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KAVRAM UZERINE

Arsa sorunu séz konusu oldugunda, “Kentsel Arsa Uretimi” nitelemesi
kullanihhyor. Bununla, konunun “kentsel alan” boyutu vurgulanmig olmaktadir.
Ancak “kentsel” kavrami ile “arsa” kavramini yan yana kullanmak pek dogru
degildir. Gunklu terimin anlami agisindan “arsa” zaten “kentsel”dir. Dolayisiyla
“kentsel arsa” demek bir yinelenmig kavram ortaya koymak demektir.

Ote yandan “arsa” ile “iiretim” kavramlarini yan yana kullanmak, kabul gérmiis
olmasina karsin, tartigmalara neden olmaktadir. Cuinku “uUretim” kavrami,
genelde, mal (meta) 6zelligi olan nesneler i¢in kullaniimaktadir. O zaman,
uretilemeyen nesnelerden mal anlaminda urunler ortaya koymak da olanakli
olmamalidir. Uretilemeyen nesnelerin basinda da “toprak” gelmektedir. Bu
nedenle topragin kendisinden yeni bir toprak bicimi tretmek yerine, topragin bir
kullanim tirinden digerine “donusumiinden” s6z etmek daha dogru olabilir.



Kavram Uzerinde Goriis Ayrilig

Prof. Dr. Rusen KELES’e gore, “arsa uretimi” kavramini, ne anlama geldigini
sorgulamadan, alabildigine kullantyoruz. Arsanin bir dogal kaynak oldugunu,
uretilemeyecegini, miktarinin artirllamayacagini nedense unutuyoruz. Arsa, eger
bir seker pancari, portakal olsaydi, istedigimiz kadar uretebilir ve bu sorunumuzu
kolaylikla ¢ozebilirdik. Bilim adamlarimiz da iginde olmak lizere gogumuzun “arsa
uretmek” derken kastettigimiz, mekan uretmek, alan uretmektir. Bu da serbest
piyasa kurallari igcerisinde gergeklestigi i¢in, konut sorununun ¢oézumu, iginden
cikilmaz bir sekilde guclegsmektedir. Ama asil sorun, adi arsa uretmek, mekan
uretmek, alan uretmek de olsa, arsanin toplum yararina kullaniimasinda ne olgude
titizlik gosterdigimiz sorunudur.



Bu yaklasima karsi ¢ikan Prof. Dr. ilhan TEKELI, “arsa iiretimi” kavrami iizerine
bagka bir yaklagimi ortaya koymakta ve kentsel arsa uretilmesi teriminin
kullaniimasinin, Turkiye’de bazi kentbilimcileri rahatsiz ettigini soylemektedir.
TEKELIi’ye gore, bundan rahatsizlik duyanlar, genellikle, “kentsel arsanin bir dogal
kaynak oldugunu, miktarinin artirllamayacagini, bu nedenle uretim kelimesinin
kullaniimasinin dogru olmadigini,” ileri surmektedirler. Bu sava iki bakimdan karsi
cikilabilir: Bunlardan birincisi, miktari artirllamayan, hatta bir kere kullanildi mi
yok olan kaynaklar kullanarak uretim yapilmakta olmasidir. Sanayi kesiminin
biyiik bir kesimi bu tiir bir Gretimdir. Orn. diinyadaki madenler ve kémiir, miktari
artirnlamayan dogal kaynaklardir. Bunlari kullanarak insanlarin yararlanmasi igin
pek ¢ok sanayi uretimini yapmaktayiz. Onlara “uretim” adinin verilmesinin temel
nedeni, miktarinin artinhip-artinlamamasi degil, bu dogal kaynaklarin tretim
surecinde donusum gecirmesidir. Miktarinin artirihp-artirllamamasi bir baska
konudur, onun degerinin nasil olugsacagini belirler. Bazi Gretimler, sanat
eserlerinde oldugu gibi, tek olarak yapilirlar. Bu, onlarin uretilmis olmasini ortadan
kaldirmaz. Kentsel arsa, girdilerden biri bir dogal kaynak (toprak) olan bir GUrtindur.
Buna karsi ¢ikanlarin ikinci savi, kentsel arsanin artirllamaz olmasi da dogru
degildir. Dunyadaki tum toprak miktari, bazi basitlestirmelerle sabit kabul edilse
bile, kentsel arsanin artirilamayacagi soylenemez. Tarimsal topraklarin, ya da
kullaniimayan topraklarin kentsel arsa haline donusturiulmesiyle, surekli olarak
kentsel arsa miktari artmaktadir. Hem duinya tarihsel olarak buna sahit olmaktadir,
hem de kentsel formlarin gelismesini incelemeye ¢alisan arazi kullanma kuramlari
kentsel topragin, dolayisiyla kentsel arsa arzinin artirilabilecegi varsayimi altinda

kurgulanmigtir
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Terminolojik tartismalar surse de, “arsa uretimi” kavrami kabul gormekte
ve yaygin bicimde kullaniimaktadir. Oysa bu konu ele alinirken, “arsanin

hazirlanmasi”, “arsa sunumu”, “arsaya donusum” gibi kavramlarin da
uzerinde durmak yararli olabilir.



KONUNUN ONEMI

Ulkemizde kentlesmenin hizi ve aldigi yeni boyutlar gergevesinden bakildiginda,
arsa konusu hep guncel bir konu olmustur. “Guncellik” nitelemesi, aslinda “6nemi”
vurgulamak igin yeterli degildir. Sonunda guincel de ge¢ip gitmekte, ama arsa
sunumu onemini surdurmektedir ve surdirecektir. Bu nedenle konu giincel oldugu
kadar, stratejik de bir konudur.

Konunun stratejik olmasini belirleyen faktorler kentlesme surecinin kendisinden
gelmektedirler. Kentlesmenin ulkemizdeki karakteristikleri, asiri gog¢, plansiz
gelismeler, kacak ve kendiliginden yapilagmalar, duzensizlikler, kentsel kimliklerin
yok olmasi, ¢evre sorunlari ve diger gelismelerle nitelenebilir...

Ulkemiz kentlerindeki olagandisi niifus artisi, dogal olarak konuta olan istemi
yiikseltmistir. Ulkemizde 20 yildan beri sdylenen sudur: “Yiizyihn sonuna kadar
kentsel alanlarda 300.000 hektar yeni alanin kentsel kullanima acgilmasi
gerekmektedir.” Yuzyillin sonuna gelinmisg, hatta yeni yuzyildan da 1.5 yil
tuketilmistir. Ancak ne gecen yillarda diizenli ve planlh olarak arsa uretimi
yapilmis, ne de bu konuda bir master plan ortaya konulmustur. Buguin sorun, daha
da buyumus olarak onumuzde durmaktadir.



Buguinku carpikligin en onemli nedeni, aslinda toprak politikasi konusundaki
politikasizliktir.
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Bu nedenle ulkemizde izlenecek bir kentsel toprak politikasinin en onemli
erekleri sunlar olabilir:

lyeligin  (milkiyetin) tabana yayilmasi yoluyla sosyal adaletin
gerceklestirilmesi

Yerel yonetimlerin uygun yerde, uygun zamanda ve uygun ederlerle, dizenli
arsa uretmesi

Toprak spekiulasyonunun en aza indirilmesi ve kabul edilebilir sinirlarda
tutulmasi

Saglikh kentlesmeyi saglamak i¢cin kamunun arsa stoku yapmasi

Cunku Alman kent bilimci Fritz SCHUMACHER’in dedigi gibi, “kentlesme,
kentsel toprak politikasidir’. Bu anlamda, “sagliksiz kentlesmeden” soz edilen
yerde “sagliksiz toprak politikasi var’ demektir.



Toprak politikasinin onemli bir uygulama araci olan arsa duzenlemesi yoluyla
arsa sunumu salt konut alani uretmek olarak algilanmamalidir. Arsa sunumu,
kentsel mekanin yeniden uretilmesi yoluyla, sagliklh kentlesmenin geligiminin
denetim altinda tutulmasinin saglanmasidir.

Ama bizde dar anlamiyla arsa sunumu bile duzenli yapilamamaktadir. Dar
anlamiyla arsa sunumu, imar planlarinin uygulanmasidir. Ulkemizde niifusu
10.000’i gecen yerlesme birimlerinde kent planlarinin %100’e varan oranlarda
yapildig: biliniyor. Ancak bu planlarin butluincul olarak (arazi ve arsa
duzenlemeleri anlaminda) araziye (zemine) uygulanma orani bilinmiyor. Ancak
1925 yilinda baslayan kadastro ¢alismalari sonucu, 01.01.2001 tarihi itibariyle 363
km?yi kapsayan 32 milyon kadastro parselinin olustugu biliniyor. Bu donemde,
tapuda islem goren ve “degisiklik islemleri” olarak adlandirilan imar uygulama
islem sayisinin, 1936-1999 yillar1 arasinda, 63 yildaki toplaminin 5 milyon oldugu
ve her bir iglemin yalnizca bir parseli ilgilendirdigi varsayilirsa, kadastro goren ve
tapuda tescil edilen parsellerin %16’sinin imar uygulamasina konu oldugu
soylenebilir. Bunun buyuk bir bolumuniun kentsel alanlara ait oldugu bilinen bir
gercektir. Ozel parselasyona dayali hisseli satiglar ve bunun ardindan gelen imar
aflarinin bu oranda ciddi payinin bulundugu da bir bagka gercgektir.



“Butuncul plan uygulamalari yoluyla arsa sunumu konusunda yerel yonetimlerde
ortaya ¢ikan olumsuz tablo sunlardan kaynaklanmaktadir:

Konuyla ilgili bilgi ve biling yetersizlikleri

Finansman sorunlari

Uygulama konusunda tasinan siyasal kaygilar (uygulamayla iyelerin hognut
edilememeleri korkusu vb.)

Uygulama ile ilgili temel althiklardaki yetersizlikleri

Ve en onemlisi mugterek miilkiyet rejimine konu parsellerde, payh iyeligin
sona ermesinin saglanamamasi
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Ote yandan belediyelerce kentin makyajina gosterilen 6zenin, arsa hazirlanmasina
(=sunumuna) da gosterilmesi gerekir. Cunklu arsa sunumu bir altyapi1 yatirrmidir.
Ama ne yazik ki, tum altyapi yatirnrmlari gibi olumlu sonuglarn ilk planda goze
carpan bir fiziksel drin ortaya c¢ikmamaktadir. Ancak uygulamadan sonraki
yapilagsma sureciyle birlikte yararlari goze c¢arpmaktadir. Ama bilinmelidir ki, 1
Km’lik bir bordiur duzenlemesine harcanan kaynakla, ciddi plan uygulamalari
gerceklestirilebilir.



Ulkemizde 11.188.636 hane halkindan %25'inin hi¢ konutu yoktur. Bu oran
Ankara-istanbul ve izmir’de daha da yiiksektir. 1 konuta sahip olanlarin orani,
ulke genelinde %60'tir. Bu oran ise sayillan 3 kentte Turkiye ortalamasinin
altinda, %45’ler dolayindadir. Buradan konuta, dolayisiyla arsaya olan istemin
hem birinci konutlar igin hem de ikinci konutlar igin siirmekte oldugu ortaya
ctkmaktadir. Bu nedenle arsaya olan istemin gesitlenmesini de onemli bir faktor
olarak degerlendirmek gerekmektedir.

(Adet)

Yillik Kent Nufusu Kentlerd(_e Yenileme ve Afet NS
Yillar Artis1 @ (Kisi) Demografik Konutu Ihtivac: Top_lam Konut
3 3 Konut ihtiyaci y ihtiyaci
2001 2.100.000 496.400 72.200 568.600
2002 2.200.000 521.300 72.200 593.500

2003 2.221.000 527.500 72.200 599.700
2004 2.358.000 561.400 72.200 633.600

2005 2.545.000 607.400 72.200 679.600
TOPLAM _ 2.714.000 361.000 3.075.000

Konut Gereksinmesi, Kaynak: DPT.
(1) Niifusu 20.000 ve ustu yerlesmeler.




Ulkemizde arsaya olan istem de biyilimektedir. Cesitlenen arsa istemi karsisinda
su da vurgulanmalidir: Arsa sunumu politikalari, bu gesitlilige yanit vermelidir.

Ancak “arsa kimin igin uretilmelidir?” sorusunun temel hedefi olarak da “orta
katmanlar” gorulmelidir. Bu toplumsal kategoriye oncelik verilmelidir. Cunku,
ulkemizde ust gelir gruplari ile alt gelir gruplarinin onemli bolumu arsa sorununu
kendileri ¢6zmektedirler. Ust gelir gruplarinin bir béliimii gelir kategorilerinin
kendilerine sagladigi iligkilerle, alt gelir gruplarinin 6nemli bolumu yasal olmayan
yollarla kendi ¢ozumlerini saglamaktadirlar. Buna karsin, yasalara saygili ve
olanaklari kit kesimler ortada kalmaktadirlar. O nedenle ¢goziumlemede bu kesimin
bir oncelige sahip olmasi gerektigi soylenebilir.

Ozet olarak vurgulanmahdir ki, arsa sorunu, topraga bakisla, onu kullanmaya ve
diizenlemeye bakigla dogrudan ilintili bir sorundur.

Artik bir “master plan yapma” noktasinda oldugumuz arsa sunumu konusu,
konut sorunuyla ortisen bir kavram olarak da ortaya ¢gikmaktadir.



ARSA POLITIKASI BAGLAMINDA IMAR
PLANLAMA VE UYGULAMA ILISKILERI

Arazi kullanim kararlarinin belgesini olusturan “imar plani”, arsa politikasinin en
onemli altliklarindan biridir. imar plani, idari hukuk agisindan, kisisel olmayan,
genel ve duzenleyici nitelikte bir yonetsel islemdir ve buglinkii durumu yeniden
diizenlemekte, degistirmekte, kaldirmakta, yeni bir durum yaratmaktadir. imar
plani, mulkiyet hakkina konan gesitli sinirlamalarin yasal kaynagini olusturdugu
gibi; devletin, belediyelerin ve 6zel kisilerin girisecekleri ¢esitli hizmetlerin ve
yapilagma calismalarinin genel ¢ergevesini de olugsturmaktadir.



Tiirkiye’de imar plami denilince akla hemen 3194 sayil imar Kanunu gelmektedir. Oysa
pek c¢ok o0zel yasada imar planlarinin farkli adlarla tanimlandigi, yapilmalari-
onaylanmalari- degistirilimeleri konusunda farkh stire¢lerin ongoruldiugu, merkezi ya da
yerel pek c¢ok kurumun vyetkili kilindiklari gériilmektedir. imar planlama siirecini
belirleyen, bu sireci dolayh ya da dolaysiz etkileyen ©0zel yasalarin baslicalari

sunlardir:

1. 2863 sayih Kultiir ve Tabiat Varhklarini Koruma Kanunu

2. 2873 sayih Milli Parklar Kanunu

3. 2872 sayili Cevre Kanunu

4, 383/444 sayii Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanhgi Kurulmasina Dair Kanun Hiikmiinde

Kararname
5. 3621 sayil Kiy1 Kanunu
6. 2960 sayili Bogazigi Kanunu
7. 4562 sayih Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu
8. 4046 sayil Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesine Dair Kanun
9. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
10. 1164 sayih Arsa Ofisi Kanunu
11. 3218 sayih Serbest Bolgeler Kanunu
12. 2634 sayih Turizmi Tesvik Kanunu
13. 3030 sayil Buyiliksehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda Kanun
14. 775 sayih Gecekondu Kanunu
15. 442/3367 sayih Koy Kanunu
16. 2981-3290-3366 sayili Gecekondu ve imar Mevzuatina Aykin Yapilara Uygulanacak Esaslari
Hakkinda Kanun
17. 6831 sayilh Orman Kanunu
18. 3202 sayili Koy Hizmetleri Genel Mudurliigli Kurulus ve Teskilati Hakkinda Kanun
19. 4342/4368 sayili Mera Kanunu
20. 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler Hakkinda Kanun
21. 388 sayili Giineydogu Anadolu Projesi Kalkinma idaresi Teskilatinin Kurulug ve Goérevleri Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararname.



imar planlamasindan amag, diizenli bir kentsel gelisimi ve toplum yararina
uygun bir toprak kullanimini saglamaktir. Cogu kez imar planinin
yapilmasiyla bu amacglara ulasildigi ve her isin bitmis oldugu dusincesi de
yaygindir. Oysa imar planlarini uygulamaya olanak saglayan kosullarin
gerceklesgtirilmesi, kent planlamanin ana sorununu olusturmaktadir. Bu
acidan denebilir ki, imar planlarinin uygulanmasi, bu sirecin en gig¢
asamasidir. Bu agsamada, imar planlarini uygulama yontemlerinin neler
oldugunun agiklanmasi ve tanimlanmasi 6nem kazanmaktadir.

Turkiye’de imar planlarinin araziye (zemine) uygulanmasi,

imar plani uygulamalari

Arsa diizenlemesi

Hamur kurali

Parselasyon
Ayirma-birlestirme (ifraz-tevhit)
18. madde uygulamasi
Parselleme

Yer bolumleme

N~ LNE

gibi farkh adlarla da tanimlanmaktadir.



Prof. W. Seele’ye gore, imar planlarinin araziye (zemine) uygulanmasinda arsa
duzenlemesi planlamaya ne kadar girerse, imar planlarinin uygulanmasi da o kadar
kolaylasir ve kentsel gelismeye zarar vermeden kisitlayicilarin ortadan kaldiriimasi o
kadar basarili olur. Dolayisiyla, imar planlarinin zamaninda hazirlanmasi ve en verimli
sonuglarin alinmasi, genellikle planlama ile arsa dlizenlemesi kosullarinin birlikte goz
onune alindigi durumlarda saglanir. Kural olarak, ilk kez imara agilacak bolgelerde
uygulama imar planlarinin arsa diizenlemesi sirasinda yirirlige konulmasinin amaca en
uygun olacagi belirtiimektedir.

Kelegs’e gore (1996: 130), kent planlarimi uygulayici makamlar baglica 6 yetkiden
yararlanir:

Akcali yetkiler

imar programlari
Kamulastirma

Kolluk ve duzenleme yetkileri
Ruhsat verme yetkisi
Cezalandirma yetkileri.
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Bu yetkiler iginde “kolluk ve diizenleme yetkisi”,

Bolgeleme
Yerbolimleme (parselleme)

seklinde tanimlanmakta ve imar plani uygulamalarina (arsa ve arazi duzenlemelerine), bu
yetki icinde ve ikincil bir alt baslikta, bir denetim yetkisi seklinde yer verilmektedir.



Oysa, imar planinin araziye uygulanmasi saglanmadan, buna bagh gerceklestirilen
diger (ruhsat, teknik altyapi tesisleri, yol yapimi ve denetim faaliyetleri gibi) isler
basarilamaz. Kaldi ki, Mimarlar Odasi istanbul Biiyiikkent Subesi’nce yayinlanan,
“imar Hukuku ve Kentlesme Siirecindeki Olumsuzluklar” adl kitapta da, arsa ve
arazi duzenlemelerinin, “... uzun yillar boyu yarattigi problemlerle, yeterince
anlasilamamis ve kullanilamamis...” olarak degerlendirilmesi ve “... bir planlama
yontemi...” olarak gorulmesi (Cegener 2000: 75) de yanhstir.

Ote yandan, bilindigi gibi, Anayasa Mahkemesi de, 09.07.1956 tarihli ve 6785
sayili imar Yasasinin 42. maddesi ile 6ngériilen, tagsinmazlarin %25 eksigiyle
dagitilmasi ilkesini, mulkiyet hakkinin “0zini zedeleyici” bularak 1963 yilinda
iptal etmis ve bu yuzden imar plani uygulamalari, 1964 yilindan baslayarak 1972
yilina kadar aksamisgtir. Anayasa Mahkemesinin 1963 tarihli iptal kararindan 27
yil sonra (26.01.1990), bu kez Zonguldak idare Mahkemesi, 3194 sayili imar
Yasasinin 18. maddesinin ikinci fikrasinin, “Kamulastirma ile ilgili Anayasanin
46. maddesine aykiri oldugu” saviyla, iptali icin Anayasa Mahkemesine
basvurmus, ciddiye alinan bu istem, 21.06.1990 tarihli ve E.1990/10, K.1990/14
sayili kararla reddedilmistir. Anayasa Mahkemesinin aradan 27 yil gectikten
sonra, 1963 yilindaki kararinin tam tersi yonde karara varmasi, llkemizdeki
tasinmazlar politikasi, toprak kullanimi, planlama olgusu ve miilkiyet kurumu
tuzerindeki toplumsal deger yargilarinin ne denli degistiginin de bir gostergesidir.
Bu degisim, sevindiricidir.



Kentsel alanlarda etkin bir arsa politikasinmm izlenmesinin
temelinde, imar planlarmm arsa ve arazi diuzenlemeleri yoluyla
uygulanmasmim bulundugu gercgegi, tlkemiz hukuk sisteminde
ve doktrinde gerektigi ve istenildigi bicimde yer bulamamistir. Bu
konu sdrekli tartisma konusu yapi/mistir ve yapilmasi da
surdurulmektedir.



Arazi kullanim kararlarinin dayanagi olan nazim imar plani ve uygulama imar
planinin halihazir (topografik) haritalar uUzerine ¢izileceginin belirtilmesi,
planlama ve haritacilik arasindaki dogrudan iligkiyi yansitirken, bu planlara
(varsa) kadastro durumunun da islenmesinin ongorilmesi, dogal olarak
planlama ve miulkiyet kurumu arasinda ayrilmaz bir iliskinin bulundugunu
gostermektedir. Bu iligki, planlarin yapilmasi agsamasinda oldugu gibi, planlarin
araziye uygulanmasi sirasinda da, mulkiyetin konum ve bicim degistirerek,
kadastro parsellerinin imar parselleri durumuna gelmesi ve imar plani notlarinin
ve kararlarinin yasama gegirilmesi sirasinda daha carpici olarak ortaya
cikmaktadir. Harita-tapu-kadastro ile imar-planlama arasindaki ayrilmaz iligkinin
arsadan konuta, tasinmaz (gayrimenkul) yatirrminda rol oynadigi gergegi higbir
zaman gozden uzak tutulmamalidir.

Dolayisiyla arsa sunumunda ve konut uretiminde, planlama ve miulkiyeti temsil
eden kurumlarin sorunlari artirici degil, azaltici yonde etkisi olmasi gerekir.



IMAR PLANI UYGULAMASI=
DUZENLEME NEDIR, NE DEGILDIR?

imar plani uygulamasi, kentsel topraklarin, imar planinda belirtilen kullanma
bicimine uygun duruma getirilmesi amaciyla yapilan bir diizenlemedir.
Dluzenleme ise, arazinin son kullanma durumunu gosteren kadastro
haritalarindan ve tapu sicili bilgilerinden yola ¢ikilarak, imar mevzuatina gore,
imar planlarinda ongoriulen yerlesme ve yapi duzeninin saglanmasi amaciyla
yapilan igslemlerin tumu olarak adlandirilir.

Arsa duzenlemesine konu olan bolgedeki tuim kadastro tagsinmazlari, uygulama
imar planinin saptamalarina ve notlarina gore ve yapi duzenlemesi hukumlerine
uygun olarak, sekil ve buyukluge gore amaca uygun olarak yeniden
bicimlendirilir. Teknik ve hukuksal iglemlerle, gerek arazide ve gerekse buiroda
yurutulen arsa ve arazi duzenlemesi faaliyetlerinin, “topraktaki mulkiyet ve
tasarruf kosullarinin imar plani kararlarina uyarlandigi, duzenleyici onlemler igin
birlestirici kavram olarak anlasilmasi...” gerektigi salik verilmektedir



Bu tanimlardan goruldugu uzere, uygulama imar planinda gosterilen
konut, ticaret, yol, yesil alan, park, saglik, egitim... vb. gibi pek ¢ok
alanin, imar plani tzerinden alinan olgulerle, sinirlari ve kose noktalari
birebir koordinatlandiriimakta ve olclilendirilmektedir. Ayrica tum kose
noktalari arazi uzerinde isaretlenmekte, parsellerin duzenleme ortaklik
pay! adiyla bedelsiz kamuya terk edilen kisimlari dusuldukten sonra
kalan bolumleri tapu siciline tescil edilmektedir. Harita muhendislik
hizmetleri kapsamindaki bu faaliyetler sirasinda, hi¢gbir uygulayici imar
plani notlarindan ve kararlarindan bagimsiz olarak, aklina geldigi bicimde
“birlestirme ve bolme” iglemi yapamaz. Kaldi ki, yapmalari da
olanaksizdir. Cunku, imar plani notlari ile olugturulmasi ongorulen en
kucuk imar parseli (yuzolgumu ile birlikte) tanimlanmis ise, duzenleme
sirasinda bunun altinda parsel olusturulmasi olanaksiz oldugu gibi,
yapilan uygulamalarin yargi denetimine bagli olmasi da uygulayicilari
baglamaktadir.



Dolayisiyla imar plani uygulamalarini (arazi ve arsa dizenlemelerini), imar
planindan bagimsiz degerlendirmek de olanaksizdir. Dolayisiyla, Cegcener’in
(2000:76), “... koruma amach imar planlarinin yapilmasinin gogalmasi halinde,
yillardir uygulama alaninda bir¢gok problem ¢ikaran birlestirme ve bolme yontemi
geregi de ortadan kalkacaktir,” bicimindeki yargisi dogru degildir. Imar
uygulamalarini yadsiyan bir planlama anlayisinin basari sansi bulunmamaktadir.
Kaldi ki, Anayasa Mahkemesinin 21. 06. 1990 tarihli ve E. 1990/10, K. 1990/14 sayili
kararinda, “igerigi bakimindan milkiyet hakkinin 6ziine dokunmadiginin,
Anayasa’nin 6ziine ve soziine uygun tiurde, kamulastirma disinda, kendine 6zgu
bir sinirlama getirdigi”’nin kabul edildigi arsa ve arazi diizenlemeleri konusunda,
istanbul Il Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu baskanhgi yapan
Cecener’in ayirma/bodlme iglemi adiyla imar plani uygulamalarina yonelttigi
suclama diisiindiiriiciidiir. imar planlarinin araziye (zemine) baska tiirlii
uygulanmasi olanakl degildir. Boyle olunca yapilan uygulamalardaki yanlislardan
yola ¢ikarak, tiim olumsuzluklarin uygulama siirecine yiiklenmesi de haksizliktir.
Cunkdu, imar plani notlari ile uygulama etaplari ve bigimleri tanimlanarak, plan
kararlari guvence altina alinabilir ve korunabilir. Boylelikle imar plani
uygulayicilari yonlendirilebilecegi gibi, idarenin keyfi ve yanlis uygulama
kararlarina kargi duyulan kuskular da giderilmis olur. Bu olanaklara sahip
olunmasina karsin, Anayasa Mahkemesi tarafindan da benimsenen, anayasal
temelleri oldugu yargi kararlari ile kesinlegsmis bulunan bir imar plani uygulama
yontemini karalamak kadar, yanlis ve yetersiz planlama kararlarini ortmeye
calismak da dogru bir davranis degildir.



Federal Alman Idari Yargisi tarafindan, “miilkiyetin, seklini ve bazen de
konumunu degistirmis bir tagsinmazdaki kesintisiz devami,” olarak tanimlanmakta
olan imar plani uygulamalari, arsa duzenlemeleri, konusunda iki onemli nokta on
plana ¢ikmaktadir:

1. Duzenlemeye konu yerlerin gereksinmesi olan ve imar planinda kamusal
hizmetlere ayrilan (yol, meydan, park, ¢cocuk bahgesi, yesil alan, cami, otopark ve
karakol gibi sekiz farkl) alanlarin milkiyet sorununun ¢éziamau,

2. imar hukukuna ve mevzuatina goére, imar planlari ile 6ngériilen yerlesme ve

yapi duzenini saglamak uzere, uzerinde imar haklari belirlenmis, kentin altyapi
sistemlerine baglanmis imar parsellerinin olusturulmasi.

Bu iki onemli konuda, Cumhuriyet Donemi imar yasalarinin gegirdigi evrim
incelendiginde,

imar plani uygulama ydntemleri
“Duzenleme ortaklik pay1” kavrami

on plana ¢gikmakta ve tartismalarin odaginda yer almaktadir.



IMAR PLANI UYGULAMA YONTEMLERI

3194 sayili Imar Yasasi’'nm 5. maddesine gore, uygulama imar plani, “uygulama i¢in
gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarmm ve diger
bilgileri ayrintilari ile gésteren plandir.”

Buna gore, imar planlarinin,

o Planli ve programli ¢alismalar igerisinde
Etaplar halinde

uygulanmasi dngdriilmektedir. Bu amagcla, 3194 sayili Imar Yasasi’nin 10. maddesinde,
“Belediyeler, imar planlarinin yiiriirliige girmesinden en ge¢ 3 ay icinde, bu plani
tatbik etmek iizere, 5 yillik imar programlarini hazirlarlar” kuralina yer

verilmistir. Imar Yasasi’nin 18. maddesinin uygulama ydnetmeliginin 5. maddesi,
“Belediyelerin ve valiliklerin, 5 yillik imar programlarina oncelik tanimak, kentin
gelisme ve gereksinmelerine gore yeterli miktarda arsayr konut yapimina hazir
bulunduracak sekilde, uygulama imar planlarinda diizenleme alanlarimi saptamak,
bu alanlarda imar planlarim1 uygulamak zorunda olduklarii” belirtmektedir.



Ama, belediyelerin yasa ve ydnetmelik kurallarina uymamalarinin cezai ve mali
yaptirrmlar1 da bulunmamaktadir. Danistay 6. Dairesinin 16.03.1988 tarihli ve
E.1987/903, K.1988/389 sayili kararinda da belirtildigi GUzere, 5 yillik imar programinin
henuz hazirlanmadigi bir asamada, imar planinin hazirlanmasindan hemen sonra
parselasyon planlarinin yapilmasi gerektigini ongoren ve bu konuda sure getiren bir
kural bulunmamasi nedeniyle, “idarenin yargi karari yoluyla parselasyon plani
yaptirmaya zorlanmasi olanaksizdir.” Gorulmektedir ki, Danistay’in bu karari, 3194
sayill Imar Yasasrnin 10. maddesi ile 6ngoriilen imar programi yapma gorevini yerine
getirmeyen belediyeleri aklayici niteliktedir.

3194 sayili yasadaki bu olumsuzlugun, bir siiredir tartisilan yeni “imar ve Sehirlesme
Kanunu Tasarisi”’nin 10. maddesinde belirtilen, “uygulama programlarinda...
parselasyon... gibi plan ve projelere yer verilir...” kurali ile cozumlenmesi
ongorulmektedir. Yasa tasarisinda, imar programinin, imar plani ile belirlenen etaplara
dayall olarak yapilacak uygulama alanlarini, uygulama surelerini, yonetsel
duzenlemeleri ve mali kaynaklari da belirleyeceginin 6ngorulmesi olumludur.



Ulkemizde, tapu-kadastro-imar ve belediye yiiriitmeliklerinin birlikte
incelenmesinden, imar plani uygulamalarinin iki tarla yapilabilecegi
sonucuna varilabilir:

1. Parsellerin tapuda kayith iyelerinin oybirligi ile aldiklari kararlara ve yazil
iIstemlere (taleplere) dayali olarak yaptiklari, istege bagl uygulamalar,

2. Parsel iyelerinin, aralarinda anlagamamalari durumunda, iyelerin oluru
aranmaksizin, belediye ve valiliklerin yonetsel kararlari yani sira
mahkemelerin verecegi kararlara gore de yapilan, istege bagli olmayan
(re’sen, dogrudan) uygulamalar

Belediye ve miucavir alan sinirlari iginde belediye encumeni, disinda ise il
idare kurulu kararinin yani sira, mahkemelerce verilen ve Anayasanin 138.
maddesi ile i.Y.U.Y’nin 28. maddesi geregi uygulanma zorunlulugu bulunan
kararlarla yliriirluge giren imar plani uygulamalarinda, re’sen tesis edilen
uygulama bigimleri ise li¢ tlrluddir;

‘l, Arsa ve arazi duzenlemeleri
2. Kamulastirma
3. Mahkeme kararlari



Anayasa Mahkemesine gore, “kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin ne zaman
kamulastinnimasi gerektigi, ya da yapimmindan ne zaman vazgecgileceginin
belirlenmesi, hukuk devleti ile dogrudan ilgili bir konu degildir.” Ayrica 1982
Anayasasi'nin 65. maddesinde, devletin anayasa ile belirlenen gorevlerini, “ekonomik
istikrarin korunmasini gozeterek, mali kaynaklarinin yeterliligi ol¢clisiinde yerine
getirmesi” oOngorulmektedir. Bu durumda, imar planlarinda kamusal hizmetlere
rastlayan yerlerin, planin onaylanmasinin hemen ardindan kamulastiriimasi
beklenemeyecegine gore, bunun “kabul edilebilir’” bir smirinin olmasi gerektigi
belirtimektedir. Tartismalar da tam bu noktada yogunlasmaktadir.



Belediyelerin, imar planlarinin yururlige girmesinden en ge¢ 3 ay i¢inde bu plani
uygulamak uzere 5 yillik imar programlarini hazirlayacaklari belirtilmekle birlikte,
yasada bu planlarin timunin hangi siire iginde programa alinarak uygulanacagina
iligkin bir kurala yer verilmedigi, olugan belirsizligin kisilerin milkiyet haklari tzerinde
siiresi belli olmayan bir sinirlamaya neden oldugu gerekgesiyle buna yol agan ima
Yasasi’nin 13. maddesinin 3. fikrasinin iptali istemiyle agilan davada, Anayasa
Mahkemesi, 21.06.1989 tarihli ve E.1988/34, K.1989/26 sayili karari ile, getirilen

kisitlamanin;

» “ileride bir fayda getirmeyecek yatirnmlari onledigi...”,
=» “bu gibi yerlerin ‘kamu yarary’ karari alinmasi tizerine kamulastirilmasinin olasi

oldugu...”,
» “kisilerin yasaya aykiri ve keyfi davraniglardan, yargi yoluna bagsvurmak yoluyla

korunabilecekleri...”

degerlendirmeleri ile 6nce anayasaya aykiriligini reddetmis, bu kez 10 yil sonra almis
oldugu 29.12.1999 tarihli ve E.1999/33, K.1999/51 sayili kararla,

» “mulkiyet hakkina getirilen sinirlamanin, malikin taginmaz uzerindeki tasarruf hakkini
belirsiz bir sure igin kullanilamaz hale getirerek bir hukuk devletinde kiginin hak ve
ozgdurlukleri ile kamu yarari arasinda bulunmasi gereken dengenin bozulmasina yol
acarak hukuk guvenligini yok ettigi...”,

» “miulkiyet hakkini kullanilamaz hale getirdigi...”

» “sinirlamayi asan, hakkin 6ziine dokunan bir nitelik tagidigu...”

gerekgeleriyle, 3194 sayili yasanin 13. maddesinin 1. ve 3. fikralarini iptal etmigtir.
L ——



Dolayisiyla tagsinmaz malikinin, imar planinin onayindan baslayarak 5 yil gectikten
sonra yeniden ilgili kurulusun gorus ve istegine bagimli olmasinin, haklarinin
yonetimin istedigi kadar sinirsiz ve sonu belirsiz bir sure ile kisitlanabilmesinin,
bu siirecin birkag 5 yillik donemlerle yeniden ertelenemeyeceginin guvencesinin
olmamasinin iyelik hakkini ortadan kaldirdigi Anayasa Mahkemesi’nce de kabul
edilmesine karsin, “plan degismedigi surece, planin uygulanmasi” gerektiginden,
uygulamada kisiler bakimindan degisen bir durum bulunmamaktadir.
Belediyelerin akcali kaynak yetersizliklerini gerekgce gostererek, imar planlarinda
kamu hizmetlerine 6zgulenen yerleri kamulastirmaktan kaginmalari, uygulamada
ciddi sorunlar yaratmaktadir. Bu durumda, imar plani uygulama yontemlerinden
biri olarak goriilen “kamulastirma”nin yol ac¢tigi ve yukarida ayrintili olarak
belirtilen sorunlar karsisinda, bir baska yontem olan “arsa ve arazi
diuzenlemeleri”’ daha da 6nem kazanmaktadir.



ARSA VE ARAZI DUZENLEMELERI VE
DUZENLEME ORTAKLIK PAYI

Bir kentin, imar planinda belirtilen kararlar dogrultusunda ve agsamalarla gelistirilmesi
surecinde, kadastro parsellerinin sahiplerinin birlikte hareket etmemeleri ve uzlagsma
saglayamamalari durumunda, 3194 sayili yasanin 18. maddesi, belediyelerin ve valiliklerin
re’sen (dogrudan) yetki kullanarak imar planlarini uygulamalarina olanak tanimaktadir.

Anayasa Mahkemesi’ne gore, “imar Yasasi’nin uygulamada ¢agdas anlayislara uygun
sonuglar dogurmasi amaglandigindan, bu yasanin éngordugu sinirlamalarin, taginmaz
mulkiyetine, kamu yararina kullanma zorlamalari da getiren modern sehirciligin gelismesini
de saglayacak bicimde tazminat 6denmesi gerekli bulunmayan, yaygin yonetsel
dizenlemelere olanak taniyan kurallar niteligi tasidigi 6gretide kabul edilmektedir”. Bu
dogrultuda, imar Yasasr'nin 18. Maddesi ve bu maddeye dayali yénetmelikle getirilen
hukumlerle, belediyelere veya valiliklere kamulastirma yapmaksizin uygulama sorunlarinin
¢ozumlenmesi olanagi taninmistir. Buna gore, imar planinda siniri saptanarak
dizenlenmesine karar verilen alan iginde bulunan ve diizenlemeye tabi tutulan yerlerin
gereksinmesi olan,

;' :\(AO; dan olarak ayrilan yerler igin, dizenlemeye tabi tutulan arazi ve
3' Par)ll< a[salarln tapuda kayith ylizélgumlerinden yeteri kadar saha,
4. Yosil Saha duzenleme dola¥|3|yla meydana gelen deger artiglari
5' Otopark karsiliginda, “Dilizenleme Ortaklik Pay1 (DOP)” olarak
6' Cocuk bahgesi dusulebilir. DOP, duizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin,
7' S ¢ duzenlemeden onceki ylizolgiimlerinin yuzdeotuzbesini

' gecemez
8. Karakol



Tartismalari siiren imar ve Sehirlesme Kanunu Tasarns’nin 14. maddesinde,
duzenleme ortaklik pay! adiyla yapilacak kesintiye konu 8 (sekiz) igleve ek olarak
‘saghik ocagl’ ve ‘ilkogretim alanlar’nin da eklenmesiyle kamuya ayrilacak
alanlarin 10 (on)’a ¢ikarilmasi ve DOP oraninin %40’a yukseltilmesi, bunlarin yani
sira “cami” deyiminin yerine diger tum dinlerin ibadet yerlerini de kapsayacak
sekilde, “dini tesis alanlari” deyiminin benimsenmesi de yerindedir.



Anayasa Mahkemesi'nin, “igerigi bakimindan mulkiyet hakkinin 6zune
dokunulmadiginin, anayasanin 6zune ve sozune uygun turde kamulastirma
disinda kendine 6zgu bir sinirlama getirdiginin kabulu gerekir” seklinde
tanimladigi arsa ve arazi duzenlemesi ile, “o yere getirilecek hizmet icin, malikin
tasinmazindan belli bir miktarin, duzenleme ortaklik payi olarak alinmasi
yetkisini, karsilik odenmeden yapilan bir kamulastirma olarak nitelendirmek
olanaksizdir. Bu nedenle yonetimin kamulastirmasiz el atmada bulundugundan
s0z edilemez.” Duzenleme ortaklik payi alinmasi iglemini, “belediyenin yaptigi kamu
hizmeti karsiliginda ... alinan ... kendine 6zgu dengeli bir degerlendirme” olarak
tanimlayan Anayasa Mahkemesi’ne gore, dizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artis1 karsiliginda alinan duzenleme ortaklik payi, imarl arsayl daha kolay elde
edebilmek icin kesilmekte ve yasada belirtilien sekiz ayri genel hizmete ve bunlarla ilgili
tesislere 60zgulendiginden, “belediyenin miilkiyetine gegmemektedir.” Oysa,
kamulastirmada mulkiyet el degistirmekte, kamulastirilan tasinmaz, kamulastirmayi
yapan idarenin mali olmaktadir. 2942 sayili Kamulastirma Yasasr’'nin 35. maddesine
gore, “imar mevzuati geregince diuzenlemeye tabi tutulan parsellerden,
duzenleme ortaklik pay karsiligi olarak bir defaya mahsus alinan ... yerler igin
eski malikleri tarafindan miilkiyet iddiasinda bulunulamayacagi ve karsiliginin
istenemeyecegi”, ayrica “bu amacla yapilan kesintinin 3194 sayili imar Yasasr’nin
18. maddesinin 3. fikrasinda belirtilen kamusal alanlar diginda kullanilamayacagi”
hukum altina alinmistir.



Arsa ve arazi duzenlemesi yapilacak alanin siniri, imar planinda “etap”
halinde gosterilebilecegi gibi, uygulama yonetmeliginin 5. maddesinde
belirtildigi uzere, belediye sinirlari icinde belediye encumeni karari ile,
disinda ise il idare kurulu karariyla da saptanabilir. Belirlenen duzenleme
alani, imar planinda gosterilen bir imar adasindan kuguk olamaz. Duzenleme
alani siniri kesinlesince, bu sinir igcinde bulunan

Kamuya ayrilacak alanlar (KAA)
Duzenlemeye alinan kadastro parselleri (Katilm kutlesi, K)
Dagitim yapilacak imar parselleri (Dagitim kutlesi, D)

toplamlari hesaplanir.

Duzenleme Ortaklik Payl = Katilim Kutlesi - Dagitim Kitlesi

Katilim Kutlesi-Dagitim Kutlesi
Duzenleme Ortaklik Payi Orani = ---------------mmommm oo

Katilim Kitlesi

Uygulama etaplarinin sinirlar degistikge, bu alanlar igindeki “Katilim Kutlesi”
ve “Dagitim Kutlesi” miktarlari da degiseceginden, diizenleme ortaklik payi
orani da bu miktarlara bagl olarak degisecektir.



imar planlarinda kamuya ayrilacak alanlarin uygulama etaplari igindeki miktarinin,
duzenlemeye giren kadastro parsellerinin %35’ini agsmasi durumunda, imar
planlari;

1. Bir butun olarak uygulama kabiliyetini yitiren,
2. Surekli degisikliklerle yaz-boz durumuna gelen,
3. Leke bigiminde uygulanan,

4. Giderek kenti bir butun olara kavrayamayan

belge durumuna gelmektedirler.

Uygulama asamasi goz onune alinmadan yapilan imar planlari da pek ¢ok
sakincalari yani sira getirmektedirler. Son zamanlarda giindemde olan “imar ve
Sehirlesme Kanun Tasarisi”’nda yer verilen, “duzenleme ortaklik payinin uygulama
imar plani butununde hesaplanmasi esastir,” seklindeki hukum, etaplamayi goz
onune almadigindan sakincalidir. Bu durumun, planlamanin ardindan yapilmasi
gereken uygulama surecini (plan butununde DOP oraninin %35’i asmasi
durumunda) bastan kilitleyecegi ve imar planlarini uygulanamaz duruma
getirecegi bilinmelidir. Uygulama agsamasini yeterince kavrayamayan ya da
onemini yadsiyanlarca ileri suruldugu anlasilan bu tur oneriler yerine, imar
planlarinda uygulama etaplarina agiklik getirilerek plan uygulamalarini
kolaylastirmak ve herkesin kavrayabilecegi tanimlara ve islemlere yer vermek

gerekmektedir. -
.



GENEL DEGERLENDIRME

Konut sorununun ¢éziimunde oncel bir konu olan arsa sunumu (=arsa
hazirlanmasi, =arsa donusumiu, =arsa ve arazi duzenlemesi, = topragin kirsaldan
kentsele doniusimiui) konusu, yasal ve yonetsel olarak ¢ozilmesi gereken
sorunlar sarmalina donusmustir. Bu nedenle de uygulamada plan butunu
icindeki cozumler degil, informel ¢ozumler agirlik kazanmaktadir. Bu durum
nedeniyle, 8. BYKP “Konut Ozel ihtisas Komisyonu” raporunda, “planlama
sistemimizin bireysel parsel gelisimine uygun yapilasma kosullarini saglayacak
planlar sunamamasi ve miilkiyetten kaynaklanan problemleri ¢ozmeye iligkin
dogrudan oneriler getirememesi nedeniyle, yasal konut ve arsa piyasasinda, tum
gelir gruplari ve konut disi kullanimlar i¢in erisilebilir kentsel arsa ve konut
sunumuna biyuk olgude ihtiya¢c duyulmaktadir,” denilmektedir.

Ulkemizde “karar almak-uygulamamak” celiskisi, konut ve arsa konusunda da
varlhigini stirdurmektedir. En Ust plan belgeleri olan Bes Yillik Kalkinma
Planlarinda arsa konusundaki hedeflere de ulagilamadigi goriulmektedir. 8. Bes
Yillik Kalkinma Plani “Konut Ozel ihtisas Komisyonu” raporunun “Altyapili Arsa
Uretimi” baslikli 2. Béliimiinde konu ayrintilariyla ele alinmakta ve yapilan
degerlendirmelerden sonra onerilere yer verilmektedir.



Ozel ihtisas Komisyonu raporundaki bir noktayi 6zellikle vurgulamakta yarar

vardir:

> Belediye Yasasi’'nin konut ve arsa konusunda belediyelere gorev veren
maddesi ivedilikle degistirilimelidir. 1580 Sayili Yasa’nin 15. Maddesinin 68.
Fikrasinda tiim belediyeler igin ongorilen “istege bagh”, daha dogrusu zorunlu
olmayan iki gorev vardir. Bunlardan birisi, ucuz halk konutlarinin yapimidir.
Digeri ise, kentin gelismesine ayrilan yerlerde “ihtikara” engel olmak amaciyla
arsa edinmek, gereken planlama ve duzenlemeleri yaptiktan sonra ihtiyag
sahiplerinin yararina sunmaktir. Bilindigi gibi, belediyeler zorunlu gorevlerini
yerine getirmedikce “istege bagl” gorevilere el atamaz. 1950’li yillarda ¢ikarilan
5656 Sayili Yasa ile Belediye Meclislerinin birinci gorevi, yani “ucuz halk
konutlari yapma” gorevini istege bagh olmaktan c¢ikarip zorunlu bir gorev
durumuna sokma yetkisi tanimigtirr Buna karsilik, arsa vurgunculugunu
engellemeye ve ihtiyag sahiplerine planh arsa sunmaylr amaglayan gorevin
zorunlu duruma getirilmesine iligkin bir yasal dlizenleme yapilmamigtir. Oysa,
arsa edinme ve kentsel gelisme gereklerine gore imarh arsayi ihtiya¢ sahiplerine
sunma gorevi, buginki hizh kentlesme karsisinda yasamsal bir 6nem
tasimaktadir. Yasanin ¢ikarilmasindan yaklasik 70 yil gegmis, artik zorunlu ve
istege bagh gorev ayirnminin bir anlami kalmamistir. Buna karsin, yonetsel yargi
organlar kimi kararlarinda, arsa saglama gorevi belediyeler igin asli ve zorunlu
bir gorev olarak goriilmemis, alinan kamulastirma kararlan iptal edilmistir. Bu
nedenle, Belediye Yasasr’’nin adi gegen madde ve fikrasinin “belediyelere,
kentsel gelisme ve konut amaciyla arsa edinme, bunlan altyapiyla donatarak
imara elverigli duruma getirip, gereksinme sahiplerinin kullanimina sunma ya da
miulkiyetini devretme yetkisini taniyan” bir degisiklik yapilmasi gerekli
gorilmektedir.



Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu’ndaki sayfalar dolusu ©nermeden, TBMM
tarafindan da onaylanan 8. Bes Yillik Kalkinma Planr’na, arsa konusunda yalnizca
su iki onerme girebilmigtir:

1639. Kentsel alanlarda bilimsel esaslara dayali planlara gore, arsa sunumu ve
duzenli yapilagsmayi saglayacak yontemler ile etkin denetim ve yonetim bigim ve
araclar gelistirilecektir.

1640. Kentlerdeki barinma sorununa saglikh bir ¢oziim getirilmesi amaciyla kamu
kaynaklar altyapisi hazir arsa uretimine yonlendirilecektir.

Bunlarin yetersizligi bir yana, bu plani onaylayan parlamento, o6zel ihtisas
komisyonu raporunda Kkerelerce dile getirilen, “kamunun elindeki araziler
kesinlikle satilmamali” onermelerini hi¢ dikkate almadan, kamu arazilerinin satigi
yasasini c¢ikartmis; 3194 sayili yasanin 18. maddesi kapsaminda yapilmasi
gereken misterek miilkiyet c¢ozumlemelerini engelleyen Tuark Medeni
Kanunu’ndaki hukumleri, bu yasa degistirilirken ciddi bigcimde ele alamamis;
yukarida sikga sozii edilen Sehircilik ve imar Yasa Tasarisini “yasaya”
donusturememistir. Daha da onemlisi, bu yasanin en 6nemli boliumleri olarak
“arsa sunumu” ve “kentsel topraklarin degerlendirilmesi” konusunu kapsamli
bicimde ele alamamisgtir.

Kisacasi, kentlesmeyi ve onun sorun alanlarini diizenleyen yirutmelikteki

(mevzuat) daginiklik, celigkiler ve iligkisizlikler surmektedir...
B
R



SONUGC YERINE

Ulkemiz AB aday iliyeligini tam liyelige donistiirme siirecinde bazi altyapilar
saglamaya calisiyor. Bugunun gundeminde agirlikh olarak demokrasi, insan
haklart vb konular var... Ama Turkiye AB’ne tam uyelik hedefinden
vazgecmeyecekse, bugunku mekan anlayisi ile Avrupa’nin bir pargasi olamaz. O
nedenle, onumuzdeki suregcte mekan kullanimini diuzenleyen politikalardan ve
yasalardan uygulama yonergelerine kadar bir dizi yeni duzenlemeyi de yapmak
zorundadir. Bu duzenlemeler yapilirken, yagmaci anlayigsa prim vermeyen, keyfi
davraniglarin onunu kesinlikle kesen, planlama-uygulama butunluguna kuran,
plani kolay degistirilemez bir deger olarak kabul eden, bu arada uygulama ve arsa
sunumu sureclerini yeniden tarifleyen duzenlemelere gerek olacaktir.

Ote yandan ulkemizin yasadigi depremler, mekani kullanma konusunda bize bir
uyari olarak algilanmigken, bunun bu siralarda unutuldugu goze carpmaktadir.
Oysa depremler, mulkiyeti ve mekan kullanimini dizenleyen yasalarda koklu ve
alternatifli duzenlemeler yapilmasi zorunlulugunu dogurmustu. Kat Mulkiyeti
Yasasindan, zilyetlik hukumlerine, imar hakki transferlerinden, zemin bilgilerinin
haritalarla iligkilendirilmesine kadar bir dizi konuda yeni duzenlemeler geregi
konusuluyordu... Simdi yapilan dizenlemelerin parcaci ve konjonkturel olduklari,
koktenci olamadiklar gorullyor.



Oysa ulkemizin yeni yuzyihin bu ilk yillarinda adina moda deyimle “yol haritasi”
denilen, stratejiler yapmasi gerekiyor... Arsa sunumu konusu da ulkemizin
stratejik bir sorunu olarak bu baglamda ele alinmali ve yeniden duzenlenmelidir.

Bu duzenlemeler yapilirken, konunun yeni bir yasal ¢gergeveye oturtulmasinin yani
sira yeni kurumsal sahiplenige de kavusturulmasi gerekmektedir. Konu, siyasilerin
ve karar verenlerin niyetlerine birakilacak bir konu degildir ve olmamalidir. Bu
kurumsal duzenleme, duzenli arsa sunumunun finansmanini da igermelidir.
Belediyeler, bordur taslarina verdikleri onemi, arsa sunumuna da vermek
zorundadirlar.

Kentlesme, mekansal planlamalar ve arsa sunumu konusu, parlamentonun
ciddiye alacagi, onemseyecegi ve goz onunde tutacagi bir surecte yeniden
degerlendirilerek, her adimi siyasallastiriimis bir konu olmaktan ¢ikarilmali, uzun-
orta ve kisa vadeli politikalan belirlenmisg, uygulama politikalari ortaya konulmus
konular olarak yeni guvencelerine kavusturulmahidir.

Bunlar uzun doneme yayilacaksa da, kisa donemde en azindan duzenli arsa
sunumunu olanakh kilacak yasal formulasyonlar gelistirilmeli; var olan
tikanikliklarin, bizim de yukanda bir bolumiunu dile getirdigimiz onermeler
dogrultusunda asilmasi igin kurallar konulmahdir.
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