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Kuramsal c¢aligmalarin agirlik kazandig ilk giin oturumlarindan yola ¢ikarak {ilkemiz kentsel
planlama pratiginde yasadigimiz sorunlarin ve ¢odziim Onerilerinin tartisildigi oturumlara
gecmek yerinde bir yaklasim. Eylemsiz kuramciligin skolastige, kuramsiz eylemciligin ise
pragmatizme doniisme riskini azaltmasi acisindan da, kanimca izlenmesi gereken dogru bir
stire¢. Dilizenleme Komitesini bu dengeyi koruyan bir program hazirladiklar i¢in kutluyorum.

Ben bildirimde, iki y1l 6nce, imar sistemimizin dogal afetlere kars1 dayanikliligini saglayacak
onlemleri icermek iizere revize edilmesine iliskin proje ihalesini kazanan ODTU grubunun bir
tiyesi olarak (1), bu siire iginde gelistirdigimiz modeli sizlerle paylasmak istiyorum. Bu proje
kapsaminda Cumhuriyet tarihimizde ilk kez bir imar yasasi ve ilgili yonetmelik taslaklari, iki
yil gibi uzun bir siirede, tim ilgili meslekleri kapsayan bir uzman kesim tarafindan
hazirlanmis, B.I.B TAU Dairesi ve TOKI tarafindan her asamasinda denetlenmis ve yine ilk
kez imar ve planlama ile ilgili tilkemizdeki tim kamu kurum ve kuruluslarinin, meslek
odalarmin ve iiniversitelerin yer aldig1 bir cesit Ulusal imar Kurultay: niteligindeki Danisma
Kurulu’nda iki giin siire ile enine boyuna tartisilmistir. Danigsma Kurulu tartigsmalarinda ileri
stiriilen ve uygulamanin hassas siizgecinden ge¢mis degerli katkilar, ekibimiz tarafindan en
ince noktalarma kadar incelenmis, degerlendirilmis ve Danisma Kurulu’na sundugumuz
taslaklarda bu cergevede onemli degisiklikler yapilmistir. Proje kesin raporu 20 Eylil 1999
tarihinde tamamlanarak ilgili kurumlara teslim edilmistir.

Burada sizlerle bu c¢aligma grubun hazirladig1 ve kapsamu ylirtirlilkteki imar sistemimizin
dogal afet zararlarin1 azaltmak amaciyla revize edilmesi istemi ile baslayip, Tiirkiye’de Yeni
Bir Imar ve Denetleme Sistemi Onerisine doniisen taslaklarsa da gelistirilen ana temalari
tartisacagiz. Kuskusuz bu sunus, 3 cilt halinde hazirlanan calisma sonuglariin ¢ok kisa bir
ozeti olacak ve dogal afetlere iligkin olarak gelistirilen modelden c¢ok oOnerilen planlama
sistemi lizerinde duracaktir.

Calisma grubumuz, en genelde kent planlamasini, kent mekanlarinin sermaye tarafindan,
sermayenin dar ¢ikarlar ¢ergevesinde kosulsuz bi¢imlendirilmesine boyun egen yaklasimlara
karsi, kente kullanim degerleri agisindan bakan kesimlerin bu mekanlarin olusturulmasindaki
etkinligini artirmanin bir araci olarak gérmektedir.

Bildiri iki boliimden olugmaktadir. Birinci bdliimde yiiriirliikteki imar mevzuatimizin yetersiz
kaldig1 noktalar ve neden oldugu sorunlara deginilecek, ikinci boliimde ise bu sorunlarin
asilmasi i¢in gelistirdigimiz modelde Onerilen ¢ikis yollar tartisilacaktir.

Yiiriirliikteki Imar Sisteminin Sorunlart

Yriirlikteki imar mevzuatimizin sorunlari sdyle 6zetlenebilir:
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Cok sikca deginildigi gibi, son 15 yilda olusan mevzuatla iilkemizdeki mekansal planlama
islevi ¢ok sayida, 25 adet kamu kurum ve kurulusunun yetki alanina girmektedir (Ersoy,
1989; B.1.B, 1999a). Bu yetkilerin tek bir kurum altinda toplanmasinin farkli uzmanlik
gerektiren 6zel planlama alanlariin farkli planlama yaklasimlar: gerektirecegi gerekgesi
ile elestirilmesi anlasilir bir yaklagimdir. Ancak, temel sorun bu farkli birimler arasinda
ciddi bir esgiidiim mekanizmasmin olusturulmamis olmasidir. Hangi kurumun hangi
alanlarda, hangi Olceklerde yetkili oldugu, yetkilerin ¢akismasi durumunda nasil bir
uygulamaya gidilecegi gibi en temel konular dahi ancak uygulamada c¢oziilmeye
calistlmaktadir. Diger bir deyisle, “Yiriitme sorumlulugu tasiyan, uygulayan ve bu
uygulamalar1 denetleyen taraflar birbirinden bagimsiz birakilmis, iliskileri ayrica
diizenlenmemistir” (Balamir, 1999).

Planlamanin en temel unsurlarindan birisini, birbirini yonlendiren ve denetleyen farkli
Olceklerdeki planlar arasindaki “kademeli birliktelik” ilkesi olusturur. Yiriirlikteki yasa,
en ist dlgek olarak DPT tarafindan yapilmasi 6ngoriilen bolge planlart kademesinden séz
etmektedir. Ancak, icerigi, yapim, onama, uygulama siiregleri ve sorumlu mercii belirsiz
birakilan bu planlarin uygulanmalar1 bir yana, hazirlanmalar1 yoniinde bir girisim de bile
bulunulmamistir. Bu kademeyi izleyen Cevre Diizeni Planlarinin, hangi kosullarda, hangi
yetkili mercilerce, ne icerik ve bi¢cimde hazirlanacagi konusu 15 yildir tartisilmaktadir.
Son olarak geriye 6785’den devir aldigimiz nazim ve uygulama planlar1 kalmaktadir.
Nitekim planlama meslegini uygulayanlar i¢in iki temel plan 6l¢egini bunlar olugturmakta,
daha alt dlgekteki caligmalarin ise planlama mesleginin disinda kaldig: diistiniilmektedir.
Ozetle, vyiiriirliikteki modelde planlama dizgesi, iist ve alt kademeleri eksik kalan, yani
baslangict ve sonu olmayan bir ara kademe planlamasina doniistiiriillmiistiir.

Yiriirlikteki mevzuatimiz kent planlamayr dar anlamli bir imar sorununa yani hoyratca
yapilasmanin 6ne ¢iktigi bir “gelisme” anlayisina indirgemektedir. Diger bir deyisle,
mevzuatin adindan baslayarak planlama ile imar biiyiik 6l¢iide 6zdes tutulmaktadir. Hizl
niifus artis1 ve kentlesmenin egemen oldugu donemlerde, neden oldugu tiim sorunlara
karsin, anlasilabilir olan bu yaklagimin 6zellikle 1990 11 yillarda ortaya ¢ikan gelismelerle
birlikte en kisa siirede terkedilmesi bir zorunluluk haline gelmistir. Bu donemde niifus
artis hizinda beklenildigi gibi belirgin bir diisiis egilimine girilmis, kentlere olan akin da
bu egilimden nasibini almistir. Kendi basina bu doniisiim bile, sadece yeni alanlari
kontrollii bigcimde iskdna agmay1 kent planlamasi ile 6zdes tutan mevcut imar anlayiginin,
2000’11 yillarda kokten degistirilmesi icin yeterli bir veri olarak goriilebilir.

Bu baglamda yiiriirliikteki imar anlayis1 kentlerimizde fiziksel planlamaya bazi ciddi
kisitlar getirmektedir. Kentsel gelisme, kiigiik iireticilige uygun bi¢imde, tek tek parsel
diizeyinde birbirine eklenen yapilagsma biitiinii olarak algilanmakta, kentte koruma-
kullanma dengesini saglamaya yonelik olarak farkli yapilasma rejimlerine sahip bolgeler
olusturulmas1 miimkiin olamamaktadir. Yiiriirliikkteki yasada 6785 sayili yasaya gore bir
ilerleme sayilabilecek olan, tek parselde birden ¢ok yapiya izin verilmesi yaklagimi
beraberinde bu alanlarin yapilasmasinda orgiitlenme ve isletmeye iligskin kurallar1 eksik
birakilmasi nedeniyle, arzu edilen nitelikteki diizenlemeler yapilmasini engellemistir.

Kenti yekpare ve tekdiize bir biitiin olarak gdéren imarcilik yaklasimi, kentin 6zellikli
alanlarina iligkin olarak farkli planlama tutumlar1 gelistirilmesine engel olmustur. Koruma,
afet, ¢evre vb. 6zellik gosteren alanlar bir yana, kent biitiiniinde sanayi, ticaret, kent
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merkezi, konut, rekreasyon vb. sektorel diizeyde gozetilmesi gereken farkliliklar bile goz
ard1 edilerek, farklilasma tek bir parametreye, yogunluk farkliligina indirgenmistir. Ozetle,
yiurtirliikteki mevzuat kent kimligini yok etmek i¢in yasal diizeyde gereken tiim araclar
comertge sunmaktadir.

Yirtirliikteki planlama sistemimizin en temel sorunlarindan birisi de plan yapim
siirecinde denetim ve katilim mekanizmalarina hemen hi¢ yer verilmemis olmasidir.
Hazirlanan planlarin teknik denetimini yapan bir kurulus yoktur. Ozellikle Iller Bankas1
blinyesi disinda yapilan imar planlar1 teknik agidan hi¢ bir denetimden gegmeden
Belediye Meclislerine onaya gonderilmektedir. Yasamlarinda ¢ogu kez bir imar plani
belgesini bu asamada goren Meclis lyeleri plan1 “inceleyerek politik denetim”den
geemesini saglarlar. Gergcekte yapilan ise, genellikle parsel bazinda g¢ikar denetimidir.
Plan degisikliklerinde durum daha da vahimdir. Ozellikle biiyiik kentlerde, plan
degisikliginin yapildig1 yeri bilen Meclis iiyesi bir kagi gegmez. Her giin yapilan
degisikliklerle plan biitiinlinden geriye ne kaldigini1 izlemek dahi olanaksizdir. Bu
modelde tek bir denetim mekanizmasi kalmaktadir. O da, yapilan idari islemden parsel
diizeyinde magdur olan kisilerin idare mahkemelerine agtiklar1 davalar araciligi ile
yapilan yargi denetimidir. Bu denetim ise, yeterlilikleri herhangi bir bigimde sinanmamis
olan bilirkisilerin hazirladiklari raporlar genellikle esas alindigi i¢in, her zaman gergek bir
denetim iglevini gérememektedir.

Planlarin  hazirlanmasi asamasinda katilim mekanizmasina hi¢ bir bigimde yer
verilmemektedir. Kentin az okunan gazetelerinden birisinde bir kag¢ satirlik bir ilanla
Belediyede nerede belli olmayan bir kdsede kisa bir siire i¢in yapilan aski iglemleri ile
bilgilendirme ve katilimin saglandig1 varsayilmaktadir. Uygulamada ise halk planlardan
ancak parselasyon asamasinda, kendi parseli ile ilgili islem tamamlandiginda bilgi sahibi
olabilmektedir. Onaylanmis planlara bile ulasmak ciddi bir ugras vermeyi goze alanlar
icin olanaklidir.

Diger yandan, yiiriirliikteki mevzuat belediyelerin de elini kolunu baglamaktadir. Imar
planlarinin uygulanabilmesi i¢in gerekli planlama araglart son derece smirhidir. Bu
baglamda, bor¢ batagi i¢indeki belediyeler icin kamulastirma aracinin bir secgenek
olmaktan ¢iktig1 gbz Oniine alindiginda, geriye sadece imar diizenlemelerinden elde
edilecek diizenleme ortaklik pay1 kalmaktadir. Bu arag ise, salt yeni gelisme alanlarinda
bir kez uygulanabilmekte, 6zellikle yerlesik alanlarda yapilan yeni kamusal yatirimlarda
piyasa degerleri kat kat artan mevcut tasinmazlardan hi¢ bir katki alinamamaktadir. Yeni
planlama araglar1 gelistirilmedikge gii¢siiz belediye modeli varligini siirdiirecektir.

Anayasamizda ifadesini bulan sosyal adalet ilkesine uyulmasin yiirtirliikteki mevzuatin
engelledigi 1ileri siiriilebilir. Kamusal yatirimlardan dogrudan yararlanan tasinmaz
sahiplerinin bunun karsiligin1 6demedikleri ornegine ek olarak o6zellikle 18.madde
uygulamasinda karsilasilan durumlar da bu savimizi dogrulamaktadir. Arazi yiizélgiimii
esas alinarak kesilen DOP karsiliginda salt plancinin bireysel kararina bagl olarak kimi
tasinmaz sahipleri 10-15 katli yapilagmaya izin verilen parsellerin sahibi olurken digerleri
3-4 kath insaat izinleri ile yetinmektedirler. Diger bir deyisle, nimet-kiilfet dengesi,
tasinmaz sahipleri arasinda esitsiz olarak dagitilmaktadir. Bu baglamda yiiriirliikteki
mevzuatin, tasinmazlarin ve giderek sermayenin kiiciik miilk sahiplerinden biiytiklere
aktarilarak temerkiiziinde bir ara¢ olarak kullamildig: ileri siiriilebilir. Ozellikle biiyiik

3



imar parsellerinde kiiciik hisse sahiplerinin paylari, ortakligin giderilmesi zorlamasi ile
ellerinden alinmakta ve kamusal yatirimlarin neden oldugu deger artislarindan salt biiyiik
miilk sahiplerinin yararlanmasi yolu agilmaktadir. Koruma alanlarinda yer alan tasinmaz
sahiplerinin imar haklari, 6ngoriilen araclarin yetersizligi sonucunda fiilen ellerinde
alinmis olmaktadir. Boylece bir yandan tasinmaz sahipleri arasinda biiyiik bir haksizlik ve
esitsizlik kaynagi yaratildigi gibi diger yandan da “koruma” hedefine ulasmak soyle
dursun, koruma konusunda kuskucu ve muhalif bir tavrin gelismesine katkida
bulunulmaktadir.

Son olarak deginilmesi gereken nokta, yiirtirliikteki mevzuatin yaptirimlar agisindan son
derece yetersiz kalmasi ve bu niteligi ile adeta imar yolsuzluklarinmi tesvik etmesidir.
“Yerel yonetimler tiim imar yetkilerine karsin, denetimden uzak ve yaptiklart hatalar ve
ihmallerden otiirii sorumluluk tistlenmezler. Bu konularda isledikleri suglardan ve ceza
gormekten biiyiik dl¢iide kagabilmektedirler. Imar suglarmin neleri kapsadigi ve bunlarin
her birinin ceza karsiliklarinin neler oldugu muglaktir” (Balamir, 1999).

Ozetle, yiiriirliikteki imar mevzuat1 émriinii doldurmus olup artik kentlerin planli gelismesi
oniinde bir engel olma noktasina gelmistir. Tiirkiye’nin 2000’li yillara yeni bir kent planlama
mevzuati ile girmesi ertelenemez bir olgudur. Bu ¢ercevede yukarida gelisimine degindigimiz
onerinin yurirliikteki mevzuatin eksikliklerini giderme yoniinde ne tiir yeni yaklasim ve
araglar gelistirdigini 6zetlemek istiyorum.

Yirtrliikteki imar sistemimizin sorunlarindan birincisi olarak, aralarinda herhangi bir
esgiidim mekanizmasi olmayan c¢ok sayida kamu kurum ve kurulusunun mekansal
planlamada yetki sahibi olmas1 gosterilmisti. Farkli uzmanlik alanlarina sahip kurumlarin
kendi Ongoriiler1 dogrultusunda mekansal planlamada s6z sahibi olmalar1 yerinde bir
yaklasim olarak goriilebilir. Nitekim onerdigimiz model planlamada ¢ok baslilik temel
sorunun bu kurumlar arasindaki esgiidiim eksikliginden kaynaklandig1 saptamasindan yola
ctkmistir. Buna gore, en iist dlgekte, Ulke ve Bolge Mekansal Strateji Planlarinim
hazirlanmas1 gérevini yiikiimlenmis bir iist kurul olarak 6nerilen Imar Yiiksek Kurulu,
mekansal planlama islevi iistlenen tiim kurum ve kuruluslarin st diizey yetkililerinden
olusmaktadir. Bir esgiidiim ve strateji belirleme birimi olarak IYK, bu kurum ve
kuruluslarin iilke ve bolge 6lceginde onerecekleri 6zel planlama alanlarinin siirlarinin ve
temel planlama kararlarinin birlikte tartigilarak belirlenecegi bir organ olarak islev
gorecektir. IYK bu niteligi ile, tiim alt Slcekteki planlar icin baglayict olan, en iist
Olcekteki mekansal plan kararlarinin, gercek bir esglidim ve uzlagsma icinde birlikte
alindig1 bir platform olma islevini iistlenecektir. Bu Kurulun tiniversiteler, meslek odalari
ve TUBITAK gibi kurumlarin temsilcilerinden olusan bir danisman kurula sahip olmas1
onerilerek, konulara Danisma Kurulu marifetiyle daha genis bir perspektiften bakma ve
uzun vadeli programlar izleme olasiliginin artirilmasi 6ngoriilmektedir.

Yeni oOneri ile mevcut planlama sistemimizin yetersiz ve eksik biraktigi planlarin
kademeli birlikteligi ilkesi yasama gegirilmistir. Ust lgekte yer alan Mekansal Strateji
Planlar1 kapsaminda Ulkesel ve Bolgesel Mekansal Strateji Planlari kapsaminda Alt
Bolge ve Il Mekansal Strateji Planlar1 ile Metropoliten Bolge Strateji Planlari
biitiinselligi onerilmektedir. Imar Planlar1 bashkli ikinci kademe nazim ve uygulama
planlarindan olusmaktadir. En alt 6lgekte ise imar planlarinda smirlar belirlenen Kentsel
Eylem Program alanlar1 ile kentte farkli nitelik ve 6zellikteki alanlar (koruma, afet,
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sanayi, rekreasyon v.b) belirlenerek bu alanlar i¢in birden ¢ok sayida projenin yer aldigi
eylem programlar1 hazirlanmasi 6ngoriilmektedir. Boylelikle post modern sdylemden
farklh olarak, planlama sistemini biitlinsellikten kopartmak bir yana, daha da gelistiren,
ancak bu biitlinsellik i¢inde ayrimlari gozeterek farkli yaklagimlara olanak taniyacak
bi¢cimde yeniden yapilanma 6ngdriilmektedir.

Yirtirliikteki 3194 sayili yasanin, 6785 sayili daha onceki imar yasasina getirdigi dnemli
olumlu degisikliklerden birisi tek parselde bir tek konut yapilmasina iliskin sinirlamay1
kaldirmast olmustu. Ancak, bu diizenleme biiyiikk parsellerde yapilacak yap1
komplekslerinin Orgiitlenme, finansman, yonetim ve isletme gibi sorunlari nasil
cozeceklerine iligkin ek diizenlemeleri eksik biraktig1 i¢in, uygulamada istenilen sonug
allmamamis ve imar planlama sistemimiz yine tek tek parsellerin yan yana gelmesi ile
olusan ve biiyiiyen bir modelle sinirli kalmistir. Toplu Konut alanlar1 diizenlemesiyle bu
yetersizlikler asilmaya ¢alisilmakta ise de yukarida saydigimiz ana konulardaki mevzuat
eksikligi uygulamada 6nemli sorunlara yol agmaktadir.

Bu sorunlu yaklagimi asmak i¢in onerilen modelde oncelikle yerel yonetimlere kentsel
alanlarda sektorel bir mekansal icerik kazanilmasina olanak tanimak amaciyla kentsel
bolgeleme yetkisi taninmaktadir. Boylelikle ilgili Idarelere, en az bir imar adasin
kapsamak iizere, “imar planlar1 ve eylem programlarinda; genel imar diizeni, yapilasma
kosullari, orgiitlenme, kullanim, isletme ve tasinmaz kira denetimi agilarindan rejim
biitiinliikleri saglayacak kentsel bolgeler” (Deprem Miihendisligi Arastirma Merkezi,
1999) olusturmasi olanagi verilmektedir. Boylece, imar planlarinda, Kentsel Yenileme
Alanlari, Afet Riskli Alanlar, Ozel Yapilasma ve Kullanim Alanlari, imar Hakki Aktarimi
Koruma ve Kullanma Alanlar1 gibi yapilasma, miilkiyet, 6rgiitlenme, kullanim, vergi ve
kira konularinda farkli rejimlere sahip bolgeler belirlenebilecektir. Yine ilgili idareler,
belirli asgari biiyiikliiklerdeki mevcut kentsel alanlarda ya da yeni yerlesme alanlarinda
0zel ya da kamu Proje Uygulama Alanlar belirleyebilirler. Bu tiir alanlarin biitiinii i¢in tek
bir ortak proje hazirlanir. “Ortak Projede islevsel tamamlayicilik, fiziki biitiinliik ve bir
ortak yapilasma programi aranir. Ayrica, finansman kaynagi bulunmasi, tasinmaz
gelistirme ve isletme amagli ortakliklar kurulmasi veya baska bir kamu yarar1 goriilmesi
durumunda, bu alanlarda 6zel kullanimlara, farkli yogunluklara ve kentse tasarima dayali
0zel yapilasma kosullarina, ortak ve kosullu ruhsatla” (Deprem Miihendisligi Arastirma
Merkezi, 1999) izin verilebilecektir. Kamu Proje Alanlari, “kamu yararina altyapi
gelistirme, afet zararlarini azaltma, tarihi, kiiltiirel ve dogal ¢evre degerlerini koruma, arsa
ve arazi diizenleme, toplu yenileme, 6zel kullanimlar1 ayristirma veya entegre kullanimlar
gelistirme gibi projelerin gergeklestirilmesi amaciyla” (ODTU Deprem Miihendisligi
Arastirma Merkezi, 1999) tanimlanmaktadir. Taslakla kamu proje uygulamalar1 olarak
Yeni Yerlesme Alanlar1 olusturulmasma da olanak tanimaktadir. Ust &lgekli planlarda
siirlart tespit edilen bu alanlarda, oOncelikle, oOrgiitlenme, kamulastirma, finansman,
planlarin hazirlanmasi islemlerini yonetecek, kooperatif birliklerine, sanayi kuruluslarina,
ozel ortakliklara arsa tahsisleri yapacak, ilgili Idarelerle ortaklik kuracak v.b. yetkileri
kullanacak Yeni Yerlesme Alani Idareleri kurulmas: 6ngériilmektedir. Bu Idarelere 6nemli
yetkiler verilirken, bu idare tiim tasarruflar1 konusunda Basbakanlik Denetleme Kurulu’na
karst sorumlu tutulmaktadirlar. Ozetle taslak, kentlerimizde orgiitlii ve kapsamli bir
yapilasma modelinin yasama ge¢irilmesine olanak tanimayacak tiim araglar1 sunmaktadir.



Taslakta yerel yonetimlerin imar planlarinin onama ve uygulamalarina iligkin olarak
sahip olduklar1 yetkileri sinirlamak yerine, bu siireglerin her asamasinda denetim ve
katilima 6zel 6nem verilmistir. Oneri modelde ¢ok sayida denetim ve katilim orgami ve
mekanizmas: gelistirilmistir. Denetim degisik araglarla saglanmaktadir. Planlar arasinda
eksiksiz kademeli birliktelik, planlarin hazirlanmasi asamalarinda katilim mekanizmalari
olusturulmasi, belirli biiyiikliikteki kentlerde belirli nitelik ve sayida teknik eleman
istthdam etme zorunlulugu, plan belgelerinin eksiksiz saklanmasi, planlarin ilgilenen
herkesin kolaylikla erisebilmesine olanak saglanmasi ve fahri imar denetgileri gibi
denetim araglar1 Onerilmektedir. Bu dolayli denetim araglar1 yani sira, imar planlarinin
dogrudan teknik denetimini saglamak iizere, mesleki sorumluluk sigortasi olan, yiiksek
karne sahibi elemanlardan olusan ve plan yapim ve uygulamalarinin denetiminde yerel
yonetimlere rapor sunacak olan 6zel veya kamu Imar Teknik Denetim Kuruluslari
olusturulmaktadir. Imar Teknik Denetim Kuruluslar aracilig1 ile yapilan kontrollerle plan
yapiminin ciddi ve kapsamli bir denetimden gecgecegi kanisindayiz. Bu denetim
kuruluslarinin  sicilleri ise B.L.B baskanliginda Meslek Odalar1 ve Universite
temsilcilerinin de yer aldigi Imar Denetim Ust Kurulu tarafindan tutulacaktir. Miiellif
plancilarin, planimi yaptiklari yerlesmelerde planin uygulandig siire iginde danigman
olarak caligtirilma zorunlulugu ile 6zellikle teknik eleman eksikligi ¢eken yerlesmelerde
uygulamalarin plan hedefleri dogrultusunda gergeklestirilmesi saglanacaktir. Bu
baglamda, plan degisiklikleri de, belirli bir siire yasaklanma yan1 sira, miiellif ve denetgi
kuruluslarin gortisleri alinarak ve yiiksek karar oy sayisi gibi yollarla siki disiplin altina
alinmaktadir.

Taslakla plan hazirlama siirecinde katilim mekanizmalari Onerilmektedir. “Farkl
kademelerdeki planlama hazirliklarinda, s6z konusu plan kapsami ile ilgili taraflarin
katilmasinin saglanmasi, Tirkiye’de planlamanin yalnizca daha demokratik bir siireg
kimligi kazanmas1 degil, kararlarin alinmasinda basli basina yeni ve giiglii bir denetim
ortaminin da olusturulmasi demektir. Bunun, seffaflifin yayginlastirilmasi ve yerel
siyasal iliskilerde ranta dayali gruplagmalarinin bir gizil etken olmaktan ¢ikip tartisilabilir
konuma c¢ekilmesine yol agmasi ve planlar1 birer toplumsal uzlagsma belgesine
doniistiiriilmesi, Tiirkiye’de onemli bir kazanim olacaktir” (B.I.B. ,1999) Bu cergevede
oneri modelde, her asamada plan hazirlama siirecine, yerel yonetim meclislerinde temsil
edilen parti gruplari, meslek odalar, tiniversiteler, ilgili sivil toplum kuruluslar1 ve basin
organlarinin katiliminin saglandig1 konseyler olusturulmaktadir. Kuskusuz, bu siire¢ plan
hazirlama siiresini gorece uzatacaktir. Ancak, uzun erimde karsilasilacak daha ciddi
sorunlar1 bagtan dnlemesi ve degisik kesimler arasinda bir tartisma ve uzlagsma platformu
saglamas1 gibi Onemli katkilar g6z Oniline alindiginda, siire kaybinin saglanacak
kazanclarla karsilastirilamayacak denli thmal edilebilir bir kayip oldugu anlasilacaktir.

Yeni diizenleme yerel yonetimlere imar planlarin1 gerceklestirmek i¢in ¢ok sayida yeni
planlama araci vermektedir. Oncelikle, 18.madde uygulamas: ile yalnizca bir kez
almabilen DOP un, yeni yapilasma hakki taninan durumlarda, tekrar alinabilmesi ve asir1
yogun yapilasmanin yer aldigi alanlarla, afete maruz ve afet riskli alanlar, koruma
alanlar1, Imar Hakki Kullanma Alani gibi 6zel uygulama niteliklerine sahip alanlarda bu
oranin %50’ye kadar yiikseltilebilmesine olanak taninmaktadir.

Ancak, taslakla getirilen ve imar sistemimizde yer almasinin uygulamada karsilasilan
sorunlarn ¢dziimiinde biiyiik katkis1 olacagma inandigimiz yeni planlama araci imar

6



Haklarinin Aktarimidir (Balamir, 1993). A.B.D. de uzun yillardir uygulanan bu aracin
iilkemiz planlama sistemine sokulmasinin zamaninin geldigi kanisindayiz. Bu planlama
araci ile nitelikleri yasada sayilan 6zel kosullu alanlar (yesil alanlar, tarihi ve dogal
koruma alanlari, 6zel ¢evre koruma alanlari, milli parklar, kiy1 alanlari, afete maruz ve
afet riskli alanlar v.b.) koruma alani olarak belirlenmekte ve bu alanlardaki tasinmaz
sahiplerinin imar haklari, Belediye veya Valilikce 1/1000 uygulama plan1 hazirlanmus,
altyapis1 yogun yapilasmaya uygun duruma getirilmis, 1/5000 6lgekli Nazim Imar
Plani’nda ¢evresi ile olan iligkileri belirlenmis ve her tiirlii bolgelemeye uygun olarak
yogunluk artisina elverisli bir sekilde planlanmis Kullanma Alanlarina aktarilmasi
saglanmaktadir. Bu amagla tasinmaz sahiplerine sertifika verilmektedir. Kullanma
Alanlarinda yapi ruhsati icin ise imar Hakki Sertifikalarinin ibrazi esas tutulmaktadir. Bu
arag sayesinde kentte biiyiik 6l¢ekli koruma alanlar1 olusturulabilecegi gibi bu alanlardaki
taginmaz sahiplerinin haklar1 korunarak bagka alanlara tasinabilmektedir.

Yukarida sayilan araglar yani sira yerel yonetimlere ¢ok sayida diizenleme yetkisi ya da
planlama araci verilmektedir. Bunlar, 6zel yapilasma ve kullanim alanlar1 belirleme,
yapiya zorlama, Oncelikli alim, kira denetimi, kamu yatirim maliyetlerine katki alma,
emlak vergilerinde istisna uygulama, kamu proje alanlart olusturma, tasinmaz
ortakliklarina katilma yetkileridir. Ayrica taslakla Hazineye ait tasinmazlarin belediyelere
devri de saglanmaktadir. Kuskusuz bu denli zengin bir planlama araglar1 ve yetkileri
moniisii sunulan yerel yonetimlerin bu yetkilerini ancak siki kosullar ve denetim
mekanizmalar1 baglaminda deneyimli plancilar araciligiyla kullanmalarina imkan
tanindigin1 da agiklamamiza eklememiz gerekecek.

Oneri taslakta herhangi bir alan ve yapinin, her dlgekteki plan esaslar1 yani sira, sosyal
adalete, kamu yararina ve sehircilik ilkelerine aykiri amaglar igin kullanilamayacagi
hiikiim altina alinmaktadir. Boylece ilk kez sosyal adalet ilkesi planlama esaslar1 arasinda
sayllmaktadir. Bu ilkenin yasa baglaminda getirdigi iki somut degisiklik, dagitimda
biiyiik adaletsizlere neden olan 18.madde uygulamasi ile ortakligin giderilmesine iliskin
diizenlemelerdir. Taslakta imar diizenlemesi ile yapilan dagitimda, diizenleme alani
icinde kalan parsel sahiplerinin diizenleme Oncesi ve sonrasinda yerleri ve tasinmaz
degerlerinin goreli olarak ayni1 kalmasi esasi getirilmektedir. Diizenleme sonrasinda
olusturulan parsellerde yapilasma yiizol¢iimii ve deger farkliliklar1 dogmus ise, Ilgili
Idarelere bu farkliliklarin diizenleme 6ncesi ve sonrasindaki esdegerligini saglamak iizere
gereken siiyulandirmayr yapma gorevi verilmektedir. Ortakligin giderilmesi siirecinde
oncelik hissedarlar arasinda anlagsma saglanarak kat miilkiyeti esasina gore ortaklik
kurulmasina verilmektedir. Koruma alanlarinda tasinmazlar1 olan miilk sahiplerinin
karsilastig1 sorunlar ise Imar Haklarinin Aktarimi mekanizmasi ile 6nemli 6Slgiide
asilabilecektir.

Yaptirimlar agisindan son derece yetersiz olan yiiriirlilkteki mevzuat biiyiik 6l¢iide
yeniden tasarlanmis ve bu baglamda sorumluluklar netlestirilmis ve cezalar
agirlastirilmistir. Calismada imar affi niteliginde yasa cikartilmamasi i¢in Anayasal bir
diizenlemenin gerekliligine de deginilmektedir.

Oldukga uzun siiren bir konusma oldugunun farkindayim ancak ii¢ ciltlik bir ¢aligmanin yarim
saatlik siire icinde Ozetlenmesinin ne denli gii¢ oldugu da ortada. Bu nedenle, planlama
boyutunu o6ne aldigim igin projede dogal afetlere ve yapr denetimine iliskin olarak
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gelistirdigimiz modele deginme sansim olamadi. Taslakta getirilen ¢ok sayida yeni kurum ve
kavramin igeriklerini de ayrintili olarak tartisamadik ancak vurgulanmasi gereken nokta
sanirim bunlarin Otesinde: Korfez depreminde yasadigimiz manzaralari bir daha gérmek
istemiyor ve kullanim degerinin 6ne ¢iktig1, cevresel degerleri yiiksek yasanabilir kentler
yaratmay1 gercekten istiyorsak Ulkemiz 21. Yiizyila yiiriirliikteki imar mevzuatinin getirdigi
zincirlerden kurtarilarak girmek zorundadir. Bunun onciiliiglinli yapacak olanlar da sizler gibi
sorunun farkinda olan plancilar olacaktir. Hepinize tesekkiir ederim.

1) Kesin Raporu sunan aragtirma grubu Raci Bademli, Murat Balamir, Bengli Duygu, Melih
Ersoy, Polat Giilkan, Haluk Sucuoglu ve Goniil Tankut’dan olusmustur.
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