3194 SAYILI iMAR KANUNU ILE
PLANLAMA VE IMAR KANUNU TASARISI TASLAGI’NIN
KAMU YARARI KAVRAMI ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

Bar¢cin KURUCU*

T.C. Anayasasi’nda kamu yarar1 kavrami, Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler
Boliimii altinda yeralmaktadir. Anayasa’nin 43. Maddesinden 48. Maddesine kadar olan
bolimiinde, kiyillardan yararlanma, toprak miilkiyeti, tarim, hayvancilik ve bu iiretim
dallarinda calisanlarin korunmasi, kamulastirma, devletlestirme ve calisma ve sozlesme
hiirriyetine iliskin maddelerinde, iilkemizde kamu yararinin saglanmasina iligkin esaslar
diizenlenerek hiikme baglanmistir. Miilkiyet Hakki bashigi altindaki 35. Madde’de ise,
“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar: amaciyla,
kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz” hiikkmii
yeralmaktadir'.

Tiirk Medeni Kanunu’nda ise, kamu yarari, Dordiincii Kitap’ta, Esya Hukuku
Béliimii’nde, Miilkiyet Kismi’'nda Tasinmaz Miilkiyeti’nin Igerigi ve Kisitlamalar1 bashigi
altinda diizenlenmistir. Medeni Kanun’un 731.maddesinde “Tasinmaz miilkiyetinin kanundan
dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur. Bu kisitlamalarin ortadan
kaldirilmast veya degistirilmesi, buna iligkin sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesine ve
tapu kiitiigiine serh verilmesine baghdir. Kamu yarari icin konulan kisitlamalar kaldirilamaz
ve degistirilemez” hiikkmi yeralmaktadir.

Kamu Hakki Kisitlamalar1 bashigi altindaki 754. Madde ise, “Tasinmaz miilkiyeti
hakkinin kamu yarart icin kisitlanmasi, ozellikle yapi, yangin, dogal afetler ve saglikla ilgili
kolluk hizmetlerine;, orman ve yollara, deniz ve gol kiyilarindaki ana ve tali yollara sinir
isaretleri ve nirengi noktalari konulmasina; topragin iyilestirilmesine veya boliinmesine,
tarim topraklarimin veya yapiya 06zgii arsalarin birlestirilmesine; eski eserler, dogal
giizellikler, manzaralar, seyirlik noktalar: ve ender doga anitlari ile i¢meler, ilicalar, maden
ve kaynak sularimin korunmasina iliskin miilkiyet kisitlamalari, ozel kanun hiikiimlerine
tabidir” hilkkmiinii icermektedir.

Miilkiyet ve Irtifa Hakki bashigi altindaki 756. Maddede, “Kaynaklar, arazinin
biitiinleyici pargast olup, bunlarin miilkiyeti ancak kaynadiklar: arazinin miilkiyeti ile birlikte
kazanilabilir. Baskasimin arazisinde bulunan kaynaklar iizerindeki hak, bir irtifak hakki
olarak tapu kiitiigiine tescil ile kurulur. Yeralti sulari, kamu yararina ait sulardandwr. Arza
malik olmak, onun altindaki yeralti sularina da malik olmak sonucunu dogurmaz. Arazi
maliklerinin yeralti sularindan yararlanma bi¢imi ve olciisiine iliskin ozel kanun hiikiimleri
saklidir” denilmektedir”.

Goriildiigii iizere, Anayasa’nin ve Medeni Kanun’un ilgili maddeleri, Imar
Mevzuati’nin, toplumsal yasamin, kiiltiir ve tabiat varliklarinin, ormanlarin, biitiin olarak
¢evrenin ve yerlesim alanlarinin korunmasina ve de afetlerden korunmaya iliskin maddelerine
kaynak teskil etmektedir. Bu maddelerin dikkatli okunmasindan ¢ikan sonucun, kamu
yararinin kisilerin taginir ve tasinmaz her tiirlii 6zel miilkleri {izerindeki yetkilerinin, toplum
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ve gevre yararini gozeterek kisitlanmasi oldugu ifade edilebilir. Yasalarin, toplumun genel
refahin1 koruma, kisilerin birbirleriyle ve de cevreleriyle olan iliskilerini en {ist seviyeye
tasima amacinin kaynaklarindan bir tanesinin kamu yarar ilkesi ve bu ilkeye bagli olarak
tasinmazlar iizerinde miilkiyet haklarinin sinirlandirilmast oldugunu sdylemek dogru
olacaktir.

Kamu yarari, temelde kisiye iligkin degil, kisilerin bir arada yasayarak olusturduklari
toplumun varligini siirdiirmesine iligkin bir ¢ikardir. Toplumun diizeninin temelini olusturan
kisilerin ¢ikarlarinin dogrudan ve dolayli olarak korunmasi kamu diizenini olusturur. Kamu
yararinin genel toplumsal ¢ikarlar1 ihtiva etmesi kisilerin haklarinin ve miilkiyetleri
tizerindeki yetkilerinin sinirlandirilmasini gerektirir. Demokratik siyasal siireclerde kamu
yarariyla kisilerin ¢ikarlar1 arasinda dogrusal bir iliski kurulmaktadir. Cogunlugun faydasinin
en st diizeye ¢ikartilmasi, sosyal adaletin saglanmasi ve sosyal adaletin saglanmasi amaciyla,
kisi ¢ikarlarinin sinirlandirilmasi kamu yararinin temel ilkesidir®.

Kamu yarar1 kavraminin, yerel ve merkezi idarelerle bunlara bagli organlarin
cikarlarimin savunulmasi ve korunmast oldugu fikrinin One siiriilmesi dogru degildir.
Anayasa’da ve diger yasalarda kamu yarari ve toplum yarart kavramlarinin ayri ayri
kullanildigr goriilmektedir. Toplum yarar1 ve kamu yarar1 kavramlarinin her ikisi de belirli bir
siifin yada toplum i¢indeki belirli bir kesimin 06zel haklarinin savunulmasi anlamina
gelmemektedir. Toplum yarar1 kavraminin kamu yarar1 kavrami yerine kullanilmasinin,
sozkonusu kavramlara atfedilebilecek sinifsal anlamlari bertaraf etmekte etkili olacagini
savunan gorisler de mevcuttur”.

Rusen Keles, toplum yararinin kamu yararinin genis anlami oldugunu ifade eder.
Keles, dar anlamda kamu yararinin iyelik hakkinin sinirlarinin belirlenmesinde ve bu hakkin
Oziine yapilacak karigsmalarda bir 6l¢li olarak kullanildigin1 ve teknik bir terim oldugunu
belirtmektedir. Kamu yarar1 kavrami daha genis anlamda ele alindiginda, bunun anayasalarin
toplumsal devlete yiikledigi gorevlerle ilgili, deger yargilar igeren, etik bir kavram oldugu
vurgulanmaktadir. T.C.Anayasasi’nda, kamu yarar1 igerigi bakimindan kullanilarak, kavramin
yasa koyucunun istencine bagli olmaktan ¢ikartilmasi hedeflenmistir. Yasa oOniinde esitlik
ilkesinin ihlali bile ancak kamu yararinin gézetilmesi agisindan miimkiindiir’.

Bir 6rnek vermek gerekirse, sehir merkezlerinin disinda olusan ve gitgide sehirle
biitiinlesen gecekondu bolgeleri, toplum yarari, kamu yarari, gecekondu ve imar aflari,
planlama ve sehircilik ilkeleri agisindan tartigilabilir. Gecekondu bdlgelerindeki imar
faaliyetlerinin plansiz kentlesme ve sehircilik ilkelerinin teknik olarak ihlaline neden oldugu
bir tarafa birakilirsa, yapilasmig bolgelere altyapr ve diger kamu hizmetlerinin (okul, hastane,
yol, su elektrik, vb...) gétiiriilmesinin veya gotiiriilmemesinin, idareyi kars1 karsiya birakacagi
sosyal ve mali yiikk ile bu hizmetlerin merkezi idare ve yerel yonetimler tarafindan
ulastirilmasindaki gecikmelerin bolgede yasayan niifusa sosyal ve iktisadi yiikii birkag
noktada tartisilabilir.
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Birinci durumda, kacak ve kontrolsiiz yapilasmanin zaman iginde bu konutlarda,
konutlarin yakin yasayanlar1 ve dogal ¢evreyi afetler karsisinda tehdit altinda birakmasi kamu
yarar1 ve toplum yarar1 bakimindan idare tarafindan engellenmelidir.

Cagatay Keskinok’un tanimiyla toplumsal, kamusal yarar kavramlari, malikle sey
arasindaki miilkiyet iliskisine miidahale eden belirli kurumsal bigimlere donlismektedir.
Kamu yarar1 adina gergeklestirilen ve 6zii acisindan tek yanli islemleri dengeleyecek belirli
denetim diizenekleri kullanilmaktadir. Yapilara miidahale kisilerin yerlesim ve barinma
menfaatinin ihlali gibi goriinse de, aslinda idarenin imar ve korumaya yonelik islemlerinden

etkilenilmesi durumudur®.

Ikinci durum, toplumun bir kesiminin arazi miilkiyetini edinebilmek i¢in parasal bedel
O0demesi gerekirken, diger bir kesimin kamu arazilerini isgal ederek daha sonra ¢ikartilacak
aflarla bedelsiz miilk sahibi olmasi esitlik ilkesine uygun diismemektedir. Benzer sekilde,
kiyilardan, sayfiye bolgelerinden, sit alanlarindan ve kiiltiir varliklarindan 6zel ve ticari
amaglarla istifade eden kisilerin miilkiyet edinme yontemleri ve edindikleri miilkiyet
tizerindeki haklarin kullanimi bakimindan, ayni tartigma siirdiirtilebilir.

Ucgiincii durumda, tartisma sosyal devletin vatandaslarina karsi olan yiikiimliiliikleri
acisindandir. Vatandaglarin yasadiklar1 bolgede refahlarinin saglanamamis olmasinin gog
hareketlerine neden oldugu ve yasamimi kirsal bolgedeki hizmet ve imkan yetersizlikleri
nedeniyle idame ettiremeyen niifusun kentteki yasamlarinin kolaylastirilmasi agisindan
toplum yararinin saglandigi sdylenebilir. Ancak kentsel alanlardaki {iretim ve {iretim
sonucunda elde edilen kaynak boliisiimii bakimindan, gecekondu bdlgelerine gotiiriilen sosyal
yardimlar dahil her tiirli bedelsiz hizmetlerin bireyleri iiretmeden tiiketme aligkanligina
striikledigi soylenmektedir.

Dordiincii nokta ise toplum yarari saglanirken, gecekondu aflarinin kiyilardaki, sit
alanlarindaki, kiiltiir ve tabiat varliklarinin yakin g¢evresindeki yapilasmalarin affina kadar
giden bir zincir i¢inde, toplum yararinin degil toplumun belli bir sinifinin yararinin
saglanmasina siiriiklendigi goriilmektedir. Boyle bir durumda iddia edildigi gibi kamu ve
toplum yarariyla her zaman idarenin, list ve orta sinifin haklar1 degil alt sinifin da hukuki
olarak sahip olmadiklar1 haklarinin da gozetildigi sdylenebilir.

Kamu yarar1 kavraminin, Baymdirlik ve Iskdn Bakanlhig: tarafindan hazirlanan ve son
haliyle 2005 yili Mayis aymda yaymlanan Planlama ve Imar Kanunu Tasarisi Taslag
metninde’, Bakanhigi Gorev ve Yetkileri bashig altindaki 13. Maddede, “Bakanlik, bu
Kanunda verilen diger gorev ve yetkilere ek olarak, iilke veya bélge olgeginde onemli oldugu
veya kamu yarart bulundugu Bakanlik¢a tespit edilen demiryolu, karayolu, havaalani, baraj,
enerji santrali, enerji nakil hatlari, boru hatlar: gibi biiyiik altyapi projelerine dair haritalar ve
planlar, ilgili kamu kurum ve kuruluglarinca bu Kanunda belirtilen usul ve esaslara gore
hazirlanmasi, hazirlatilmast ve Bakanlik biitcesine gerekli odenek konmasi kaydiyla, re'sen
onaylamaya veya degistirmeye yetkilidir. Bakanlik bu islemleri ger¢eklestirirken idare ve diger
ilgili. kamu kurum ve kuruluglariyla isbirligini saglar.” hikmi icinde kullanmldig
goriilmektedir.
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Oysa 3194 sayili Imar Kanunu'nun imar Planlarinda Bakanligin Yetkileri baslig
altindaki 9. Maddesi’nde,“Bakanlik gerekli goriilen hallerde, kamu yapilari ile ilgili imar
plant ve degisikliklerinin, umumi hayata miiessir afetler dolayisiyla veya toplu konut
uygulamasi veya Gecekondu Kanununun uygulanmast amaciyla yapilmasi gereken planlarin
ve plan degisikliklerinin, birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten imar planlarinin
veya igerisinden veya civarmdan demiryolu veya karayolu gegen, hava meydani bulunan veya
havayolu veya denizyolu baglantisi bulunan yerlerdeki imar ve yerlesme planlarinin tamamini
veya bir kismini, ilgili belediyelere veya diger idarelere bu yolda bilgi vererek ve gerektiginde
isbirligi saglayarak yapmaya, yaptirmaya, degistirmeye ve re'sen onaylamaya yetkilidir”
ifadesi yeralmaktadir.

Goriildiigii tizere, Tasar1 Taslak Metni’nde, Bakanligin gorev ve yetki alaninin kamu
yarar1 ilkesine dayandirilarak degisiklige ugratildig1 goriilmektedir. Burada 6zel olarak dikkati
ceken bir diger nokta ise, plan kademeleri agisindandir. Taslak Metinde iilke ve bdlge
olcegindeki planlar agisindan Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’na yetki taninmaktadir. 3194
sayili Kanun’un 9. Maddesinde ise daha alt kademedeki, imar ve yerlesme planlar
hususundaki degisiklikler bakimindan Bayindirlik Bakanligi’na yetki taninmaktadir.

Tasar1 Taslak Metni’nin planlama kademeleri agisindan daha genis lgekte ve daha
biitiinciil bir yaklagim sergiledigi goriilmektedir. Her ne kadar s6zkonusu metinde Bayindirlik
ve Iskan Bakanlhigina iist kademeli plan degisiklikleri agisindan yetki tanindi1 ve aslinda bu
hususun Bakanligin plan degisikligi bakimindan yetki alanin1 genislettigi diisiiniilebilecekse
de, Bakanlig’in alt kademeli planlarda tasarruf hakkinin kaldirildigt goriilmektedir.

Kent planlamasi acisindan mevcut durumda Onemli sorunlardan bir tanesi, her
kademedeki planlar hazirlandiktan sonra uygulamada ve uygulama agisindan zaruri goriilen
degisikliklerle asagidan yukariya dogru ¢ikilirken tutarsizliklarin ve celiskilerin ortaya ¢iktigi
goriilmektedir. En tstteki lilke ve bolge oOlcegindeki planlara iliskin yetkilerin tek elde
toplanmasi, degisikligin Bakanligin yetki alanina birakilmasi ve gecekondu alanlarina iliskin
degisikliklerin konu disinda birakilmasi genel olarak biitiinliik saglayacaktir.

Yetki ve planlama kademeleri sorunu bir sonraki boliimde daha detayl tartisilacaktir.
Ancak burada sdylenmesi 6nemli goriilen bir diger husus da, 3194 sayili Kanun’da Bakanligin
belediye alanlar1 dahilindeki ve metropoliten imar plami olarak tanimlanan birden fazla
belediyenin alanindaki plan degisikliklerine iliskin yetkilerinin Taslak Tasar1 Metninden
cikartilmasi, kamu yarar1 ve toplum yarar1 bakimindan da 6nemlidir.

Bakanligin  diisik kademelerdeki planlarda degisiklik yapma yetkisinden
bahsedilmemesi, Taslak Metinde, planlamanin genellik ve uzun siirelilik ilkelerinin 6n planda
tutulduguna isaret etmektedir. Genellik ve uzun siirelik ilkeleri de dogrudan kamu yarar1 ve
toplum yararinin saglanmasi agisindan dikkate deger goriilmektedir.

3194 sayili imar Kanunu’nun Kamulastirmadan Arta Kalan Kisimlar bashig: altindaki
17. Maddesinde ise, “Belediye veya valilik, kendi mali olan veya imar planlarimin tatbiki
sonucu kamulastirmadan artan par¢alarla, istikameti degistirilen veya kapanan yol ve
meydanlarda hdsil olan sahalardan miistakil insaata elverisli olmayan par¢alari, bitigigindeki
arsa veya bina sahibine bedel takdiri suretiyle satmak, gayrimenkul sahiplerinin yola giden
yerlerden dolayr tahakkuk eden istihkaklarini bedel takdiri suretiyle degistirmek ve komsu
gayrimenkul sahibi takdir edilen bedelle satin almaktan imtina ederse, siiyulandirip satmak
suretiyle imar planina uygunlugunu temin eder. Bunlardan miistakil insaata elverisli olanlari,



kamu yarart igin, belediye veya valilikce yeri alinan sahislarin muvafakatleri halinde
istihkaklarina karsilik olarak bedel takdiri ve icabinda denklik temini suretiyle degistirmeye
belediye ve valilik yetkilidir. Ayrica belediye veya valilikler ile siiyulu olan miistakil insaat
yapmaya miisait bulunan imar parsellerinde, belediye veya valilikler, hisselerini parselin
diger hissedarlarina bedel takdiri suretiyle satmaya, ilgililer satin almaktan imtina ederse,
stiyuun izalesi suretiyle sattirmaya yetkilidir” hiikmii yeralmaktadir.

Bu maddenin uygulama alanm1 belediye ve miicavir alanlarla smirlandirilmistir.
Planlama ve Imar Kanunu Tasaris1 Taslak Metni’nde giris boliimiinde de bahsedildigi gibi,
belediye ve miicavir alan kavrami kullanilmamaktadir. 3194 sayili Kanun’da siiyulandirmaya
konu olacak arsalarin nitelikleri, istikametinin degismesi, kapanan yol veya meydanlarda
ortaya ¢ikacak ve ingaata elverisli olmayan araziler olarak belirtilmistir. Kamulastirmadan arta
kalan ve birlestirme yontemiyle yeniden elde edilen arazilerden kamu yarar1 i¢in ayrilabilecek
olan kismi1 daha dar tanimlanmaktadir.

Planlama ve Imar Kanunu Tasaris1 Taslak Metni’nin Siiyulandirma ve Siiyuun Izalesi
baslig1 altinda, stiyulandirma islemine maruz kalacak arazinin degisiklige maruz kaldiktan
sonraki &zel niteliklerinden bahsedilmemektedir. 20.Maddede, “Idare, imar uygulamas: veya
kamulastirmadan artan alanlardan insaata elverisli olmayanlari, bitisigindeki gayrimenkul
sahibine bedel takdiri yoluyla satmak, komsu gayrimenkul sahibi takdir edilen bedelle satin
almaktan kaginwrsa, siiyulandirip satmak yoluyla imar plamina uygunlugunu saglar. Idare,
insaat yapmaya elverisli olmayan gayrimenkullerini, yeniden diizenleme yoluyla bir araya
getirerek yapilasmaya uygun arsalar olusturabilir. Bunlardan miistakil insaata elverigli
olanlari, kamu yarar igin, belediye veya valilikce yeri alinan sahislarin muvafakatleri halinde
istihkaklarina karsilik olarak bedel takdiri ve icabinda denklik temini suretiyle degistirmeye
Idare yetkilidir”.

Imar uygulamasiyla veya kamulastirmadan artan alanlarda ortaya ¢ikan ve ingaata
elverisli olmayan gayrimenkul Idare tarafindan birlestirilir. Birlestirme yoluyla elde edilen yeni
arazi icin Idare tarafindan takdir edilecek bedelle gayrimenkul sahiplerine satilabilir. Bu
durumda, istirak halinde bir miilkiyet ortaya ¢ikmig olacaktir ve ilke olarak sozkonusu miilkiyet
iizerindeki hakkin ortaklagsa kullanilmasi esastir. Ortakligin kullaniminda miilk sahiplerine
tespit edilen bedelle gayrimenkuliin satin alinmasi imkani taninmistir. Komsu ortaklarin satin
almak istememesi durumunda ise, ortaklik paylar1 6denerek, gayrimenkul {izerindeki miilkiyet
haklar1 kaldirilir ve gayrimenkuliin idare tarafindan satis1 gergeklestirilir.

Imar planlarin1 uygulama araglarindan biri olan kamulastirma yetkisine iliskin olarak
3194 sayili yasaya yapilan elestirilerden bir tanesi de, kamulastirmanin sadece kamusal hizmet
alanlarinin edinilmesi i¢in uygulandigi, imar adalar1 icerisinde yapiya elverisli, imara uygun,
diizenli parseller olusturulmasini hedeflemedigi ve kamulastirma dis1 kalan parsellerin imara
uygun olmayan artik kisimlarinin higbir sekilde degerlendirilmeye miisait olmadlgldlrg.

Planlama ve Imar Kanunu Tasaris1 Taslagi Metni'nde getirilen hiikiimle, yeniden
diizenleme sonucunda elde edilecek insaata uygun olmayan gayrimenkullerin tekrar yeniden
diizenleme yoluyla bir araya getirilmesiyle yapilasmaya uygun arsalar olusturulacaktir. Bu
arsalarda kamu yarar1 gozetilerek, belediyelere ve valiliklere gayrimenkul iizerinde tasarruf
yetkisi verilmistir. Bu yetki, ortaklik pay1 oraninda tayin edilen bedeller miilk sahiplerine
ortakliklar1 6l¢iistinde 6denmesi suretiyle araziden hissedarligin kaldirilmasi seklinde kullanilir.

8 Ersoy, Melih. “Planlama Sistemimizde Giiniimiize Kadar Bagvurulan Plan Uygulama Araglar1” 137-139 Yeni imar Kanununa Dogru,
Sehircilik, Planlama ve Imar Uzerine Yeni Yaklasimlar, Sempozyum 18 Subat 2005 i¢inde; TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Yayini



Bu madde incelenirken belirtilmesi gereken bir diger husus da kamu yarari igin belediyeler ve
valilikler tarafindan miilkiyet hakki 6dendikten sonra kullanilabilecek olan arazilerin de
niteliklerinin genisletilmesidir.

Yani, kamulagtirmadan arta kalan arazilerden kamu yarar i¢in kullanilmasmin faydali
olacag: disiiniilen, ancak iizerinde insaat yapilmasina miisait olmayan kisim da, belediyeler ve
valilikler tarafindan yine bedelleri ©6denmek suretiyle yeniden birlestirme yoluna
gidilebilecektir.

3194 sayili Imar Kanunun Irtifa Haklar1 bashg: altindaki 14. Maddesinde, “Belediye
veya valilikler, imar planlarmmin uygulanmasi sirasinda, bir gayrimenkuliin tamamini
kamulastirmadan o yerin muayyen saha, yiikseklikte ve derinligindeki kismi tizerinde kamu
yarart amaciyla irtifak hakki tesis edebilir. Belediyeler veya valilikler, miimkiin olan yer ve
hallerde mal sahibinin muvafakatiyle, bedelsiz irtifak hakki verme karsiliginda, bedelsiz
irtifak hakk tesis edebilir’ hikmii yeralmaktadir.

Planlama ve Imar Kanunu Tasarist Taslak Metni’nde ise, Tasinmaz Tasarruflarini
Kisitlama baslig1 altindaki 27. Maddede, “Idare, imar planlar: ve programlarimn uygulanmast
swrasinda bir gayrimenkuliin tamamint kamulastirmadan, o yerin belirli alan, yiikseklik ve
derinligindeki kismu iizerinde kamu yarari amaciyla irtifak hakki tesis edebilir. Idare, miimkiin
olan yer ve hallerde, mal sahibinin muvafakatiyle, bedelsiz irtifak hakki verme karsiliginda,
bedelsiz irtifak hakki tesis edebilir. Imar plant ile gelisme alant ilan edilen, imar programina
alinmig, arazi ve arsa diizenlemesi yapilmig ve altyapisi gotiiriilmiis yerlerde, bagimsiz yapi
yvapilabilecek arsalarin bos olanlart ile i¢inde kismen yikilmis veya ¢evre saglhg icin tehlike
olusturan iskana elverissiz yapi bulunan yerler veya insasinda kamu yarari goriilen yerlerde ii¢
yil icinde yapiya baslanmast zorunludur; yapilmadigi takdirde, Idare bu arsalara isabet edecek
her tiirlii vergi, resim, harg ve iicretleri bes katina kadar yiikseltebilir’.

3194 sayili Kanun’un, 14. maddesinde, sadece belediye veya valiliklere irtifa hakkina
iliskin yetki taninirken, Tasar1 Taslak Metni’nin, 27. maddesinde, yetkinin dagitildig:
goriilmektedir. Taslak Metnine genel olarak bakildiginda, belediye ve valiliklerin siklikla,
idareyle degistirildigi dikkati c¢ekmektedir. Buradan anlasilmasi gereken, imar planini
hazirlayan ve uygulayan idareye tasinmaz tasarruflarim1 kisitlama yetkisinin devredildigi
goriilmektedir.

Yani 3194 sayili Kanun yetki karmasasina meydan vermesine ragmen, kanun tasarisi
taslak metninde, merkezi ve yerel idarelerin yetki alan1 imar planin1 hazirlayan ve uygulayan
idareyle daraltilmistir. Kanun’un bu maddesini uygulama yetkisine haiz idarenin imar planini
hazirlayan idare olmasi, kamu yararinin daha fazla gozetilecegi fikrini dogurmaktadir.

27.Maddede kamu yararinin ve toplum yarariin gozetildigi bir diger husus da, bos
arsalarin kullanilmasimin ve sagliksiz yapilarin yeniden ruhsath ve imar planlarina uygun
olarak diizenlenmesini mecbur birakilmasidir. Idarenin her tiirlii altyap: ve diger kamu
hizmetlerini ulastirdig1 alanlarin iilke ve bolge planlarina aykir1 kullanimini1 cezalandirma
yetkisine sahip oldugu goriilmektedir. Bu hiikmiin Gecekondu Kanunu’na da atifta bulundugu
ve gecekondu tipi yapilasmanin engellendigini de sdylemek dogru olacaktir.

Diger bir deyisle, kamu yararina uygun olarak, altyapt hizmetlerinin gotiiriildiigii ve
yapilagsmaya uygun hale getirilen arazilerin bos birakilmasi, kullanilmamas1 engellenirken,



toplum yararina uygun olarak da sagliksiz ve ruhsatsiz yapilarin da tasfiye edilmesi saglanmis
olacaktir.

3194 sayili Kanun’da yer verilmeyen ancak, Taslak Metinde genis olarak ele alinan bir
diger husus da, 29.Maddeden 31.Maddeye kadar olan boliimde ele alinan, Kirsal ve Kentsel
Dontisiim  Bolgeleri ile bu alanlarda yapilasma ve yapilasma faaliyetlerine iliskin
uygulamalardir. 3194 sayili yasanin gelecege doniik 6nlemler icermedigi, zaman i¢inde ortaya
¢ikan durumlarin ilgili yonetmeliklerle ¢ozliimlenmeye gayret edildigi ve olan durumun
yasaya uygun hale getirilmesine gayret gosterildigine iliskin elestiriler karsisinda, Tasari
Taslak Metnin’de, gelecege doniik yasal 6nlemlere de yer verildigi dikkati ¢ekmektedir.

Kentsel ve Kirsal Déniisiim Bélgeleri Tasar1 Taslak Metni’nin 29. Maddesinde, “Idare,
kismen veya tamamen yapilasmis veya yapilasmakta olan dogal ve teknolojik afet risklerine
veya kentsel tehlike ve risklere maruz yerlerde, sosyal, ekonomik veya fiziki kohneme
alanlarinda, sosyal ve teknik altyapinin yetersiz ve niteliksiz oldugu yerlerde, bu sorunlari
¢ozmek amaciyla kentsel ve kirsal doniisiim bolgelerini belirler. Doniisiim bélge simirlari,
Biiyiiksehirlerde Biiyiiksehir Belediyeleri olmak iizere Idarece tespit edilir veya ettirilir. Idare
Meclislerince degerlendirilen ve uygun goriilen bolgeler, ilan ve aski kararina baglanarak,
Idarece tespit edilen ilan yerlerinde karar tarihinden itibaren bir ay siire ile ilan edilir. Bir
aylik ilan siiresi icinde doniisiim bolgelerine itiraz edilebilir. Itirazlar, ilan siiresini miiteakip
ilk Meclis toplantisinda incelenerek kesin karara baglanir ve bu dogrultuda doniisiim alanlar
onaylanarak yiiriirliige girer. Eger itiraz yok ise, yeni bir karar alinmasina gerek
duyulmaksizin, ilan siiresi sonunda yiiriirliige girer. Niifusu 50.000°in altinda olan
belediyelerde doniisiim alanlari ayrica Il Ozel Idaresince onaylanmadan yiiriirliie girmez”
hiikmiiyle tanimlanmis, sinirlar1 belirlenmis ve bu bolgelerin tespiti agisindan yetki alanlari
sinirlandirilmustir.

30. Madde’de ise, Kentsel ve Kirsal Dontisiim Bolgelerinde Planlama ve Yapilasma
faaliyetlerine iligskin diizenleme ve yetki alanlar1 hiikme baglanmistir. S6zkonusu bolgelerde,
doniisim amacgli imar planlarinin hazirlanmasi, onaylanmasi ve yiiriirlige konulmasi,
bolgenin niifusuna gore biiyliksehir belediyelerine ve il 6zel idarelerine birakilmis ve bu
planlarin iist kademe planlarla ¢elismesi durumunda, konunun nasil ¢oziimlenecegi de acikga
belirlenmistir.

“Kentsel ve kirsal doniisiim bélgelerinde bélge kararinin onaylanmasiyla birlikte, bolge
biitiiniinde hazirlanacak doniisiim amagh imar planlari onaylanincaya kadar bolgeye iliskin
tiim plan onamalari, plan ve ruhsat uygulamalar: ve bélge kararinin onayindan evvel ruhsata
baglanmis olanlar hari¢ tim insaatlar durdurulur. Idare Kentsel ve kirsal doniisiim
bolgelerinde bolge kararimin onaylanmasindan itibaren iki yil icinde, afet tehlikesine karsi
tedbirler almak, kentsel tehlike ve riskleri gidermek, dogal ve kiiltiirel degerleri korumak,
yoresel mimariyi desteklemek yada ozel kentsel tasarim kararlart uygulamak, yerel kalkinma
programlarint gerceklestirmek, ¢okiintii alanlarint canlandirmak, sosyal ve teknik altyapt
yetersizligini gidermek, ¢evre kalitesini artirmak ve saghkl, diizenli ve giivenli yapilasmay
saglamak gibi amaclar: gerceklestirmek iizere Doniisiim Amacl Imar Planlarini hazirlamak,
hazirlatmak, onaylamak ve yiiriirliige sokmakla yiikiimlidiir. Doniisiim Amacl Imar Planlar:
Biiyiiksehir belediye sinirlart i¢inde Biiyiiksehir Belediyeleri tarafindan hazirlanir, hazirlatilr,
onaylanr. Doniisiim Amagh Imar Planlar: eger iist kademe plan kararlarima aykuiliklar
iceriyorsa, aykiriliklar: gidermek ve uyumu saglamak igin iist kademe plan kararlart ile birlikte
degerlendirilerek Idarece onaylamr. Déniisiim Amach Imar Planlari bolge biitiiniinde, afet
tehlike haritalar ve risk yonetim raporu esas alinarak tek etapta ve finansman kaynaklarini,



seklini ve uygulama programlarint da gosteren Dontisiim Projeleri ile birlikte hazirlanir. Bu
planlara gore, mevcut tiim yapilar da dikkate alinarak, Idarece ézel yapilasma sartlart
belirlenebilir, kentsel tasarima dayali ortak veya sartlh yapt veya yapt kullanma ruhsatlar
diizenlenebilir.”

Kentsel ve Kirsal Doniisiim Bolgeleri’nde kamu yararinin gozetilmesine iliskn en
belirgin hiikiim Tasar1 Taslak Metni’nin 31. Maddesinde yeralmaktadir. Bu maddede idarenin
doniisiim bolgeleri iizerindeki tasarruf yetkisi “Doniisiim bolgelerinde Idare, Déniisiim Amacl
Imar Plam kararlarina uygun olarak; mevcut yapilarin ve cevrelerinin koruma, kullanma,
giiclendirme, 1slah, gelistirme, yenileme ve tasfiyesine yonelik kararlar almaya, bu kararlara
bagli olarak ruhsat vermeye; bu bolgelerde plan kararlarini gergeklestirmek amaciyla
kamulastirmaya, satin almaya, éncelikli alima, miilkiyetindeki gayri menkullerle takasa, gayri
menkul miilkiyetini veya imar haklarim menkul degere doniistirmek suretiyle Ozel Proje
Gelistirme Bolgelerine aktarmaya, kamu tiizel kisiligi olarak veya ozel sektorle birlikte
gayrimenkul yatirim ve gelistirme ortakliklart kurmaya, kurulmus olanlara katilmaya;
yorenin sartlarina gore ozel hiikiimler ve standartlar belirlemeye ve uygulamaya, yapilagsma
sartlari, yapt ve arsalarin kullanimi ve igletilmesine dair hususlarda irtifak hakki kurma,
toplu ortakliklar kurma, toplu projelendirme, kat karsiligi insaat yaptirma, kat miilkiyeti
esaslarina gore paylagtirma, toplu igletme yénetim bigcimleri gelistirme ve uygulama, kira
diizenleme, emlak vergisinde istisna uygulama, arazi kullanimlarini ozendirici veya caydirict
sartlar koyarak yonlendirme ve yapiya zorlama gibi yollarla tasinmaz tasarruflarina gegici
veya kalict kisitlamalar getirmeye yetkilidir ” hitkmiiyle diizenlenmistir.

Idarenin kamu yarar1 ilkesini gozeterek doniisiim bolgelerinde 6zel miilkiyetlerin
kullanimina koruma amaglh kisitlamalar getirilmesinde ve miilkiin taginmasinda yada
bahsekonu miilkiin menkul kiymete déniistiiriilmesinde yetkili kilmmustir; “Idare, Déniigiim
Amac¢h Imar Plam uyarmmca veya kamu yararmi saglamak iizere korunmasi, mevcut
yapilasmaya kisitlama getirilmesi veya kaldirilmast gereken yapilarm bulundugu arazi ve
arsalarda, mevcut miilkivet veya imar haklarimn planda gésterilen Ozel Proje Gelistirme
Bolgelerinde kullanilmak iizere tasinmasini saglayacak ve bu hakki bir menkul kiymete
doniistiirecek belgeler diizenlemeye yetkilidir. Bu belgeler idare hamiline diizenlenen yazili
menkul kiymettir. Idare, bu belgeleri, durumu birinci fikraya uyan ve tapuda bu konuda serh
diisiilen alanlardaki gayrimenkul sahiplerinden hak sahibi olanlara vermeye, planlarda yogun
yapilasmaya izin verilen ve tapuda bu konuda serh diisiilen Ozel Proje Gelistirme Bélgelerinde
ise toplamaya yetkilidir”.

Goriilecegi iizere, Planlama ve imar Kanunu Tasaris1 Taslak Metni’ kamu ve toplum
yarar1 ilkelerinin uygulama alanlarin1 genisletirken, sehircilik ilkeleri ve planlama esaslar
olarak genellenen, diizenli kentlesme, gelecege doniik ve genellik tasiyan planlama anlayisina
uygun olarak, dogal ¢evrenin, kisi haklarmin ve toplum yararimin gézetilmesine, 3194 sayil
Imar Kanunu’na gére daha fazla imkan tanimaktadir. Diger taraftan Belediye ve Miicavir Alan
simirlamasinin  yeniden diizenlenerek ortadan kaldirilmasi, kisilerin yasama alanlarindaki
planlama, uygulama ve plan degisikligi yetkisinin imar planlarin1 hazirlayan idareye
birakilmasi, imar mevzuatinda varolan plan kademeleri arasindaki uyusmazlik ve yetki
karmasasi sorunlarina ¢oziim getirecek gibi goriinmektedir.



