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Her planlama siirecinde, hedef ve amaglarin belirlenmesi ile bunlara ulasmay1
gergeklestirecek kapsamli araglarin gelistirilmesi iki ana evreyi olusturur. Bu baglamda,
tartisgmaya acilan ve mekan planlamanin anayasasi niteliginde olan yeni imar yasasi
taslaginin birinci maddesini olusturan “amag” maddesindeki hedeflere ulagilabilmesi igin,
taslakta Onerilen plan uygulama araglari monisiiniin bu hedefleri karsilamaya yeterli
zenginlikte olup olmadiginin da arastirilmasi gerekecektir. Hazirlanacak yeni imar
yasasinda, ister en kapsamli ve islevsel hedef ve amaclar belirlenmis olsun, ister islerligi
ve kurumlar arasi igbirligi yiiksek bir orgiitlenme ve yonetim modeli dngoriilmiis olsun,
isterse de en gelismis plan kademelenmesi ile planlarin hazirlanmasinda katilimet,
saydam ve denetime acik siiregler gelistirilmis olsun, eger bunlar yeterli zenginlikte bir
planlama araglar1 portfoyl ile desteklenmemis ise, yeni yasa ile arzulanan amaglara
ulagmak miimkiin olmayacaktir. Bu nedenle, yasa taslaginin ama¢ maddesinde 6ngoriilen
kapsamli hedeflere ulasilabilmesi i¢in, yerel yonetimlerin bu hedeflere ulasabilmelerine
olanak saglayacak planlama araclarinin da olabildigince genis bir yelpazede sunulmasi
zorunlulugu vardir.

Bu nedenle, yeni yasanin hazirlanmasi siirecinde, yasanin amag¢ maddesinde 6ngoriilen,

“Bu Kanun, kentsel ve kirsal alanlarda arazi kullanimi, yerlesme ve yapilasma
konusunda, bilim, teknik, sanat, saglk, giivenlik ve estetik kurallar1 ile yoresel
kosullara uygunlugun saglanmasini; dogal, tarihi ve kiiltiirel ¢evrenin ve ekolojik
sistemlerin korunmasini, yasatilmasini ve gelistirilmesini; sosyal adaletin
saglanmasini; toplum ve kamu yararinin gozetilmesini; bolgelerarasi gelismislik
farklarinin azaltilmasini, sosyal ve ekonomik kalkinmanin siirdiiriilebilir bicimde
saglanmasini; yasayanlarin temel haklarina saygili, karar siireclerine katilimin
gergeklestirilmesini ve sektorler arast uyumun saglanmasini; afet zararlarini azaltan,
giivenli ve yasam kalitesini artiran ilkelerin uygulamalarda temel alinmasini; planh
kentsel doniisiimiin saglanmasini; ve anilan tiim siireclerin seffaf ve etkin bicimde
denetlenmesini amaclar”,

bi¢ciminde 6zetlenen hedeflere ulasilmasi gergekten isteniyorsa, yerel yonetimlere bunlari
gerceklestirebilmelerine olanak saglayacak planlama araglarinin da olabildigince genis
bir yelpazede sunulmasi zorunlulugu vardir.
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Dogru” baslikli sempozyumda sunulan bildiri. Daha sonra basildig: kitap: TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi,
Yeni imar Kanununa Dogru: Sehircilik, Planlama ve Imar Uzerine Yeni Yaklasimlar, 2005, Ankara,
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Bu ¢ercevede sunulacak bildirinin birinci bdliimiinde, planlama sistemimizde gliniimiize
kadar basvurulan plan uygulama araglar1 kisa tarihsel gegmisleri ile uygulamada
karsilasilan sorunlarla, olumlu yonlerine degindikten sonra, ikinci bdliimde taslakla
onerilen plan uygulama araglar1 tartisilacaktir. Son boliimde ise kisa bir genel
degerlendirme yapilacaktir.

1. Planlama Sistemimizde Giiniimiize Kadar Basvurulan Plan Uygulama Araglart

Imar plan1 uygulama araglarindan anlasilmasi gereken, kentsel arazinin, imar planinda
belirtilen kullanma bigimine uygun duruma getirilmesine yonelik olarak yerel
yonetimlerin bagvurulabilecekleri yasal olanaklar biitiiniidiir. Ulkemizde geg¢misten
bugiine ii¢ tiirlii imar plan1 uygulama aracindan yararlanildigim sdyleyebiliriz: (Ulkii ve
Olgun 1993; Koktiirk,1997; Giirler,1995) Bunlar sirasi ile 1.Kamulastirma, 2.Ayirma ve
Birlestirme (Ifraz ve tevhit) ve 3.Arsa ve Arazi Diizenlemeleridir. Asagida bu araclara
iligkin olarak kisa bir degerlendirme yap11acakt1r.2

1.1. Kamulastirma (Istimlak)

Kamu tiizel kisileri ve kurumlarinca, kamu yarari i¢in gerekli islerde kullanilmak {izere,
ozel kisilere ait tasinmazlarin ve kaynaklarin, miilkiyetindeki kisilerin rizasina
bakilmaksizin, yetkili organlar tarafindan verilen kararlar uyarinca ve bedeli pesin
Odenerek (bazi ayricaliklar hari¢), miilk edinilmesine, kamulastirma denilmektedir
(Giirler, 1995:8, Demiroglu, 1953:2).

Tanzimat’a kadar istimlak ya da kamulastirma konusunda belirli bir yasal diizenlemeye
rastlanmamaktadir. Islam hukukunun uygulandig1 bu dénemde tasinmaz sahibine bedel
Odenerek miilkiin kamulastirma gibi bir uygulamaya ¢ok ender basvurulmus oldugu,
kamu hizmetlerine ayrilan kurumlarin ¢ogunun imaret ve vakif tesisi yoluyla
olusturuldugu anlagilmaktadir (Demiroglu, 1953). istimlak anlayisina hukuki bir metinde
ilk kez 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesinin 4. bendinde yer verilmektedir. Sadece
Istanbul’daki yangmn yerleri ve vyollarm diizenlenmesi amaciyla hazirlanan bu
yonetmeligin anilan bendinde istimlak ile ilgili olarak, * ...menfaati umumiye olup da
devlet tarafindan deger pahasi ile istirasina (satin alinmasina) ragbet olundugu halde
(durumda) sahibi satmaya veyahut def’i matlup olan (giderilmesi istenilen) mazarrati
bertaraf etmeye (zararli yapiy1 ortadan kaldirmaya) mecbur olacaktir” (Osman Nuri
Ergin, Mecelle i Umuru Belediye, Aktaran, Demiroglu, 1953: 1x). Bu tarihten sonra
cikartilan degisik yasal metinlerle kamulastirmanin hangi kosullarda, nasil ve hangi
otorite tarafindan yapilacagina ve 6demelere iliskin konulara farkli metinlerde yer yer
deginildigi goriilmektedir. 1876 tarihinde kabul edilen ilk anayasanin 21.maddesi ile
kamulastirmanin, ancak kamu yararina olmak ve degeri pesin 6denmek tizere
yapilabilecegi hiikiim altina alinmistir. Istimlak konusundaki dagmik mevzuat nihayet
1879 tarihinde c¢ikartilan “Menafi Umumiye Istimlak Kararnamesi” ile bir araya
getirilerek ilk kapsamli kamulastirma yasasi elde edilmistir. Basta bu yasa olmak fizere,
Osmanli’dan devralinan istimlak mevzuatt Cumhuriyet doneminde de uzun siire

2 Bu bsliimde anilan araglarla ilgili olarak Bkz. Ersoy (2000).



uygulanmig ve ancak 1939 yilinda ¢ikartilan Belediye Istimlak Kanunu ve 1956 yilinda
yuriirliige giren Istimlak Kanunlari ile timiiyle yiiriirliikten kaldirilmiglardir.

Bir plan uygulama araci olarak kullanilabilen kamulastirma yetkisinin yarattig
olumsuzluklar Koktiirk (1997:15) tarafindan sdyle 6zetlenmistir: Kamulastirma,

“l1. Iyelik hakkinin 6ziine dokunan ve bu hakki ortadan kaldiran bir islemdir. Bu
niteligiyle kamulastirma, tasinmaz iyesine, ayni bolgede bir baska tasinmazin edinilmesi
olanagin1 yaratmamasi nedeniyle, kisilerin miilksiizlesmelerine de yol agmaktadir.

2. Imar yasas1, imar izlenceleri (programlar1) kapsamina alinan ve planda kamusal hizmet
alanlara rastlayan tasinmazlarin edinilmesinin tek yoOntemi olarak kamulagtirmay1
onermektedir (3194 m.10,13,33). Kamulagtirmanin, belediyelerin mali kaynak
yetersizligi yiiziinden geregi gibi uygulanmamasi karsisinda, imar plani uygulamalarinda
bir yontem seklinde algilanmasi hatali ve yanlistir.

3. Kamulastirma, yalnizca kamusal hizmet alanlariin edinilmesi i¢in uygulandigindan,
imar adalar1 icerisinde yapiya elverisli, imara uygun, diizenli parseller olusturulmasini
hedeflememektedir. Kamulastirma dis1 kalan parsellerin imara uygun olmayan artik
kisimlarinin hig¢ bir sekilde degerlendirilememesi, bu yontemin yarattigi 6énemli sorunlar
arasindadir. Kamulastirma sonrasi, sinir diizeltmelerinin de yapilamamasiyla sekil
acisindan bozuk, zorlamali yap1 kosullar1 olusmasina da yol agmaktadir.

4. Kamulastirma, kamu agisindan uzun, pahali, zorluklar igceren ve bireyler arasinda
cogunlukla esitsizlikler yaratan bir yontemdir” (Koktlirk, ag.y., aktaran Ersoy,2000).

Son maddede sozii edilen “esitsizlik yaratma” elestirisi, mevcut uygulamada imar
planlarinda diizenleme sinirlar1 iginde kalan alanlar i¢in, -kismen de olsa- Kamu Tesisleri
Ortaklik Payr (KOP) uygulamasi ile ¢oziilmeye c¢alisilmaktadir. Bilindigi gibi, imar
diizenlemesi islemi yapilirken hastane, kres, rekreasyon alani, belediye hizmet veya diger
tesis alani gibi "umumi tesis"lere ayrilan alanlar dikkate alinmamaktadir. “Diger bir
deyisle, DOPO (diizenleme ortaklik payr orani) hesabma bu tiir kamusal alanlar
girmemektedir. Bu alanlar diizenleme yapildig1 sirada kamulastirilmamig olabilirler. Bu
durumda tasinmazlari bu alanlara isabet eden tasinmaz sahipleri biiylik 6lglide magdur
olacaklar ve sosyal adalet ilkesi yara alacaktir.

Yonetmeligin -"Imar Kanunu'nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve arsa
Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik"- 12. Maddesi bu haksizligs
gidermek lizere diizenlenmistir. Madde ile anilan tesislerin diizenleme sahasina giren tiim
tasinmaz sahiplerine hizmet verecegi kabulii ile, imar parseli olarak ayrilan ya da
birlestirilen bu alanlardaki tasinmaz sahipleri, diger imar parsellerine DOP (diizenleme
ortaklik pay1) diistilerek taginmaktadir. Sonucta, diizenleme alanindaki tiim taginmaz
sahipleri, hisseleri oraninda, s6z konusu kamu hizmet tesis alaninda hisse sahibi olmakta
ve kamulastirma yapildiginda kendilerine bedel 6denmektedir. Dolayisiyla, diizenleme
sahasinda hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesisler i¢in ayrilmig alan
bulunuyorsa yukarida belirtilen esaslara uyulup uyulmadiginin aragtirilmasi gerekir.
Boylelikle, diizenleme islemlerinde 6nce DOP’a esas olan kamuya ayrilan alan
miktarmin diizenlemeye giren kadastral parsel toplamimna bdliinmesi ile DOPO
hesaplanarak tasinmaz sahiplerinin bedelsiz olarak kamuya terk edecekleri arazi orani



belirlenecek, daha sonra ise DOP hesabina girmeyen kamuya ayrilan alanlarin yine
diizenlemeye giren kadastral parsel toplamina boliinmesi ile elde edilen KOP (Kamu
Tesisleri Ortaklik Pay1) hesaplanacaktir. KOP’un DOP’dan farki, birincisinin kamuya
bedelsiz olarak degil bedel karsiligi terk edilmesidir....Kanimizca, 12.Madde ile kent
planlamasinda onemli bir uygulama kolaylig1 getirildigi gibi, bu alanlarin
kamulastirilmasiyla ilgili olarak, bu tesislerden yararlanacak olan tim tasinmaz
sahiplerinin esit oranlarda kamulastirilacak alanlarda pay sahibi yapilmasi ile
Anayasa’nin temel ilkelerinden olan sosyal adaletin saglanmasina da olanak
tanimaktadir” (Ersoy, 2000).

1.2. Aywrma (Ifraz) ve Birlestirme (Tevhit) Islemleri

6785 sayili eski Imar Yasasi’min 39. ve 3194 sayil yiiriirliikteki yasanin 15 ve 16.
Maddeleri ile Imar Y&netmeliginin 21. Maddesi -imar parselasyon planmin tamamlanmis
olmasi kosulu ile- tasinmaz sahiplerinin istegi lizerine, ya da yargi karar1 ile (2644 sayili
Tapu Yasasi 32.Md.) ayirma ve birlestirme (ifraz ve tevhit) yoluyla da imar parselleri
olusturulmasina olanak tanimaktadir. Ancak, bu ara¢ kullanilarak gergeklestirilen
uygulamalarda da baz1 sakincalar ortaya ¢ikmaktadir. Buna gore, parsel bazinda yapilan
ayirma ve birlestirme islemleriyle,

“l. Planlama-uygulama biitlinliigli bozulmakta, sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin
karsilanmasi giiclesmekte ve hizmet ederleri (maliyetleri) artmaktadir.

2. Kadastro parsellerine rastlayan kamusal hizmet alanlarinin biiyiikliigiindeki degismeler
imar haklar1 acisindan, tasinmaz iyeleri arasinda esitsizliklerin ve haksizliklarin
dogmasma yol acgmaktadir. Istem iizerine yapilmalar1 yiiziinden kisilerin
yonlendirilmesine birakilan uygulamalar sonucunda, her bir parselden farkli bedelsiz
terklerin yapilmasi, ayni1 bolgede, degisik oranlarda diizenleme ortaklik pay1 kesintilerine
neden olmaktadir.

3. Az kayiplh kadastro parsellerindeki uygulamalarin onceligi almasi, planin, bazi
tasinmaz iyelerinin varlikli duruma gelmelerine aracilik ettigi seklindeki kanilarin
topluma yerlesmesine neden olmakta, bu durum plana herkesin uymasi gereken bir belge
niteliginin verilmesini zorlastirmaktadir.

4. Parsel bazinda uygulama yapilan yerlerde, tamami ya da biiylik bir kism1 kamusal
hizmet alanlarma rastlayan taginmazlarin, mali kaynaklarmn yetersizligi yiiziinden
kamulastirilamamalari, bu yerlerin uzun siire bos durmasi yani sira ¢evre ve kentsel
kirliligin artmasina da neden olmaktadir...

5. Parsel bazinda yapilan uygulamalarda, imara uygun olmayan, yapiya elverissiz ¢ok
sayida artik yerin ortaya c¢ikmasi, dogal kaynak olan topragin, kentsel alanlarda,
kentbilim (sehircilik) ilkelerine, planlama esaslar1 ve kamu-toplum yarar1 dogrultusunda,
en verimli bir sekilde kullanilamamasi ve degerlendirilememesine neden olmaktadir”
Koktiirk (1997:15).

Ozetle, ifraz ve tevhit ydntemi ile imar uygulamasi yapilmasi dogru bir yaklasim degildir.
Belediye Encilimenlerinin tasinmaz sahiplerinin bu yondeki isteklerini reddetmeleri
gerekmektedir. Her ne kadar bazi belediyeler bu yontemin kolayligini ileri siirerek
diizenleme islemi yerine ayirma-birlestirme yontemine basvuruyorlarsa da bu ydntemin



yukarida 6zetlenen c¢ok ciddi sakincalart vardir. 3194 sayili yasanin 15. Maddesi hangi
hallerde bu yonteme basvurulabilecegini agik¢a siralamaktadir. Yol agtiklar1 sakincalar
nedeniyle, yerel yonetimlerimizin ayirma-birlestirme yontemi ile imar uygulamasi yapma
yoniindeki tutumlarini biran 6nce terk etmeleri 6nerilmektedir.

1.3. Arsa ve Arazi Diizenlemeleri

Bilindigi gibi, “imar plan1 bulunan yerlerde, mevcut (kadastral) durum ile yap1 yapmaya
elverisli olmayan binali ve binasiz arazi ve arsalarin, planin 6ngdrdiigii bicimde yapi
yapilabilir duruma ya da planin saptadigi 6teki kullanma bigimlerine elverisli duruma
getirilmesi i¢in yapilan islemlerin tiimiine birden “diizenleme” denilmektedir”
(Giirler,1983:251). Bu islem sirasinda diizenlemeye giren tasinmaz sahiplerinden
tasinmazlarinin belirli orandaki boliimii kamusal ortak hizmet alanlarinda kullanilmak
tizere diizenleme ortaklik payr (DOP) adi altinda bedel 6denmeden kamuya terk
edilmektedir.

Almanya ve Japonya gibi lilkelerde uzun yillardan uygulanan bu yontemin iilkemizde de
uzun bir gegmisi vardir. Osmanl Imparatorlugu déneminde imarla ilgili ilk kapsaml
diizenleme 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesidir. Bu tiiziikte Istanbul ile sinirli olmak
iizer bedelsiz terkle ilgili olarak, genisletilecek yollar i¢cin gereken arazinin yolun iki
tarafindaki arsalardan esit miktarlarda bedelsiz olarak saglanacagi hiikkme baglanmaktadir
(Tekeli,1980:38). Yol genisliklerinin daha sonralari arttirilmasi...ile birlikte bedelsiz
alimacak miktar sinirlanmaya ( azami 1/4 ) baslanmistir" (Kiral,1980:13). Ay tiliziikte
yangin alanlarinda ise Idare'ye res'en ayirma ve birlestirme yetkisi veren maddeler de
bulunmaktadir. Diizenleme isleminin temelini olusturan bedelsiz terk uygulamasi 1864
tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi ile tiim imparatorlukta uygulanmaya baglandi.
Ulkemizde Osmanli déneminin ilk imar yasasi olan 1882 tarihli Ebniye Kanunu oldukca
kapsamli bir ¢erceve sunmaktadir. Bu yasa, mahalle 6l¢eginde yapilacak istege baglh
parselasyonlarda, karakol ve okul binasi i¢in bedelsiz olarak yer terk edilmesini; yol
genisletilmelerinde ise tasinmaz sahiplerinin arsalarimin en ¢ok %25 ini kamuya
birakmalarini  hilkkme baglamaktadir. Ozetle, "yol istikamet plan anlayisini
kurumsallastiran Ebniye yasasi resen parselasyon ve bedelsiz terk 6zelliklerini de imar
hukukuna ve imar uygulamalarina yerlestirerek, ... [ Yiriirliikteki yasanin 18.] maddesinin
tarihsel kokenlerini olusturmustur" (Kiral,1980:22). Cumbhuriyet doneminde ¢ikartilan
1930, 1957 ve 3194 tarihli imar yasalarinda da bedelsiz terk uygulamas: farkli oranlarla
da olsa, -1963 ve 1972 yillar1 arasindaki kisa bir kesinti donemi disinda- siirekli olarak
basvurulan en 6nemli plan uygulama araci olarak kullanilmistir.

Diizenleme islemi ¢ergevesinde yapilan is ve islemler su bi¢imde 6zetlenebilir:

a) Kisilerin miilkiyetindeki arsalar birbirleriyle, yol fazlalari ile, belediye, kamu tiizel
kisileri ve kurumlarinin miilkiyetindeki arsalarla birlestirilmekte (Hamur Islemi),

b) Planda belediye hizmetleri ve bunlarla ilgili tesisler i¢in ayrilan kisimlar ¢ikarildiktan
sonra olusan imar adalari, plan ve yonetmelik hiikiimlerine gore parsellenmekte (Imar
Parsellerini Olusturma),



c¢) Olusturulan imar parselleri eski sahiplerine, miimkiin ise ayn1 yerde bagimsiz parseller
halinde, degilse yakinindaki uygun yerlerde ve hisseli olarak dagitilmakta ve adlarina
tapuda dogrudan tescil ettirilmektedir (Dagitim ve Tescil).

Diizenleme yontemi kamulastirma ve istege bagli ayirma ve birlestirme araglarinin
yukarida Ozetlenen sakincalarini biiylik Olgiide gidermektedir. Arsa diizenlemesinin
baslica yararlar1 agagida 6zetlenmektedir:

“a) Yontem sosyal adalet ilkelerine uygundur. Herkesten esit miktarda kesinti yapmak
suretiyle planin getirdigi de, gotiirdiigii de maliklere tasinmazlarinin biiyiikliigii oraninda
dagitilmaktadir. ..

b) Yontem ekonomiktir. Diizenleme ile belediyeler yol, meydan, park, otopark, dini
tesisler ve karakol ile ilk ve ortadgretim kurumlari gibi kamusal alanlar i¢in herhangi bir
O0deme yapmadan bu alanlar1 kamu miilkiyetine gegirebilmektedirler. Uygulama genis
alanlar1 kapsadigindan altyap: tesislerinin yapimi kolaylagsmakta ve maliyeti de
diismektedir.

¢) Yontem teknik agidan da biiyiik yarar saglamaktadir. Her seyden once plan, ilkeleri
zedelenmeden bir biitiin halinde uygulanma olanagina kavusmaktadir. Uygulamada birim
olarak en az bir imar adasi ele alindig1 i¢in, artik parca ve yoOnetmelik hiikiimlerini
zorlayict durumlar ortadan kalkmaktadir.

d) Diizenleme yontemi ile uygulamada c¢ok sayida arsa iiretilmektedir. Boylece arsa
piyasasinda arz- talep dengesi kurulmakta ve dolayisiyla arsa spekiilasyonu bir dlgiide
onlenebilmektedir” (Giirler,1995:9. Aktaran, Ersoy, 2000).

Ancak, tlkemizde uygulanan bi¢imiyle diizenleme islemine yoneltilen elestiriler de
vardir. Bunlarin basinda diizenleme isleminin deger iizerinden yapilmamasi gelmektedir.
Diger bir deyisle, tasinmaz sahiplerinden DOP ayni oranda alinmasina karsin, tahsis
edilen arsalara verilen imar haklarinda biiyiik farkliliklar olmakta ve sosyal adalet ilkesi
zedelenmektedir.

Bir diger nokta "umumi hizmetler" icin yiiriirliikkteki yasa ile diizenleme ortaklik pay1
olarak tasinmaz sahiplerinden alinan paymn yeterli olup olmadigi konusuna deginmek
istiyoruz. Yapilan hesaplamalarda yiirtirliikteki yonetmeliklerde uyulmas: gerekli sosyal
donati alanlarina iliskin en diisiik degerler temel alindiginda, % 40 diizeyinde alinan DOP
ile ancak KAKS (ya da Emsal) degeri 1.25 veya niifus yogunlugu 235 k/ha (ya da net 503
k/ha) olan bir yerlesme planlanabilmektedir. Bu oranlarin agilmasi durumunda "umumi
hizmetler"e ayrilan alanlar toplam alanin % 40 1m gegmektedir.3 "Planlarimizda sikca
kullanilan yapilasma nizaminin karsilik geldigi emsal degeri ise 1.89, yine bu yapilagsma
nizaminda net yogunlugun 790 k/ha oldugunu gérmek miimkiin. Bu yogunlukta ise
18.madde kapsamina giren ortak kullanim alanlarinin toplam alanin %44 {iniin,
kamulastirma gerektiren diger ortak kullanim alanlarinin ise %23 olmak {iizere, toplam
%67 oraninda ortak kullanim alan1 gereksinimi oldugunu hesaplamak miimkiin" (Seving,
1991:41, Aktaran Ersoy, 2000). Ozetle, yiiriirliikteki yonetmeliklerin sosyal donatilara
iligkin zorunlu kildig1 en diisiik degerlerin gerceklestirilebilmesi i¢in gereken alanlarin

¥ Hesaplama (Seving,1991, Aktaran Ersoy, 2000) de verilen degerlerin DOPO nun %40 olmasi durumuna
gore degistirilmesi ile elde edilen degerlerdir.



toplam alana orani dahi yiiriirliikteki %40 dan daha fazladir. Aradaki fark, varsa kamu
iyeligindeki alanlardan, yoksa kamulastirma yolu ile elde edilebilmekte ya da en olumsuz
secenek olarak donati alanlarinin yonetmeliklerde verilen en diisiik degerlerin de altinda
planlanmasi yoluyla kapatilabilmektedir.

Yasada c¢ok 6zel durumlar disinda, genel hiikiim olarak bir imar adasindan kiiciik
diizenleme sahasi belirlenememektedir. Diizenleme sahasinin olanaklar dl¢iisiinde genis
tutulmasi, hem dilizenlemeyi yapan idarenin, hem de saha igerisinde kalan maliklerin
yararmadir. Idare, genellikle % 40’tan fazla c¢ikan umumi hizmet alanlar1 icin
kamulastirma yapmak durumda kalmayacak, malikler ise, faydasimi birlikte
paylasacaklari umumi hizmetler i¢in daha diisiik diizenleme ortaklik pay1 vereceklerdir.
Ancak, diizenleme sahasinin alt sinirinin bir imar adasina indirilmis olmas1 uygulamada
cok ciddi adaletsizliklere yol agmaktadir. Diizenleme islemin bedelini 6deme giicii olan
tasinmaz sahipleri, kiiclik diizenleme sahalarinda islem yaptirarak DOP oranin1 kendi
alanlar1 i¢in oldukc¢a diisiik tutulmasina neden olabilmektedirler. Uygulamada ayni imar
plani iginde %15 ila % 40 arasinda degisebilmekte, yasaya gore ayni tasinmazdan ikinci
kez DOP alinamadig i¢in uygulamaya giren tiim parsellerin ortaklaga kullanacaklari
hizmet alanlarina birlikte ve dengeli olarak katkida bulunmalar1 6nlenerek sosyal adalet
ilkesi zedelenmektedir.

Diizenleme Ortaklik Payinin tiim ortaklardan ayni oranda alinmasi gerektigi 18.madde
uygulamalarmin temel kosullarindan birisidir. Ancak, 2981 sayili “Imar ve Gecekondu
Mevzuatia Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanunu’nun
Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun”a gore yapilan diizenleme islemlerinde
bu yasanin 10 ¢ Maddesi hilkkmii geregince bu oran tasinmaz sahiplerinden farkl
miktarlarda almabilmektedir. lgili hiikiim bu 6zel durumun kosullarmi da belirtmektedir.
Buna gore, “Islah Imar Plam ile diizenlemeye tabi tutulan arsa ve arazilerin yeni
sahiplerine verilmesinde valilik veya belediyelerce, arsa ve arazilerin durumuna gore
diizenleme ortaklik pay: alinabilir” denilerek, bu oranin belirlenmesi ilgili Idarelere
birakilmaktadir. Kuskusuz, tasinmaz sahiplerinden farkli oranlarda DOP alinmasi igin
Islah Imar Plani sinirlari i¢inde olmak, mevcut yapilarin durumu ve taginmazin yeni
plandaki konumu gibi hususlar géz Oniine alinmak zorundadir. Ancak, gerek yasa
metninde ve gerekse ilgili yonetmelikte bu tiir uygulamalarla farkli oranlarda DOP alinan
taginmaz sahipleri arasinda sosyal adaletin nasil saglanacagina iliskin ne yazik ki hi¢ bir
hiikme rastlanmamaktadir.

Ozetle, yiiriirliikteki yasanin gerek kamulastirma gerekse daha etkin bir uygulama araci
olan bedelsiz terk islemi 1848 yilindan bu yana iilkemizde bagvurulan iki temel planlama
aract olmustur ve yukarida da deginildigi gibi her iki ara¢ da bir dizi ciddi sorun
tagimaktadir.

2. Yeni Imar Yasasi Taslaginda Gelistirilen Plan Uygulama Araglarinn
Degerlendirilmesi

Bayindirhk ve Iskan Bakanligt WEB sayfasinda yer alan ve 1999 yilinda ODTU
tarafindan Baymdirlik ve Iskan Bakanligi ve Toplu Konut Idaresine hazirlanan galigma



ile (ODTU Deprem Arastirma Merkezi, 1999) daha sonra Bakanlik tarafindan
diizenlenen genis katilimli toplantilarda olusan goriislerden biiyiik 6l¢iide yararlanildigi
anlagilan yeni Imar Kanunu Tasaris1 Taslagi’nda yerel yonetimlere imar planlarini
gerceklestirmek i¢in bugiine dek goriilmemis kapsamda genis bir planlama araglari
yelpazesi sunuldugu goriilmektedir. Taslakta yukarida 6zetlenen klasik plan uygulama
araglarinin kapsam ve igerikleri genisletildigi gibi, miilga imar ve belediye kamulastirma
kanunlarinda yer alip da daha sonraki diizenlemelerde terk edilen bazi eski planlama
araclarina da yer verilmistir. Taslakta bunlara ek olarak kent planlama gelenegimizde hig
yer almamig yeni planlama araglart da bulunmaktadir.

Yeni Gelistirilen Planlama Araglart ile Ulasilmak Istenilen Amaglar

Yeni gelistirilen planlama araglarinin, yerel yonetimlerin asagida Ozetlenen amaclara
ulagmalarin1 biiyiik dl¢iide saglayabilecegi kanisindayim:

1. Dogal, tarihi ve kiiltiirel c¢evrenin ve ekolojik sistemlerin korunmasini,
yasatilmasini ve gelistirilmesini saglamak,

2. Basta dogal afetler olmak iizere tiim tehlikelere karsi riskleri en aza indirilmis

yapili gevreler olusturmak,

Tasinmaz sahipleri arasinda sosyal adaleti saglamak,

Kentte taginmaz miilkii olmayan kesimlerin haklarin1 korumak,

Ozel ya da kamu proje ortakliklar1 kurulmasi yoluyla yeni kentsel degerler

olusturmak ve/veya mevcutlarin degerlerini artirilmak,

6. Kamusal girisimler sonucunda taginmazlarin artan degerlerinden kamunun da pay
almasini saglamak,

7. Mevcut yerlesim alanlarinda yenilenme ve doniisiim alanlar1 olusturarak kentin
mevcut dokusunun yenilenmesi ve bu yolla mevcut stok ya da altyapinin daha
uzun siireler i¢in kullanilmasini saglayarak sabit sermayenin degersizlesmesini
Oonlemek,

8. Umumi hizmet alanlar ile koruma alanlarinin bedel 6denmeden kamu eline gecisi
saglanarak, bu alanlarin yapilasmaya agilmasit yoniindeki siirekli baskilari
gidermek.

ok w

Yukarida Gzetlenen amaglara ulasmak tizere Taslakta 14 ila 28. Maddeler arasinda
onerilen yetkiler ve bu yetkilerin, diger bir deyisle, plan uygulama araglarinin yasama
gecirilecegi alanlar (Madde 29- Madde 34) asagida 6zet olarak siralanmaktadir.

2.1. Tigili idarelere Verilen Yetkiler
Bu baghk altinda 6nce mevcut imar yasamizda da yer alan kamulastirma ve imar

diizenlemesi ile ilgili olarak taslagin getirdigi yeniliklerle ulagilmak istenilen amaclara
deginmek istiyorum.



2.1.1. Kamulastirma Yetkisi

Taslagin kamulagtirma ile ilgili olarak onerilen 16. maddesi ile ilgili idarelerin imar
planlar1 dogrultusunda gergek veya tiizel kisilere ait tasinmazlarin tamami ya da bir
bolimii lizerinde kamulastirma yetkileri diizenlenmektedir. Buna gore, kamulastirma
islemleri 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine goére yapilabilecegi gibi,
taraflarin uygun gormesi durumunda miilkiyetin kamuya devri, tasinmaz takasi, ya da
tasinmaz aktarim hakki yoluyla da yapilabilecektir.

Taslagin kamulastirmaya iliskin maddesinin (a) ve (b) siklar1 ile 1939 yilinda yiiriirliige
giren miilga Belediyeler Istimlak Kanunu’nun 2. ve 3. maddelerinin tekrar yasama
gecirilmesi ongoriilmektedir. 1940 ve 1950’11 yillarda mali ve idari yapilanma agilarindan
giiniimiizle karsilastirildiginda oldukga giigsiiz olan o donemin belediyelerce yeterince
yararlanilmamis olan bu iki hiikmiin giiniimiiz belediyeciliginde idarelere 6nemli firsatlar
sunacagl agiktir. Buna gore, ilgili idarelere, 12 metre ve daha genis yollar veya
meydanlarin genisletilmesi, veya yeniden ac¢ilmasina karar verdiklerinde, yollarin veya
meydanlarin genisligine ek olarak, yol veya meydanlara cepheli parselleri, azami 40
metre parsel derinligine kadar kamulagtirarak, bu alan i¢in hazirlanan kentsel tasarim
projeleri ve yapilasma kosullarina gore insa edeceklere acgik artirma yontemiyle satma
yetkisi verilmektedir. Boylelikle, kentin belirli ulasim akslar1 boyunca kentsel tasarim
projeleri ile elde edilmis, estetik uyumu ve biitiinselligi olan yiiksek nitelikli kentsel
cephe ve alanlar elde edilebilecektir. Maddede yapilan diizenleme ile bu sekilde
olusturulan alanlarda eski tasinmaz sahiplerine on alim hakki tanmarak Idarelerin bu
islemle kendine rant kapisi acacagi yoniindeki suclamalarla karsilasmasi da onlenmek
istenilmistir.

Maddenin (b) sikki ile de Ilgili idarelere kismi kamulastirma yetkisi verilerek mevcut
binalarin plana ve kentsel tasarim projesine gore fazla olan katlarini, zemin ve bodrum
katlar dahil belirli bir alanini, yiikseklik ve derinligindeki kismin1 kamulastirabilmelerinin
onii acilmaktadir. Boylelikle Ilgili Idarelerin mevcut yapilarin tamami yerine plan ve
proje geregi belirli kisimlarinin kamulastirilmas: yetkisi verilerek bu kapsamda ortaya
cikan kamusal harcama yiikiiniin azaltilmas1 6ngoriilmektedir.

2.1.2.Arsa ve Arazi Diizenlemesi

Taslagin arsa ve arazi diizenlemesine iliskin 18.maddesi ile mevcut uygulamada
diizenleme islemiyle ilgili olarak yakinma konusu olan bir¢ok konuya ¢6ziim getirilmeye
caligildig1 goriilmektedir.

Taslakta oncelikle, Ilgili Idarelerce arazi ve arsalarmn diizenlemeye tabi tutulmasi
sirasinda, bunlarin yiizolglimlerinden, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artislar1 karsiliginda diisiilen ‘diizenleme ortaklik pay1’ (DOP) orani, yiiriirlikkteki % 40
oranindan % 45’e ¢ikartilmakta ve mevcut kullanimlara ek olarak trafo, dogal gaz ¢cevrim
istasyonu, su deposu gibi altyapi tesis alanlari, itfaiye, kapali otopark ve kapali pazar yeri
kullanimlar1 da umumi alanlar kapsamina alinmaktadir.



Ayrica, 18.madde uygulamasi ile yalmizca bir kez alinabilen DOP un, yeni ve daha
yiiksek yapilasma hakki taninan alanlarda tekrar alinabilmesi ve agir1 yogun yapilasmanin
yer aldig1 alanlarla, afete maruz ve afet riskli alanlar, koruma alanlari, imar Hakki
Kullanma Alan1 gibi 6zel uygulama niteliklerine sahip alanlarda bu oranin %50’ye kadar
yikseltilebilmesine olanak taninmaktadir. Ancak, herhangi bir parselden yeniden
diizenleme ortaklik pay1r alinmasinin, ancak yeni bir imar plani nedeniyle yeni bir
diizenleme yapilmasi ve daha onceki diizenleme ortaklik payr oraninin, yeni diizenleme
ortaklik payindan az olmasi kosuluyla miimkiin oldugu hitkkme baglanmaktadir.

Onerilen diizenlemede DOP’un uygulama imar plani biitiiniinde hesaplanmas1 ve
diizenleme sahasinin imar plani etaplarindan kiiciik olamayacagi hiikkmii getirilerek ayni
plan smirlarn i¢inde ¢ok sayida ve birbirinden biiylik 6lciide farklilik gosteren DOP
oranlart uygulamasinin taginmaz sahipleri arasinda yarattigi adaletsizlik duygusunun
giderilmesi diisliniilmektedir.

Taslaga gore, Ilgili Idareler uygulama planlari ile birlikte alan ydnetim plani, isletme
yonetmeligi, yonetim ve katilim plani, giivenlik plani, kullanim-bakim ve isletme el
kitaplarinin hazirlanmasi ve benzeri isleri, plan notu olarak, plan raporlari i¢inde, ya da
gerekli goriilmesi durumunda ayr1 yonetmeliklerle diizenleyebileceklerdir.

flgili Idarelerin bu maddenin uygulama alanlarinda, tasmnmaz sahiplerinin kabulii
durumunda, kamulastirma bedeli yerine plan ve mevzuat hiikiimlerine gore yapi
yapilmasi miimkiin olan belediye veya il 6zel idaresine ait alanlardan yer verebilmelerine
yada taginmaz aktarim hakki tesisine bagvurabilmelerine imkan saglamaktadir.

Diger yandan, umumi hizmetlere ayrilmis ancak heniiz kamulastiriimamis yerlerdeki
metruk yapilarin planin onanma tarthinden baglayarak en erken iki yil sonra son
verilecegi hilkkme baglanarak kent i¢inde yapilagsmasi biiyiik dl¢lide tamamlanmis kentsel
alanlarda metruk yada ge¢ici kullanimlara ayrilmis estetik degerleri diisiik, bakimsiz
yapilarin bu siire sonunda yikilmalar1 saglanmaktadir.

Taslakta yerel yonetimlere, yukarida sayilan “klasik” araglar yami sira ¢ok sayida
diizenleme yetkisi ya da planlama arac1 verilmektedir. Bunlar asagida siralanmaktadir:

2.1.3. Kentsel Bolgeleme Yetkisi

“Kentsel Bolgeleme Yetkisi” ile Ilgili idarelerce hazirlanan imar planlarinda; genel imar
diizeni, yapilasma kosullar, orgiitlenme, kullanim, isletme ve tasinmaz kira denetimi
acilarindan rejim  biitiinliikleri saglayacak kentsel bolgeler olusturma yetkisi
verilmektedir. Boylece Ilgili Idarelerin bu kanunla saglanan plan uygulama araglarin
kullanilabilecekleri kentsel bolgeleri belirleyerek oncelikli olarak plan belgelerine
islemeleri istenilmektedir.

Kentsel plan ve proje bolgelerinin hangi amaclarla belirlenebileceginin aciklandigi

madde ile olusturulacak kentsel bolgelerin asgari biiytlikliigli de belirtilerek parsel bazinda
diizenleme yapilmasinin da 6niine gecilmektedir.
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2.1.4. Tasinmaz Iyeligi Aktarim Hakki Tesis Yetkisi

Taslakla getirilen ve imar sistemimizde yer almasinin uygulamada karsilagilan sorunlarin
¢oziimiinde biiyiikk katkisi olacagma inandigimiz yeni planlama araci, ilgili idarelerce
tasinmaz iyeligi aktarim hakki tesis etme yetkisidir (Balamir, 1993). A.B.D. de uzun
yillardir imar haklarinin aktarimi adiyla uygulanan bu aracin iilkemiz planlama sistemine
sokulmasinin zamanmin geldigi kanisindayiz. Bu planlama araci ile nitelikleri yasada
sayllan 6zel kosullu alanlar (yesil alanlar, tarihi ve dogal koruma alanlari, 6zel c¢evre
koruma alanlari, milli parklar, kiy1 alanlari, afete maruz ve afet riskli alanlar v.b.)
“Koruma Alan1” olarak belirlenmekte ve bu alanlardaki tasinmaz sahiplerinin tasinmaz
iyeligi ve/veya imar haklari, Belediye veya Valilikge uygulama imar plani hazirlanmus,
altyapist yogun yapilasmaya uygun duruma getirilmis, 1/5000 olcekli Nazim Imar
Plani’nda gevresi ile olan iligkileri belirlenmis ve her tiirlii bolgelemeye uygun olarak
yogunluk artisina elverigli bir sekilde planlanmis “Kullanma Alanlari”na aktarilmasi
saglanmaktadir” (Ersoy, 2001). Bu ara¢ sayesinde kamuya herhangi bir mali yiik
getirmeden kentte biiylik Ol¢ekli koruma alanlart olusturulabilmekte ve bu alanlardaki
tasinmaz sahiplerinin haklar1 da yogun yapilasmaya uygun bagka alanlara taginabildigi
icin sosyal adalet ilkesi yasama gecirilebilmektedir. Bu aracin yasama gecirilmesi
durumunda kazananlar yerel yonetimler, tiim kentliler ve koruma alanlarinda taginmaz
sahibi olan yurttaglar olurken, yitirenler salt kullanma alanlarinda kamu yatirimlariyla
saglanan yiiksek kentsel rantlar1 tek yanli olarak kullanan bir azinlik olacaktir.

Bu 6nemli plan uygulama araciyla ilgili olarak ¢ok onemli bir gelisme, bu planlama
aracinin bu planlama aracinin 14.07.2004 tarihinde kabul edilen 5226 sayili yasa ile
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunda yapilan degisiklikler i¢inde yer alarak
mevzuatimiza girmesi olmustur. imar yasa taslaginda sunulan 6neri ile bu uygulamanin
kapsam1 tiim koruma alanlarin1 kapsayacak bi¢imde genisletilmektedir.

2.1.5. Kentsel Tehlike ve Riskleri Giderme Yetkileri

Ilgili idareler, dogal ve teknolojik her tiirlii tehlike yaratan unsurun zararlarm giderecek
ya da en aza indirecek Onlemleri almak iizere, gereken incelemeleri ve denetlemeleri
yapmakla yiikiimlii ve vyetkili kilinmaktadir. Bu cercevede Ilgili Idarelere dogal
tehlikelere iliskin mikrobdlgeleme, teknolojik tehlikelere iligkin risk haritalar: ile diger
aragtirmalar1 yaptirma ve bu yerleri Acil Durum Gorevlisi Tesisler ve tescilli tarihi ve
kiiltiirel diger yapilart ulusal ve uluslararas1 korunma standartlar agisindan inceleme ve
gerekli 6nlemleri alma yetkisi verilmektedir.

Yine Ilgili idarelere, kentsel risklerin yonetimi amaciyla Sakimim Degerlendirmelerini
hazirlamak yetkisi verilmektedir. Sakinim degerlendirilmelerinin, mikro boélgeleme ve
dogal tehlike haritalar1 {izerinde yap1 stoku, altyapr sistemleri ve ulasim, tehlikeli
kullanimlar ve yangin, ag¢ik alanlar, kentsel doku, iiretim kapasitesi kaybi, Acil Durum
Gorevlisi Tesisler olmak iizere en az yedi ayr1 risk sektdriinii kapsamak {izere
hazirlanacagi belirtilmektedir. Ancak taslakta yer alan “Sakinim Degerlendirmeleri”
ibaresi uygulamada islevselsizlesmeye son derece uygundur. Bu nedenle, anilan
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caligmalarin “Sakinim Plan1” adiyla ayr1 bir plan cergevesinde Yapilmasi ozellikle
yaptirim giicii kazanmasi agisindan son derece onemlidir.

2.1.6. Tasinmaz Tasarruflarim Kisitlama Yetkisi

Bu yetki ile ilgili idareler, hazirladiklari imar planlarinda yer alan fiziki diizenleme veya
kentsel bolgeleme kararlar1 uyarinca tasinmazlar tlizerinde, o tasinmazin bulundugu yerin
ozelliklerine gore yapilasma, miilkiyet, érgiitlenme, kullanim, vergi ve kira konularinda,
kamu sagligi, ¢evre, doga ve kiiltiirel degerleri koruma, afet risklerini azaltma ve
giivenlik amagclariyla gegici veya siirekli kisitlamalar uygulayabileceklerdir.

Bu cercevede, “Yapiya Zorlama Yetkisi” ile belediye sinirlari i¢inde altyapist gottirilmiis
yerlerde, nazim ve uygulama planlar1 uyarinca bagimsiz yap1 yapilmasi olanakli iken bos
tutulan arsalar ile i¢cinde kismen yikilmis veya iskana elverigsiz hale gelmis yap1 bulunan
parseller veya insasinda kamu yarari goriilen yerlerin belediye meclislerince
belirlenenlerin sahiplerine bu yerlerde iki yil iginde plan ve yonetmeliklere uygun yapi
yapilmast bildirilerek ilgili Tapu dairesince tapuya serh diisiilebilecektir. 6785 sayili imar
Kanununda da yer alan bu madde 3194 sayili yasa ile yiirlirlikkten kaldirilmisti. Bu
nedenle, kentsel alanlarda kamunun biiylik altyapt harcamasi yaparak gelistirdigi
bolgelerde yer yer spekiilatif beklentilerle yada ortaklar arasindaki anlagmazliklardan
dolay1 bazi parseller bos tutulmakta yada ig¢inde metruk yapilarla yillarca
bekletilmektedir. Boylece bir yandan kamusal altyap1 yatirimlar1 verimsiz kullanilmakta
diger yandan da kentte sagliksiz, cevre degerleri diisiik, estetik yapiyr zedeleyen
goriintiiler olusmaktadir. Fikra ile bu tasinmaz sahiplerine bir yandan yapiya zorlama
yoniinde yaptirimlar getirilirken, diger yandan da bu kosullar1 yerine getirenler
odiillendirilmektedir.

2.1.7. Oncelikli Alim ve Geri Alim Yetkileri

“Oncelikli Alim ve Geri Alim Yetkileri” Ilgili idarelere, onayli imar plan1 kapsaminda
ongoriilen bir karart uygulamak veya belirli bir planlama bdlgesinde genelde kamu
yararin1 kollamak iizere, o alanda yer alan ve alim satima konu olan tasinmazlarla ilgili
olarak satin alma onceligi verilmektedir. Ilgili Idareler, kullanma amag ve bigimini
aciklayarak soz konusu taginmazlardan gerekli gordiiklerini, beyan edilen alim satim
fiyat1 ile, ancak taginmaz sahibinin geri alim haklar1 sakli tutularak, dncelikli alim yoluyla
satin alma yetkisine sahip olabileceklerdir. Bu yolla, yapilarin degerlerinin diisiik
gosterilerek vergi kayiplarina neden olan uygulamalarin azalacag: diisiiniilmektedir.

2.1.8. Orgiitleme ve Tasinmaz Ortakliklarina Katilma Yetkileri

“Orgiitleme ve Tasinmaz Ortakliklarma Katilma Yetkileri” aracihigiyla Ilgili Idareler,
hazirladiklar1 imar planlar1 uyarinca ya da genelde kamu yarar1 saglamak iizere, tasinmaz
sahipleri ve yatirimci veya isletmeci kisi ve kuruluslar ile tasinmaz yatirim ve
isletmeciligi amacl ortaklik, kooperatif, gayrimenkul yatirim ortakligi, tasinmaz isletme
ortaklig1 ve benzeri orgiitlenmelere katilabileceklerdir.
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2.1.9. Kamu Yatirim Maliyetlerine Katki Alma Yetkisi

“Kamu Yatirrm Maliyetlerine Katki Alma Yetkisi” lgili Idarelere, imar planlarina
uyumla yapacaklar1 ve en fazla dort yilda gergeklestirilecek olan yatirim projeleri ile
altyap1 ve diizenleme islerinin maliyetleri toplaminin en fazla %60°1na kadar olan kismini
bu yatirimlardan yararlanacak olan tasinmazlardan, takdir edilecek yararlanma ve deger
artig diizeylerine gore, on yillik bir 6deme programi i¢inde alma yetkisi tanimaktadir.

2.1.10. Kira Denetim Yetkisi

Madde ile Ilgili Idarelere, plan kapsamindaki bir kentsel bdlgede veya bir proje uygulama
alaninda, kira diizeylerini diizenlemeye ve denetleme yetkisi verilmektedir. Amag belirli
alanlarda sinirh siirelerle ve sosyal amagclarla kiralarin diizenlenmesidir. Madde ile ayrica
llgili Idarelere sosyal amagh olarak kullanilmak {izere kendi miilkiyetlerinde kiralik
konut stoku olusturmalar1 da tesvik edilmektedir. Ilgili idareler, mikrobdlgeleme
haritalar1 ve imar planlari ile belirlenen afet riskli alanlarla, doniisiim alanlar1 ve 6zel ve
kamu proje alanlarinda bu konuda hazirlanacak yonetmelik uyarinca kira yardimlari1 ve
kiralik konut yaptirabileceklerdir.

2.1.11. Emlak Vergilerinde Istisna Uygulama Yetkileri

Madde ile Ilgili Idarelere, tasinmaz piyasalarim1 diizenleme ve genelde kamu yarar1 ve
sosyal adalete hizmet amaciyla, belirli kentsel alanlarda belirli siire ile Emlak Vergisi
matrahin1 %20 oraninda eksiltme veya artirmaya yetkisi verilmektedir. Bu yetkinin
kullanilabilmesi i¢in uygulamanin amaci ve uygulanmasi durumunda olas: katkilar Tlgili
Idare Meclislerince tartisilarak karara baglanmasi hiikiim altma alinarak olas
istismarlarin 6nlenmesi diistiniilmektedir.

2.2. Planlama, Yapilasma ve Kentsel isletmecilikte Ozel Alanlar:

Ugiincii boliimiin Madde 28 ila Madde 34 arasindaki kesimi plan uygulama araglarinin
yagsama gecirilecegi uygulama alanlarin1 kapsamaktadir.

2.2.1. Ozel Proje Uygulama Alanlar

Bu madde ile Ilgili Idarelere, tevhit edilen en az bir imar adasi veya dért bin
metrekareden az olmayan yerlerde, bu alanlarin en az 2/3 iiniin miilkiyetine sahip 6zel
kigilerin olusturacaklar1 tiizel kisilik tarafindan yapilacak bagvurular iizerine, gerekli
gordiikleri biiyiikliikteki alanlar1 Ozel Proje Uygulama Alani olarak tanimlayabilmeleri
yetkisi verilmekte ve bu alanlar i¢in olusturulan sirketlerce hazirlanacak projelere iliskin
olarak uyulmas1 gereken kosullar agiklanmaktadir.

Ilgili idarelerin, Ozel Proje Uygulama Alanlar1 olusturulmasindan beklentisi agirlikli
olarak kentlerin mevcut yapilasmis alanlarinda yagsam kalitesi ve ¢evre degerleri yiiksek,
giivenli yapilagmalarin 6nilinii agmak ve bu alanlarda ger¢eklesecek doniisiimlerin 6zel
kesimce finanse edilmesini saglamaktir. Bu amaca ulagmak {izere bu alanlarda proje
sonrasi olusacak yapilasma yiizOlglimiiniin st smir1 Kanunda belirtilen oranda
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artirllmasia izin verilerek girisimciler 6zendirilirken yeni deger artistan kamunun da
belirli oranda yararlanmasi ongoriilmektedir. Madde ile bu alanlar i¢in hazirlanacak
projelerin 1lgili idare Meclislerince gevre degerlerine katkisi incelenerek tartigilarak
karara baglanmasi da hiikkme baglanmaktadir.

2.2.2. Kamu Proje Uygulama Alanlar

A) Mevcut Yerlesmelerde Kamu Proje Uygulama Alanlar:

Bu madde ile, ilgili Idarelere, Kanunda belirtilen amaglar1 gerceklestirmek iizere -kamu
tasinmazlarinin o alandaki taginmazlarin en az %>50’sini olusturmasi; veya o yerdeki
tasinmaz sahiplerinin katilimi ile tasinmazlar tamaminin proje alaninin 2/3 {inii
olusturmas1 yada burada yapilacak yatirnmlarin en az 2/3 {iniin ilgili idare tarafindan
saglanmasi kosullarin bir yada bir kag¢inin karsilanmasi durumunda- 28. maddedekine
benzer bi¢imde, ancak bu kez kamu 6nderliginde ve kamu girisimi ile belirli bir alanin
cevre degerlerini yiikseltmek yada mevcutlart bu yonde doniistiirmek i¢in 6zendirici
kosullar saglanmaktadir. Maddede Kamu Proje Uygulama Alanlarinin olusumu, yonetimi
ve projelendirilmesi ile onay kosullar1 agiklanmaktadir.

B) Kamu Proje Uygulamalar1 Olarak Yeni Yerlesme Alanlart:

Madde ile ugranilan bir dogal afet veya bir bagska nedenle en az 20 hektar ve katlari
biiyiikliikteki alanlar1 kapsayacak bigimde Yeni Yerlesme Alanlari gelistirilebilmesine
imkan taninmaktadir. Yeni Yerlesim Alani olusturma karar1 projenin kapsami ve gevresi
ile olan iligkiler géz Oniine alinarak sadece Bakanlik veya Biiyiiksehir Belediyelerine
taninmaktadir.

Maddede bu alanlarin nasil belirlenecegi, yer secimleri, projelerin hazirlanmasi,
kamulastirma, orgiitlenme, yonetim ve kaynak sorunlarimin ne yolla ¢oziilebilecegine
iliskin hiikiimlere yer verilmektedir.

Yeni yerlesim alanlarin yasama gegirilmesi icin kurulan Yeni Yerlesme Alami Idaresine
onemli yetkiler verilerek, bu tiirden kapsamli projelerin, bu yerlesimlerin olusturulmasina
karar veren Idarelerin mevcut is yiikii ve giinliik biirokratik calisma siirecinin disinda
kalan bu Idarenin kamulastirma, yatirim, insaat, projelendirme, ydnetim ve isletme
konularinda hizli karar alma, degerlendirme ve uygulamaya gegebilmesi imkani
taninmaktadir.

2.2.3. Kentsel Doniisiim Alanlar

24.12.2004 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanan 5272 sayili Belediye Kanununun
73.maddesi ile niifusu 50.000 in iizerindeki belediyelere kentsel doniisiim ve gelisim
projeleri uygulayabilme yetkisi verilmektedir. Imar Kanununda yer almasi gereken bir
hilkmiin Belediye Kanununda yer almasi yasama teknigi agisindan yerinde olmamustir.
Acele ile Belediye Kanununa eklenen bu madde oldukg¢a dar kapsamli oldugu gibi, bu
alanlar i¢in Onerilen yontem acisindan da oldukga belirsiz bir igerige sahiptir. Ancak,
kuskusuz imar kanunu taslaginda Onerilen modelin yiriirliikteki bu madde ile
uyumsuzluk gdsteren boliimlerinin yeniden gézden gegirilmesi gerekecektir.
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Taslakta onerilen madde ile Tlgili idarelere Nazim imar Plam veya sektorel ana planlarda
belirlenen politika ve ilkeler dogrultusunda, yap1 yasagi ve kisitlamasi getirilen koruma
alanlan ile, mikrobdlgeleme haritalarina gore afet riski tasiyan alanlara Oncelik vermek
iizere, sinirlar belirlenen alanlarda doniisiim projeleri hazirlama yetkisi verilmektedir.

llgili idareler, doniisiim projeleri kapsamindaki alanlarda, tasfiye, iyilestirme ve
yenilemeye yonelik tespit, tasnif islemlerini tasinmaz degerleme yontemine gore yerine
getirme yetkisine sahip olmaktadirlar.

Madde ile déniisiim projelerine iliskin olarak Ilgili Idarelerce katilimci ydntemle
yapilacak proje calismalarin kapsami belirtilmektedir. Donlisiim projeleri, uygulamayi
saglamak iizere mali, yonetsel, yapim, kullanim, miilkiyet, isletme, sosyal ve ekonomik
yapinin iyilestirilmesine iligkin 6neri ve 6nlemleri i¢ermesi hiikiim altina alinmaktadir.
Déniistim projeleri kapsamindaki taginmazlarin diizenleme 6ncesi ve sonrast degerlerinin
esitligi esas alinarak kamusal projeler araciliiyla taginmaz sahiplerinin spekiilatif kazang
elde etmeleri onlenmek istenilmektedir. Ayrica diizenleme sonrasinda olusan degerin
%30’unun Ilgili idareye doniisiim projelerinde kullanilmak iizere birakilmasi hiikme
baglanarak yeni kentsel doniisiim projelerinin yasama gegirilebilmesinin mali kaynaginin
da olusturulmasi diistiniilmektedir.

2.2.4. Afet Riskli Alanlar

Madde ile mikrobolgeleme haritalari ile belirlenen Afet Riskli Alanlara iliskin olarak
llgili idarelerin gorev ve yetkileri yam sira bu alanlarda imar ve kullamm haklari
kisitlanan tasinmaz sahiplerine taninan muafiyet ve kolayliklar a¢iklanmaktadir. Madde
ile amaclanan Afet Riskli Alanlarda yasayan halkin gilivenligini ve esenligini saglamak
iizere, mevcut sakincali yapilarin tasinmaz sahiplerini en az magdur edecek bigimde
tasfiye edilmesi, giiclendirilebilecek nitelikteki yapilarin ise en hizli bigimde
giiclendirilmelerinin saglanmasidir.

2.2.5. Tasinmaz Aktarim Hakki Koruma ve Kullanma Alanlart

Ilgili idareler Taslagin 17. maddesinde agiklanan taginmaz aktarim hakki yetkilerini
kullanabilmeleri i¢in imar planlarinda Koruma ve Kullanma Alanlarini belirlemek
zorundadirlar. Madde ile planlarda herhangi bir alanin koruma alani olarak
belirlenebilmesi i¢in gereken ozellikler sayilmaktadir. Boylelikle, bu ozelliklere sahip
olmayan bir kentsel alanin tasinmaz aktarim hakkir kapsaminda islem gdérmesi
onlenmektedir.

Madde ile 6zel durumlarda Kullanma Alaninin her iki imar planinda da karsilikl

gondermelerle aciklanmasi kosuluyla baska bir idare siirlari i¢inde yer alabilecekleri de
hiikiim altina alinmaktadir.
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3. Sonuc Yerine

Ozetle, 6nerilen imar yasa taslaginn plan uygulama araglarma iligkin 3. béliimiinde
iilkemizde gelecek donemde kentlesme, planlama ve imar konularinda 6nerilen modelin
nasil bir yeni ¢ergcevede icinde ele alinmasi gerektigine iliskin 6zgiin ve yaratici bir plan
uygulama araglar1 portféyii ongoriilmektedir. Toplam 63 maddeden olusan Taslagin
yaklagik 1/3 i plan uygulama araclarina ayrilmistir. Taslagin “yap1” ile ilgili boliimii bir
yana birakildiginda ise bu oran planlama ve imarla ilgili 34 maddenin % 60 na (20
madde) ulasmaktadir. Bildiride de belirttigim gibi, Bakanlik yasa taslaginda imar
planlama tarihimizde goriilmemis kapsamda plan uygulama araglar1 yelpazesi sunulmakta
ve yerel yonetimlerin, ylriirlikteki mevzuatin saglikli kentsel ¢evreler olusturulmasini
zorlagtirdig1 ya da engelledigi yoniindeki sik¢a karsilagilan yakinmalar1 biiyiik olcilide
giderilmektedir.

Taslak tiim eksikliklerine karsin, yeni bir planlama, katilim ve denetim modeli 6nermenin
otesinde, sundugu ¢ok sayidaki yeni uygulama araci ile yerel yonetimlere, bu tiirden yeni
bir kentlesme anlayigini yasama gegirebilmelerinin yollarin1 da gdstermektedir. Bu
modelin yasama ge¢cmesini engelleyecek en temel karsit koyusun ise, plan kararlariyla
yiikksek yogunluklu, merkezi alanlarda 6zellikli yapilasma kosullarina kavusan ve bu
sekilde elde edilen rant1 diger tasinmaz sahipleriyle bile paylasmak istemeyen
kesimlerden gelecegi aciktir.

Kuskusuz bu denli zengin bir planlama araglar1 ve yetkileri moniisii ile donatilan yerel
yonetimlerin bu yetkilerini ancak siki kosullar ve denetim mekanizmalar1 baglaminda
deneyimli plancilar araciligiyla kullanmalarina imkan taninmasi geregini de
agtklamamiza eklememiz gerekecek. Ayrica, yerel yonetimlerin taslakta yer alan
kapsamli plan uygulama araclarini hangi kosullarda, nasil kullanabilecekleri konusunda
yogun bir egitim programi ¢ergevesinde bilgilendirilmeleri gerekecektir.

Son soz olarak, yasadigimiz firsati iyi degerlendirerek, tiim toplumdan yana gii¢ler olarak
yeni imar yasasmin olusumda etkin bir rol oynamamiz gerektigi goriisiindeyim. Bu
miidahalede orgiitleyici kurumlarin basinda meslek odalarinin yer almasi kaginilmazdir.
Meslek Odalari, yerel yonetimler, uygulayicilar ve iiniversiteleri de harekete gecirerek
tartigilan taslagin eksiklerini, yetersizliklerini ve uygulamada karsilagabilecegi sorunlari
ortaya koyarak bu yondeki tarihsel sorumlulugun distlenilmesi gerektigini belirterek
sOzlerime son vermek istiyorum.
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