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Ozet

Gunumuzde yerlesim birimlerinde global O©lgekte yasanan kentsel degisim-
dontligim sureci, tilkemizde de kentlesmeye yonelik yaklagimlarin yeniden gozden
gecirildigi; diizenli, saglikli ve siirdiiriilebilir kent mekanlarinin olusturulmasinin ifade
edildigi; bu baglamda mevcut imar planlarinin ve bunlarin uygulamasinin sorgulanarak
yeniden igerik kazandirilacagi bir dénem olarak algilanmalidir. Bu sebeple, kentlere
“yasayan yerlesimler” olgusunu verecek olan imar planlamasi ve uygulamasi ile ortaya
cikarilacak dogal, kiiltiirel, tarihi, ekolojik, tarimsal amacl korumaya ve afete kars
dayanikli yapilagmanin ortaya konulmasi, kagak ve gecekondu yapilasmalarin getirecegi
carpik kentlesmelerin Oniine gegilmesi, bu yolda kurumsal iletisim ve sorumluluklarin
yeniden degerlendirmeye alinmasi, birincil gorevimiz olmalidir. Bu yaklagimla, 200
hektarlik diizenleme sahasi lizerinde yapilan ¢alismada, imar planlarinin zemin/miilkiyet
uyusumu, giincelligi, teknik ve sosyal donati alanlarinin homojenligi ve olast plan
degisikligi talepleri esliginde yasanan uygulama sorunlari, Ulke glndemindeki
“Planlama ve Imar Kanunu Tasarisi” ile de ilinti kurularak ele alinip; imar plani
uygulama yontemleri ve sonug etkileri imar tuzesi igeriginde analiz edilecektir. Bu
calismada, Ulkemizde gilinlimiize kadar yapilmis olan imar plant uygulamalarinin
toplumsal yansimalar1 mal sahibi, uygulamaci, denetleyici, yargt mensubu ve yapimci
sivil toplum oOrgiitlerinden olusan kitle {izerinde yapilan anket c¢alismasi ile
degerlendirilmis; beklentilere cevap verebilecek sehir mekani olusumunda alinmasi
gereken kurumsal tedbirler 6neri olarak sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: imar, Sehirlesme, Imar uygulamasi, Imar mevzuati.
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APPLICABILITY OF PLANNING AND ZONING LAW RESEARCH
DESIGN

Abstract

Urban development and conversion which is a living process nowadays.
Urbanization should be perceived a period which is reviewed as approach directed. It is
stated that it compose of systematic, healthy and sustainable city area, which are
reviewed to interrogate current public improvement plans and applications. For this
reason, our primary duty is to determine natural, cultural, historical, ecologic, as reacts
and aim protection of agricultural land and built models for durable to disaster, should
be prevented crooked urbanization due to shanty and should be reviewed as institutional
communication and responsibilities. Sample study for 200 hectare was be analysed for
public improvement application public improvement of floor-ownership harmony,
current reflect, technical and social accessory areas homogeneous and probably plan
modification together living application problems and relevant to agenda * Urbanization
and Public Improvement Draft Law” act. This study, social reflects of public
improvement application up to now have been evaluated public survey making with
owner, person who puts public improvement in to practice, controller, judge, civilian
society organization. Needed institutional precaution that is answered expect in a city
area have been suggested.
Keywords: Public improvement; urbanization; public improvement applications; public

improvement law.

1. Giris

Imar plani uygulamalari, arazinin giincel durumunu gésteren kadastro haritalar1 ve
tapu kiittigii bilgileri ve ydrurlukteki imar kanunu ve uygulama yonetmelikleri esas
almmarak “imar planinda Ongoriilen arazi kullamim kararlarina, yerlesme ve yapi
dizenine uygun bicimde imar parsellerinin olusturulmasi” amaciyla yapilan ayirma,
birlestirme ve miilkiyeti kullanimin yeniden sekillendirilmesi islemlerine denilmektedir.
Diger bir yaklasimla, teknik igerikte tapu kiitiiglinde kayith tasinmazlarin, imar plani ile

getirilen diizene uygun bi¢imde kullanilmalarini saglayan imar plani uygulamalari,
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miilkiyetin sinirlarin1 ve bazen de yerini degistirmek suretiyle bir tasinmaz {izerinde
miilkiyet hakkinin kesintisiz devamini saglamak olarak da tanimlanabilir.

Tiurkiye’de, yurdrlikteki imar mevzuati esliginde yapilan 1mar plani
uygulamalarinda, gilinlimiize kadar cesitli yontemler kullanilmistir. Bunlar;
kamulagtirma ¢aligmalari, tasinmaz sahibinin istegi iizerine yapilan imar parseli tiretimi,
belediyelerce dogrudan yapilan arsa/arazi dizenlemesi ve kentsel doniisiim
calismalaridir. Yapilan arastirmalar gostermistir ki, Tiirkiye’de uygulamadan sorumlu
idareler imar plan1 uygulamalarinda ¢esitli sorunlarla karsilagsmaktadir. Bu sorunlari
iceriklerine gore uygulama, kurumsal ve sosyal sorunlar olarak siniflandirilabilir [1, 2,
3,4,5,6,7,8].

a. Imar plani uygulamalarinda yasanan sorunlar:

- Uygulayicidan kaynaklanip, uygulamalarin imar mevzuatinin 6ngordiigii sekilde
yapilmamasi sorunu,

- Diizenleme siirinin belirlenmesi, diizenleme ortaklik pay1 (DOP) hesabinda terk
miktarlarinin Uygulanmasi, kamuya ayrilan alanlarin amacinda kullanilmamasi
ya da DOP oranini agan uygulamalar ve bolgeler arasi dengesizlik sorunu,

- Kat miilkiyeti tesisi ya da kat irtifaki kurulmus yerlerde hisse sorunu ya da imar
parseli olusumunda kiigiik hisseler sorunu,

- Parsel bazinda yapilan uygulamalarda olusan artik parselin, imar parseli
olusturmamasi sorunu,

b. Kurumsal sorunlar:

- Turkiye kadastro sisteminden kaynaklanan sorunlar,

- Uygulamadan sorumlu idarelerden (belediye, valilik, vb) kaynaklanan sorunlar,

- Imar planindan kaynaklanan sorunlar,

- Imar planm uygulama mevzuatindan kaynaklanan sorunlar,

- Aym yerde birden fazla imar uygulamasi yapilmasi sorunu,

c. Sosyal sorunlar:

- Tasmmaz mal sahiplerinden kaynaklanan sorunlar,

- Imar planm uygulamalarindaki yarg: kararlarin1 uygulama sorunu.

Tirkiye’de, plan uygulamalarinda yasanan bu genel sorunlari ¢6zmek igin
degisik tarihlerde zamanin ruhuna uygun imar kanunlar ¢ikarilmaya calisilmistir. Bu

kanunlar, ¢ikarildiklar: tarihlerde Ulkenin imar problemlerini ¢6zmeyi ve yasanabilir en
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Iyi mekanlari olusturmayi amag¢ edinmis; ancak, tlkenin toplumsal gelisiminin strekli
degisim gostermesi sonucunda sirekli beklentilerin gerisinde kalmistir. Bu yiizden de
yiiriirliikteki 3194 Sayili imar Kanununda degisiklik ya da yenilenme ihtiyac1 ortaya
cikmistir. Imar Kanunlarinda yapilan degisikliklerin temelinde, Tiirkiye’deki sehircilik
faaliyetlerinin hizli gelismesi, bu gelismelere paralel olarak sehirlerde belediyesinin bir
onceki yil verilen yapi izni sayisindan az olmamak {izere yapilagsmaya hazir imar parseli
iiretilememesi, imar planlariin zamaninda uygulanamamasi veya giincellenemeyisleri
[9] yaninda, kanunlar hazirlanmadan oOnce pilot uygulamalarimin yapilmamasi
yatmaktadir. Bu yiizden, giinlimiize kadar yasanan kentlesme siirecinin analizi;
planlama, uygulama ve yapilasmaya yonelik yaklasimlar ve ortaya g¢ikan sorunlari
¢dzebilmek icin 2005 yilinda Planlama ve Imar Kanunu Tasaris1 Taslag hazirlanmistir
[10]. Guniimiizde bu imar Kanunu Taslag iizerindeki ¢alismalar ve tartismalar devam
etmektedir.

Taslak; Tiirkiye'nin imar ve planlama dilizeninin genel cerg¢evesini olusturan
Anayasa'nin hiikiimlerine uygun olarak, ‘diizenli, saglikli ve siirdiiriilebilir kentlesme’
ile ‘sanayi ve tarimin dengeli ve uyumlu gelismesini’ saglamak amaciyla planl
calismalarin yapilacagi, herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugu ancak bunun
kamu yarari amaciyla smirlandirilabilecegi, kiyilarin toplum yararma aykin
kullanilamayacagi, tarih-kUltlr-tabiat varliklarinin  korunmasi1  ve merkezi/yerel
yOnetimlerin gorev-yetki paylagimlarin1 belirler kapsamda hazirlanmis; kentlesmeye
biitiinciil acidan yaklagmayi amaclamakla birlikte, parcalarin ve farkliliklarin da
korunmasimi saglamayi, merkezi yonetim tarafindan hazirlanan kalkinma planlarina
mekansal boyut ve kentsel vizyon kazandiracak strateji planlarinin olusumunu saglamak
amaciyla fiziki belgelerin tiretilmesini de hedeflemistir.

Bu caligmada, Konya Ili merkezinde pilot uygulama calismalari yapilarak

“Planlama ve Imar Kanunu Tasaris1”nin uygulanabilirligi irdelenmeye ¢alisilmustir.

2. Planlama ve imar Kanunu Tasarisimin Yiirurlikteki 3194 Sayih imar Kanunu
ile Karsilastirilmasi
3194 Sayili Yasada ama¢ (madde 1), “llkenin yapilagsma olgusunu salt fiziksel

ortamin diizenlenmesi” olarak ele alinmigken; yeni kanun taslaginda amag¢ maddesi ile
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getirilen tanim, 3194 sayili yasada yeterince dnemsenmeyen tanima gore ¢ok daha
kapsamli ve olumlu bulunmustur.

3194 sayili yasanin 3. maddesinde “herhangi bir alanin kullanim planmnin
bulunmasi, kullanimin bélge kosullarina uymasi ve yonetmelik hiikiimlerine uyulmasi
gerektigi” Ongoriilmistiir. Burada ilk iki durum bilimsel agidan da olmasi gereken bir
durum olup, saglikli kentlesmenin geregidir. Ancak, yonetmeliklere uygunluk goriisii,
‘arazi kullanimlarma yonetmeliklerle karar getirilebilecegi’ endisesini doguracagindan,
yasa taslaginda “yonetmelik” kelimesinin ¢ikarilmis olmasi ¢ok yerinde bir hareket
olarak degerlendirilebilir.

3194 sayili yasanin 5. maddesinde yer alan nazim ve uygulama imar plani

2

tanimlarindaki *“.. varsa kadastral ifadesi, planlamada miilkiyet tabakasinin
gerekliligini ‘sartlara bagli keyfiyet’ olarak kabul edilirken; yeni tasarida da devam eden
bu ifade yanlishgim “kadastral durumun zorunlu olmas: gerektigi” ifadesi ile dizeltmek
uygun olacaktir.

3194 sayili yasanin 10. maddesinde yer alan “5 yillik imar programlar: sinirlari
icinde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerlerin ilgili kamu
kuruluslarinca 5 yilik siire i¢inde kamulastirilabilecegi” hususundaki hikmdiin sadece
arsa kamulastirilmas: sorununa deginilmesi ve programa alinan kamu hizmetleri ile
ilgili bina/tesis yapilmasi noktasindaki belirsizlik yeni tasarida da devam etmistir. Bu
nedenle yeni tasarida bu kamu kuruluslarinin, “program geregince ilgili yerin
kamulastiriimast  yaminda  fiziki  tesis olusumunu da programmz sonuna kadar
tamamlamalarr” zorunluluguna yer vermek uygun olurdu.

3194 sayil1 yasanin 13. maddesinde yer alan “Imar Planlarinda Umumi Hizmetlere
Ayrilan Yerler” konusu bir takim eksiklikler igermektedir. Oncelikle bes yillik kisitlilik
halinin imar planlarinin tasdik tarihinden sonra baslatilmasi yanlis bir hiikiimdiir. Imar
planlariin besinci yilin sonunda degistirilmesi, kisitlilik halini bes y1l daha uzatabilir.
Kuskusuz bu islemin birden fazla tekrarlanmasi, bir tasinmazin sonsuza kadar kisith
kalmasia olanak saglar. Dogrusu, kisitlilik halinin mal sahibinin kisithlik durumunu
yazili olarak 6grendigi tarihe baglanmasi olacaktir. Gene, ilgili kurulusun resmi binayi
yapmaktan vazgecmesi halinde, s6z konusu parsele, “...tim belirli ¢evrede niifus,
yogunluk ve donatim dengesini yeniden irdeleyerek hazirlanacak yeni imar planina gére

ingaat...” hakki saglanmasi, kent bilim agisindan dogru bir yaklagim olmasina karsin,
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tek bir parsel i¢in bu islemin yapilmasi gerek maddi gerekse teknik gliciin savurganca
harcanmasi sakincalarini igermektedir. Yeni tasariya baktigimizda, bu konuyla ilgili 12.
maddede sadece umumi hizmetler i¢in ayrilan alanlarin kullanimi ile ilgili hususun
aciklanmasiyla yetinildigi, ancak 3194 sayili yasada eksik olarak nitelendirilen “kamu
eline gegisinin ilgili kurumun keyfiyetinde olmasi” elestirisine ¢oziim getirilmedigi
soylenebilir.

3194 sayili imar Yasasinin 15. maddesini olusturan “ifraz ve Tevhit” konusu dikkat
ceken eksikliklere sahiptir. Bu maddenin birinci paragrafinda getirilen ifraz ve tevhit
yasagimin tiim hizmet binalarim1 ve teknik altyapi alanlarini kapsayip kapsanmadigi
husussunda belirsizlik vardir. Bu maddede sayilan yol, meydan, yesil saha, park ve
otopark kullanimlarinin tiimii teknik altyapr ile ilgilidir. Dolayis1 ile paragrafta “gibi”
kelimesinin kullanilmasi, sadece altyapi hizmetleri kullanimina ayrilan sahalarda ifraz
ve tevhit yasagi getirildigi kanisin1 uyandirmaktadir. 15. maddenin resmi ve umumi bina
kullanimina ayrilan parsellerin ifraz ve tevhidine hikum getirilmemesi, imar kanunu
acisindan Onemli bir eksiklik ve belirsizlik olmaktadir. Ayn1i maddenin Ucunci
paragrafinda “Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak
ifrazlarin, asgari cephe genislikleri ve biiytlikliikleri...” denmek suretiyle sadece parsel
cepheleri hususunda sorun bulunacagi kabuliinden yola c¢ikilip, sonucgta parsel
biiyiikliigiine de hiikiim getirilmektedir. Parsel boyutlar: ile parsel biyiikligi, ifraz
sartinin olabilecek iki kosulu; yani ifraz sartinin bitiiniidir. Bir diger eksiklik, 15.
maddenin dordiincii paragrafinda, imar planit diginda kalan alanlarda ifraz sorununa
hiikiim getirilirken, bu alanlardan gelebilecek tevhit taleplerine deginilmeyerek
belirsizlik olusturulmustur. Yeni tasarinin 13. maddesi olan ifraz ve tevhit konusu bu
yanliglardan arinmig goriinmektedir.

3194 sayili yasanin 18. maddesi olan “Arazi ve Arsa Diizenleme Islemleri” imar
uygulamalarinda kullanilan en 6nemli madde olmasina karsin, onemli bir takim
eksikleri de igeriginde bulundurmaktadir. Bu maddenin dokuzuncu paragrafinda
getirilen hiikiim geregince kendisine imar parseli tahsis edilen bir kisinin, varsa parsel
tizerindeki binanin bedelini eski sahibine 6demesi gerekmektedir. Bu konuda yeni mal
sahibini koruyucu higbir hikim getirilmemis, anlagsma olana kadar eski mal sahibine
‘binay1r kullanma hakki’ verilmistir. Yani, yeni milk sahibi, eski milk sahibinin

anlayigina/insafina terk edilmistir. Bu baglamda kanun, sonsuza kadar surebilecek bir
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¢cOziimslizlik getirmis olmaktadir. Bir baska celiskili konu ise, diizenleme sonrasi
olusturulacak imar parsellerinin degerlendirilmesi/dagitimi ile ilgili yapilan DOP
oranindaki hesaplamadir. Mevcut 3194 sayili imar kanunun 18. maddesine goére arazi ve
arsa diizenlemelerinde parsel alani/yizoélgimU esas alinmakta, parselasyon isleminden
sonra yine mal sahiplerine yeni imar parselleri alan esasli dagitilmaktadir. Dlizenleme
sonunda ortaya cikan yeni parselasyon durumunda kimi parsel sahipleri ‘yeni
parsellerinin daha az degerli’ oldugunu, kimi parsel sahipleri de ‘imar plani sayesinde
edindikleri yeni parsellerinin Oncekine nazaran daha degerli’ oldugunu ifade
edebilmektedirler. Bu durum, miilkiyeti kullanimda adaleti saglamanin sart oldugunu
ortaya koymaktadir. Yeni tasar1 14. maddesiyle, arazi ve arsa diizenleme igleminin imar
programi etaplari ile siireye baglanmasi olumlu bir yaklasimdir. Ayrica, (b) bendinde,
“DOP’un oncelikle kamuya ait arazi ve arsalar diisiildiikten sonra kalan miktardan
kazaniacagi” yonundeki ifadesi, giiniimiizde Danistay kararlarinin pratikteki
uygulamasi seklinde olup ‘yoruma agikligi’ kapatmistir [11]. Diizenleme ortaklik
payimin uygulama imar plani biitlinlinde hesaplanmasi ve diizenleme sinirinin bu esasa
uyma sart1, dlizenleme isinin imar programina bagl olarak siireye baglanmasi karariyla
paralel igerik tasiyip, kanun kendi i¢inde i¢ tutarlilik olusturmustur.

Bir diger durum, diizenleme caligmalarinda kamuya ayrilan alanlara katilimin yine
parsel yizolglmleri esas alinarak yapilmasina devam edilecegi hususudur. Bu durumun

parsel deger hesab1 yontemi ile ¢oziilmesinin sekli yeni tasarida yer edinmesine baglidir.

3. Planlama ve imar Kanunu Tasarisinin Pilot Saha Uzerinde Uygulanmasi
Planlama ve Imar Kanunu Tasarist bircok uygulamali miihendislik dalim

ilgilendirmesi yaninda, konu Harita Mihendisligi Uygulamalar1 kapsaminda ve imar

plan1 uygulama siirecinde degerlendirilmistir. Planlama ve Imar Kanun Tasarisi’nmn
uygulanabilirligini arastirmak iizere Konya Ili merkezinde 200 ha’lik alanda yapilan
uygulamada;

- diizenleme smir1, uygulama alt bolge alanlarinin kismi Ozellikleri de dikkate
alinarak yeniden tespit edilip, diizenleme ortaklik pay1 ve orani hesaplar alternatifli
olarak hesaplanmus;

- tescile esas ¢alismalarda hazirlanmis 1/1000 6lgekli imar uygulama haritalari analiz

edilmis, uygulama sahasina ait grafik kadastro paftalarinin sayisallagtirilmis
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nishalarinin ~ degerlendirilmesi, tapu kayitlarin  temini ve pafta-zemin

iliskilendirmeleri yapilmus;

- imar uygulama haritalarinin sayisallastirilmis kadastro paftalariyla iliskilendirilmesi
yapilmis, plan ve mevzuat hikimlerine gore imar adalarinda parselasyon yeniden
yapilmak suretiyle tescil gormiis calismalar ile irdelenmis;

- karsilasilan sorunlarin tespiti, analizi ve ¢6ziimii degerlendirilmistir.

3.1. Duzenleme simirinin gegirilmesi ve diizenleme ortaklik pay: hesabi

Diizenleme sinirinin ortaya koydugu saha, alt bolge alanlarinin kismi 6zellikleri de
dikkate alinarak 7 diizenleme sahasia (2001, 2002, 2003, 2004, 2005, 2006, 2007 nolu
diizenleme sahalar1 olarak) ayrilmistir (Sekil.1).

Sahanin geneli i¢in DOPO miktar1 %27 olarak hesaplanmistir. 7 kisma ayrilan
diizenleme sinir1 i¢in ayr1 ayr1 hesaplanan diizenleme ortaklik payr orani degerlerinin
sosyal adalet Olgiilerine uymadigi goriilmiistiir. Diizenleme sahalarina ait Diizenleme
Ortaklik Pay1 (DOP) ve Oran1 (DOPO) alternatifli olarak (Tablo.1)’de verilmistir.

3.2. 1/1000 élgekli imar uygulama haritalarinin hazirlanmasi

Igili belediyesince onanarak yiiriirliige giren 1/1000 8l¢ekli uygulama imar planlari,
3194 sayili imar Kanunu ve ilgi uygulama yonetmelikleri ile Biiyiik Olcekli Harita ve
Harita Bilgileri Uretim Yonetmeligi (BOHHBUY) uyarinca uygulama haritalari
hazirlanarak zemine uygulanir ve sosyal yasama konu edilirler. Bu ¢alismada, ilgili
belediyesince hazirlanarak tescile gonderilen uygulama haritalari, kontrol amagli olarak,
yiriirlikteki imar planlar ile iliskilendirilmis ve sayisal koordinat verileri kullanilarak

gerekli sorgulamalar1 yaptirlmistir (Sekil 2).
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Sekil 1. Diizenleme siirinin alt bolgeler Sekil 2. imar uygulama haritas:

olusumunda yeniden gegirilmesi

Tablo 1. Alt bolge diizenleme sahalarina ait sayisal veriler

2001 Nolu 2002 Nolu 2003 Nolu 2004 Nolu 2005 Nolu 2006 Nolu 2007 Nolu
Saha Saha Saha Saha Saha Saha Saha

Im. Ada 114123,754 227311,953 121073,233 191045,518 207675,809 130384,433 344091,019
Alanm

Yoldan 8675,332 25042,401 7216,944 13443,585 13582,727 9686,502 33155,653
ihdas
Al.

Res.Kur. 1756,288  14352,044 0 3262,769  14588,825 0 12222,52
Alanm

Kad. 147787,344 294910,684 161905,959 246516,172 284668,708 160844,555 497763,54
Par.
Alanlari

Kat. 156462,676 319953,085 169122,903 259959,757 298251,435 170531,057 530919,193
Kiitlesi

Kamuya  40582,634  78289,088 48049,67 65651,47 75986,801  40146,624 174605,654
Ay.
Alan

DOPO 0,259376 0,244689 0,284111 0,252545 0,254774 0,235421 0,328874

3.3. Uygulama sahasina ait grafik kadastro paftalarvmin  pafta-zemin
iliskilendirmelerinin Yapiimasi
Diizenleme sahasina ait olup orijinali 1:5000 6l¢eginde karton altlik {izerinde grafik
yontemde tretilmis olan kadastro paftalar1 uygulamasi asamasinda sayisallagtirilmistir
(Sekil 3). Sayisallastirilmis haritalar orijinal haritalar1 ve zemini ile iliskilendirilmis,
sayisal degerleri ile tapu kayitlar1 karsilastirmali analiz edilmistir. Duzenleme

sahasindaki genelde 6zel milkiyete ait olan kadastro parselleri mustakil, miisterek ve
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istirak halinde miilkiyet kullaniminda dagilim gostermektedir. Ayn1 zamanda Belediye
Tiizel Kisiligine ve Maliye Hazinesine ait kadastro parselleri yaninda kadastroca tescil
harici birakilmis alanlar da mevcuttur. Tapu kayitlari, ilgili tapu sicil mudirligiinden
sorumlu belediyesi tarafindan temin edilmistir. Arazide pafta gezimi yapildiginda ¢ok
sayida yap1 ve tesisin kadastro paftalarina islenmedigi, dolayisiyla kadastro paftalarinin
giinceli yansitmadigr goriilmiistiir (Sekil 4).

3.4. Imar uygulama haritalarimin sayisallastirilmis kadastro paftalariyla

iliskilendirilmesi

flgili belediyesince yapilan tescile esas uygulamada kabul edilen sayisallastirilmis
imar ve kadastro altliklar1 esas alinmistir. Imar yoluna ve kamusal tesislere isabet eden
kadastro parsellerinin dagitiminda problemler yasandigi gorilmistiir. Ayrica ilgi
diizenleme sahasinin belirli bir kism1 ‘yar1 tarimsal saha’ oldugu i¢in, “zeminde tescil
dis1 olup bahge tarimi ve hayvansal iiretim tesislerinin var oldugu ve aile ekonomisine
fiili katki sagladigi; bunun bir geregi olarak da 6zellikle kamusal alanlara isabet eden
yerlerde imar plani verilerinin yakin gelecekte uygulanmasinin miimkiin olmadigr”
gorilmiistiir.

3.5. Plan ve mevzuat degerlerine gore parselasyonun ve dagituimin yeniden

vapilmasi, tescil gérmiis calismalar ile irdelenmesi

Ilgili belediyesince onanarak vyiiriirliige giren 1/1000 &lgekli imar planlarmin, imar
mevzuatina uygun olarak hazirlanmis uygulama haritalar1 tizerinden ve Planli Alanlar
Imar Yonetmeligi hiikiimleri uyarinca hesaplanan en kiigiik parsel boyutlari esas
almarak imar yap1 adalarinin parselasyon planlar1 yeniden degerlendirilmistir. Bu
asamada, diizenleme sahasi lizerinde imar planlamasi analitik projeksiyon degerleri
korunarak ‘en fazla sayida imar parseli iiretimi’ amaglanmistir. Uygulama sahasi
genelinde, ilk uygulamay1 yapan belediyenin olusturdugu parselasyon plani (Sekil 5.a-
6.a) ile tarafimizdan en kiiciik parsel boyutlar1 korunarak yapilan parselasyon plani
(Sekil 5.b-6.b) arasinda, liretilen imar parseli sayis1 bakimindan olduk¢a 6nemsenecek

farkliliklarin olustugu goriilmustiir.
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Sekil 3. Uygulama sahasi eski miilkiyet | Sekil 4. Arazideki detaylarmn giincellenmis

durumu durumu

Yapilan degerlendirmede;

- llgili belediyenin iirettigi ve tescile esas kildig1 imar parseli sayis1 uygulama sahasi
genelinde 1106 adet iken, en kiiciik parsel boyutlar1 esas alinarak yapilan ¢aligmada
uretilen imar parseli adedi 2407 olmustur. Bu baglamda, sorumlu belediyenin
sadece ‘en kiigiik parsel boyutunun esas alinmasi’ ikileminden dogan 1301 adet imar
parseli kaybina sebep oldugu ortaya ¢ikmustir.

- Uygulama sahasindaki yapilagsmaya esas imar verileri ‘Ayrik Yapi- 2 Kat (A-2)’
nizaminda olup; sehir planlama normlarina gore standart aile niifus biiytikliigi 5 kisi
kabul edilirse her parselde minimum 10 kisi bu plan uygulama yetersizliginden
dolay1 istihdam dis1 kalacak, bu durum ise salt pilot uygulama sahasinda 13010
kisiye karsilik gelecektir. Buradan da anlasilmaktadir ki, parselasyon ve dagitim
islemini yapan kurullarin ‘minimum parsel boyutlar: iizerinde maksimum sayida

imar parseli Uretmesi’ keyfiyet degil yasal sorumluluk olmalidir.

11
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Sekil 6. 23595 numarali imar adasinin eski (a) ve yeni (b) parselasyon plant

3.6. Karsilagilan sorunlarin tespiti, analizi ve ¢ozimdi

Saha Uzerindeki ¢ok sayida orneklerden birisi olan, Seydisehir- Antalya karayoluna
cepheli 1683 nolu kadastro parseli planda park, yol ve okul alanina isabet ettiginden
sahibine 2000m uzaginda ve i¢ bolgede imar parseli tahsisi yapilmisken; ayni konumsal
degerlere sahip 2879 numarali kadastro parseline ayni yerde bulunan yapi adasinin
tamaminin imar parseli olarak tahsis edildigi goriilmiistiir (Sekil 7). Uygulama 6ncesi
esit degere sahip olan bu iki komsu kadastro parseli, Uygulama sonrasinda imar
artisindan ayni degerde faydalanamamistir. Bu Ornek, imar plani uygulamalarinda
uygulanan es oranlilik ilkesinin sosyal adaleti saglamada yetersiz kalindigin1 ortaya
koymustur. Bu nedenle, taslak halinde giindemde yer alan Imar ve Sehirlesme Kanun
Tasarisinda bu hususun iglenmek suretiyle “arsa diizenlemesi yoluyla imar plani

uygulamasi igslemlerinde esdegerlilik modelinin uygulanmasina gegilmesi saglanmalidir.
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Sekil 7. Uygulama alanindaki 1683 ve 2879 nolu parsellerin durumu

Saha genelinde yapilan anket g¢alismasinda, tasinmazi uygulamaya alinan mal
sahiplerinin 6nemli bir orani uygulamadan bilgi sahipleri olmadiklarini, dagitim ve
hisse olusumunda kendileriyle miilakat yapilmadigini, yapilan islemleri uygun
bulmadiklarin1 ifade etmislerdir. Ilgili belediyesi tarafindan yapilan uygulama ile
toplam 1106 adet imar parseli iretilmigken, akademik arastirma igeriginde yapilan
analiz ve imar yonetmeligi hiikiimlerine goére tarafimizdan yapilan yeniden
degerlendirme ¢alismalarinda tiretilen imar parseli 2407 adet olmustur.

Yukarida elde edilen bulgulara gore, uygulayici keyfiyeti icerisinde parselasyon ve
dagitimin yapilmasi ile yonetmelik hiikiimlerince minimum parsel boyutlar {izerinden
tiretilmis imar parseli arasinda 1301 adet fark mevcuttur. Bu durum, verim kaybi da
imar plani verileri lizerinden (1 mesken=5 kisi/aile yaklasimindan) 26020 kisinin
yerinde istihdam edilememesine; zaman igerisinde basit imar uygulamalari ile kimi ada
ve parsellerle tekrarlamali islem yapilarak kurumsal verimsizlige neden olabilecektir.
Ayrica, imar planlamasinin 6ziinden uzaklasarak sehircilik hedeflerinden sapmalara;
teknik ve sosyal donat1 alanlarinin birim maliyetinin pahalilagsmasina ve tlke ekonomisi

bakimindan zarara neden olacaktir.

4. Degerlendirme
Imar plani uygulamalarinda ortaya ¢ikan sorunlarmn giderilmesi konusunda kapsamli

caligmalarin yapilmadigir goriilmektedir. Sorunlarin ivedilikle giderilmesi, imar plani
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uygulamalarint kolaylastiracak; imar planlarinin zamaninda uygulanmasi nedeniyle
sehirlerin carpik ve diizensiz gelismesinin biiyiik 6l¢iide Oniine gegilmis olacaktir. Bu
calismada sorunlarin neler oldugu ve hangi nedenlerden kaynaklandigi ortaya konmus,
giderilmesi ya da en aza indirilmesi baglaminda ulasilan sonuglar ve olasi Oneriler
asagida sunulmustur:

4.1. Genel mevzuat hikimleri kapsaminda degerlendirme

a. SO0z konusu tasarinin genel esaslari, ‘sehirlesme’ kavramiyla uyumlu hiikiimler
icermesine karsin ‘amac’ ve ‘kapsam’ maddeleri, “mevcut imar dizeninden fazla
uzaklasilmadig, sehirlesmeyi fiziksel planlama ve yapilasma temelinde ele alan bir
yaklasimin esas alindigr” izlenimini vermektedir. Tasarinin hedefleri arasinda yer
alan “esglidiimiin saglanmas1” onemli bir konudur. Bu ac¢idan bakildiginda da
tasar1, uygulamadan kaynaklanan gesitli sorunlarin ¢oziimlenmesine yonelik yeni
diizenlemeler getirmekte, bazi yasal bosluklarin ve belirsizliklerin giderilmesi
bakimindan tutarli katkilar ongdrmektedir. Yeni diizenlemenin bir tiir “cerceve
yasa” ya da “temel yasa” niteligini tasimasinin hedeflendigi anlagilmaktadir.

b. Turkiye’de fiziki planlama konusunun ve genelde imar diizeninin baslangigta da
belirtildigi gibi, ‘reform’ niteliginde koklii bir degisiklige gereksinme duydugu
aciktir [12]. Ancak, iizerinde ¢aligilan tasar1 kendisine, konuyla ilgili kamuoyunun
taleplerini yansitan bir ‘imar mevzuati reformu’ ya da ‘temel/cerceve yasa’
niteligini  kazandiracak donanima sahip oldugu izlenimini tam olarak
yansitamamaktadir. Hazirlanan “Planlama ve Imar Kanunu Tasaris1 Taslagt”
tanimladig1 planlama kademeleri ve sektorel bazli yetki daginikligina kars: getirdigi
diizenlemeler acisindan mesleki kamuoyunun beklentilerine cevap verir nitelikte
goriinmekle birlikte, 6nlemini sadece gelecege doniik yasal diizenlemeleri ipotek
altina alma yaklagimi ile belirlemektedir. Bu da tasarinin en dnemli agmazlarindan
birisini ortaya koymaktadir. Tasari, yerel yonetimler, kentlesme ve planlama
alaninda oldukca kapsamli diizenlemeler getirmekle birlikte, kamu yOnetimi
alaninda giindemde olan diizenlemelerle de iliskilendirilmesi yerinde olacaktir.

c. Kapanan kadastro yollarinin uygulamaci tarafindan nasil degerlendirilecegi
konusuna aciklik getirecek, uygulayict kurumlar ile yargi arasindaki siirlincemeyi

ortadan kaldiracak ¢alismalar ile imar mevzuatinin iyilestirilmesine ihtiyag vardir.
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d. Imar uygulamalar sonrasinda elde edilen deger artisinin kamuya yansitilmasi ya da
uygulamaya giren parsel sahiplerine hisseleri oraninda aktarilmasina mevcut
kanunlar imkan tanimamaktadir [13]. Bu nedenle tasarida, imar uygulamalarinda
sosyal adaleti saglamak i¢in tasinmaz mal degerlerini etkileyen faktorlerle ilgili
olarak yapilan bilimsel ¢aligmalardan ortaya ¢ikan sonuglarinda dikkate alinacagi
‘dagitimda esdegerlilik’ ilkesine yer verilmelidir.

4.2. Planlama ile ilgili degerlendirme

a. Planlamada ve yapilagsmada yerlesmelerin siirdiiriilebilirliginin belirlenmesi,
koruma ve afet girdilerinin vurgulanmasi 6nemli bir getiri olarak algilanmaktadir.
Bu baglamda, her dlgekte planlama caligmasina Stratejik CED uygulamasi karari
olumlu bir gelisme olarak belirlenmekle birlikte; ilkelerin, metodolojisinin ve
slirecinin bir yonetmelik konusu olmasi gerekli goriilmektedir [14].

b. Yiirirliikteki 3194 Sayili imar Kanunu ve Yonetmeliklerine iliskin yapilan baslica
elestirilerden birisi de, bu yasal diizenlemelerin planlamayi bir plan elde etme ve
uygulama siireci olarak degil, bir ‘yetki’ sorunu olarak ele almasi ve planlarin
yapimi, yaptirilmast ve onaylanmasindaki yetkiler ve yetki paylasiminin
saglanmastyla sinirli kalmasidir. Oysa yeni uygulama araglarmin yani sira,
planlarin uygulanmasinda finansman ve yonetim boyutlarina iligkin siireclerin
tasarlanmas1 ve modellenmesi de kapsamli bir imar ve planlama mevzuatindan
beklenmektedir. Bu bakimdan tasari, s6z konusu modellere isaret eden bir
duzenleme 6ngérmemektedir. Bu haliyle de hedefinden saparak, o6zellikle kent
planlamasi alaninda mevcut durumun kendi i¢inde iyilestirilmesi ¢cabasindan 6teye
gecemeyecektir.

4.3. Uygulamayla ilgili degeriendirme

a. Yirirlikteki 3194 Sayili Kanuna iliskin yapilan baslica elestirilerden birisi, plan
uygulama araglarini yeterince tanimlamadigidir. Planlama ve Imar Kanunu Tasarisi
Taslagi, bu alanda igerik itibariyle kokli degisiklikler getirmekten uzak bir
yapidadir. Imar mevzuatinin baslica uygulama araglari, imar programlari,
kamulastirma ve arazi/arsa diizenlemesi islemidir. Taslak, Imar programlarinin
icerigini zenginlestirmekte, planlarin ayrilmaz pargalar1 olarak belirleyerek 6nemli
bir sorunu giderme yolunda adim atmakta ise de bu diizenlemelerde de eksiklikler

yer almakta ve uygulama alaninda gorevli ve yetkili merkezi ve yerel yonetim
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yapisindan kaynaklanan sorunlar1 giderememektedir. Bu agidan bakildiginda, yeni
bir ara¢ gelistirmedigi izlenimini yaratmaktadir. Bu konuda kendisinden beklenen
arazi/arsa diizenlemesi islemine, imar plani ile saglanan kentsel deger artigini
kamuya doniistiirme anlaminda yeni bir boyut katan diizenleme igermemektedir.
2003 yil1 sonunda Yasa degisikligi ile yiizde bes oraninda artan diizenleme ortaklik
pay1 orani iist siirmin bir miktar daha artirilmasini yeterli gérmekte, konu yine
sadece arsa ile kisitli tutulan, yap1 haklari, imar hakki transferi ve degerle baglantisi
kurulmayan bir diizeyde kalmaktadir [15, 16].

b. Pilot saha iizerinde yapilan degerlendirmede; ilgili belediyenin iirettigi ve tescile
esas kildigi imar parseli sayis1 uygulama sahasi genelinde 1106 adet iken, en kicuk
parsel boyutlar1 esas alinarak tarafimizdan yapilan c¢alismada liretilen imar parseli
adedi 2407 olmustur. Bu baglamda, sorumlu belediyenin sadece “imara tahsis
miktar1 ya da en kicuk parsel boyutu” ikileminden dogan 1301 adet imar parseli
kaybina sebep oldugu ortaya ¢ikmistir [17].

c. Uygulama sahasindaki imar verileri ‘Ayrik Yap1’ nizaminda iki kat olup, ortalama
her katta iki daire ve sehir planlama normlarina gore standart aile niifus biiytkligi
5 kist kabul edilirse, her parselde en az 20 kisi bu planlama yetersizliginden dolay1
istthdam dis1 kalacak; bu durum ise salt pilot uygulama sahasinda 26020 kisiye
karsilik gelecektir. Buradan da anlagilmaktadir ki, parselasyon ve dagitim islemini
yapan kurullarin “en kii¢iik parsel boyutlar: iizerinde en ¢ok sayida imar parseli
Uretmesi” yasal sorumluluk olmalidir. Bu baglamda, ilgi tasarinin 18. maddesinin
(Parselasyon Plani) birinci fikrasinin, “Mevzuata, uygulama imar plant ve plan
notlarina uygun yapilagsmaya temel olusturmak ve kamu hizmet ve tesis alanlari da
dahil tiim kullamimlarin, kesin parselasyon durumunu gosteren ve tapuya tescil
islemlerinde esas aliman umumi hizmet alanlarinin kamu eline gegisini de saglamak
amaciyla hazirlanan, arazi ve arsa diizenleme islemini ve kit kenar ¢izgisini de
gOsteren, dagitim cetveli ve bu cetvele iliskin agiklama raporu ile bir biitiin olarak
viiriirliikteki harita yapim standartlarina uygun ‘ve imar plani verilerine gére
hesaplanacak en kiigiik parsel boyutlart esas almarak’ hazirlanan plandir.” sekline
doniistiiriilmesi uygun olacaktir [17].

d. Yerel yonetimler tarafindan, bilimsel veriler ve objektif gereklilikler disinda imar

plan1 degisikliklerine izin verilmemelidir.
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e. Yerlesimler icin ortak karakterli alt bolgelere ait ‘genel DOPO’ hesaplanmali,
uygulamaya acilacak diizenleme sahalarinda diizenleme sinir1 gegirilirken bu genel
oran korunmalidir.

f. Parsel bazinda yapilan uygulamalarda olusan artik parsellerin, ilgili belediye
enciimeni karartyla rayi¢ bedeli iizerinden belediyesince satin alinarak, o bolgede
arsa spekilasyonunu 6nleme amagli kullanilmalidir.

g. Imar programia dayali, giincelligi onayli imar planlari {izerinden imar uygulamasi
yapilmali; yola terk, yoldan ihdas ve siir diizeltmesi gibi basit uygulamalar disinda
parsel bazinda uygulamalar yasaklanmalidir.

h. Imar planlar1 yapilirken, yerel ydnetim ve hazine adma kayith tasmmazlarin
kamulastirmaya meydan vermeyecek sekilde verimli kullamimini saglayacak
alternatifler gelistirilmelidir.

I. Arazi ve arsa diizenlemesi yoluyla imar plan1 uygulamalarinda hisselerin
ayristirllmast miimkiin hale getirilmeli, en kiiciik parsel alanindan biiyiik ya da esit
olan imara tahsis (dagitim) miktarlarinin miistakil parsel olusturmasi saglanmalidir.

J. Arazi ve arsa diizenlemesi igerikli plan uygulamalarinda, uygulayici kurum
tarafindan uygulamanin bir pargasi olarak “uygulama raporu” hazirlanmalidir. Bu
raporda, uygulamaya giren tiim parseller i¢in, dagitimin neden ve nasil iliskin
ayritili bilgiler (DOP alinmayan parsellerin gerekgesi, varsa dncesi uygulamalar
nedeniyle kamuya yapilan terklerin durumu, resmi kurum parsellerinin (DSI,
Maliye, Belediye vb.)) gerekceli olarak yazilmalidir. Ayrica uygulama raporu
Onerisinin, imar uygulama yonetmeligine de girmesi saglanmalidir.

4.4. Denetim ile ilgili degerlendirme

a. Saglikli yasam sartlarmin saglanmasi, egitim ve kiiltiiriin gelistirilmesi, ¢evrenin
korunmasi, ekonomik ve sosyal firsat esitliginin glivence altinda tutulmasi
bakimindan imar planlarinda kamu yarar1 amacinin yargi denetimi altinda tutulmasi
saglanmalidir.

b. Ozel yasalarla plan hazirlama ve uygulama yetkileri kazanmis kurumlarin hepsini,
ortak isleyis ve yapida bulunan ve en iist diizeyde 6zdenetim saglayacak bir ortak
organ olusturulmalidir.

C. Tasarmin ‘yapt ve yapt denetimi’ ile ilgili konularinin, planlama ve plan

uygulamasi konularinin ¢ok Oniine gectigi, Yap1 Denetimi Yasasinin neredeyse tiim
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icerigi ile tasartya tasindigi sdylenebilir [18]. Bu nedenle, ya yasada sehircilik ve
yapt konulari ayrilip ayr1 diizenlemelerde ele alinmali ya da yapiya iliskin

hiikiimlerin pek ¢ogu ayiklanarak tiiziik ve yonetmelik ile detaylandirilmalidir.

5. Sonuclar

Giiniimiizde kabul edilecek bir Planlama ve Imar Kanunu Tasari, sehircilik, sehir
yenileme/destekleme ve imarla ilgili farkli konularin biitiinliigii olan tek bir 6neriye do-
niistliriilmelidir. Bu 6neri paketi kisa ve uzun dénemli hedefler ile dar ve genis kapsaml
ierikleri iizerinde bulundurmalidir. Imar mevzuatimizin tutarl bir biitiinliige kavus-
turulmasi diistincesi, su li¢ temel eksikligin giderilmesini de gerektirir. Bunlar;

- planlar arasinda kademeli birlikteligin kurulmasi, siirekliligi olan bir sistemin
olusturulmas1 icin eksik kalan iist ve alt diizey plan hazirlama organlar1 ve
slireclerinin kurgulanmasi gerekir.

- 0Ozel yasalarla plan hazirlama ve uygulama yetkileri kazanmis kurumlarin hepsini,
ortak isleyis ve yapida bulunan ve en iist diizeyde 6zdenetim saglayan bir ortak
organ olusturulmalidir.

- imar sisteminin olanakli her kademesinde, isleyisleri ¢ikmaza sokmamak ve asiri
zaman kaybmma neden olmamak kosuluyla, katilim siirecleri denetimin
guclendirilmesine hizmet etmelidir.

Planlama ve Imar Kanunu Tasaris1 Taslagi, mevcut 3194 Sayili Imar Kanunu baz
alindiginda mukayeseli avantajlar1 ve katkilar1 olan bir mevzuat caligmasi olarak
degerlendirilmis, bu cergevede genel ilkeleri ve hedefleri agisindan yiiriirliikteki
mevzuata ve son donemde hazirlanan diger yasal diizenlemelere kiyasla olumlu
bulunmustur. Ancak tasar1 ile ‘imar ve sehirlesme’ alaninin diizenlenmesine iliskin
mesleki, bilimsel ve toplumsal beklentilerin genis bir ¢cergevede karsilandigint sdylemek
de miimkiin degildir. Bu baglamda, planlama alanindaki yetki karmasasina son verecek,
uygulama asamasinda celiski ya da agmazlar1 giderecek, yerel ve merkezi yonetim
birimlerinin yetki ve gorev biitiinselligini saglayacak bir tasari, her zaman mesleki

kamuoyu beklentisi olugturacaktir.
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