin zaman zaman bilgi sahibi olarak

veya kismen bilgiyle siirece geldiklerini belirtmiglerdir. Bu bulgular, miiktesep hakkin
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vatandaglar agisindan hala bilgi eksikligi ve beklenti karmasasinin yogun yasandigi bir alan
oldugunu gostermektedir. Benzer sekilde, kentsel doniigsiim firmalari, miiktesep hak
projelerinde vatandaglarin daha fazla agiklamaya ve detayli bilgiye ihtiya¢ duydugunu; bu
durumun siireci hem uzattigini hem de karmasiklastirdigini belirtmislerdir. Firma temsilcileri,
ozellikle belediye personelinin bilgi diizeyindeki eksikliklerin ve kurumsal deneyimsizligin,
vatandasa dogru bilgi ulagtirma konusunda aksakliklara neden oldugunu aktarmistir. Bu
durum, yalnizca iletisimsel degil, ayn1 zamanda yonetsel bir sorun alanina da igaret etmektedir.
Kamu kurumlart ise vatandaslarin genellikle miiktesep hak konusundaki bilgiyi siirecin iginde
kazandigini; bilgiye Onceden sahip olan bireylerin sayisinin olduk¢a az oldugunu
belirtmislerdir. Bu baglamda, kamu kurumlarinin rolil yalnizca siireci yiiriitmek degil, ayn1
zamanda egitim ve yonlendirme saglamak olarak da sekillenmektedir. Miiktesep hak gibi
teknik boyutu yiiksek, hak temelli bir uygulamada, bilgi esitsizligi sadece iletisim eksikligi
degil, ayn1 zamanda doniisiim siirecine katilimda adaletsizlik {ireten bir faktore doniismektedir.
Vatandaslar ise dogrudan yaptiklar1 yorumlarda agik, net ve giivenilir bilgilendirme talebinde
bulunmus; siirece dair beklenti ve kararlarin1 ancak yeterli bilgiyle sekillendirebildiklerini
ifade etmislerdir. Belediyeler ve firmalardan gelen agiklamalarin anlasilir olmasi, empatik bir
dil kullanilmasi ve giiven tesis etmesi yoniinde yiiksek beklenti vardir. Bilgi eksikligi, siiregte
belirsizlik ve giivensizlik duygusunu artirmakta; bu da hem doniisiime yonelik gondlliligi
azaltmakta hem de uzlasma ihtimalini zayiflatmaktadir. Tiim bu bulgular, miiktesep hak
uygulamalarinin yalnizca teknik degil; ayni zamanda anlatim, agiklik, rehberlik ve giliven
ingsas1 gerektiren ¢ok boyutlu bir siire¢ oldugunu ortaya koymaktadir. Siirece katilimin
saglanabilmesi, uzlasmanin gii¢lendirilmesi ve kamuoyunda uygulamaya dair olumlu alginin
olugmasi icin, belediyeler ve firmalar tarafindan yiiriitiilecek sistemli, seffaf ve kapsayici

bilgilendirme faaliyetleri kritik 6nem tasimaktadir.

Bu boliimde yapilan analizler, planlama teorisi, kentsel doniisiim pratigi ve kamu—
vatandas—firma iligkilerinin dinamiklerini birlikte ele alan ¢ok katmanli bir degerlendirme
sunmaktadir. Miiktesep hak plan notu, yalnizca bir diizenleyici ara¢ degil, aym zamanda
mekansal siireklilik, ekonomik denge, sosyal pazarlik ve iletisim siireclerinin kesistigi bir
planlama problemi olarak konumlanmaktadir. Bu yoniiyle miiktesep hak, kent icindeki
toplumsal uzlaginin zemini olabilecek bir arag¢ islevi gérmekte; bireylerin alanla kurdugu
aidiyetin, ekonomik kaygilarla ve yonetisim bicimleriyle nasil i¢ ice gectigini gozler oniine
sermektedir. Analizler, uygulamaya dair teknik netlik kadar iletisimsel seffaflik ve adalet
duygusunun da stirecin siirdiiriilebilirligi i¢in vazge¢ilmez oldugunu ortaya koymaktadir.
Dolayisiyla bu tez, yalnizca literatiire katki sunan bir akademik calisma degil; ayn1 zamanda
uygulayicilar ve politika yapicilar i¢in miiktesep hak odakli doniisiim siireclerine dair somut

degerlendirme Ol¢iitleri ve yonetisimsel ilkeler 6neren bir yol haritasi niteligi tasimaktadir.
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3.7.3. Planlama ilkeleri Acisindan Degerlendirme

Miiktesep hak plan notu, katilimc1 kurumlar agisindan yalnizca bir imar hukuku
diizenlemesi degil; ayn1 zamanda planlama ilkeleri, toplumsal beklentiler, afet riski, mevzuat
uyumu ve alan yonetimi gibi ¢ok boyutlu faktorlerin kesigsiminde konumlanan karmasik bir
uygulama alani olarak degerlendirilmektedir. Katilimcilarin bu konudaki ifadeleri, planlama
disiplini ile sahadaki uygulamalar arasindaki gerilimli iliskiyi agik¢a yansitmaktadir. Kentsel
doniisim firmalari, miiktesep hakki bir yandan mevcut imar haklarinin korunmasini
saglayarak doniislim siireglerini hizlandiran bir pratik ara¢ olarak gérmekte, diger yandan
planlama ilkeleri agisindan ciddi elestiriler yoneltmektedir. Bazi firma temsilcileri, “plan
biitiinliigiinii bozan bir etkendir” ve “donati hesaplarinda ve niifus planlamasinda tutarsizliga
neden olmaktadir” diyerek uygulamanin plan sistematigini zedeledigini ifade etmistir.
Bununla birlikte, bazi firmalar mevcut durumun korunarak doniisiimiin kolaylastirilmasinin
kamu yarar1 agisindan gerekli oldugunu, &zellikle “Riskli yapi stogunun yogun oldugu

bélgelerde miiktesep hakkin bir zorunluluk...” oldugunu belirtmistir.

Kamu kurumlari ise benzer bir ikilik tizerinden degerlendirme yapmaktadir. Miiktesep
hak plan notu, bir grup temsilci tarafindan “zorunlu bir ¢6ziim” ve “hak kaybini dnleyen bir
mekanizma” olarak goriiliirken, digerleri bu plan notunu esitlik ilkesine aykiri,
sirdurilebilirligi zedeleyen ve plan biitiinliigiinii bozan bir istisna diizenleme olarak
elestirmistir. Bir kamu temsilcisi, “planlama ilkelerine uydugu séylenemez. Plan ve plan
notlar bir biitiindiir fakat miiktesep hakla planin uygulanamadigi, plan notunun uygulandigi
bir durum soz konusudur” diyerek, planlama sistematigi igindeki igsel ¢eliskiye vurgu
yapmuistir. Bu ifade, planlama kararlari ile uygulamadaki yorum farklariin ciddi bir bosluk

yarattigini gostermektedir.

Plan biitiinliigii, bu baslikta en fazla tartisilan ilke olarak 6ne ¢cikmaktadir. Firmalar ve
kamu kurumlari, uygulamanin farkli belediyelerde farkli bigimlerde yorumlanmasinin teknik
belirsizlik yarattigini, ayni zamanda planlarin iist 6l¢ekli kararlarla olan iligkisini zayiflattigin
ifade etmektedir. Ozellikle “fist dlcekte niifus kararlari veriliyor, alt 6lcekte plan notu ile tiim
planlama ilkelerine aykirt bir karar veriliyor” ifadesi, plan yapim sistematiginde yasanan
kirilmalar1 carpici bi¢cimde yansitmaktadir. Bu kapsamda gerceklestirilen igerik analizi,
planlama ilkelerine yonelik elestirilerin kamu kurumlar1 ve 6zel sektor temsilcileri agisindan
nasil farklilagtigin1 ortaya koymaktadir. Bu farklilagmalar, Tablo 17'da yer alan frekans
verileriyle 6zetlenmis, tematik cesitlilik ise Tablo 18'de detaylandirilmistir. Her iki tablo
birlikte degerlendirildiginde, miiktesep hak plan notunun yalnizca teknik degil, ayn1 zamanda

sosyal ve yonetsel diizeyde de ¢ok boyutlu bir tartisma konusu oldugu goriilmektedir.
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Kamu Kents'el Doniisiim Toplam
Kodlama / Tema Kurumlan Firmalan Sikhk

Sikhk Sikhik
Plan Biitiinl{igii Thlali 8 6 14
Esitlik ve Kamu Yarar1 Sorunlari 7 5 12
Siirdiiriilebilirlik ve Donati Yetersizligi 6 4 10
Mevzuata ve Planlama Ilkelerine Aykirilik 7 5 12
Deprem Giivenligi ve Hak Kaybi1 Koruma 4 7 11
Miiktesep Hak Zorunlulugu (Zorunlu C6ziim) 5 6 11
Yerel Kosullar ve Ozellestirme Gerekliligi 4 4 8
Siire¢ ve Uygulama Karmasikligi 5 6 11
Maliyet Odakl1 Yaklasim 3 8 11
Vatandagin Talepleri (Hak Koruma Odakli) 4 7 11

Tablo 17: Planlama Ilkeleri A¢isindan Degerlendirmelere iliskin Icerik Analizi

(Yazar tarafindan {iretilmistir)

Tema Aciklama
i 1exn 111 1. | Plan notlarmin planla uyumsuz oldugu, plan ve plan notunun biitiinliik iginde
Plandggientigi Lsfal olamadigi, uygulamada geliskiler yarattig1 ifade edilmistir.
Esitlik ve Kamu Miiktesep hak uygulamalarinin esitlik ve kamu yararini zedeledigi, yerel
Yaran Ilkelerine farkliliklar  ve mevzuat uyumsuzluklarimin esitsizlik  dogurdugu
Aykirilik vurgulanmistir.

Deprem Riski ve

Riskli alanlarda haklarin korunmasinin 6nemli oldugu, miiktesep hakkin

Yenilemeyi Tesvik yenilemeyi tesvik edici bir arag olarak goriildiigii belirtilmistir.

Hak Kaybmi Onleyici | Miiktesep hakkin, hak kayiplarini énleyici bir giivence olarak algilandig: ve
Arag bu nedenle tercih edildigi ifade edilmistir.

Planlama flkeleriyle Miiktesep hak' uygulgm'avlgmin pl'anlamﬁl ilkeleri (surduruleblhlrl}k, eslthvk,
Celiski kamu yarari) ile celistigi, ozellikle niifus ve donati dengesini bozdugu

belirtilmistir.

Yerel ve Bolgesel
Uyum Sorunlari

Her bolgede farkli uygulamalar ve standartlar oldugu, bu durumun
karmasaya yol actig1, ozellikle belediyeler arasi farklarin sorun yarattig
ifade edilmistir.

Maliyet ve Bor¢lanma
Endisesi

Yiiksek maliyetlerin, bor¢glanma taleplerinin siireci zorlastirdigi, baz1 miilk
sahiplerinin maliyeti karsilayamadigi, bu nedenle uygulamanin tikandig
belirtilmistir.

Haklarin Korunmasi
ve Sosyal Adalet

Miiktesep hakkin sosyal adalet saglamak, magduriyetleri 6nlemek amaciyla
Onem tasidigr ancak plan biitiinligini bozdugu ve esitligi zedeledigi
goriigleri bir arada dile getirilmistir.

Kentsel Doniisiim
Siirecini Hizlandirma

Miiktesep hakkin, planlama ilkelerine aykiri olsa da yenilemeyi hizlandiran
ve doniigiim siire¢lerinde kolaylastirict bir ara¢ oldugu vurgulanmaistir.
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Uygulamanin bolgeye gore 6zellestirilmesi gerektigi, standart bir ¢dziimiin
miimkiin olmadigi, yerel sosyal ve fiziksel kosullarin dikkate alinmasinin
onemli oldugu belirtilmistir.

Yerel Kosullara Gore
Esneklik

Miiktesep hak uygulamalarinin ruhsat ve iskan siiregleriyle baglantili
oldugu, bu siirecin netlestirilmesi gerektigi, eksik belgelerin uygulamay1
zorlastirdig: belirtilmistir.

Ruhsat ve Iskan
Baglantisi

Miiktesep hakkin anayasal bir hak olarak goriildiigii, imar mevzuatinda yasal
dayanagi bulundugu ve uygulanmasimin hukuki bir zorunluluk oldugu
savunulmustur.

Yasal Dayanak ve
Anayasal Hak

Tablo 18: Planlama Ilkeleri Agisindan Degerlendirmelere Iliskin Tema Analizi (Yazar
tarafindan tiretilmistir)

Siirdiiriilebilirlik agisindan ise, miiktesep haklarin donati alanlarinin yetersiz
kalmasina neden oldugu; niifus yogunlugunun arttigi ve kamu hizmetlerine erisimde
sorunlarin ortaya ¢iktig1 goriisleri agirlik kazanmistir. Bu durum, yalnizca fiziksel ¢evrenin
degil, yonetsel kararlarin da siirdiiriilebilirligini tehdit eden bir zemin yaratmaktadir. Ayni
sekilde, esitlik ilkesi de uygulamada farkli yorumlar, gegmise doniik hak talepleri ve ruhsatli
yapilar lehine olusturulan ayricaliklar nedeniyle zedelenmektedir. Bir katilimcinin ifadesiyle,
“Kazamlmis hakkin korunabilmesi esitlik¢i ve adil bir uygulama gibi gériinse de, yogunlugu

’

azaltmayr hedefleyen bir planin vizyonundan uzaklagilmasina neden olabilir.’

Ote yandan, birgok katilime1 miiktesep hakkin kamu yarar1 agisindan mutlak sekilde
reddedilemeyecegini, Ozellikle riskli yapilarin yenilenmesini sagladigi Olgiide islevsel
oldugunu belirtmistir. Bu yoniiyle plan notu, kimi durumlarda deprem giivenligi, sosyal adalet
ve magduriyetin onlenmesi adina desteklenmis; ancak es zamanli olarak planlama ilkelerinden
sapma riski tasidigi ifade edilmistir. “Her ne kadar planlara aykirt durumlar olussa da mevcut
durumu koruyarak déniisiimii kolaylastirdig icin kamu yarart tasiyor” ifadesi, bu celiskili

durumu 6zetlemektedir.

Bu baslikta yapilan degerlendirmelerin gosterdigi gibi, miiktesep hak plan notu,
normatif planlama ilkeleri ile sahadaki doniisiim pratikleri arasinda sikismis bir politika
aracidir. Bu sikismislik, yalnizca uygulamanin planlama disipliniyle ¢celismesinden degil, ayn1
zamanda kurumsal kapasite, yonetsel tutarlilik ve sosyal adalet beklentilerinin es zamanli
karsilanamamasindan kaynaklanmaktadir. Planlama ilkeleri agisindan degerlendirildiginde
miiktesep hak, hukuksal bir kazanim olmanin 6tesinde, mekansal adalet, yonetsel biitiinliik ve
afet odakli miidahale arasinda denge kurulmasi gereken bir ¢erceve sunmaktadir. Bu nedenle,
bu boliimde yapilan degerlendirmeler, yalnizca mevcut uygulamanin analizine degil; ayni
zamanda miiktesep hak plan notunun nasil gelistirilebilecegine, hangi ilkesel kriterlerle
yeniden sekillendirilebilecegine dair bir tartigma zemini de sunmaktadir. Tezin kuramsal

katkis1 da bu noktada yogunlagmakta; planlama ilkeleri ile uygulama gercekligi arasinda
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kurulan elestirel bag hem politika yapicilara hem de akademik g¢evrelere yonelik somut bir

Oneri alani olusturmaktadir.

3.7.4. Uygulamaya iliskin Sorunlar ve Oneriler

Bu boliimde, miiktesep hak plan notuna iligkin toplam 229 goriis birimi analiz edilmis
olup, bu goriisler igerik ve tema analizine tabi tutularak sekiz iist temada simiflandirilmistir.
(Tablo 19 ve tablo 20). Bu iist temalardan “Uygulama” temasi, %32,75 oraniyla en yiiksek
frekansta sahip olarak one c¢ikmaktadir. Bu durum, uygulama siirecinin yalnizca teknik
boyutuyla degil, aym1 zamanda yonetsel, hukuki ve orgiitsel baglamdaki karmasikligiyla da en
cok tartigilan alanlardan biri oldugunu ortaya koymaktadir. Tablo 19, tematik kodlamalar
tizerinden olusturulan st ve alt tema diizeyindeki sorunlar sistematik olarak sunarken; Tablo
20 ise bu sorunlarin hangi kurumsal aktorlerce (kamu kurumlari ve kentsel doniisiim firmalar)
hangi siklikla ifade edildigini gdstermektedir. Her iki tablo, uygulama siireclerine iligkin
mevcut durumu kapsamli  bi¢cimde degerlendirmek agisindan Onemli bir zemin

olusturmaktadir.
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Toplam

Ust Kod/ Tema Kurum Alt Kod/ifade Sikhk
Sikhk
Katka Saglar 9
Smirl veya Kogullu Katky Saglar 2
N R N Katka Saglamaz / Yetersiz 2
KENTSEL DONUSUM RAMU Bolgesel veya llce Bazinda Uygulanmamasi 2 18
Hizlandirict Etkisi (Feragat Kaldirma vb.) 2
Hak Kaybint Onleme ve Kolaylastimie: Rol 1
ilge Belediyeleri Arasinda Farkh Uygulama
Sorunu 19
~ - Ruhsata Dayal Insaat Alam ve Ortak Alan
I\ENT!.SEL DRV Hesaplama Sorunlan 6
FIRMALARI Uygulama Detaylarmm Net Olmamas: 11
Teknik Detaylarda Belirsizlik (TAKS, cikmalar,
mesafeler) 6
Miiktesep Alanm Hesaplanmasinda Belirsizlik 3
DS Tmar Hakla Azalnasi / Yol Terkleri 2 &
Tlgeler Arasnda Farkhliklann Giderilmesi 4
Ek Alanlar ve Donatilar icin Céziim Onerileri
KAMU (Yangin Merdiveni, Otopark. Sigmak Gibi
Zorunlu Alanlar) 5
Islevsellik ve Uygulama Kolayligi Saglanmas: 4
Uygulama Standartlarmun Eksiklifi /Belirsizlikleri 13
Ada Bazh ve Siliiet Odakh Uygulama Talepleri 2
Plan Notlarmm Yetersizligi 7
Sorun Gérmeyenler ("Plan notlar agik” diyenler) 3
Mevzuat ve Standart Eksiklikleri 4
KENTSEL DONUSUM  |Miiktesep Hak Tanum ve Hesaplamada Standart
FIRMALARI Eksikligi 6
Plan Notlarmm Acikhg ve Netlik Thtiyact 17
MEVZUAT VE PLAN Miiktesep Hak Tanumnda Netlik ve Hukuki 20
NOTLARI Cergeve 4
Plan Notu ve Mevzuat Uyumsuzluklar 7
Plan Notu ve Uygulama Kurallarmm
~ Netlestirilmesi 6
KAMU Plan Notlarmm Yetersizlii/Revize ihtiyact 7
Yonetmelik ve Mevzuat Uyumsuzlugu 4
Mevzuat ve Yasal Diizenleme Thtiyacs 5
. KENTSEL DONUSUM  |Finansman Kolaylig / Maliyet Destegi 5
MALIYET FIRMALARI Borglanma ve Maliyet Endiseleri 2 7
. P 1s Birlikleri ve Ortak Calismalar 2
I\'EN}-:?ISII:IEEAN;;SWI Ortak Dil .-'Yiz'mtem Belirleme I'htiyam“ 8
ORTAK AKIL Uygulama Ornei ve Gérsel Sunum Onerisi 2 14
. Kurumlar Arasi Catigmalar ve Celiskilerin
KAMU Giderilmesi 2
KENTSEL DONUSUM  |Meri Plan ve Miiktesep Hak Uyumsuzlugu /
FIRMALARI Planlama Ilkeleriyle Celigki 5
e Planlama ve Imar Biitiinligtine Aykmilik 4
PLAN BUTUNLUGU . ingaat Alami ve Yogunluk Sorunlar 4 17
LD Fonksiyon ve Kullaum Farkhliklan (konut-
ticaret, yogunluk) 4
Hak Sahiplerini fkna Sorunlary 3
KENTSEL DONUSUM  |Cozim Onerileri (Arabuluculuk, Belediye
UZLASMA FIRMALARI Garantorligi vb.) 4 2 10
Hak Sahipleri ile Uzlagma ve Maliyet Sorunlar 5
KENTSEL DONUSUM  [flave Kat / Emsal Dist Alanlar Icin Esneklik
AVANTAJ FIRMALARI Saglanmasi 2 6
KAMU Yogunhik Artisi ve Kat Artigt Onerileri 4
ILETISIM VE KENTSEL DONUSUM
BILGILENDIRME FIRMALARI Vatandaslara Bilgilendirme ve Anlatim Thtiyact 4 4
. . KENTSEL DONUSUM | Belediyedeki Is ve Islemlerdeki Bitrokratik
BUROKRASI FIRMALARL — - 8

Tablo 19: Uygulamaya Iliskin Sorunlar ve Céziim Onerilerine Dair Tema Analizi (Yazar
tarafindan tiretilmistir)
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Ust Tema Kurum Alt Tema Acikl
Cogu katiimei, miiktesep hak plan notunun yapi bazinda yenilenme siireglerine katk
gladigi belirtmigtir. "Evet sagl ktadur”, "Katk: saglar”, "evet” geklinde kisa ve
Katks Saglar net yanstlar verilmigtir.
KENTSEL DONUSUM | KAMU KURUMLARI Bazi katlmeilar. katknmn smurh veya belirli kosullara bagh oldugunu vurgulamis.
drnegin "Suurh da olsa katki saglar”. "Bina bazh déniigiime katk saglayacag durumlar
Sinirh veya Kogullu Katks Saglar olur” gibi ifadeler k
Katki Saglamaz / Yetersiz Az sayida
Her ilge beled; in farkh ve kararlar gelisti i, siirecin
ve karmagaya yol agtifi
Her belediyenin farkl plan yonnnlan ve uygulama tercihleri nedeniyle belirsizlik
Belediyeler Arasi Farkh Uygul I yagandids; ortak bir yontem gelistirilmesi gercktigi siklikla vurgulanmigtir.
Aym bele:hy: iginde dahi farkh uygulamalar. farkh birimlerin farkl: y I
Aym Belediye Iginde Farldliklar izliklerin uygul zorlagtirdidr ifade edilmekte.
KENTSEL DONUSUM Eski binalardaki ortak alanlar ve yeni yoi liklerle gelen deniyl
FIRMALART Ruhsat Alani ve Ortak Alan Hesaplama Sorunlan | olusan metrekare kayiplan ve magduriyetlerin giderilmesi snerilmisti
Teknik Belirsizlikler (TAKS, gikmalar. bagimsiz TAKS. kat adedi, gekme mesafeleri, bagunsiz birim degisikligi. yangmn merdiveni gibi
birimler) teknik detaylarda agiklik ihtiyac: dile getirilmis.
Rubsat projeleri ve rubisath alanlann esas akwmass, plan notlannun ek nedeniyle
Rubsath Alan ve Hesaplama Farkhiliklar klibiklarnn olustugu ifade edilmis.
Ruhsara yﬁncllk gallemalar ve proje hazirligi sirasmda bllgn eksxkl@ ve mevzuat
Projelerin rlanmasi ve Bilgi Eksikligi gteki en dnemli arasinda g&
EGUEAME T T e e e e T
Teknik Uygulama Belirsizlikleri cksikligi dile getirilmistir.
Ruhsat alani m, iskan alam m esas almmali? Ortak alanlar dahil mi? gibi sorularm
Miiktesep Alan I da Belirsizlik yanit bul g
Yangin merdiveni, otopark g;l:: alanlarn miiktesep alanda nasil degerlendirilecegi net
Zorunlu Alanlar ve Teknik Gerekdilikler degil; bu durum déniisiim siirecini zorlastmryor.
. Yeni planlarda hak azalmasi, yol geniglemeleri nedeniyle terkle m* kayb: yasanmas:
KAMU KURUMLARIL |45 Hakk Azalmas: ve Yol Terkleri gibi sorunlar belirtilmis.
Uygulamalarn farkh ilgelerde ve birimler arasinda degisiklik gostermemesi. standart
figeler ve Uygulamalar Arasindaki Farkhlidar bir gerceve ohigrurulmas: gerektigi
alanlar igin hak kaybuun &nl i. estetik d I ! kurulmasi
Ek Alanlar ve Donatilar igin Coziimler dnerilmigti
Fi erigim kolayhg sagl gul [ ren‘zycnlm- yapil
Islevsellik ve Kolaylastic: Uygulamalar iskan alani ve ruhsat alani I 1
Plan notlannm herkesin anlayabilecsgi bir d:]de net ve ag:lklaylcl sekilde hazulanmas:
Plan Notlarnm Agik ve Anlagilr Olmas: tii belirtil
Miiktesep Hak Tanuni ve Hesaplamada Miik hak kanun veya likle belirlenmesi. standart bir hesaplama
Standartlagma iyl lestirilmesi dnerilmisti
¥ T
KENTSEL DONUSUM hesaplanacag ve hangi haklarn | gina dair agiklik sagl gerektigi dile
FIRMALART Miiktesep Hak Hesaplama ve Yontem Standartlant | petirilmistir.
Ilgeler arasi standart eksikligi, miitktesep hakka iliskin yapilagma kosullarmm net
olmamast, yorum farklilildan ve mevzuat uyumsuzhiklan snemli bir sorun olarak sne
Mevzuat ve Plan Notu Belirsizlikleri cikmugtir.
Baz katil lar plan yeterli old: belirtmis, agiklik taleplerine gerck
MEVZUAT VE PLAN Plan Notlanun Yeterli Oldugunu Diigiinenl lmadigum ifade etmistir
NOTLARI Plan notlar ile meveut plan ve rubsat hilkiimleri arasnda uyumsuzluklar, hesaplama
Plan ve Mevzuat U luklar yontemlerindeki farkhliklar, yorum kalmagasn belirtilmig
Plan notlaruun ilge yap: lcowl.larma yapi nizanuna ve mer'i plana g&lc d(lzcn.lcmncsl
Plan Notlaruun Netlestirilmesi yorum farkl: ol agik ve anlagil metinler hazurl
hazirlanmasi. 2981 sayili kanun kapsammdaki yapilarm durumu gibi konular
KAMU KURUMLARI  |Mevzuat ve Yasal Cergeve Thtiyac: belirtilmistir
Plan notlarmm detay ic i da yorum farkliliklarina ve kafa
Plan Notlarun Yetersizligi ve Revize Edilmesi kangikhigma yol agmaktadir. Plan notlarmun tadil edilerek netlestirilmesi. yonetmelige
ihtiyact cklenmesi ve standartlastrlmas: Snerilmistir.
Meveut mevzuat, yonetmelikler ve milktesep hak diizenlemelerinin birbiriyle
Mevzuat ve Yonetmelik Celiskileri uyumsuz oldugu ifade edilmistir.
. Miiktesep hak uygulamalarinda meri plan fonksiyonlariyla ¢akigmalar ve
KENTSEL DONUSUM (i hrrliah i et s v i b e pre e e
LA Planlama fikeleriyle Celisli ve Belirsizlik netlestiibnesi gerei belirtilmistir.
Konm ticaret gibi farkh fonksiyonlar arasinda sorunlar: yeni planlarda farkhilagan
PLAN BUTUNLUGU Fonksiyon ve Kullanun F deniyle iskan ve m* hesap d zollnklar
. Plan notlarmm ve miiktesep hak lan b liagiinii zedeledigi, yan
KAMU KURUMLARL  (p), 112 e ve Tmar Aylkarilikc binalaria irtifa farkhildan ve siltict etkileri yaratn ifade edilinis.
Yogunluk artigi, ingaat alans artiss, terklerden dolayr m* azalmas: gibi teknik problemler|
Insaat Alami ve Yogunluk Sorunlan dile getirilmis.
KENTSEL DONUSUM I\al ann;n x;kaa izni. emsal dist alanlar gibi teknik konularda daha esnek ve net
. FIRMALARI Teknik Esneklikler ve Coziim Onerileri ilmesi gerektigi
AVANTAJ = =
) ) Sigmayan ingaat alanlart igin +2 kaf izni, toplam myaat alant duzenlemeleri. belirh
KAMU KURUMLARL | v iyl ve Kat Artigs Coziimleri sinsrlar dahilinde esneklile nerileri dile getirilmigtir.
Borg yiikil ve ddeme bash liklerin karar alma streglerini olimsuz etkiledigi
TS KENTSEL DONUSUM  |Borglanma ve Maliyet Endigeleri belis it
FIRMALARI Yenileme siirecinin hak sahiplerinin mali giiciine bagh olarak aksadif. maliyetlerin
Finansman Destegi ve Maliyet Sorunlari diigtirtilmesi veya desteklenmesinin 8nemli bir ¢6ziim oldugu belirtilmistir.
. R Siireglerin uzamasi, farkh yorumlar. biirokratik engeller ve uygulama yavashgi temel
BUROKRAST KENTSEL DONUSUM sorunlar olarak belirtilmis: plan notlarmm idarelerce net anlasilmamasi da
FIRMALARI Belediye I ve Islemlerindeki Zorluklar vurgulanmugtr.
Hak sahiplerinin maliyet ve bergl kaygilar nedeniyle uzlasmada zorluk
Hak Sahipleriyle Uzlasma ve Maliyet yasandify, ikna siireglerinin tikandid ifade edilmistir.
UZLASMA KENTSEL DONUSUM Hak inin bir araya getiril bulucu eksikligi ve & yon zayiflig
¥ FIRMALART ) daslarm Katim ve O; yon Sorunlar nedeniyle siirecin nkan:hg'l |fad= =d1|nnsl||
Belediye izmal; flarm ve siirecin belediye
Céziim Onerileri koordinasyonunda yiiriitillmesi gibi ¢8ziim yollar1 Snerilmistir.
. L . P Hak sahiplerinin siirece dair daha fazla bilgiye ihtiyag duydugu. belediyelerde siirecin
[ILETISIM VE KENTSEL DONUSUM daha iyi anlatiimast, haklarm ve uygulama kosullarmm detaylandmimast gerektii:
BILGILENDIRME FIRMALARI Vatandas Bilgilendirme ve Katilim bilgilendirme ihtiyac: siklikla dile getirilmistir.
Tiim ilgelerde aym I pil plan notlarmda net taumlar ve y& I
KENTSEL DONOSOM Ortak Yﬁntfm \f f{dau‘u : ihtiyact . li . "‘» : i gerektigi vurgul
RN AT Uygulama Omegi a ve Gorsel Destek ¢ fhir._ , -
ORTAK AKIL {lge belediyeleri. IBB ve diger aktorlerin birlikte caligarak ortak kararlar almasmmn
is Birligi ve Ortak Cahsmalar siireci hizlandiracag dile getirilmistir.
~ Kurumlar aras: celigkilerin ve yetki | I iderilmesi. § arasinda
KAMU KURUMLARL g vumlar Arast Catigmalar koordinasyon saflanmas gerektifi belirtilmigtir

Tablo 20: Uygulamaya iliskin Sorunlar ve C6ziim Onerilerine Dair Icerik Analizi (Yazar
tarafindan tretilmistir)
Katilimer goriisleri, uygulamanin mevcut yapisinda ¢ok sayida belirsizlik, yorum farki

ve standart eksikligi bulunduguna ortaya koymaktadir. Gerek kamu kurumlari gerekse kentsel

doniisim firmalari, plan notlarinin yeterince acik ve yonlendirici olmadigl; hesaplama
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yontemlerinden teknik alan tanimlarina, uygulama esaslarindan idari siireglere kadar birgok
alanda netlik eksikligi yasandigini belirtmistir. Analiz sonuglarina gore, bu kapsamda 6ne
cikan alt temalar ‘“belediyeler arasi farkli uygulamalar”, “uygulama detaylarinin net
olmamas1”, “plan notlarmin agiklik ve netlik ihtiyac1” gibi vurgularla ifade edilmistir.
Ozellikle kentsel doniisiim firmalari, uygulamada en sik karsilasilan sorunun “ilge belediyeleri
arasinda farkli uygulama kararlarinin” bulunmasi oldugunu vurgulamaktadir. Bir firma
temsilcisi bu durumu, “Her il¢e belediyesi farkli yorum yapryor, ayni plan notuna farkl cevap
veriyor, bazilari ruhsat veriyor bazilari vermiyor” seklinde dile getirmistir. Ayni belediye
icinde dahi birimler arasi tutarsizlik yasandigi, bu durumun siireci uzattigi, belirsizlikleri

artirdig1 ve yatirim kararlarini dogrudan etkiledigi belirtilmistir.

Uygulamada karsilasilan teknik sorunlar da yine firmalar tarafindan siklikla dile
getirilmistir. Ruhsata dayali ingaat alani ile ortak alanlarin tanim ve hesaplamasindaki
farkliliklar, uygulamada en sik karsilasilan sorunlar arasindadir. Miiktesep hakka konu alanin
iskan m1 yoksa ruhsat m1 esas alinarak hesaplanacagi konusu net degildir. Teknik detaylar
(6rnegin ¢ekme mesafeleri, kat sayisi, bagimsiz birim degisiklikleri, yangin merdiveni gibi
zorunlu donatilar) belediyeden belediyeye degisen uygulamalarla yorumlanmakta ve bu da
hem proje siireglerinde hem de maliklerle yapilan goriismelerde giiven zedelenmesine neden
olmaktadir. Bir firma temsilcisi bu durumu, “Her sey net degil, bu kadar teknik detay yorumla

yiirtitiilmemeli” sozleriyle 6zetlemistir.

Kamu kurumu temsilcileri de uygulamaya iligkin benzer sorunlar1 vurgulamaktadir.
Plan notlarinin birgok belediyede yetersiz, genel ifadelerle diizenlenmis ve teknik yonii belirsiz
oldugu ifade edilmistir. Katilimcilardan biri bu durumu “Plan notlar: ¢ok genel, ayrinti yok,
her belediye farkli uyguluyor” seklinde tanimlarken, bir digeri ise “Plan notunu tadil ederek
diizelttik, ama bu diizenlemeler yonetmelige eklense daha dogru olurdu” diyerek, mevcut

miidahalelerin yalnizca gegici ve lokal ¢oziimler sundugunu belirtmistir.

Bu sorunlarin ¢6ziimiine yonelik olarak hem uygulamada karsilasilan aksakliklari
gidermek hem de siireci daha 6ngoriilebilir kilmak amaciyla cesitli ¢oziim Onerileri dile
getirilmistir. Kamu kurumlari tarafindan getirilen bir diger oneri, zorunlu alanlar (yangin
merdiveni, si§inak, otopark) gibi donatilar nedeniyle kaybedilen alanlarin telafi edilmesi i¢in
art1 2 kat gibi esnekliklerin saglanmas1 yoniindedir. Ayn1 zamanda estetik komisyonlarinin
kurulmasi, siliiet diizeni ve kent biitiinliigii acisindan Onemli bir katki olarak
degerlendirilmistir. Ayrica, siire sinirt Onerisi, miiktesep hak uygulamasinin “sonsuz” bir hak
olmamasi, kamu yarar ile bireysel kazanimlar arasinda denge kurulmasi agisindan dikkat
cekicidir. Bu Oneri, uygulamanin belirli bir zaman araliginda gecerli olacak sekilde

yapilandirilmasini savunmaktadir.
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Kentsel doniiglim firmalar1 ise uygulamaya iliskin sorunlarm ¢6ziimii i¢in
belediyelerin siireclerde daha aktif rehberlik ve garantérliik rolii listlenmesi gerektigini, proje
hazirlig1 agamasinda net, hesaplanabilir ve 6ngoriilebilir yontemlerin olusturulmasinin zorunlu
oldugunu ifade etmektedirler. Uygulamanin seffafligi, siirekliligi ve tliim paydaslarin
anlayabilecegi sekilde kurgulanmasinin 6nemi ve gerektigi; vatandas bilgilendirme

stireclerinin giliglendirilmesi gerektigi vurgulanmustir.

Bu kapsamda hem kamu hem de firmalardan gelen Onerilerde iki temel diizlem 6ne
¢ikmaktadir. Ilki; mevzuat diizeyinde yapilacak revizyonlarla miiktesep hakkin tanimu,
uygulama esaslar1 ve hesaplama yontemlerinin standartlagtirilmasi gerektigidir. Bu Oneriler
dogrultusunda, plan notlarinin sade, agik, anlasilir ve rehber niteligi tagiyacak bigimde yeniden
diizenlenmesi gerektigi belirtilmistir. Ikinci diizlem ise; kurumsal diizeyde is birligi ve
yonetisim mekanizmalarinin ~ gliclendirilmesi, uygulayict aktorler arasinda esgiidiim

saglanmasi1 ve 6rnek uygulamalarla siirecin seffaf ve ongoriilebilir hale getirilmesidir.

Tiim bu bulgular 1s181nda miiktesep hak plan notunun yalnizca hukuki bir diizenleme
degil; ayn1 zamanda ¢ok aktorlii, ¢ok diizeyli ve teknik oldugu kadar sosyal boyutlar1 da olan
bir doniisiim aracina doniistiigli anlasilmaktadir. Uygulamadaki teknik belirsizliklerin;
miihendislik hesaplamalarinin Gtesinde, yonetisim, ikna, kurumsal koordinasyon ve kamu
yarari-yatinmcl ¢ikari  dengesinde sikismis bir sistemsel karmasikliga isaret ettigi
goriilmektedir. Bu nedenle miiktesep hak uygulamalarinin, yalnizca tekil plan notlariyla degil,

biitiinciil bir reform ve yonetisim anlayisiyla ele alinmasi gerekmektedir.

3.8.Boliim Sonucu

Bu boliimde yer alan analizler, istanbul’un Sisli ilgesi dzelinde uygulanan miiktesep hak plan
notunun mekéansal etkileri ile kamu kurumlari, 6zel sektoér ve yap1 maliklerinin siirece dair
algilarii birlikte degerlendirme imkani sunmustur. Fulya ve Bozkurt Mahalleleri {izerinden
yiriitiilen karsilastirmali mekénsal analizler, uygulamanin her iki bolgede farkli bicimlerde
sonuclandigini; uygulamanin etkisinin mahalle dokusu, yap1 yogunlugu ve plan kararlartyla
dogrudan iliskili oldugunu gostermistir. Fulya Mahallesi’nde miiktesep hak uygulamasi,
mevcut plan kararlariin 6tesinde bir yapilagsma hakki sundugu i¢in kat adedi, yogunluk ve
bina yiiksekligi gibi fiziksel gostergelerde belirgin bir artisa neden olmustur. Bu durum, plan
biitlinliglinli ve kentsel altyapiy1 zorlayici bir yapi tiretmistir. Bozkurt Mahallesi’nde ise
uygulamanin daha simirlt etkiler yarattigi, yapilasmanin biiylik 6l¢iide meri planla uyumlu
seyrettigi gozlemlenmistir. Bu farklilik, miiktesep hak plan notunun alana 6zgii etkilerinin
oldugunu ve tek tip bir yaklagimla uygulanmasinin gesitli sorunlara neden olabilecegini ortaya

koymustur.
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Goriismelerden elde edilen bulgular, uygulamanin yalnizca teknik degil, ayni zamanda sosyal,
yonetsel ve hukuki acilardan da bircok tartismaya konu oldugunu gostermistir. Kamu
kurumlari, diizenlemeyi doniisiim siirecini kolaylastiran bir ara¢ olarak degerlendirse de
uygulamadaki belirsizlikler ve belediyeler arasi farkliliklarin siireci karmasiklagtirdigini
vurgulamistir. Ozel sektdr temsilcileri, miiktesep hakki bir giivence unsuru olarak gérmelerine
ragmen maliyet paylasimi ve hesaplama belirsizliklerinin yatirim kararlarmi olumsuz
etkiledigini ifade etmistir. Vatandaslar ise uygulamay1 hak kaybini 6nleyen bir ¢dziim olarak
goérmelerine ragmen, bilgi eksikligi, siirecin karmagiklig1 ve iletisim yetersizlikleri nedeniyle

¢ekinceler tasimaktadir.

Miiktesep hak plan notu uygulamasinin planlama ilkeleriyle olan iliskisi baglaminda, esitlik,
stirdiiriilebilirlik, kamu yarar1 ve plan biitiinliigii ilkeleriyle gelisen bazi durumlarin ortaya
cikt181 tespit edilmistir. Ozellikle yalnizca ruhsatli yapilara taninan bu hak, benzer durumdaki
ruhsatsiz yap1 sahipleri igin esitsizlik yaratmakta; ayrica plan kararlarimi asan yogunluk

artiglari, kamu altyapisini zorlamakta ve uzun vadeli planlama hedefleriyle ¢elismektedir.

Sonug olarak, alan calismasinda elde edilen mekansal veriler ile aktor goriisleri birlikte
degerlendirildiginde, miiktesep hak plan notu uygulamasinin kentsel doniisiim siirecine katki
sundugu, ancak planlama ilkeleriyle kurdugu iliskinin sorunlu oldugu, mahalleler arasi
farkliliklara uyum saglayabilecek esnek ama ilkesel ¢ergevelerin gerekliligi ortaya konmustur.
Bu durum, miiktesep hak plan notlarinin daha net sinirlarla tanimlanmasi, uygulama standardi
saglanmasi ve yerel baglama duyarli politika araglariyla desteklenmesi gerektigine isaret

etmektedir.

4. SONUC VE ONERILER

Bu tez ¢alismasinin temel amaci, Istanbul Sisli Tlgesi’nde, “Riskli Yapilara Iliskin
[lave Plan Notu” ¢ergevesinde uygulanan miiktesep hak plan notunun, sehircilik ve planlama
ilkeleriyle ne 6l¢lide uyumlulugunu degerlendirmektir. Bu baglamda, calismada yalnizca
diizenlemenin normatif cergevesi degil, fiziksel ¢evredeki karsiligi, yonetsel siireclerdeki
isleyisi ve toplumsal aktdrler iizerindeki etkisi ¢ok boyutlu olarak ele alinmigtir. Kuramsal
analiz, mekansal karsilastirmalar ve nitel goriisme verileri birlikte degerlendirilerek plan
notunun kuramsal kabullere, mekéansal diizenlemelere ve paydas deneyimlerine nasil yansidigi

biitlinciil bir yaklasimla analiz edilmistir.

Tezin ¢ikis noktasini olusturan temel sorunsal, mevcut meri imar planlari ile gegmiste
ruhsatli olarak insa edilmis yapilarin sahip oldugu haklar arasinda ortaya c¢ikan planlama
gerilimidir. Miiktesep hak plan notu, bu gerilimi ¢6zmeye yonelik teknik bir ara¢ olarak

tasarlanmis olsa da, sahadaki uygulama pratikleri s6z konusu diizenlemenin ¢esitli kurumsal,

76



teknik ve sosyal sorun alanlarina evrildigini gostermektedir. Bu dogrultuda Fulya ve Bozkurt
mabhallelerinde yiiriitiilen mekansal analizler ile kamu kurumu temsilcileri, kentsel doniisiim
firmalar1 ve yap1 malikleriyle gerceklestirilen yar1 yapilandirilmig goriismelerin bulgular bir
arada degerlendirilmis; plan notunun farkli boyutlarda ne tiir sonuglar dogurdugu ortaya

konmustur.

Bu kapsamda Fulya ve Bozkurt Mahalleleri 6rneklem olarak se¢ilmig olup miiktesep
hak uygulamasinin mekansal etkileri nicel analiz yontemleriyle; kamu kurumlari, 6zel sektor
temsilcileri ve vatandaslarla yapilan yan yapilandirilmis goriismeler aracilifiyla ise nitel
veriler {izerinden ¢ok boyutlu olarak incelenmistir. Calisma; miiktesep hak plan notunun
uygulama pratiginde ne tiir etkiler yarattigi, bu etkilerin planlama ilkeleri (kamu yarari,
stirdiiriilebilirlik, esitlik ve plan biitiinligii) ile nasil bir iliski kurdugu ve uygulamada hangi
sorunlarla karsilagildig1 sorularina yanit aramaktir. Elde edilen bulgular, miiktesep hak plan
notunun uygulama siirecinde ¢ok boyutlu bir etki yarattigini; hak sahipleri i¢in bir giivence
araci ve hak kaybini 6nleyici bir ¢dziim sundugunu; ancak planlama ilkeleri, plan kararlari ve

toplumsal esitlik agisindan ¢esitli sorunlar ve belirsizlikler dogurdugunu gostermektedir.

flge 6zelinde miiktesep hak uygulamasi, yapilarin fiziksel dzelliklerin {izerindeki
degisime iliskin bulgular incelendiginde; Fulya Mahallesi'nde yapilan analizler, miiktesep hak
uygulamasinin kat adedi, yogunluk ve bina yiiksekliklerinde belirgin bir artis yarattigini
gostermistir. Ozellikle mevcut plan kararlarinin iizerinde saglanan insaat alani artis1, kent
siliietinin degisimine, yogunluk artigina ve mekansal dokuya miidahaleye yol agmaktadir. Bu
bulgular, Tiesdell ve Allmendinger (2001) ile Kayden (2000) tarafindan ortaya konan, yap1
haklarinin kentsel mekan iizerindeki etkileri ve bireysel haklarla toplumsal planlama ilkeleri
arasindaki catisma konusundaki teorik tartismalarla uyum gdstermekte olup, bu baglamda
calisma hipotezine yonelik bir yamt alinabilmektedir. Bozkurt Mahallesi’nde ise yap1 alani
artisinin simirli olmast ve yap1 dokusunun genel olarak plan kararlarina yakin seyretmesi,
miktesep hak uygulamasinin her mahallede ayni sonuclar1 dogurmadigini ve plan kararlarinin
korundugu alanlarda fiziksel cevreye etkisinin gorece daha smirli kaldigin1 ortaya

koymaktadir.

Goriismelerden elde edilen bulgularda, farkli aktorlerin siirecte farkli beklentiler ve
sorunlar gozlendigi tespit edilmistir. Kamu Kurumlari, miiktesep hak riskli yapilarin
doniisiimiini kolaylastiran bir ara¢ olarak gérmekte iken, ancak plan notunun yoruma agik
olmasi, hesaplama standartlarinin belirsizligi ve belediyeler arasi uygulama farkliliklari
nedeniyle siirecin karmasik ve belirsiz hale geldigini de ifade etmektedir. Bu durum, Ozdemir
ve Bilgi¢’in (2022), planlama siire¢lerinde yorum farkliliklarinin belirsizlik yarattigina dair

gorigleriyle ortiismektedir. Kentsel doniisiim firmalari, miiktesep hakki hak kayb1 endisesini
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azaltan bir “glivence” mekanizmas1 olarak degerlendirmekle birlikte maliyetlerin
paylasimindaki belirsizlikler, yatirrmci ilgisinin yetersizligi ve hesaplama yontemlerinin

tutarsizlig1 nedeniyle uygulamanin siirdiiriilebilirligini sorgulamaktadir.

Vatandaslar, miiktesep hakki hak kaybini engelleyen ve mevcut yasam alanini
koruyan bir ¢6ziim olarak gormektedirler. Ancak bilgi eksikligi, beklenti karmasasi ve siirecin
karmasgik yapisi nedeniyle uygulamaya dair ¢ekinceleri bulunmaktadir. Bu durum, Needham
(2006) ve Kayden (2000) tarafindan vurgulanan “hak kaybi korkusu” ve “bireysel ¢ikarlarin
onceligi” kavramlariyla paralellik gosteren vatandaglarin degerlendirmeleriyle Ortiisen

bulgularla da desteklenmektedir.

Miiktesep hak plan notunun uygulanmasi, planlama ilkeleri agisindan incelendiginde
elde edilen bulgular, miiktesep hak plan notunun bir yandan riskli yapilarin doniistimiinii
kolaylastiran ve hak kayiplarin1 dnleyen bir ara¢ olarak goriildiigiinii, ancak diger yandan
planlama ilkeleriyle nemli 6lgiide gerilimli bir iliski kurdugunu gostermektedir. Ozellikle
Fulya Mahallesi'nde tespit edilen %22,4’liikk yogunluk artis1, plan biitiinliigii ilkesini zedeleyen
ve altyapi ile donatr alanlari iizerinde baski olusturan bir etki yaratmistir. Bu bulgu, Ozden’in
(2003) ve Giizey’in (2020) ¢alismalarinda vurgulanan, miiktesep haklarin plan kararlariyla
uyumsuzluk yaratarak plan bitiinliiglinii bozabilecegi ve toplumsal esitlik ilkesini
zayiflatabilecegi goriisleriyle ortiismektedir. Ayrica Keles (2022) de, planlama ilkelerinin
uygulanabilirligi i¢in bireysel ¢ikarlar ile kamu yarar1 arasinda dengeli bir yaklasimin
gerekliligine dikkat cekmistir. Ote yandan, Bozkurt Mahallesi’'nde gériilen sinirh (%2)
yogunluk artis1, plan kararlartyla daha uyumlu bir yapilagsma egilimini gostermektedir. Bu
durum, miiktesep hak uygulamalarinin her bolgede ayni etkiyi yaratmadigini ve mahalle

dinamiklerine gore degiskenlik gosterdigini ortaya koymaktadir.

Planlama ilkelerine iliskin kamu kurumlar1 ve kentsel doniisiim firmalariyla yapilan
goriismelerden elde edilen sonuclar degerlendirildiginde; dncelikle, plan biitiinliigii acisindan
bakildiginda, yap1 bazli kararlarla isleyen bu uygulama, iist 6l¢ekli plan kararlarinin alan
biitlinligli icinde hayata gecirilmesini zorlastirmakta ve mekansal parcalanmalara neden
olmaktadir. Bu durum, plan kararlarimin tutarliligini ve uzun vadeli hedeflerini
zedelemektedir. Siirdiiriilebilirlik ilkesine iliskin olarak, ge¢mis yapi haklarinin giincel
normlara gore yeniden liretilmesi; enerji verimliligi, altyap1 kapasitesi ve ulasim iligkileri gibi
cagdas siirdiiriilebilirlik kriterleriyle Ortlismeyen yapilasma bigimlerinin siirmesine yol
acmaktadir. Esitlik baglaminda en dikkat ¢ekici sorun, yalnizca ruhsatli yapilarin bu haktan
yararlanabilmesidir. Benzer kosullarda yasayan ancak ruhsatsiz yapilarda oturan kesimler bu
kapsamin disinda kalmakta; bu da sosyal adalet ilkesini zedeleyen bir durum yaratmaktadir.

Kamu yarari1 agisindan ise plan notu, bireysel haklar1 korumaya odaklanirken, ortak kullanim
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alanlar1 ve donat1 gereksinimlerini ikinci plana itebilmekte; bdylece kent yasam kalitesini

olumsuz etkileyebilmektedir. Ayrica bu durum, kamusal denetimi zayiflatarak bireysel

taleplerin 6ncelenmesine neden olabilmektedir.

Aragtirma bulgulart dogrultusunda, miiktesep hak plan notunun uygulama siirecine

iligkin mevcut sorunlarin asilmasi ve siirecin daha siirdiiriilebilir, seffaf ve adil bir bigimde

yiirlitiilebilmesi igin siralanan Oneriler gelistirilmistir:

Mevzuat Diizeyinde Aciklik ve Standart Saglanmasi: Miiktesep hak plan notunun
tanimi, uygulama esaslari ve hesaplama yontemleri, yerel idarelerin yorum
farkliliklarma agik olmayacak sekilde, merkezi diizeyde yasal ve teknik
diizenlemelerle netlestirilmelidir. Bu baglamda, plan notunun kapsami ve istisnai
durumlara iligkin hiikiimler agik bi¢imde tanimlanmali; uygulamada yeknesakligin
saglanabilmesi i¢in standart hesaplama yOntemleri ve uygulama esaslari
gelistirilmelidir.

Yoénetisim ve Kurumsal is Birliginin Giiclendirilmesi: Uygulamada karsilasilan en
o6nemli sorunlardan biri olan kurumsal yorum farkliliklar1 ve uygulama gesitliliginin
oniine gecilebilmesi i¢in belediyeler arasi esgiidiim artirilmali, iyi uygulama 6rnekleri
rehber dokiimanlara doniistiiriilerek yayginlastirilmalidir. Ayni zamanda, kentsel
doniisiim firmalar1 ile kamu kurumlar arasinda teknik bilgi paylasimini artiracak
platformlar olusturulmali; kurum i¢i kapasite gelisimine yonelik ortak egitim, danigma
ve degerlendirme mekanizmalari giiclendirilmelidir.

Vatandas Bilgilendirme ve Katihm Siireclerinin Tyilestirilmesi: Miiktesep hak
plan notuna iligskin teknik bilgilerin kamuoyuna agik, sade ve erisilebilir bigimde
sunulmasi saglanmalidir. Siirece dair bilgi esitsizliklerinin giderilmesi i¢in belediyeler
ve ilgili doniisiim aktdrleri, vatandaslara yonelik sistemli bilgilendirme kampanyalar1
yiiritmeli; siire¢ boyunca anlasilabilir, empati kurulan ve giiven saglayici bir iletisim
stratejisi benimsemelidir. Bu baglamda, vatandaslarin karar siireclerine bilingli ve
etkin katilimi i¢in bilgilendirme faaliyetlerinin yalnizca teknik bilgi aktarimi degil,
ayn1 zamanda yOnlendirici ve giiven olusturucu bir nitelikte olmas1 gerekmektedir.
Siire Smir1 Getirilmesi ve Teknik Esneklik Saglanmasi: Miiktesep hak
uygulamasinin siiresiz ve sinirsiz bigimde islememesi, planlama ilkeleriyle ¢elisen
durumlar1 minimize etmek agisindan kritik bir gerekliliktir. Bu nedenle, plan notunun
gecerliligi  belirli bir zaman dilimiyle simirlandirilmali ve gecici nitelikte
tanimlanmalidir. Ayrica, zorunlu teknik alan (yangin merdiveni, asansdr, otopark vb.)
kayiplarinin telafisine olanak taniyacak olc¢lide plan notlarma teknik esneklik
hiikiimleri eklenmeli; bu esnekliklerin plan biitiinligiinii bozmayacak sekilde detayli

bicimde tanimlanmasi saglanmalidir.
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- Planlama ilkeleri ile Uyumlu Bir Uygulama Yapisinin Olusturulmasi: Miiktesep
hak uygulamasinin plan biitiinliiglinli, donat1 dengelerini ve iist 6lgekli kararlar
zedelememesi igin uygulama kapsami yeniden gozden gegirilmeli; bu diizenleme,
yalnmizca bireysel haklarin korunmasi degil, kamusal faydanin gozetilmesi
cergevesinde ele alinmalidir. Ozellikle altyapr kapasitesi, sosyal donati alanlar1 ve
niifus yogunlugu gibi mekansal planlama bilesenlerinin etkilenmeyecegi bir cerceve

olusturulmali; uygulama kararlar bu ilkeler 15181nda yeniden kurgulanmalidir.

Sonug olarak, bu g¢alisma, miiktesep hak plan notunun mekansal, hukuki ve yonetsel
boyutlarimi ¢ok aktorlii bir yaklagimla degerlendiren 06zgiin bir ger¢eve sunarken,
Tiirkiye’de planlama ilkeleri ile bireysel yap1 haklari arasindaki gerilimi goriiniir kilmistir.
Gelecek caligmalarda, farkli kentlerdeki uygulamalarin karsilagtirmali olarak incelenmesi
ve miktesep hakkin planlama sistemine entegrasyonuna yonelik model Onerilerinin
gelistirilmesi hem kuramsal tartismalara hem de politika yapim siireglerine katki

saglayacaktir.
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