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Ekrem IMAMOGLU
Tiirkiye Belediyeler Birligi Bagkani
Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskan1

Degerli Istanbullular,

Istanbul sadece gegmisiyle degil, bugiinii ve gelecegiyle ilgili de s6zii olan bir yagam
alan1. Kentin binlerce yillik kesintisiz tarihinde nice anlat: birikmis durumda.
Bu birikimi sekillendiren en énemli faktorlerden biri de Istanbul’'un ¢ok kiiltiirlii
bir yapiya sahip olmast. Bu gok katmanl birikim, Istanbul’a kendine 6zgii kent

planlamasini ve dokusunu kazandirmas.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi olarak Istanbul icin yeni yaklagimlar 6neren
projelere énem veriyoruz. Bu anlayis dahilinde Istanbul Planlama Ajansi ile
Kitiiphane ve Miizeler Mudiirliigii is birligiyle bu yil ilk kez gerceklestirilen
“Istanbul Aragtirmalar1 Misafir Aragtirmact Programi’ni hayata gegirdik. Proje
kapsaminda kent ve sehirlesme alaninda calisan aragtirmacilara kiitiiphane
hizmetleri ile diger arastirma imkanlarmnin yani sira ¢aligmalaria uygun bilimsel

ortami saglamay1 hedefliyoruz.

Yeni yaklagimlar ve yayimlanmamis belgelerle Istanbul calismalarina katkida
bulunan aragtirmalarin degerlendirildigi programimiza ¢ok sayida bagvuru yapildi.
“Planlamay1 Istanbuldan Diisiinmek” temastyla yaptigimiz ¢agriya bagvuranlar
arasindan danigma kurulu tarafindan secilen bes arastirmaci, yogun bir emek ile

projelerini tamamladi.

Sizlerle paylastigimiz kitap programa kabul edilen arastirmacilardan Semin Niron
tarafindan kaleme alindi. “Yenilik¢i Bir Arag: Imar Hakki Transferi” baslikl
calisma giincel bir kent problemi iizerine odaklaniyor. Ozellikle 1980’li yillarla
birlikte daha da artan niifus ve iskan problemi hepimizin malumu. Bu ¢alismanin

planlama literatiirii adina tasidig1 6nemin yani sira Tiirkiyedeki kentlerde yasanan
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olumsuzluklara bir ¢6ziim Onerisi getirmesi ve hayata dokunan bir ¢aligma olmasi
ok degerli. Istanbul 6zelinde yenilikgi bir uygulama araci olarak onerilen “Imar
Hakki Transferi” uzlagmaci bir yaklagimi da somutlastiriyor. Bu 6zgiin ¢alismanin,
ingaat sektoriinden mimar ve kullanicilara kadar genisleyen kulvarda karsilik

bulmasi ¢cok anlamli olacaktir.

Tim yonleriyle planlamayr yeniden tartigmayi, giinéimiiziin sorunlarini ve
¢oztimlerini planlama {izerinden ¢ok boyutlu olarak disiinmeyi tesvik etmek
lizere hayata gegirilen projeye katilan tiim akademisyenlere ve arastirmacilara
tesekkiirlerimi sunuyorum. Projenin siireklilik kazanmasinin kent ¢aligmalar:
adina 6nemini tekrar hatirlatarak hayata gecirilmesinde emek veren tiim caligma

arkadaslarima Istanbullular adina tesekkiir ediyorum.



Prof. Dr. Fatma UNSAL

Istanbul Planlama Ajansnin (IPA) kurulmastyla birlikte, Istanbul i¢in diisiinen
ve diigiindiiren tiim arastirmacilara kapist agilan Florya Kampiisii, IPA Istanbul
Kitaplig1 Misafir Aragtirmaci Programi ile yine bir ‘ilk’ uygulamaya ev sahipligi
yapiyor. Universitelerde yapilmis Istanbul aragtirmalarini goriiniir ve kolay erisi-
lir kilmak, bir yandan bilimsel aragtirmalar1 genis okuyucu Kkitleleri ile bulugtu-
rurken, diger yandan teori ile pratigin bulusmasi igin 6nemli bir firsat sunuyor.
Programin odagina yerlestirilen “planlamay Istanbuldan diisitnmek”, paradigma
degisiminin sancilarini yasayan planlamaya yeni agilimlar vadederken, planlama-

nin ¢ok disiplinli yapisini da bizlere yeniden hatirlatiyor.

IPA Istanbul Kitaplig1 Misafir Arastirmaci Programu, her yeni olusumun yagamast
gereken yon arayis1 ve verimli tartismalar ile baslad1. Farkli disiplinlerden ¢ok sa-
yida arastirmacinin bagvuru yapmis olmasi, Programin kurulus amacini saglam-
lagtirirken, Danigma Kurulu igin zorlu bir siirecin baglangici oldu. Birbirinden
degerli aragtirmalar arasinda se¢im yapmak neredeyse olanaksizdi. Bununla bir-
likte, planlamada yenilik¢i uygulama araglarini tartigan arastirmalar, odak tema
ile daha kolay iliskilendirilebiliyor ve uygulama siireglerine yol gosterecek potan-
siyel tagtyordu. Bu baglamda, Semin Niron'un, Prof. Dr. $evkiye $ence Tiirk da-
nigsmanliginda Istanbul Teknik Universitesi Sehir Planlama Programi kapsaminda
tamamlamis oldugu “Imar Hakki Transferinin Diizenleyici Planlama Sistemine
Entegrasyonu” baglikl: yiiksek lisans tez ¢aligmasi 6nemli bir boslugu dolduruyor-
du. Semin Niron, yiiksek lisans tez ¢alismasini sadelestirerek ve Program Danis-
ma Kurulu tyelerinin onerileri ile yeniden diizenleyerek elinizdeki kitabin oku-

yucu ile bulugsmasini sagladi.

Bu kitabin Tiirk¢e planlama literatiiriine en 6nemli katkisi, diizenleyici kuralla-
rin egemen oldugu, buna karsilik piyasa giidiimli siireglere gore bicim alan Tiir-

kiye kentlerinde yaganan olumsuzluklara bir ¢6ziim Onerisi getirmis olmasidur.
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Diizenleyici planlama geleneginden gelen mevzuata gére yapilanmis olan planla-
ma sistemimizin, 1980’1i yillardan itibaren artarak esnek ve takdire dayali uygula-
malara teslim oldugu gergegi ile ylizlesmemizi saglayan bu kitap, Diinyadaki hib-
rit planlama sistemlerini de bize hatirlatarak, planlama ilkelerinden vazge¢meden
bir uzlasma olabilecegini ortaya koyuyor. Imar hakki transferi, yenilikgi bir uygu-
lama arac1 oldugu kadar, uzlagmaci bir yaklagimi da somutlagtiriyor. Niron, imar
hakki transferini Tiirkiye i¢in yenilik¢i bir arag olarak sunarken, basarili Diinya
orneklerinin 20. yilizyilin baglarina kadar uzanan ge¢misini anlatarak Tiirkiyenin
mevcut planlama sistemine yonelik elestirisini de ortaya koymus oluyor. Detayli
ve sistematik olarak irdeledigi Diinya 6rnekleri, heniiz tam yapilandirilamamus ve
mevzuatta yerini bulamamis olan imar hakki transferi icin yon gosterici mesajlar
iceriyor. Imar hakki transferi uygulanmasinin éniindeki en biiyiik engelin, net
bir yasal dayanaginin bulunmamasina dikkatlerimizi ¢ekiyor. Bununla birlikte,
plan notlar1 ve/veya ilgili Enctimen kararlari ile yiiriitiilmekte olan mevcut uygu-
lamalarin, Bahgelievler ve Arnavutkoy belediyelerinden segilen 6rneklerle anla-
tilmis olmast, kitabin 6gretici ve yol gosterici boyutunu giiglendiriyor. “Yenilikgi
Bir Arag: Imar Hakki Transferi” kitabinin okuyucular ile bulusmasini kutluyor ve

yeni aragtirmalara ilham vermesini dileyerek saygilar sunuyorum.

istanbul,
20 Ocak 2024









Semin NIRON

Yapili ¢evrede meydana gelen degisimlerin planlama
sistemine entegrasyonunu kolaylastirarak hizli ¢6ziim
ireten ve sagladig: esneklik ile kamu otoritelerine finansal
kolaylik saglayan bir uygulama araci olan imar hakk:
transferi kavramini kapsamli olarak ele alan bu ¢alisma,
2021 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Lisansiistii Egitim
Enstitiisit Sehir ve Bolge Planlama bolumiinde yiiksek
lisans tezi olarak hazirlanmistir. Ayni zamanda s6z konusu
tez caligmasi 2021 lhan Tekeli Yiiksek Lisans Tezi Tegvik
Odiiliine layik goriilmiistiir.

2023 yilinda “Planlamay1 Istanbulda Yeniden Diigiinmek”
temas1 ile birincisi diizenlenen Istanbul Arastirmalar:
Misafir Arastirmaci Programi kapsaminda s6z konusu tez
caligmasinin kitaba doéniistiirillmesi firsat1 verildi. Boylece
uygulayicilara konuyla ilgili mevcut duruma iligkin sorun ve
potansiyelleri sunmaya ¢alisan bu kitap tiretildi. Bu yont ile

bu ¢alisma bir rehber niteligindedir.

Oncelikle bu calismanin iiretilmesi firsatin1 sunan Istanbul
Planlama Ajansi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ile
Kitiiphane ve Miizeler Midiirliigi‘ne ve ayrica tiim siireci
organize ve koordine eden bagta saymn Prof. Dr. Biilent
Bilmez ve Elif Yildiz Kizilca olmak tizere tiim ekibe yapmis
olduklar1 katkidan dolay: tesekkiirlerimi sunarim.

[lk kez deneyimledigim kitap yazma seriivenimde

kolaylastirici rol tistlenen ¢ok sevgili hocam Prof. Dr. Fatma
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Unsal ile hem tez danismanligimi yapan hem de bu siirete destegini benden
esirgemeyen degerli hocam Prof. Dr. Sevkiye Sence Tiirke sonsuz sevgi ve

tesekkiirlerimi sunarim.

Teziyayinladiktan tam {i¢ sene sonra bugiin, ¢alismamuin kitap olarak yayinlanmasi
bana akademik ¢alismalar yapmaya karar verdigim giinkii heyecanimi tekrar
hatirlatti.

Heyecanli ve bir o kadar da uzun soluklu olan bu yolda her zaman her kosulda
yanimda olan annem Sevim, babam Giirkan, kardeslerim Semra ile Erkan ve esim

Adempe, yani biricik aileme sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.

Umuyorum ki ilk katilimecilar1 oldugumuz bu programin nicelerini hep birlikte
gerceklestirecegiz. Umuyorum ki bu atmosferi benim ve diger katilimc1 dort
arkadasim gibi sizler de deneyimleyeceksiniz. Umuyorum ki her sey gonliimiizce

olacak!!

1 Kitapta yer alan ancak kaynak belirtilmeyen grafikler kitabin yazarina aittir.









Planlama, belirli hedefler dogrultusunda sistemli olarak
stratejiler  gelistirmek olarak tanimlanirken; kentsel
planlama, en yalin anlamiyla, saglikli ve daha yasanabilir
bir g¢evrenin olusturulmas: hedeflerine yonelik cesitli
eylemlerin gerceklestirilmesi olarak ifade edilebilir. S6z
konusu kentsel planlama hedeflerine ulasmak, yerel ve
merkezi yonetimlerin gorevlerinden biridir. Yonetimler,
mevcut kaynaklarin en etkin kullanimini saglayarak
toplumun ihtiyaglarini  kargilamaya ¢alisir.  Mevcut
kaynaklarin etkin sekilde kullanilmasi ise sadece iyi bir
kentsel planlama ile miimkiin olabilir. Bu dogrultuda kentsel
hedefleri, belirlenen stratejiler araciligiyla gerceklestirmek
i¢in gesitli plan uygulama araglar1 gelistirilmistir. Ancak
kentler dinamik yapilar1 geregi; sosyal, kiiltiirel, siyasi ve
Ozellikle ekonomik faktorlerden etkilenir. Hatta son 20 yilda
sayilan bu faktorlerdeki degisim hizi artmus, boylece halkin
ihtiyaglar1 da hizla degisim gostermistir. Bu degisimler tabii
ki planlama sistemlerini ve yaklagimlarini etkiler. Bu durum
planlamanin adaptasyon yeteneginin yiiksek olmasini
gerekli kilar. Planlamanin giiclii bir adaptasyon giiciine
sahip olmasi, giiclii uygulama araglarinin olmasina baghdur.
Ancak giiniimiizde mevcut plan uygulama araglar: kentlere
iligkin sorunlarin ¢6ziilmesinde yetersiz kalmigtir. Bu sebeple
sorunlarin ¢oziimlenebilmesi i¢in yeni uygulama araglarina
yonelik arayiglar s6z konudur. Bu ¢abalarin bir sonucu

olarak hem ulusal hem de uluslararasi diizeyde esneklik
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saglayan uygulama araglarina ydnelme goriiliir. “Imar Hakki Transferi” (IHT)

olarak tanimlanan plan uygulama araci tam da bu baglamda ortaya ¢ikmustir.

Uluslararas: diizeyde tarim alanlarinin korunmasindan, kentsel doniistimiin sag-
lanmasina kadar farkli bircok amaca yonelik kullanilan imar hakki transferi tilke-
mizde sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin elde edilmesine yonelik olarak kullani-
lir. Kamu otoritelerinin yagadig1 finansal problemler ile kiiresel diizeyde yagsanan
neoliberal politikalarin etkisiyle 6nceki yillarda bu alanlarin elde edilmesinde kul-
lanilan kamulastirma etkisiz bir ara¢ haline gelmistir. Bu sebeple finansal olma-
yan tazminat araglarina ihtiya¢ duyulmustur. imar hakki transferi Tiirk planlama

sisteminde bu baglamda kullanilan bir aractir.

Bu kitap dort béliim {izerinden kurgulanmstir. {lk bsliimde IHT nin teorik yapi-
st agiklanmaya caligilmistir. Bu yapilirken éncelikle IHT nin tarihsel gegmisi ele
alinmigtir. Sonrasinda THT nin bilesenlerine, sagladig1 avantaj ve dezavantajlara
yer verilmistir. Bu yapilirken IHT nin neyi ifade ettigi, temel bilegenlerinin neler
oldugu, nasil uygulandigy, uygulanirken hangi aktorlerin siireg icerisinde yer aldi-

g1 sizlere sunulmaya calisilmigtir.

Ikinci boliimde, uluslararasi diizeydeki IHT uygulamalari, planlama sistemleri ile
iligkisi ortaya koyularak incelenmistir. Oncelikle {ig ana planlama sistemi olan dii-
zenleyici, takdire dayali ve hibrit planlama sistemlerinin 6zellikleri belirlenmistir.
Sonrasinda bu sistemlerdeki IHT uygulamalar1 kargilastirilarak THT nin planla-
ma sistemleri igerisindeki hareketi analiz edilmistir. Analiz icin her bir planlama
sisteminden bir tane iilke se¢ilmistir. Bu tilkeler takdire dayal1 planlama sistemine
sahip Amerika, diizenleyici planlama sistemine sahip Hollanda ve hibrit planla-
ma sistemine sahip Avustralyadir. Segilen bu tilkelerin planlama sistemlerindeki
ana yaklasimlari aktarildiktan sonra iilkelerde uygulanmakta olan ya da uygulan-
mis [HT siireglerindeki durum kargilagtirmali olarak sunulmustur. Bu yapilirken
“IHT’nin yapisi, amaglari, yasal durumu, sagladig1 avantajlar ve ortaya ¢ikan so-

runlar” dort alt baslik tizerinden 6zetlenmistir.

Ugiincii boliimde, artik odak Tiirkiye’ye cevrilmistir. Oncelikle Tiirk planlama sis-
teminin &zellikleri ortaya koyulmugtur. Ulkemizde uygulanmakta olan IHT nin
net bir yasal temelinin olmamasi sebebiyle, tilkemizdeki yasal durum analiz edil-
mistir. Bu kapsamda 1982 Anayasasi, kanunlar, yonetmelikler, Meclis kararlar1 ve
Danigtay kararlar1 ayrintili olarak ele alinmugtir. Ayrica iilkemizde IHT nin imar

plani notlar araciligiyla uygulanmas: sebebiyle, plan notlarinin hukuki niteligin-
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deki degisim de vurgulanmaya caligilmistir. Sonrasinda iilke genelinde IHT nin
belediyeler tarafindan yogun olarak uygulandig1 ya da uygulanmaya ¢alisildig:
Istanbul 6rnek alan olarak secilmistir. Ulkemizde IHT nin kullanim amaglarinin
belirlenebilmesi i¢in Istanbul genelinde bir analiz yapilmugtir. Yani, ikinci béliim-
de uluslararas: diizeyde yapilan inceleme bu béliimde tilkemiz tizerinden, iilke-

mizdeki dinamiklere gore yapilmstir.

Kitabin son boliimiinde ise, {i¢iincii bolimde ele alinan konu derinlegtirilmistir.
Istanbulda IHT’yi uygulayan Arnavutkéy ve Bahgelievler ilgelerindeki IHT uygu-
lamalari ele alinmistir. Oncelikle, bu ilgelerde IHT nin bir uygulama araci olarak
kullanildig: planlar belirlenmistir. Belirlenen planlara iligkin genel plan kararlar1
ve plan notlar1 incelenmigtir. Béylece transfer uygulamalarina yonelik daha spe-
sifik bilgiler sizlerle paylasilmigtir. Ancak su unutulmamalidir ki, tilkemizde her
ilcede hatta ayn ilge icerisinde farkl: alt bolgeler i¢in tiretilmis imar planlarinda
dahi IHT farkli sekillerde tanimlanmis ve uygulama imkéani bulmustur. Bu sebep-

le bu bsliimde sunulan bilgileri Istanbul i¢in genellemek yanlis olur.

Bu ¢alismada THT kavramu incelenirken, cesitli iilkelere ait uluslararasi diizeydeki
IHT deneyimleri iilkemizdeki uygulamalarla karsilastirmali olarak, Istanbul 6r-
negi iizerinden incelenmistir. Istanbul, kent mekanindaki planlama faaliyetlerinin
yogun olmasi, IHT nin birgok ilgede uygulanmasi ve uygulanmasi igin gdsterilen
yogun ¢aba sebepleriyle secilmistir. Ayrica bu yapilirken transfer siiregleri farkls

planlama sistemi 6zellikleriyle sentezlenmistir.

Calismada iki temel metodoloji kullanilmigstir. Bunlar, ¢alismalarda sik¢a kulla-
nilan literatiir taramasi ve vaka analizidir. Oncelikle IHT ve planlama sistemleri-
nin kavramsallastirilabilmesi igin literatiir taramast yapilmigtir. IHT nin tanim-
lanmasi, diizenleyici, takdire dayali ve hibrit planlama sistemlerinin 6zelliklerin
belirlenmesi, iig¢ planlama sistemi igerisinde IHT uygulamalarinin yeri ile iilke-
mizdeki planlama sisteminin 6zelliklerinin belirlenebilmesi i¢in uluslararas: ve
ulusal diizeyde hazirlanmus tez, kitap, makale, kongre, sempozyum bildirileri vb.
bir¢ok kaynak incelenmistir. Bu sayede konunun kavramsal ¢ergevesi olusturul-
mugtur. Sonrasinda tilkemizdeki transfer uygulamalarina iliskin durumun analiz
edebilmesi igin tekrar literatiir taramasi yapilmigtir. Ulusal diizeyde THT ile ilgi-
li kusith kaynak olmasi sebebiyle IHT nin hangi amaglarla kullanildig1 belirlene-
memistir. Bu sebeple Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi meclisine ait kararlar analiz
edilerek bu durum belirlenmeye calisilmistir. Oncelikle 22.380 tane meclis kara-

rina ulagilmistir. Ardindan IHT ile ilgili kararlar filtrelenmistir. 127 tane IHT ile
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ilgili karara ulasilmigtir. Ardindan bu kararlara iligkin metinler dokiiman analizi
ile incelenmistir. Boylece IHT nin Istanbul ilgelerinde hangi amaglarla kullanildi-
g1 belirlenmistir. Ardindan ¢alismanin 6zgiin kismini olusturan ve temel olarak
[HT nin iilkemizdeki uygulanma seklini ortaya koyma amaci giiden bsliim ola-
rak alan ¢aligmasina gecilmistir. Bu bolimde kaynak incelemesi ve transfer siireci
icerisinde yer alan, farkli meslek gruplarindaki (sehir plancy, ilgili birim miidiiri,
miiteahhit, emlakgi, harita mithendisi, insaat mithendisi) aktorlerle goriismeler
yapilmustir. Goriigme yapilacak kisiler, kartopu 6rneklem ile belirlenmistir. Go-
riigmelerde, gelistiriciler ve uygulayicilar olmak tizere iki farkli aktére yonelik
yar1 yapilandirilmis onar sorudan olusan dokiimanlar kullanilmigtir. Goriisme-
ler sonucunda IHT nin uygulandig1 ilgeler tespit edilmistir. Bu ilgeler igerisinden
IHT nin Istanbul'da ilk kez uygulandig; ilge olan Arnavutkdy ve ¢aligma sirasinda
[HT’yi aktif olarak uygulayan Bahgelievler ilgeleri secilmistir. Secilen ilcelerdeki
aktorlerle derinlemesine goriigmeler yapilarak ilce bazinda IHT nin uygulama sii-

reclerine ulagilmistir.









BIRINCi BOLUM

IMAR HAKKI TRANSFERI KAVRAMI

Imar hakki transferi/aktarimi uluslararasi literatiirde
genellikle  “transfer of development rights” olarak
kullanilir. Bu kavram her iilkede hatta ayni iilkenin farkli
bolgelerinde bile ¢esitli terminolojilere sahiptir. Bunlar;
“transferable development rights (transfer edilebilir imar
haklar1), non-financial compensation instruments (finansal
olmayan tazminat araglari),)! VORm/Verhandelbare
ontwikkelingsrechten,?  transferable — development units
(transfer edilebilirimar birimleri), residential density transfer
(konut yogunlugunun transferi), transfer of development
credits (imar kredilerinin transferi), transferable titles
(devredilebilir haklar), transferable development permits
(transfer edilebilir/ devredilebilir kalkinma izinleri)” gibi
terimlerdir. Bu ¢alismada “imar hakki transferi” yani THT

kavraminin kullanimi tercih edilmistir.

1 Ulke genelindeki yeni yontemlere yonelik yapilan calismalarla
birlikte “finansal olmayan tazminat araglar1” (non-financial compensation
instruments) kavrami ortaya gikmustir. Hitkiimet finansal olmayan tazminat
araglari ile bir toprak sahibinin ya da gelistiricinin kaybini ya da gabasini
dogrudan telafi ya da siibvanse etmemektedir. Finansal olmayan tazminat
araglarmin kullanilmasina sebep olan dort faktér oldugu séylenebilir.
Bunlar: (1) Kayip firsatlarin telafisi, (2) Kamu kaynaklarinin yetersizligi/
yetersiz finansal kaynaklar, (3) Kentsel planlarin yonetiminde verimsizligin
artmasi, (4) Genel kentsel ve bolgesel alan kalitesinin iyilestirilmesidir.
Finansal olmayan tazminat, miilkiyet haklarinin herhangi bir planlama
miidahalesi durumuna bagli olarak kaybedilmesinde, arsa sahibinin
magduriyetinin giderilmesini amaglar. Bu kavram belirli bir arazi kullanim
kararmin desteklenmesine yo6nelik olarak finansal tegviklerin yer aldig
yontemlerden ayirt edilebilmesi igin olusturulmugtur. Tek bagina bir
planlama uygulama araci degildir.

2 Hollandada pilot alanlarda uygulanmis olan IHT programlaridir (Bkz.
Hollanda IHT nin Yapisi).
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Ilk adiminda imar hakki transferinin (IHT) kuramsal cercevesi olusturulmustur.
IHT’nin amaglari, bilesenleri, tarihsel gelisimi, siireg icerisinde yer alan aktorler
ve aktorler arasi iligkiler, yogunluk diizenlemeleri ele alinmistir. Ayrica IHT nin
avantajli ve dezavantajli 6zellikleri tespit edilmistir. Bdylece bu boliimde IHT nin

kavramsal olarak 6ziimsenmesi saglanmaya galigilmstir.

IHT, miilkiyet ile dogrudan iliskilidir. Miilkiyet kavrami da hukuk isleyislerine
baglidir. Boylelikle hukuk isleyislerinde meydana gelen farkliliklar IHT’yi de do-
layli olarak etkiler. Béylece IHT farkli sekillerde tanimlanabilir. Bu tanimlar1 dért
farkli kavramin etrafinda sekillendirerek sunabiliriz.* Bunlar; ayni hak*, koruma,

kentsel gelisim/yogunluk ve menkullestirmedir.

IHT, miilkiyet sahiplerinin tasinmaz iizerindeki ayni haklarimin bir kismindan
veya tamamundan siirekli olarak vazge¢mesi karsiliginda, kendisine bedel ddenerek,
onceden iist olgekli planlarda belirlenmis olan alan bolgelere aktarimasidir.® Bu
tanimda IHT kavraminin ayni hak kavrami temelinde sekillendirildigi goriiliir.
Pruetz ve Standridge, IHT’yi biiyiimenin istendigi yerlerdeki gelisme potansiyelini
artirarak, korunmasi gereken yerlerde gelisme potansiyelini azaltmak veya ortadan
kaldirmak olarak tanimlar®. Bagka bir tanima gore ise IHT, imar haklarinin degi-
simi yoluyla kentsel gelisimin, korumas: hedeflenen alandan alinarak, gelismesi on
goriilen alan bolgelere gonderilmesidir” Bu iki tanimda IHT nin koruma ve kent-
sel gelisimi vurguladig1 goriiliir. Imar hakki transferi caligtay raporunda ise THT,
menkullestirmeyi 6ne ¢ikararak “imar haklarinin hisselere boliinerek serbest piya-
sa mantig icinde hisselerini satanlar ve alanlar arasinda belli kurallar cercevesin-

deki el degistirmesidir” seklinde tanimlanmigtir.®

Imar hakki transferi programu/ siireci/ uygulamasy; imar hakks, miilkiyet hakki
ve haklar demeti kavramlari ile dogrudan iliskilidir. IHT siirecini dogru ve iyi

bir sekilde anlamak igin IHT nin bu kavramlarla iligkisini ortaya koymak gerekir.

3 Ali Furkan Unsal, “Imar Hakk: Aktarimi (Transferi)” (Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi,
2016).

4 Tirk Dil Kurumu sozliigiine gore “Tasinir veya tasinmaz iizerinde dogrudan dogruya egemenlik
yetkisi veren ve herkese karsi ileri stiriilebilen haklar” olarak ifade edilir.

5 Sibel Diindar, “Imar Hakki Aktarimi- Istanbul Uzerine Bir Inceleme” (Yiiksek Lisans Tezi, Istan-
bul Teknik Universitesi, 2010).

6  Pruetz Rick. & Standridge Noah. “What Makes Transfer of Development Rights Works: Success
Factors From Reseach And Practise” Journal of The American Planning Association, Volume:75,
Issue:1, (2009):, 79 Pruetz ve Standridge, (2009, 5.79)

7  Evangeline R. Linkous ve Timothy S. Chapin, “TDR Program Performance in Florida” Journal
of the American Planning Association 80, Issue: 3 (2014): 253-267.

8 IHT Galistayr Sonug Raporu (2014, s. 8-9)
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Imar, basit olarak “diizenlilik ve nizam” olarak tanimlanabilir.® Hukuk terimleri
sozlugiinde, “Belirli bir plana uygun sekilde belediye sinirlart iginde ve disinda yer-
lesim yerlerini belirlenmis bir diizen igerisinde tutma eylemi” olarak tanimlanir.”
Imar hakki ise; “bir tasinmaz iizerinde ilgili belediyenin ya da idarenin imar plan:
izni dogrultusunda verilen insa hakkidir”"! Baska bir tanima gore “kanun koyucu-
nun iradesi ve idarenin diizenlemeleri dogrultusunda, her yapilasma faaliyeti igin
gerekli kosullari saglamak amaciyla bireysel islemler dogrultusunda idarenin de-
netimi altinda kullamilacak haktir”? Mevzuatimizda imar hakki kavrami tanim
ve siurlart bakimindan net degildir."® Ayrica imar hakk: kavrami mahkeme ka-
rarlarinda, mevzuatimizda, plan notlarinda farkl isimlerle kullanilir. imar hakki
kavrami yerine kullanilan terimler; gelistirme hakki, yapilanma hakki, yapilasma
hakki, yap1 yapma hakkidir.'* Ancak bu kavramlar imar hakki kavramini tam ola-

rak kargilamaz.

Miilkiyet hakk: “miilkiyet iliskisinden kaynaklanan menfaatlerin ve yetkilerin hu-
kuk diizeni tarafindan taninmas: ve korunmasidir”® Sahibine kullanma, yararlan-
ma, dontstiirme ve tasarruf hakk: veren miilkiyet hakki, T.C Anayasasinin 35.
maddesinde’® ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 683. maddesinde tanim-
lanmas ve giivence altina alinmustir. Tiirk Medeni Kanununun 718’inci maddesin-
de' ise miilkiyet, yerin altindaki ve tistiindeki tiim kaynaklar: kapsar.'® Bu mad-

deye gore miilkiyet hakki, ortaya ¢ikabilecek olan pozitif ve negatif digsalliklar

9  Filiz Zorlu Kaman ve Yesim Aliefendioglu, “Doga Koruma Alanlarinda Imar Hakk: Aktarimi
Uygulamalar1 Uzerine Bir Degerlendirme” Ankara Universitesi SBF Dergisi 72, no. 3 (2017): 715-743.
10  Eyiip Sabri Yarmali ve Selguk Alp, Hukuk Terimleri Sézligii (Istanbul: Tiirkmen Kitabevi. 2011).
11 IHT Galistayr Sonug Raporu, 2014, 5.46.

12 Taner Ayanoglu, Yap: Hukukunun Genel Esaslari. (Istanbul. Vedat Kitapgilik, 2014).

13 Unsal, “Imar Hakki Aktarimi (Transferi)”100-105.

14 Aziz Cumhur Kocalar. “Koruma Amagl Imar Plani Uygulanan Tasinmazlarda Miilkiyet ve Imar
Haklarinin Aktarimi.” (Doktora Tezi, Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi, 2009). Feridun Duy-
guluer, “Imar (Siirecinin Yeni) Araglar1” Mimarlik Dergisi, 375. (2014).

15 Kiirsat Akca, “Anayasa Mahkemesi Kararlarinda Miilkiyet Hakki” Inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 6, 3, Ozel Say1:1 (2015): 552.

16 Madde 35- Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciy-
la, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmas: toplum yararina aykir1 olamaz.

17 Madde 718-Arazi tizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu 6l¢iide, tistiindeki hava ve
altindaki arz katmanlarini kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak tizere
yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.

18 Jeff Aken, Jeremy Eckert, Nancy Fox ve S. Swenson, “Transfer of Development Rights (TDR)
iginde Washington State: Overview, Benefits, and Challenges” The Cascade Land Conservancy 3
(2008).: 1-41. Harun Tanrivermis ve Veli Boke, “Imar Hakk: Transferi ve Baslica Uygulama Alanlart
ile Tiirkiyede Imar Hakk: Transferi Uygulama Olanaklarinin Degerlendirilmesi” Isletme & Sosyal
Bilimler Aragtirmalar1 Dergisi IJRBS, 6, 2, (2017).
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sebebiyle, yalnizca kamu yarar1 gerekgesiyle sinirlandirilabilir. Belirtilen bu sinir-

landirma planlama araciligryla gergeklestirilir.

20. yiizyila kadar imar hakki miilkiyet ile biitiin, ayrilmaz bir hak olarak goriil-
mistiir. Ancak 20. yiizyilin baslarinda imar hakkinin miilkiyet hakkindan ayri-
labilecegi ileri stiriiliir. Bu fikir ilk kez Amerikada tartisilmaya baglar. Bu diistin-
cenin arkasindaki teori miilkiyet hakkinin haklar demetinden olusmasidir. imar
hakki, satig hakks, gegit hakk: ve maden hakk gibi bir¢ok hak bu demette yer alur.
Imar hakk: miilkiyet hakkindan ayrilarak, bagimsiz olarak alinip satilabilir.’* Ul-
kemizde imar haklar1 miilkiyet hakkinin igerisinde bulunan, ayrilmayan ve onun
bir parcasi konumundadir. Ulkemizde IHT siireglerinin gergeklesebilmesi igin
oncelikle miilkiyet ve imar haklar: arasindaki s6z konusu iliskinin a¢ik¢a ortaya

koyulmas: gerekir.?’

Imar hakk: bagka bir kisiye satildiginda, tasginmazin miilkiyeti el degistirmez.?!
Yani imar hakkinin satilmas: durumunda arsa sahibi, sahip oldugu tasmnmaz tize-

rinde yararlanma, kullanma vb. haklarini kullanmaya devam eder.?

Tiim bunlara paralel olarak IHT, gelisimin uygun olmadig: alanlardan (génderen
bolge) gelisime daha uygun oldugu alanlara (alan bolgeler) yonlendirilmesine da-
yandirilir (Sekil 1.1).2* IHT, kisitlanmug olan imar haklarinin, genis kapsamli iist
Olgekli planlar ve kentsel gelisim stratejileri dogrultusunda belirlenmis olan gon-
deren bolgeden alan bolgeye transfer edilmesini saglayan, tesvik tabanli, halkin

glivenine ve piyasa mekanizmasina dayanan bir planlama uygulama aracidur.

19  Vincent Renard, “Property Rights and The Transfer of Development Rights: Questions of Effi-
ciency and Equity.” Town Planning Review 78, 1 (2007): 41-60. V.C. Colas, “The Transfer of Develop-
ment Rights: Preserving Rural Land and Promoting Urban Renewal Strategies for Implementation in
Rhode Island” (Doktora Tezi, Brown University. 1999).

20  llker Tekeli, Kentsel Arsa, Altyap: ve Kentsel Hizmetler (Istanbul. Tarih Vakfi Yurt Yayinlari,
2009). Kocalar, “Koruma Amagh Imar Plan1 Uygulanan Taginmazlarda Miilkiyet ve Imar Haklarinin
Aktarim1.” 90-95.

21  Patrick Ward, “On the Use of Tradable Development Rights for Reducing Flood Risk” Land Use
Policy 31 (2013): 576-583.

22 Colas, “The Transfer of Development Rights: Preserving Rural Land and Promoting Urban Re-
newal Strategies for Implementation in Rhode Island” 1999.

23 Evangeline R. Linkous, “Transfer of Development Rights in Theory and Practice: The Restruc-
turing of TDR to Incentivize Development.” Land Use Policy 51 (2016): 162-171.
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IMAR HAKKI TRANSFERININ GECMISi

Sekil 1.1: THT modeli

Amerika Birlesik Devletlerinin New York kentinde 1916 yilinda genis kapsaml
bir imar yasasi kabul edilmistir. Bu yasa ile binalar igin ytikseklik sinirlamala-
r1 getirilmigtir. Bunun nedeni kentteki gokdelenlerin yiikseklikleri sebebiyle cev-
relerinde bulunan binalarin giines 15181 almasini engellemesidir. Ayrica bu yasa
ile kentin prestijli perakende caddesi olan 5. Caddesi'nde (Fifth Avenue), cadde-
nin goriintiisiine zarar veren depo ve fabrika kullanimlar1 kaldirilmistir.>* Daha-
st imar haklarinin miilkler arasinda transfer edilmesi saglamigtir. Miilk sahipleri
kullanmadiklar: imar haklarini, hemen bitisik parseldeki miilk sahiplerine sata-
bilmistir. Bu sekilde IHT ilk kez uygulanmustir. 1968 yilina gelindiginde, 1916 yili
yasasindaki hiitkiim degistirilmistir. Degisim ile yapilacak olan hak transferinin,
sadece bitisik parsellerde degil, birkag parsel/blok 6tede de yapilmasina izin ve-
rilmistir. Bununla birlikte ilgili komisyon, planlama kurallarinda kapsamli1 degi-
siklikler yapmustir. 1970’1i yillarda ise THT basta dogal alanlari ve tarihi binalar1
korumak iizere biiyiik 6l¢iide Avrupa’ya yayilir.””

New York kentinde yer alan ve 1913 yilinda insa edilen Grand Central Station,
ilgili doktrinde ilk IHT uygulamas: olarak kabul edilir (Resim 1.1). Penn Cent-
ral Ulagtirma Sirketi, tarihi bir bina olan Grand Central Station’nin tstiine bir

ofis kulesi (57 katli) yapmak ister. Ancak New York Anitlar1 Koruma Komisyonu

24  Francesco Chiodelli ve Stefano Moroni, “Zoning Integrative And Zoning-Alternative Transfe-
rable Development Rights: Compensation, Equity, Efficiency” Land Use Policy 52 (2016): 422-429.
25  Gill, Griffin. “TDR: Spatial Segregation and Displacement in Mumbai” Conflict Urbanism: In-
fraPolitics,2016. Erisim 11 Mart 2020, http://c4sr.columbia.edu/infrapolitics-seminar/studentProje-
cts/Gill/index.html
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Resim 1.1: Grand Central Station 1977 (solda), 2010 (sagda).

buna izin vermez.”® Miilk sahipleri de bu kararin kamulastirma ya da kamulagtir-
masiz el atma uygulamalar: kapsaminda yapilabilecegini ileri siirer. Bu kapsamda
da miilk sahibinin magduriyetinin giderilmesi gerekliligi savunulur. Béylece konu
ABD Anayasa Mahkemesine taginir. Mahkeme herhangi bir fiziksel miidahale-
nin olmadigini ve bu sebeple kamulastirma ya da kamulastirmasiz el atma kap-

saminda degerlendirilemeyecegini belirtir. Ancak

Mevcut bilgelemeyte izin verilen Hyay

diger taraftan da bir magduriyetin oldugunu ve
bu magduriyetin telafi edilmesi gerektigini ekler.
Boylelikle s6z konusu magduriyetin giderilmesi
i¢in kullanilamayan imar hakkinin farkl: bir alana

aktarilmasina karar verilir.”’

Resim 1.2'de gri renkli bina Grand Central Stati-
ondir. Bu bina tarihi 6zelligi sebebiyle korunur.
Siyah renkli binalar ise imar planlar1 ile kendi-
lerine tanimlanmig olan maksimum yiiksekligi
(h,,) kullanan yapilardir. Bolgedeki maksimum
yiitkseklik gekilde kesikli ¢izgilerle ifade edilmis-
tir. Ikinci satirda gsterildigi iizere Grand Central

Station tarihi niteligi geregi sar1 renkle ifade edi-

26  Douglas Porter, Managing Growth America’s Communities. Second Edition (Washington, Lon-
don: Island Press, 2008).

27  A.C. Pruetz Nelson, Woodruff R., D., ]. Nicholas, J.C. Juergensmeyer ve J. Witten, The TDR
Handbook: Design and Implementing Transfer of Development Rights Programs (Washington, DC:
Island Press, 2012) . M. Brinkley, & P.C. Machemer, “Using transfer of development rights as a mar-
ket-based approach in urban land management.” Financing Economic Development in the 21st Cen-
tury iginde, derleyen S.B White ve Z.Z. Kotval (New York: Sharpe, 2013), 106-123.

Resim 1.2:
Grand Central
Terminal
binas1 hava/
imar hakki

aktarimui.
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len imar hakkini kullanamamaktadir. Bu sebeple bolgedeki yiikseklik siniri tigtin-
cii agamada ifade edildigi gibidir. Ancak bu durum adaletsiz bir yaklasim olarak
yorumlanabilir. Konunun yasal diizlemde degerlendirilmesi ile ikinci agamada
sar1 renkle ifade edilen imar hakki, bonus imar hakk: alarak hemen bitisikte yer
alan parsele aktarilmistir. Bu durumda Grand Central Station gonderen parsel,

hemen yanindaki parsel de alan parsel olarak tanimlanabilir.”®

IMAR HAKKI TRANSFERININ AMACLARI

IHT, 1960’11 yillarda tarihi yapilar1 koruma amaciyla ortaya ¢ikmis ve zamanla
farkli amaglar i¢in kullanilmistir.® 1970’li yillarda yapilan transfer programlari
genellikle tarimsal ve gevresel hassas alanlarin korunmasina yéneliktir. Birinci ne-
sil transfer stiregleri olarak adlandirilan bu dénemde, programlar oldukea basit
stireglerdir. Ayrica az sayida, yalnizca pilot bolgelerde transferler gergeklesmistir.
Bu dénemde New York, Maryland, Floridanin ¢esitli yerlerinde transfer prog-

ramlar1 uygulanmustir.*

Ikinci nesil transfer siiregleri olarak adlandirilan 1980-1990’1 yillarda artik trans-
fer programlari geliserek daha karmagik bir siirece dogru evrilir. Bu dénemin en
onemli 6zelligi paydaslarin siire¢ icerisindeki 6neminin fark edilmesidir. Boylece
transfer programina gesitli paydaglarin katilimini saglayacak stratejiler gelistiril-
mistir. Bu déonemdeki transfer uygulamalarina San Luis Obispo County, Denver,

Kolarado, Seattle, Washington ve San Francisco 6rnek verilebilir.**

Yeni nesil imar hakki transfer programlari/siiregleri olarak siniflandirilan 1990-

2000’li yillarda ise transfer programlarinin amaglarinin daha da gesitlendigi goz-

28  Alan parsel/bolge ve gonderen parsel/bolge transfer uygulamalarinin temel bilesenleri olup,
ilerleyen boliimlerde ayrintili olarak sunulmustur.

29  Linkous, “Transfer of Development Rights in Theory and Practice: The Restructuring of TDR
to Incentivize Development” 162-171.

30 R.J. Roddewig ve C. A. Inghram “Transferable Development Rights Programs: TDRs and the
Real Estate Marketplace” American Planning Association. Planning Advisory Service Report, (1987),
401. PJ. Pizor, “A Review of Transfer of Development Rights” The Appraisal Journal 46 (3). (1978):
386-396. P.J. Pizor, “Making TDR work: A study of program implementation.” Journal of the Ame-
rican Planning Association 52 (1986): 203-211. J.T. Barrese, “Efficiency and equity considerations
in the operation of transfer of development rights plans” Land Economics 59 (1983): 235-241. M.D.
Kaplowitz, P. Machemer ve R. Pruetz, “Planners’ Experiences In Managing Growth Using Trans-
ferable Development Rights In The United States” Journey of Land Use Policy 25, (2008): 378-387.
31 P. Machemer ve M.D. Kaplowitz, “A framework for evaluating transferable development rights
programmes.” Journal of Environmental Planning and Management 45, (2002): 773-795.
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lenir. imar haklarinin satilmasi igin gerekli olan pazarin ve alan bélgelerin ge-
ligtirilmesine énem verilmistir.’> Ayrica bu dénemde IHT programinin kentsel

gelisim kavramuyla iligkisi kurulur.*®

flk ¢ikis tarihinden bugiine farkli amaglar altinda uygulanan IHT igin, Amerika
Birlesik Devletleri'nde 239 6rnek alanin incelenmesi ile yapilan bir ¢aligmada yedi

amagctan bahseder. Bunlar:
1. Cevresel ve hassas peyzaj alanlarinin korunmast,
2. Tarim arazilerinin korunmasi,
3. Tarihsel alanlarin korunmasi,
4. Konut saglama,
5. Cevre ve kirsal karakterin korunmasi,
6. Altyap: kapasitesinin arttirilmast,
7. Kentin yeniden gelisimi ve kentsel tasarimdur.

Caligmaya gore 239 THT programinin yaklagik iigte ikisinin birincil hedefi gevre
korunmasidir. Cevrenin korunmasini sirastyla tarim arazilerinin korunmasi ve

tarihi alanlarin korunmas: takip eder.

Transfer programlarinda ana bir amacin yaninda ikincil amaglar da olabilir. Or-
negin; Los Angeles gehir merkezi igin yapilan IHT programinin ana amaci sosyal
konut iiretimidir. flgili programda agik alanlar ile tarihi yerleri koruma ve toplu
tasima olanaklarinin giiglendirilmesi gibi kamu yararini saglayan alt amaglar da
bulunur. Bir baska 6rnek ise Floridadaki Dade yerlesimidir. Burada transferin bi-
rincil amaci gevresel kaynaklar1 ve 6zellikle de sulak alanlar1 korumaktir. Su kali-
tesi ile tehlike altindaki ¢evresel alani korumak, kentte bulunan Everglades Milli
Parkr'na yiizey suyu saglamak ve sel depolama kapasitesi yaratmak programin alt

amaglaridir.

32 Schiffman, I. “Alternate techniques for managing smart growth” (Berkeley, CA: Berkeley Public
Policy. 2001). Linkous, E. R. & Chapin, T. S. “TDR Program Performance in Florida” Journal of the
American Planning Association 80, Issue: 3. (2014): 253-267.

33 Machemer ve Kaplowitz, “A framework for evaluating transferable development rights prog-
rammes.;773-795. M.D. Kaplowitz, P. Machemer, ve R. Pruetz, “Planners’ Experiences In Managing
Growth Using Transferable Development Rights In The United States” Journey of Land Use Policy
25, (2008): 378-387.
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IMAR HAKKI TRANSFERININ TEMEL BILESENLERI

[HT siirecinin/programinin temel bilesenleri, konuyla ilgili ¢calisma yapan aras-
tirmacilar tarafindan farkli sekillerde tanimlanmigtir. Ornegin: Greenaway ve
Good* temel bilesenleri dort kategoride siniflandirmig ve bunlari; génderim ala-
ny, alic1 alan, denetleme organi ve transferi kolaylagtiran bir transfer sistemi olarak
belirtmistir. Bagka bir arastirmaci ise bu bilesenleri; haklarin alindig: alan, hakla-

rin kendileri ve haklarin gonderildigi alan olarak tanimlar.*

Bu ¢alismada ise IHT uygulamasinin iki ana bilegeninin bulundugu kabul edilir.
Bunlar; gonderen bolge ve alan bolgedir. Ayrica transfer siire¢lerindeki karmagik
yapiy1 kolaylastiran ancak her transfer siirecinde yer almasi zorunlu olmayan yar-
dimar bilesenler de olabilir. Bunlar, THT sertifikas: ve IHT bankasidir.

Gonderen bolge (Sending area)

Gonderen bolge, mevcut imar haklarinin devredilmesine izin verilen arazi ya da
arsa olarak ifade edilebilir.* IHT siirecine konu olan tasinmazin korundugu alan-
lardir. Gonderen bolge tarim arazileri, kirsal alanlar, tarihsel olarak 6nemli bina-
lar ve alanlar, sit ve arkeolojik alanlar, 6zel kent i¢i koruma alanlari, ekolojik has-

sas alanlar ve gol alanlar1 gibi bolgelerdir.

Gonderen bolgeler ¢ok biiyiik alanlar olabilir. Buna karsilik alan bélge, belirli bir
buytiklitkteki alani karsilamaya yeterli de olmayabilir. Bu gibi bir durumda korun-
mast istenen alanin sadece bir kismi i¢in transfer siireci gerceklestirilir. Ama daha
sonra transfer siirecine katilan bolge, katilmayan diger alanla birlikte diistiniilerek
bir tasarim siirecine dahil edilir. Bu sekilde gorece biiyiik alanlarin korunarak de-

vamlilig1 saglanir.

Gonderen bolgeler belirlenirken, siirecin tiim yo6nleriyle ele alinarak hazirlanan
yonetmeliklere ya da diizenlemelere ihtiya¢ duyulur. Bu konuda hazirlanacak dii-

zenlemelerdeki 6nemli olan diger birtakim konular ise;

34  Guy Greenaway ve Kimberly Good, “Transfer of development credits in Alberta: a feasibility
review.” (Miistakis Institute. 2008).

35 PJ. Pizor, “A Review of Transfer of Development Rights” The Appraisal Journa, 46 (3), (1978):
386-396.

36 Linkous, “Transfer of Development Rights in Theory and Practice: The Restructuring of TDR
to Incentivize Development,” 162-171.
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Kisiye bagl olarak imar hakkinin yeniden verilmemesi,

Gonderen bolgedeki kisitlamalarin kapsamli planlara uygun bir sekilde

net olarak tanimlanmasi,
Yogunluk limitlerinin agik¢a belirtilmesi,

[HT tahsis oranlarinin tesvik edici olarak kurgulanmasidir. Génderen
bolgeler ekoloji, ekonomi ve esitlik ilkeleri dikkate alinarak tasarlanma-

Lidir.>”

Gonderen bolgedeki tasinmazin kent merkezine uzak olmasi, altyap: eksikleri,
diisiik yogunluklu olmasi ya da arazi kosullar1 (6rnegin; arazinin ¢ok dik olmast)
gibi ¢esitli kisitlamalarin varligi IHT programini gekici hale getirir. Ciinkii IHT
tesvike dayal1 bir aragtir ve bu kisitlamalar génderen bolgedeki miilk sahiplerinin

transfer siirecine katilmalar1 konusunda istekli olmalarini saglar.

Alan bolge (Receiving area)

Alan boélge, herhangi bir génderen bolgeden devredilen imar haklarini alabilen,
iist Olgekli planlarda belirlenmis olan bir veya daha fazla alandir. Bagka bir ifadey-
le, transfer edilecek imar hakkinin kullanilacag: yerlerdir ve genellikle yeni geli-

sim alanlaridir.?®

IHT siireglerinin énemli bir bileseni olan alan bolgeler belirlenirken baz1 6l¢iitler
dikkate alinmalidir. Bunlardan ilki alan bolgenin gelistirmeye olan uygunlugudur.
Bir bolgenin alan bolge olarak belirlenmesi mevcut yogunlugunun artisina se-
bep olur. Ornegin; déniim bagina 10 birim olan yogunluk, transfer siirecine dahil
edilmesiyle birlikte 15 birim/déniim olabilir (Sekil 1.3). Alan bolgelerde transfer
sonrasinda olusan bu yogunluk artisina paralel olarak bolgenin niifusu da artar.
Boylece mevcut sosyal ve teknik altyap: alanlar: yetersiz kalabilir. Bu sebeple, ar-
tan niifusa hizmet veren ya da verebilecek alanlar segilmelidir. Ayrica belirlenecek

olan alan bolge, iist 6lcekli planlara uygun olmalidir.

37 A.C. Nelson, R. Pruetz, D. Woodruff, ]. Nicholas, J.C. Juergensmeyer, ve J. Witten, The TDR
Handbook: Design and Implementing Transfer of Development Rights Programs, 2012. Ali Faruk
Goksu, Imar Haklar: Transferi Kavrami ve Yeni Yasada Tasinmaz Hak Aktarim Uygulama Aracinin
Degerlendirilmesi, 2016. Erisim 1.08.2019. https://kentselstrateji.com/imar-haklari-transferi-kavra-
mi-yeni-yasada-tasinmaz-hak-aktarim-uygulama-aracinin-degerlendirilmesi/

38 R. Pruetz, APA National Planning Conference, 1999. Erisim 5.2.2019 https://depts.washington.
edu/open2100/pdf/3_OpenSpacelmplement/Implementation_Mechanisms/transfer_development_
rights.pdf.
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Sekil 1.3: Alan
bolgelerde imar
hakki transferi
olmadan yapilan
parselasyon
(solda/a) ve
transfer olunca
parselasyon
(sagda/b).
Kaynak: (Carroll
ve dig, 2005).

Ikinci faktér ise toplulugun kabuliidiir. Alan bolgede yasayan halk da siiregle ilgili
bilgiye sahip olmali ve IHT siireglerini desteklemelidir. Giinkii halkin destekleme-

digi bir transfer siirecinin olusmasi programin etkinligini azaltir.

Ugiincii ve son faktor ise gelistiricilerin ilgisidir. IHT siireglerinin devamhiligi-
nin saglanabilmesi noktasinda gelistiriciler kilit aktordiir. Bu sebeple gelistiricile-
rin, alan bolgedeki fiziksel sinirlamalar ve altyap: kapasitesine yonelik endiseleri

transfer siireglerini olumsuz yonde etkiler.

IHT programlarinda genellikle alan bolgeler, génderen bolgeden daha yiiksek yo-
gunluga sahiptir. Ancak daha diisiik yogunluklu bolgelerin alan bolge olarak ka-
bul edildigi 6rnekler de olmustur. Calvert County bunlardan bir tanesidir.*®

Alan bolgeler, tasarlanirken bazi kritik noktalar bulunur. Bu noktalar asagidaki
sekilde ifade edilebilir:

Alan bolge sinirinin net olarak belirlenmesi,

Gelistiricilerin yiiksek yogunluk icin tercih ettigi alanlar olmasi,
Ek gelisime uyum saglayacak yeterli altyapinin olmast,

Politik olarak kabul edilebilir bir alan olmasi,

Kapsamly/ aist dlgekli planlardaki amag ve hedeflerle tutarli olmasi,

Mevcut kentsel gelismeye uygun olmas.

39 R.Pruetz ve N. Standridge, “What Makes Transfer of Development Rights Works: Success Fac-
tors From Reseach And Practise” Journal of The American Planning Association 75, (2009): 78-87.
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[HT programu ile olusan yeni yogunluk degerlerinin alan bslgeye ait giincel plan-
lardaki kararlara uygun olmasi gerekir. Ciinkii meri plana uygun olmayan IHT
programlarinin halkin destegini almasi giigtiir. Mevcut planlara uygun olmayan
IHT siiregleri mekansal planlara miidahale edilmesine sebep olacaktir. Bu durum
[HT’nin bir planlama araci olarak tanimlandig1 bir baska planin hazirlanmasini

gerektirir. Béylece daha fazla zaman ve kaynak ihtiyac1 olusur.

Alan bélge tasariminda THT siirecine en uygun alan bélge, gonderen bélgenin ya-
kininda ya da hemen bitigiginde olabilecegi gibi farkli idari sinirlar igerisinde de
yer alabilir. Ornegin; Koloradodaki Boulder Country'de kasaba sakinleri i¢in ge-
rekli olan yesil alanlar1 saglamay1 hedefleyen IHT programinda alan bélge, kasaba
disarisindaki alanlardan belirlenmistir. Ancak farkli idari sinirlar icerisinde ta-
nimlanacak olan alan bolgeler halk arasinda anlagmazliklara yol agabileceginden

¢ogunlukla daha zor transfer siireglerine sebep olur.

Imar Hakki Transferi Sertifikasi1 (TDR Certificate)

[HT sertifikasi, korunmasi amaglanan bélgedeki imar hakkinin menkul kiymet-
lere doniismesini saglayan bir aragtir. Sertifikada, génderen bolgedeki taginmazla
ilgili detaylardan kisitl imar hakkina iliskin birgok detay yer alir. [HT programi-
nin baglica finansal 6gesi olarak gériilebilecek THT sertifikasi, génderen bélgedeki

arsa sahiplerinin imar haklarinin paraya ¢evrilmesine olanak saglar.

IHT sertifikalarinin piyasa igerisinde nasil hareket ettigi konusu transfer siire-
ci igerisinde 6nemlidir. THT sertifikasi kullanilmadan da transfer gergeklesebilir.
Sertifikanin kullanildig: transfer 6rneklerinde iki kritik nokta bulunur. Bunlardan
ilki, alan bolgedeki sertifika alicilarinin (gelistiriciler ya da diger arsa sahipleri)
sertifika almaya istekli olmamalaridir. Bu durumda gonderen bolgedeki arsa sa-
hipleri sertifikalarini satamaz. Diger bir durum ise, alan bolgedeki sertifika alic1-
larinin bolgedeki gelisimi tiimiiyle, alacaklari sertifikalardaki imar haklarina bagl
olarak kurgulamasidir. Bu durum da IHT sertifikalarinin ¢ok yiiksek degerlere
ulagmasina sebebiyet verir. Bu iki kritik konuya dikkat edilmedigi durumlarda,
IHT siireci siirekliligini kaybedebilir. Bu sebeple sertifikalarin akiginin saglana-
bilecegi bir IHT bankasinin olusturulmast belirtilen sorunu ¢ézebilecek nitelikte

goriilebilir.*

40 A.C. Nelson, R. Pruetz, D. Woodruff, J. Nicholas, J.C. Juergensmeyer ve J. Witten, The TDR
Handbook: Design and Implementing Transfer of Development Rights Programs, 2012.
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imar Hakki Transferi Bankasi (TDR Bank)

IHT bankas, alan bélge ile génderen bolge arasinda adeta bir képrii gorevi alan,
IHT sertifikalarinin piyasa kosullarina gore degerlenmesini saglayan organizas-
yondur.”! IHT bankalar yerel ya da merkezi hiikiimet tarafindan kurulabilir.*?
Hatta bu bankalarin sahibi yerel ve merkezi hiikiimet olabilecegi gibi sivil toplum

kuruluglar1 ya da ¢esitli sigorta sirketleri de olabilir.*?
IHT bankasinin énemli gérev ve dzellikleri su sekilde siralanabilir:

Miilkiyet ve imar haklar1 i¢in giivenli bir piyasanin olusmasina yardim

eder.

Transfer edilecek imar haklarinin satin alinmas: ya da daha sonra satila-

bilmesini saglayan IHT sertifikalarini diizenler.

IHT sertifikalarinin piyasadaki niteliklerini ve fiyatlarini belirler, kontrol

eder ya da sabitleyebilir.
IHT siirecindeki islemleri kolaylastirir.
IHT programini pazarlayabilir.

Alic1 bulamayan génderen bolge sahiplerinden imar haklarini alabilir ve

stirecin siirekliligine katki saglar.

Ulkede meydana gelebilecek olan herhangi bir ekonomik durgunlukta
[HT sertifikalarinin fiyatlarini korumaya yardim eder.*

[HT bankalari arz ve talebi dengeleyebilen etkin bir ¢6ziimdiir.

Yasal prosediirler ve gayrimenkul prosediirleri konusunda halki bilgilen-

dirir ve islem maliyetinden tasarruf edilmesini saglar.*®

41  Ferdi Taga, “Imar Hakki Transferi (IHT) Modeli ve {ller Bankasinin THT Bankas1 Yapilanmasi-
nin Aragtirilmast” (Uzmanlik Tezi, {ller Bankas1 Anonim Sirketi, 2018).

42 Antonio Tavares, “Can The Market be Used to Preserve Land. The Case for Transfer of Deve-
lopment Rights” Web Sitesi School of Economics and Management University of Minho Braga, 2003.
43 Harun Tanrivermis ve Veli Boke, “Imar Hakki Transferi ve Baglica Uygulama Alanlart ile Tiir-
kiyede Imar Hakki Transferi Uygulama Olanaklarinin Degerlendirilmesi’, Isletme & Sosyal Bilimler
Aragtirmalar1 Dergisi 6, 2, (2017).

44  Lawrence Libby ve Peggy K. Hall, Transfer of Development Rights,1998. Ohio State Univer-
sity Extension, Ohio State University Fact Sheet, Columbus, Erisim 19.05.2019. www.ag.ohiostate.
edu/~ohioline/cd-fact/1264.html. Tavares, “Can The Market be Used to Preserve Land. The Case for
Transfer of Development Rights”, 2003.

45  Eran Feitelson ve Grey Lindsey, “Local Use of Economic Instruments in the Chesapeake Bay
Critical Area Programme.” Journal of Environmental Planning and Management 44, 2, (2001): 187-
206.
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[HT bankasinin sayilan 6zelliklerinden en énemlisi piyasadaki arz ve talep den-
gesinin saglanmasidir. Clinkii arz ve talep degerlerinin yiiksek ya da diisiik olmasi
transfer edilecek olan imar hakkinin dogrudan fiyatini etkiler. IHT siireci gonde-
ren bolgedeki miilk sahibinin kararina gére sekillenir. Eger transfer edilecek imar
hakkinin (IHT sertifikasinin) fiyat: diisiik seviyelerde ise miilk sahibi hakkinin
satilmasini istemeyebilir. Bu sekilde THT siireci zorlasir. Arzin diisiik olmasi [HT
sertifikasinin fiyatinin yiikselmesine sebep olur ve cesitli spekiilasyonlara yol agar.
Bu siirecte alan bolgedeki yatirimcilarin maliyetinde de artis gozlenir. Bu nokta-
da, THT siirecinin devamliligini saglayacak olan sey, alan bélgedeki yatirimcilarin

talebi karsilayacak diizeyde olmalaridir.

IHT bankalar1 herhangi bir IHT programinda olmak zorunda degildir. San Fran-
cisco ve Maryland Montgomery'deki uygulamalarda IHT bankasi bulunmamasi-

na ragmen bagaril transferler gerceklesmistir.*

IMAR HAKKI TRANSFERINDE AKTOR iLiSKiLERi

Farkli bir¢ok aktor (STK’lar, gelistiriciler, gonderen ya da alan bolgedeki arsa sa-
hipleri, yerel yonetimler) tarafindan baslatilabilecek olan transfer siirecinde imar
hakkin1 alanlar, satanlar ve diizenleyiciler olmak {izere {i¢ ana akt6ér bulunur.’
Transfer islemi, iki ana aktor olan imar hakki kisitlanmis arsa sahipleri (miilk
sahipleri) ve gelisim i¢in bonus (ek) yogunluk ihtiyaci olan gelistiriciler arasinda
gerceklesirken, siirecin etkin bir sekilde ilerlemesi i¢inde baz: diizenlemeler ya da
kurumlar bulunur. Bu agidan bakildiginda THT, bahsedilen arsa sahibinin kulla-

namadig1 imar hakkinin bagka bir yerde kullanilmasini istemesine dayanir.*

Imar hakkinin kisitlanmis olmast sebebiyle arsa sahipleri tarafindan kullanila-

mamasi durumunda yerel yonetimlerin arsa sahibine (kisithlik yasayan hak sa-

46  Tanrivermis & Boke. “Imar Hakki Transferi ve Baglica Uygulama Alanlari ile Tiirkiyede Imar
Hakki Transferi Uygulama Olanaklarinin Degerlendirilmesi”, 2017.

47  Rick Pruetz, Beyond Takings and Givings: Saving Natural Areas, Farmland, and Historic Land-
marks with Transfer of Development Rights and Density Transfer Charges. (Marina Del Ray, CA., Arje
Press, 2003). Rui Santos, Christoph Schréter, Paula Antunes, Irene Ring ve Pedro Clemente, “Re-
viewing The Role of Habitat Banking and Tradable Development Rights in the Conservation Policy
Mix” Environmental Conservation 42 (4), (2015): 294-305.

48  Ali Faruk Goksu, Kapsaml Déniisiim Siireci: Yeni Yaklagimlar ve Oneriler, 2007. Erisim:
1.08.2019. http://www.kentselyenileme.org. Tanrivermis & Boke. “Imar Hakki Transferi ve Baslica
Uygulama Alanlari ile Tiirkiyede Imar Hakki Transferi Uygulama Olanaklarinin Degerlendirilmesi”,
2017.
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hibine) bir tazminat 6demesi gerekir. Ancak bu tazminatin 6denmesi yerel yone-
timlerin biit¢elerine agir bir yiik getirir. Bu nedenle yonetimler kisitlanmig imar
hakki sahiplerine, bu hakki: transfer edebilme olanag: sunar. Imar hakki transferi
olarak ifade ettigimiz bu siire¢ birkag farkl sekilde gerceklesebilir. Bunlar; gele-

neksel ITHT, imar haklarinin satin alinmast, yogunluk transfer iicretleridir.

flk olarak geleneksel IHT siireglerinde, kisitli imar hakkina sahip olan arsa sahi-
bi, bu hakkini ek imar yogunlugu tanimlanmis bagka bolgedeki (alan bolge) bir
gelistiriciye ya da o bolgedeki (génderen bolge) diger arsa sahiplerine para kar-
siiginda satabilir. Bu sekilde gonderen bolgedeki arsa sahibinin magduriyeti gi-
derilir. Alan bolgedeki arsa sahibi ya da gelistirici ise, mevcut imar planlarinda
tanimlanan yapilagsma kosullarindan farkli olarak, bir yapi insa etme hakki elde
eder. Ornegin; bir arsa sahibi, maksimum {i¢ kat yap1 yiiksekligi izni verilen bir
yerlesmede, aldig1 imar hakk: sayesinde ekstra bir kat daha yaparak dort katl bir
konuta sahip olabilir.* Ayni 6rnek, alan bolge olarak gelistiricilerin daha fazla ter-
cih ettigi (6rnegin, kentsel gelisim projeleri igin) bir alanin se¢ilmesi durumunda
kurgulanabilir. Bu durumda gelistiriciler kazandiklar: ek imar haklar1 araciligiyla
bir projeden daha fazla kar elde eder. Geleneksel transfer siirecinde, transfer edi-
len imar hakkini arsa sahibi alan bolgede kendisi de kullanabilir (Sekil 1.4).

Diger bir yol ise imar haklarinin satin alinmasidir (Sekil 1.5). Imar haklari, ge-
leneksel THT ile korunmas istenilen bir bolgeden gelisimin istendigi bir baska
bolgeye aktarilir. Imar haklari THT siirecine girebilecegi gibi hiikiimet tarafin-
dan satin da alinabilir. Gelisme potansiyelinin yeniden satilmak istenmeksizin bir
parselden satin alinmasina “imar haklarinin satin alinmasi/ ITHSA” (Purchase of
development rights/ PDR) denir. IHSA ile gonderen bélgenin korunmasi saglanir.
IHSA genellikle dogal kaynaklarin ya da tarim alanlarinin korunmasina yonelik
kullanilir.”* THSA ile tarim arazisi sahiplerine imar haklarinin kargiliginda para

verilir. Yonetimler tarafindan 6denen bu para kamu fonundan saglanir.”* Arazinin

49  Verilen 6rnek hipotetik olarak konunun anlagilmasi igin kurulmustur. Ornekte bahsedilen ar-
sanin miilkiyetinin tek bir kisiye ait oldugu, her katta bir birim oldugu ve 1:1 transfer orani (yani bir
birim karsiliginda alan bélgede kullanilmak tizere bir birim) kullanildig: varsayilmistir. Ayni zaman-
da her transfer isleminde transfer oranlar: farklilik gostermektedir.

50 Jeff Aken, Jeremy Eckert, Nancy Fox ve Skip Swenson. “Transfer of Development Rights (TDR)
in Washington State: Overview, Benefits, and Challenges.” The Cascade Land Conservancy 3, (2008):
1-41. Francis Karanja ve Ismo Rama, Land use planning challenges and tools-Tradeable development
rights: Design considerations. Avustralian Agricultural and Resource Economics Conference. (2011).
51 IHT programlarinda kamu fonu kullanilmamaktadir. S6z konusu korunacak olan miilkiin arsa
sahibine 6denmesi gereken tazminat, alan bolgedeki gelistirici ve diger arsa sahipleri tarafindan yapi-
lan miizakere ve anlagma stiregleri sonrasinda belirlenen para araciligiyla saglanmaktadir.
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IHT Tazminat (Para)
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Sekil 1.4: Geleneksel IHT de aktor iliskileri.
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Sekil 1.5: IHSAde aktor iliskileri.

miilkiyeti sahibinde kalir. Amerikada uygulanmis olan ve bagarili olarak kabul
edilen Coloradodaki Boulder County ya da Washingtondaki King County gibi IHT
uygulamalarinda IHSA programlarina da yer verildigi goriiliir.

Imar haklarinin satin alinmast siirecinde ortaya {i¢ durum gikar. Bunlardan ilki
imar haklarimin tam degerine karsilik gelen bir paranin 6denmesi ile satin alin-
masidir. Bu durumda imar hakkini satan arazi sahibi belirli bir vergi (serma-

ye kazanci vergisi gibi) 6der. Tkinci durumda imar haklarini devlet satin alabi-
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Imar Hald
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Sekil 1.6: YTU'de aktor iliskileri.

lir. Devlet, satin alma isleminde degerleme sonucu belirlenen tazminat miktarini
Odeyebilecegi gibi bu degerden diisiik de 6deme yapabilir. Devletin daha az para
O0demesi kamu yarar1 baglaminda degerlendirilir. Ciinkii devlet artan para ile ka-
muya hizmet edecek farkli bir hizmet sunabilir. Ancak uluslararas: diizeyde ¢ok
tercih edilen bir yontem degildir. Genellikle arazinin satin alma fiyatinin IHT fi-

yatindan diistik kaldigi durumlarda uygulanir.™

Son yontem ise yogunluk transfer {icretleridir (Density Transfer Charges/ DTC/
YTU). Bu uygulamada gelistiriciler imar hakki elde etmek i¢in yerel ynetimle-
re nakit para 6der (Sekil 1.6). Coloradodaki Berthoud 6rneginde “IHT’siz THT”
olarak tanimlanan bu uygulama, basit bir siire¢ olarak islediginden kiigiik kasa-
balarda gergeklesecek olan transferlerde ortaya ¢ikan idari masraflarin azalmasini
sagladig goriiliir. Ayrica alan ve génderen bolgelerin belirlenmesinin zor oldugu
ve hizli bir sekilde transfer uygulamasinin yapilmasinin istendigi durumlarda kul-
lanilan bir aragtir. Gelistiricilerden elde edilen gelir tarim arazilerinin veya agik
alanlarin korunmasi i¢in kullanilir. Boylece bir gelistirici ek yogunluga sahip ola-

bilmek igin, ek yogunluga karsilik gelen yogunluk ticretini 6demelidir.”

Yogunluk transfer {icretinin uygulanabilmesi igin bu konu 6zelinde bir yénetme-
lik hazirlanmalidir. Hazirlanan yonetmelikte; yonetimin elde edecegi geliri hangi

amaglar i¢in kullanacagy, transfer {icretlerinin ne kadar olacagi, hangi durumlarda

52 A.C. Nelson, R. Pruetz, D. Woodruff, J. Nicholas, J.C. Juergensmeyer ve J. Witten, The TDR
Handbook: Design and Implementing Transfer of Development Rights Programs, 2012.
53 A.C. Nelson, R. Pruetz, D. Woodruft, J. Nicholas, J.C. Juergensmeyer ve J. Witten, The TDR
Handbook: Design and Implementing Transfer of Development Rights Programs, 2012.
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bu uygulamanin kullanilabilecegi gibi konular a¢ik¢a ifade edilmelidir.

Her ti¢ yontemde de yerel yonetim, arsa sahipleri ya da gelistiriciler kendi ¢ikarla-
rina ulagmug olacaktir. THT siireci, aktérler arasindaki bu gikar iligkileri dengesi-
nin saglanabilmesi {izerine kurulmus bir sistemdir.** IHT, gok aktdrlii bir siiregtir.
[HT, siireg igerisindeki aktorlerin ¢ikarlari ile kamu yarari arasindaki dengenin
saglanmasiyla uygulanabilir. THT siireci icerisinde yer alan her aktor kendi fayda-
sin1 (gikarini) 6n planda tutarak transfer siirecine dahil olur. THT ile ilgili mevzu-

at, aligkanliklar ve yiiksek fayda beklentisi aktorlerin davraniglarini etkiler.®

Temel aktorler olan arsa sahipleri, gelistiriciler ve yerel yonetim diginda THT sii-
recinde yer alan gesitli aktorler bulunur. S6z konusu aktorler; emlak danigman-
lari, yerel halk, planlama siirecinde yer alan ¢esitli meslek gruplari (sehir planci,
ingaat mithendisi gibi), génderen ve alan bolgede planlama faaliyetlerinde yetkili
olan diger (Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Kurulu, ISKI vb.) kurum ve kuruluslardir.
Ttim aktorler kendi ¢ikarlar: dogrultusunda diger aktorler ile cesitli iliskiler kurar.
Ornegin; kentin belirli bélgelerinde kentsel gelisimi hedefleyen ancak s6z konusu
gelisim icin yeterli biitgesi bulunmayan yerel yonetim, IHT uygulama araci ile ge-
rekli sermayeyi elinde bulunduran gelistiricilerin planlama siirecine dahil edilme-
siyle hedefine ulagabilir. Yerel yonetimler kendi hedeflerine ulasabilmek icin gelis-
tiricilere tegvikler saglar. Bu tegvik IHT siirecinde ek imar haklaridir. Gelistiriciler
bu haklarla daha yiiksek diizeyde kar elde ederler. Boylece her iki aktor de kendi
¢ikarlar1 dogrultusunda birbirleriyle giiglii bir iletisim kurar. Siki bilgi aligverisi

gergeklestirir ve giiven igerisinde hareket eder.

[HT programinin ¢alisabilmesi igin gelistiricilerin ekstra (bonus/ek) yogunluk
talebine gergekten istekli olmalar1 gerekir. Gelistiriciler bonus yogunluklar: kul-
lanmaz ve onlara verilen iicretsiz yogunluklar: (planlarla tanimlanmis mevcut
yogunlugu) kullanirlarsa THT programi basarisizlikla sonuglanir. Bu durumun
ontine gegilebilmesi i¢in alan bolgelerdeki yogunlugu azaltip (downzoning) bolge-
deki gelisme potansiyelini diisiiriiliir. Boylece gelistiricilerin IHT’yi talep etmeleri
saglanir. Ancak bu gekilde bir uygulama hukuki yénden problemli olur. Bu sebep-
le, IHT programinin etkin olarak galisabilmesi ve siirdiiriilebilir olabilmesi i¢in

54  Funda Mengilli-Isildak, “Koruma Alanlarinda Imar Haklar1 Transferi ve ABD Modeli, Ankara:
Kiltiir ve Turizm Bakanlig1 Kiltir Varliklar: ve Miizeler Genel Miidirliigii”, Uzmanlik Tezi, Ankara:
(2012).

55  Elif Alkay, “Konut Piyasast Aktorleri Goziinden Tirk Planlama Sistemi” Planlama, 30(2),
(2020): 172-186.
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aktorlere uygun tesviklerin olusturulmasi gerekir.” Bu tegvikler gelistirici ve arsa

sahipleri icin farkli olup agagida listelenmistir.

Gelistiricilere Yonelik Tesvikler:

1.

Gelistiricilerin yogun talep gosterdigi yerlerin alan bélge olarak belir-

lenmesi,

Bir IHT bankasi olusturularak transfer siirecindeki islemlerin kolaylikla

yiritiilmesinin saglanmasi,

Gelistiriciler tarafindan yapilan bagvurulara kisa bir siire icerisinde ce-

vap verilmesi,

Transfer programindan 6nce verilen konut birim sayisinin azalmayaca-

ginin garantisini vermek,

IHT programlar1 haricinde gelistiriciler tarafindan iiretilen projelerin
elde tutma maliyetinin, IHT programindaki maliyeti kargilamastyla azal-

tilmasini saglamaktir.

Gonderen ve Alan Bolgedeki Arsa Sahipleri Yonelik Tesvikler:

1.

IHT siirecinin biitiin yonleriyle tanitilmasi ve bu sekilde arsa sahipleri-

nin IHT programlarina katilimlarinin saglanmast,
Yerlesmeye gore yiiksek aktarma oranlarinin® verilmesi,

Programin avantajli yonlerinin ve bagarili olmus diger transfer program-

larinin anlagilir bir sekilde halka anlatilmasi,

Yiiksek transfer {icretlerinin belirlenmesi ve iyi yénetilen IHT program-

lartyla hizli transfer siireclerinin gerceklestirilmesi,

Transfer programlarinin kamu yarar1 amaci tastyan bir uygulama araci

oldugu konusunda halk: bilgilendirmektir.

Aktorlerin programa katilmasini saglayan tesvikler, piyasa temelli olan ve imarla

caligan THT igin kritik énem tagir. Bunun nedeni tegviklerin arz ve talep dengesini

saglamasidir (Sekil 1.7). Alan bolgedeki gelistiriciler ve transfer edilebilecek imar

haklarini (kisitli imar haklarini) ellerinde bulunduran arsa sahipleri bu dengenin

56  Margaret Walls ve Virginia McConnell, “Transfer of Development Rights in U.S. Communities:
Evaluating Program Design.” Implementation, and Outcomes. Resources for the Future. (2007).

57  Ulkemizde IHT uygulamalarinda “aktarma oranlar1” yerine “transfer yiizdeleri” kullanilir.
Transfer yiizdeleri herhangi bir yasal diizenlemede yer almayan bir kavramdir.
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kurulmasini saglayan temel iki aktordiir. Transfer programlarinin gergeklestigi
yerlesmelerin kendine 6zgii olan dinamikleri, imar yonetmelikleri ve mevzuatlar

ise bu stirecin izlenmesi, yonetimi ve denetimindeki belirleyici diger faktorlerdir.

Aktérlerin, THT gibi bir segenegin mevcut oldugunu, nasil galistigini ve bu siire-
cin kendilerine saglayacagi faydalar1 bilmeleri gerekir. Boylece transfer programi
daha bagarili olur. Bu sebeple transfer stirecinin avantajli yonleri diizenli olarak

halk ile paylagilmalidur.

Siiregten etkilenen ve siirece dahil olan yerel halk zamanla degisecektir. Yeni
gelen kitlenin THT siirecine iligkin bilgisi olmayabilir ve bu durum yeni kitlenin
IHT siirecine dahil olmak istememesi ile sonuglanabilir. Bu durumun &niine
gecebilmek igin THT ile ilgili bir web sayfasi tasarlanabilir ya da diizenli olarak
basin biiltenleri ¢ikarilabilir. King County'de IHT siireglerinin tanitimryla ilgili web
sitesi ve basin biiltenleri tasarlanmis ve aktif bir sekilde kullanilmistir. New Jersey
Pinelands’te diizenlenen web sitesi ile hem yetigkinlere hem de okul ¢agindaki

¢ocuklar1 hedef alan egitsel programlar diizenlenmesi bir diger 6rnektir.

IMAR HAKKI TRANSFERINDE YOGUNLUK DUZENLEMELERi

IHT daha énceki alt basliklarda da belirtildigi izere, génderen bolge/parsel ile

alan bolge/parsel arasinda gerceklesir. Yogunluk diizenlemeleri ve transfer oran-

E. ........ .I”.mrhak.kl ........... [ Imar Hakk: Transferi } --------- ]y;mrhakk, ......... .;

H Pozitif Dissalliklar :
v H
Talep Arz
Alan bolgedeki gelistiriciler
¢ Mevcut imar  planlar/  fmar
gereklilikleri Ticaret Gonderen bolgedeki arsa sahipleri
e Korunmasi gereken  alanlarm (Takas f;lemi) e Ek yogunluk bonusu/ Yiiksek aktarim

oranlart
¢ Koruma bilinci
¢ Mevceut imar planlary/ Imar
gereklilikleri

siirdiiriilebilirliginin saglanmasi,

e Kentteki hizmet sunumunda
olusabilecek/ olusan kisitlamalar:
engellemek/¢6zmek,

¢ Kaliteli ve verimli hizmet sunumu

Para & IH Sertifikast

Sekil 1.7 THT siirecindeki arz ve talep dengesi ve aktér iligkisi.
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larinin belirlenmesi siireg igerisindeki aktor iliskilerini etkileyen ve programa yon
veren temel iglemlerdir. Bu yonii ile dogrudan IHT programlarinin basarisina etki
eder. Transferde imar haklarinin bir kismi ya da tamami génderen bélgeden alan
bolgeye aktarilabilir ($ekil 1.8).

[HT, New Jersey eyaleti planlama konseyi tarafindan, yaylalar1 ve su alanlarini ko-
rumaya yonelik olarak hazirlanmis bir raporda (2008), parsel bazinda gosterilerek
ifade edilmistir ($ekil 1.9). IHT uygulamasindan énce alt1 birim imar hakki olan
1 numarali parseldeki, bes birim imar hakki (bir birim imar hakki mevcut yapist
geregi korunuyor) transferle, transfer éncesinde alt1 birim imar hakki olan 2 nu-
marali parsele aktarilir. Son durumda 2 numarali parselde en az on bir birimlik

imar hakk: bulunur.

Gonderen Bolge Alan Bolge

a & K |
| ==

Para

PP
PP
PP
PP

ﬁ Mevcut Imar Hakki

/ﬁ\ Aktarilan Imar Hakka (Yapilasma)

Sekil 1.8 Yapilasma haklar1 bakimindan imar hakki transferi modeli.

Kaynak: (Greve, 2014)’ten yararlanilarak yazar tarafindan gelistirilmistir.

Gonderen Bolge Alan Bolge

Parsel 1: 6 birim imar hakk Parsel 2: 6 birim imar hakki

Parsel 2: 11 birim ve distii imar hakki

Sekil 1.9 Parsel bazinda imar hakki transferi modeli.

Kaynak: (Higlands TDR Technical Report, 2008)’den yararlanilarak yazar tarafindan gelistirilmistir.
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[HT siirecindeki yogunluk diizenlemelerinde genellikle kullanilan iki gesit diizen-

leme yontemi bulunur. Bunlar;
Yap yiiksekligi ile yogunluk diizenlemesi,
Ek yapilagsma ile yogunluk diizenlemesidir.

Sekil 1.10de gorialdigii tizere imar haklarinin kullanilabildigi bir ylikseklik sinir1
vardir. Bu sinira gore, sekildeki tasinmazin yiiksekligi sinirin altindadir. Yiiksek-
lik kisitlamasi getirilmis olan bu taginmaza ait kullanilamayan imar hakki: bagka
bir tasinmaza transfer edilebilir. Son durumda, imar hakkini kullanan taginmaz,
yiikseklik sinirlamasinin iizerine ¢ikmis olur. Bu yéntemle yapilan IHT igleminde
yapi yiiksekligiyle ilgili yogunluk diizenlemesi uygulanmustir. Bu yogunluk di-
zenlemesi New York eyaletindeki Grand Central Station'da kullanilmistir (Bkz.

Imar Hakki Transferinin Gegmisi).

Sekil 1.11'de ek yapilagma ile yogunluk diizenlemesine drnek IHT siireci sematize
edilmistir. Sekilden de anlagildig1 iizere; transfer 6ncesinde 1 numara ile ifade edi-
len sulak alanda hektar basina 2,5 birim, 2 numara ile ifade edilen gelisme alanin-

da ise hektar bagina 8 birim imar hakki taninmigtir. Transferin amaci sulak alan-

| I
| I
| I
' I
| I
L _x — =4 Yiikseklik Siniri
r——————— |
|
M | Transfer Edilecek
| Insaat Alani

L — —

L - _- - =

e

Sekil 1.10: Yap: yiiksekligi ile yogunluk diizenlemesi.
Kaynak: (Goksu, 2017).
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larin korunmasidir. Gergeklestirilen transferde génderen bolge sulak alan, alan
bolge ise gelisme alanidir. Gonderen bolgedeki hektar bagina 2,5 birim olan imar

hakki 0,1% diistirillmiis ve alan bolgedeki yogunluk arttirilmigtir.

Transfer programinin gergeklestirildigi idari sinirlar icerisinde plan yapma yetki-
sine sahip olan plancilar, bélgenin iist 6lgek planlari ve kentsel gelisme stratejileri
dogrultusunda, alan ve gonderen bolgeler i¢in belirlenen yogunluk diizenleme-
leriyle birlikte, alan boélgedeki mevcut yogunluk sinirinin iizerindeki maksimum
yogunlugu ifade eden yogunluk bonuslarini belirler. Alan bolgede talep edilen
maksimum gelistirme talebi (arz-talep dengesi), fiziksel kisitlari, alan bolgenin
tasima ve altyap: kapasitesi yogunluk bonuslarinin belirlenmesinde dikkat edil-

mesi gereken kriterlerdir.

Gonderen ve alan bélge i¢in belirlenen yogunluk bonuslar: dogrultusunda gon-
deren bolgedeki imar haklarinin alan bolgeye transferini saglayan transfer oran-
lar1 belirlenir. Ornegin; 100 déniimliik bir ciftlikte, 25 doniim igin 1 birim imar
hakkina (1/25 birim/ d6éniim) sahip oldugunu diisiiniirsek, 5 déniim igin 1 IHT
verildiginde transfer orani (1/5) / (1/25) = 5:1 olur.

Transfer oranlar1 belirlenirken, kentsel gelisim stratejileri ve mevcut planlar, ge-
listiricilerin istekli olup ddeyebilecekleri transfer ticretleri, piyasada talep edilen

transfer oranlari gibi kriterler dikkate alinmalidir. Ayrica gonderen bélgede trans-

® ©

2.5 BirimHa 8 Birim/Ha

0.1 Birim/Ha THT'den Sonraki Yogunluklar 10 Birim/Ha
Sekil 1.11: Ek yapilagsma ile yogunluk diizenlemesi.

Kaynak: (Mengilli-Isildak, 2012)den yararlanilarak yazar tarafindan gelistirilmisgtir.
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fere konu olan taginmazin deger tespitinin yapilmasi gerekir. Bu konuyla ilgili ola-

rak bes farkli deger tespitinden soz edilebilir.”® Bunlar:
Taginmazin yiiz 6l¢timi,
Tasinmazin degisim degeri,
Taginmazin degerlemesiyle belirlenen eder,

[HT’nin baglamasindan itibaren taginmazin piyasa degeri ile kisitlanmus

durumdaki degeri arasindaki fark,

[HT siirecinde tasinmazin kisitlanan degeri ile maksimum kisitlanabile-

cek degeri arasindaki fark oraninda dagitimdur.

Gonderen bolgenin alan bolgeye benzer gelisim/imar degerlerine (development
value) sahip olmast durumunda genellikle 1:1 transfer oranlar1 kullanilir. Gon-
deren bolgenin alan bolgeden daha yiiksek gelisim/imar degerlerine sahip olmasi
durumunda ise transfer orani 1:1 transfer oranindan daha yiiksek olacaktir. Bu
durumun gorsellestirildigi Sekil 1.12% bakildiginda bir gonderen bolge ve farkll
gelisim degerine sahip iki alan bélge goriiliir. Ornekte, tiim bolgeleri 10 doniim ve
gonderen bolgede bulunan her bir konutun imar hakk: degerini 500.000 TL ola-
rak kabul edelim. Bu kogullar altinda gonderen bolge ile A alan bolgesi arasinda
gerceklesecek olan transfer isleminde bire bir (1:1) transfer orani kullanilacak ve
A alan bolgesindeki gelistirici génderen bolgedeki evin imar hakk: degerine ya-
kan bir {icret 6deyecektir. Gonderen bolgeyle B alan bolgesi arasinda gerceklese-
cek olan transfer isleminde bire bes® (1:5) transfer orani kullanildiginda ise gon-
deren bolgedeki 3 birim konut i¢in alan bélgeye toplamda 15 birim hak verilmis

olacaktur.

Imar haklarinin transferi sonrasinda nasil dagitilacagina iliskin ii¢ yontem bulu-

nur. Bu yontemler:
Tazminat tabanli dagitim,
Gelistirme tabanli dagitim,

Fona dayali dagitimdr.

58  Yesim Aliefendioglu ve Iskender Duman, “Imar haklar1 transferinde deger esasli uygulama ola-
naklar1: Van ili 6rnegi” Akademik Sosyal Arastirmalar Dergisi. 49 (2017): 163-193.

59  Gonderen bolgenin gelisim degeri B alan bolgesinden biiyiik, A alan bolgesiyle birbirlerine gok
yakin oldugu i¢in transfer orani B alan bolgesinde daha fazladir. Transfer isleminde belirlenmis olan
1:5 orani bolgeler arasi gelisim degerleri arasindaki farka gore farklilik gosterir.
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Alan Bolge A
A A () A
Gonderen Bolge ﬁ ﬁ ﬁ /ﬂ\
1:1 oran, ﬁ ﬁ /ﬁ\ ﬁ
/ A

/ﬂ\ /ﬂ\ ﬁ Temel imar (base zoning): 1 birim/ doniim

Temel imar (base zoning): 1 birim/ doniim

™ [A A A& & 4
A A A A A
A A A A A
A A A A A
ﬁ Meveut Imar Hakki @ ﬁ ﬁs ﬁ; {ﬁ\
ﬁ Aktarilan Imar Hakki (Yapilasma) Alan Bilee B
an Bolge

Tiim bolgeler 10 doniim

Sekil 1.12: Gelisim degerlerine gore degisen transfer oranlari.

Insaat ve arazi kullanimiyla ilgili kisitlamalarin uygulandigi arazi sahiplerine hak-
larin verilmesine “tazminat tabanli dagitim” (compensation-based apportionment)
denir. Arzu edilen gelismelere yonelik arsa sahiplerini ve gelistiricileri destekle-
mek i¢in imar haklarinin dagitilmasina ise “gelisme tabanl dagitim” (develop-
ment-based apportionment) denir. Fona dayali dagitim (fund-based apportion-
ment) ise; transfer edilebilir imar haklarinin tercihen agik arttirma yoluyla, devlet
tarafindan satilarak dagitilmasidir. Satig gelirini dengeleme amaciyla kurulan za-

rar verici mekénsal gelismeler icin bir fon gerceklestirilmesi gerekir.

IMAR HAKKI TRANSFERININ UYGULAMA ADIMLARI

Vatandas odakli bir planlama siireci olarak IHT, yedi adim ile 6zetlenecek sekil-
de uygulanabilir (Sekil 1.13). Asagida verilmis olan bu adimlardan bazilar1 yerel
durumlara bagli olarak birlestirilebilir, tekrarlanabilir ya da hi¢ gerekmeyebilir.

Bahsedilen bu yedi adima bakildiginda, adimlarinin siirekli birbirini izleyerek
ilerledigi bir siireg oldugu goriiliir. Ancak gergekte IHT uygulamasinda, cogu kar-
magik projede oldugu gibi, calisma hedefleri belirlenip alternatifler olusturulduk-
tan sonraki siireglerde birkag adim geriye doniilerek tekrarlanabilir. Bu tekrarla-
ma islemi her ne kadar ugrastiric1 goziikse de uygulanacak olan siirecin halkin

yorumlarina ve gercege cevap verdigini gosterir.
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o 1 Bir vatandas danigma komitesinin olugturulmasi,
Bilgi toplama,
o 2 gl top
o 3 Alternatif senaryolarin tanimlanmasi ve degerlendirilmesi,
o 4 Tercih edilen senaryonun segilmesi,
o 5 Gonderen bolge ve alan bolgelerin olusturulmasi /
Tercih edilen senaryonun iyilestirilmesi,
Tercih edilen senaryonun sunulmasi, .
ob Y Sekil 1.13:
IHT uygulama
Uygulama.
ol Ve basamaklari.

1)  Bir vatandas danisma komitesinin olusturulmasi

[HT uygulama siirecine baslarken tiim siireci takip edecek bir danigma komitesi-
nin kurulmasi gerekir. Bu komite 6rnegin; tarim arazilerinin korunmasi i¢in olus-
turulacak bir transfer siirecinde herhangi bir tarim komitesi olabilir. Ancak bu tiir
gruplar tek boyutlu olduklar: i¢in genellikle elestirilir. Ayrica IHT'den etkilenecek
olan tiim aktorlerin siire¢ igerisinde yer almasinin, siirecin bagarili ve etkin bir
sekilde devam edebilmesine yonelik avantajlar1 sebebiyle Sekil 1.14’te goriilen alt1

aktoriin de icinde bulundugu bir komitenin kurulmas: gerekir.®

IHT siirecindeki her bir aktériin beklentisi ve ¢ikarinin farkli olmasi sebebiyle
olusturulan komitede herhangi bir tartismanin yapilmasi ya da kararin alinmasi
durumlarinda gesitli catismalar yaganabilir. Ayrica belirli bir iiye sayisinin iistiin-
deki komitelerde bazi katilimcilar fikirlerini sdylemekten ¢ekinebilir. Bu sebep-
lerle genellikle olusturulacak olan komitenin bes ya da dokuz kisiden olusmasi

komitenin daha iyi ¢aligmasini saglayacaktir.

Danigma komitesi olusturulurken komite iiyelerinin idari bir kurum tarafindan
atanmasi daha iyi olabilir. Ciinki sadece bu gekilde tiim ¢ikar gruplarinin orantili

bir sekilde katilimi saglanabilir.

60  A.C.Nelson, R. Pruetz, D. Woodruff, J. Nicholas, ].C. Juergensmeyer ve J. Witten, The TDR
Handbook: Design and Implementing Transfer of Development Rights Programs, 2012.
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2) Bilgi toplama

IHT siirecinde gerekli olabilecek bilgilerin hangileri oldugu danisma komitesinin
yaptigi ilk toplantida belirlenmeli ve bir liste hazirlanmalidir. Bu liste, her THT
siireci igin farkli olacaktir. Ornegin; tarim arazilerinin korunmasina yonelik ola-
rak hazirlanacak bir siirecte baglica dogal kaynaklar, arazi kullanim ve miilkiyet
durumu, mevcut imar plan: ve tist 6lgekli plan ve strateji verilerine ihtiya¢ duyu-
lacaktir.

3)  Alternatif senaryolarin tanimlanmasi ve degerlendirilmesi

Kavramsal olarak bir THT siireci, birkag alternatif senaryoyu tanimlar ve tanimla-
nan her senaryonun sonuglar1 éncelikle THT yapilacak olan kentteki ana politika
ve kalkinma modellerine dayanarak degerlendirilir. Daha sonra her senaryodan
tiretilen yogunluk degerleri, altyap: maliyetleri, finansal degisiklikler gibi bircok
alt baglik altinda degerlendirmeler yapilir. Bu alt basliklar “cevresel kaynaklar, alt-
yapi, kent karakteri, biiylime yontemi ve diger 6nemli etkenler” olmak tizere bes
baslik altinda incelenebilir. Yapilan incelemede, alternatif senaryolarin avantajli
ve dezavantajli yonleri ortaya koyulmaktadir. Senaryolarin degerlendirilmesine

yonelik olarak kullanilan birtakim sorular asagidaki gibidir:

Alan bolgedeki yogunlugun artmasi, vahsi yagam habitati, su yollari, sulak
alanlar, ormanlik alanlar, dik yamaglar, 6nemli topografik 6zellikler veya
birinci sinif tarimsal topraklar gibi 6nemli dogal 6zellikler tizerindeki et-

kiler neler olabilir?

Alan bolgedeki gelisim, kamu hizmetleri, yollar, kanalizasyonlar, okullar,

acil durum hizmetleri ve diger kamu tesisleri dahil olmak tizere toplum

DANISMA KOMITESI

A ! Sahipleri
UYELERI

[ Gonderen Bolgedeki Arsa ] //

Sahipleri

[ Gayrimenkul Uzmanlari ] [ Topluluk Aktivistleri ]

N\ [ Alan Bolgedeki Arsa ]

Yakin Konumdaki Diger Ev

Gonderen & Alan Bolgeye
Sahipleri

[ Gelistiriciler

Sekil 1.14: Danisma komitesi {iyeleri.
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hizmetlerini ve altyapisini nasil etkiler?
Toplumun yasam kalitesi tizerindeki etkileri nelerdir?

Senaryo, biiylimeyi ve kullanilan biiyiime modellerini nasil etkiler? Yeni

kentsel gelismelere sebep olur mu?

[HT siirecinde uygulanacak bélgelemenin neden oldugu etkiler nelerdir,
bunlar nasil hafifletilebilir?

4)  Tercih edilen senaryonun segilmesi

Baz1 topluluklar dérdiincii basamak ile figlincii basamagin yerlerini degistirerek
kullanmay tercih eder. Ugiincii basamakta tanimlanan ve degerlendirilen alter-
natif senaryolar i¢in bu basamakta halkin katiliminin saglanarak senaryolarla il-
gili geri bildirimler alinir ve bir alternatif senaryo segilir. Halkin katilimi, IHT
stirecinde 6nemli bir adimdir. Ciinkii halkin bu agamada katiliminin saglanmasi
sonug¢ senaryonun benimsenmesine yardimci olacaktir. Senaryolarla ilgili mutla-
ka yeni gorusler iiretecek olan halkin, yapilacak toplantilara katilimin saglanmasi
i¢in haber biiltenleri, anket ya da a¢ik oturum diizenlenebilir. Halkin fikirleri dog-
rultusunda segilen senaryo “sonug senaryo” olmayacak, bir sonraki basamakta di-

ger faktorlerle ele alinarak yenilenecektir.

5) Gonderen bolge ve alan bélgelerin olusturulmasi/ Tercih edilen senaryo-

nun iyilestirilmesi

Bu agsamada komite 6nemli 6l¢tide rehberlik saglayarak, asagida verilen madde-
lere gore secilen senaryoyu degerlendirir ve diizeltmeler yapar. Ayrica kent geli-
simi ve tist 6l¢ekli planlar dogrultusunda alan bolge ve gonderen bolge alanlarini

olusturur.
Alan bélgenin biiytikligi,
Gonderen bélgenin yogunluk limitleri,
Gonderen bélgedeki arsa sahipleri i¢cin IHT tegvikleri,
Alan bélgenin biytkliagi,
IHT 6ncesi alan yogunlugu alma,

IHT sonrasi alan bélgenin yogunlugu,
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Yogunluk bonusunun birimi bagina IHT gereksinimi,
IHT arz ve talep dengesi.
6) Tercih edilen senaryonun sunulmasi

Bu agamada tercih edilen ve gelistirilen senaryo idari bir organa, bir atdlye galis-
mast ya da agik oturum diizenlenerek sunulur. Bu asamada kamu otoriteleri bir-
ok biiyiik degisiklik isteyecektir. Bu olasilig1 diistirmek i¢in kamu otoritelerinden

bir tiyenin danigma komitesinin yiiriitiiciilliigtinii yapmasi saglanabilir.
7)  Uygulama

IHT programi, programin &zelliklerini agiklayan “kamu katilimi, alternatifler,
analiz, 6nerilen plan” olmak tizere dort baslik altinda hazirlanabilir. Bu sekilde-
ki finalde tasarlanan IHT programi onaylanmak iizere idari kurula gider ve daha

sonra uygulama agsamasina gegilir.

IMAR HAKKI TRANSFERININ BASARI OLCUTLERI

[HT siireglerinin performansi genellikle korunan déniim sayistyla 6lgiiliir. Ancak
zamanla gelisen THT siirecinin bagarili olmasini saglayan faktorlerde cesitlenmis-
tir. Bu duruma kogut olarak sadece korunan dontim sayisi kriterine baglh kalarak

IHT siireglerini degerlendirmek dogru olmayacaktir.

IHT’nin basarili olmasini saglayan él¢iitler ile ilgili bir¢ok kaynak incelenerek ya-
pilan incelemede, benzer faktorlerin olmasiyla birlikte farkli faktorlerden de bah-
sedildigi goriiliir. Ornegin; IHT programu igerisinde aktif olarak ¢aligmus kisilerle
yapilmis olan bir ¢alisma sonucunda elde edilen bulgulara gore, basarili bir IHT

spesifik olarak sekiz fakt6re baglanmistir. Bu faktorler:
Yetki
Amacin agiklig1
Kaynaklar
Ekonomik tegvikler
Ekonomik fizibilite
Basitlik
Hakka kadar kullanim
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Minimum islem maliyetidir.*'

Bir bagka ¢aligmaya gore transfer siirecinin bagarili olmas: basit olarak asagidaki

faktorlere baglanmigtir.
Iyi diizenlenmis alan ve génderen bélge tasarimi
IHT sertifikasi ve transfer bankasinin kurulmasi
Planlama, stire¢ yonetimi, yogunluk ve altyap iliskisinin iyi kurgulanmasi
Arz ve talep dengesinin saglanmasi
Transfer siirecinin siireg igerisindeki aktorlere ve halka tanitim1.?

IHT programinin basarili olmasini saglayan faktorlerle ilgili bir baska kategori-

zasyon ise soyledir:
Yasal otorite
Teknik kapasite
Acikga belirtilen hedefler
Ekonomik deger
Esitlik ve idari kolaylik
Minimum islem maliyeti.®®

Diger bir ¢alismaya bakildiginda IHT programlarinin bagari faktorleri yedi ana
baslik altinda toplanmus ve su sekilde ifade edilmistir:

Net bir gekilde belirlenmis IHT amact

Yetki alaninin biiytikliigii ve hitkiimetler arasi is birligi
Uygun alan ve gonderen bolgelerin olusturulmasi
Gelistiricilerin bonus yogunluk talebinin bulunmasi

Gonderen bolgedeki arsa sahipleri ve alan bolgedeki gelistiriciler icin tes-

viklerin olusturulmasi

61  A.C. Nelson, R. Pruetz, D. Woodruff, J. Nicholas, ].C. Juergensmeyer ve J. Witten, The TDR
Handbook: Design and Implementing Transfer of Development Rights Programs, 2012.

62 Ali Faruk Géksu, Kapsaml Déniisiim Siireci: Yeni Yaklagimlar ve Oneriler, 2007. Erisim:
1.08.2019. http://www.kentselyenileme.org.

63 D. Serjeant, Enhancement Subdivision And Transferable Development Rights. Prepared for the
Biodiversity Collaborative Group, 2018. Erisim 20.05.2019
http://www.biodiversitynz.org/uploads/1/0/7/9/107923093/serjeant-enhancement-subdivisi-
on-and-transferable-development-rights-2018.pdf.
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a. Ekyogunluk
b.  Gelistirici tegvikleri
c. Transfer oranlari
d. Transfer ticretleri
[HT pazarinda kolaylastirma
[HT planlama maliyetlerini destekleme *

Bu konu tizerine bir baska ¢aligma da Pruetz ve Standridge (2009)’ aittir. Bu ¢a-
lisma, THT programlarinin bagar1 faktérlerini inceleyen 20 yayin ve ABDde koru-
nan déniim sayist yiiksek olan 191 IHT programindan en fazla alan1 koruyan 20
program segilerek olusturulmustur. Yapilan inceleme sonucunda IHT programla-
rinin bagarili olabilmesi temelde on faktore dayandirilmis ve programa olan etki-
lerine gore ii¢ farkli kategori altinda derecelendirilmistir (Cizelge 1.1). Bonus (ek)

gelistirme talebi ve alan bolgelerin topluma uygun olarak belirlenmesi ve tasarlan-

Cizelge 1.1: IHT’nin basarili olmasini saglayan faktorler.

Kaynak: (Pruetz ¢ Standridge, 2009)dan yararlanilarak yazar tarafindan gelistirilmistir.

Faktorler Etki Diizeyi
Bonus gelistirme talebi Gerekli
Topluluga uyarlanmis alan bolgeler Gerekli
Kati1 kurallara sahip génderen bolge gelistirme yonetmeligi Onemli
Bonus (ek) gelisme igin birkag tane ya da hig alternatifin Onemli
olmamast
Pazar/Piyasa tegvikleri ve transfer oranlar1 Onemli
Geligtiricilerin IHT ni kullanabilmesini saglama Yardima
Korumaya yonelik giiglii kamu destegi Yardima
Basitlik Yardimci
IHT’nin tanrtim1 & kolaylastirma Yardimai
Bir IHT bankast Yardimai

64  Taylor Carroll, Connie Chen, Jeff Dunbar, Rachel Gore ve Darren Greve “Evaluating the Poten-
tial for a TDR Program in Santa Barbara County Project Report” (Donald Bren School of Environ-
mental Science and Management University of California, 2005).
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mast bir transfer stirecinde mutlaka olmas: gereken kriterlerdir. Bonus gelistirme
talebi THT siirecinin baslaticis1 olarak kabul edilebilir. Alan bélgelerin altyapisi,
bolgedeki halkin transfer programlarini desteklemesi de IHT programlarinin siir-

diiriilebilirliginin saglanabilmesi noktasinda gereklidir.

Gonderen bolgeler i¢in olusturulan net olarak tanimlanmis yénetmelikler, ek ge-
lisim i¢in IHT'den bagka alternatiflerin olmamasi gonderen bélgedeki halkin IHT

programlarina katilimini tegvik eder.

Basitlik, transfer siirecinin bagarili olmasina yardimeci bir faktor olarak tanimlanir.
Basitlik, siirecin basit olarak halka anlatilmasi olarak tanimlanabilir. Eger siire¢
karmasik bir sekilde gelistiricilere ve gonderen - alan bolge sakinlerine anlatilirsa
aktorler siirece dahil olmak istemeyebilir. Bu noktada transfer uygulamasinin ta-

nitiminin yapilmasi gerekliligi 6nem kazanir.

IHT siirecinin bagarili olmasina yardimci nitelikte goriilen kamunun destegi,
programin daha kolay benimsenmesini saglayabilir. Ciinkii gelistiriciler, prog-
ramda meydana gelebilecek herhangi bir gecikme ya da beklenmeyen maliyetler
gibi negatif digsalliklardan cekinir. Incelenen ¢aligmada, bahsedilen yirmi IHT
programinin on {i¢iinde giiclii kamu destegi oldugu goriiliir. Bu destek agagida

ifade edilen tig farkl yolla saglanmustir.

1.  Yerel olarak finanse edilen imar haklarini satin alma programinin olus-

turulmasi
2. 1988den beri kullanilan bir koruma fonu programi

3. Imar haklarini satin almak igin kamu fonlarini kullanan ve bunlar1 ge-

listiricilere tekrar satig igin tutan bir devlet kurulusu olan IHT bankast.

[HT siirecinde gérev almig birgok kisiye gore bu faktorlere bagli olarak olustu-
rulacak bir siireg IHT’yi kesin bir sekilde bagariya gétiirmez. Sadece basarili bir
program olma 6zelligini arttirir. Ancak bu faktérlerin olmamas: durumu bahsedi-
len stireci net bir bicimde basarisizlia siirtikler. Ayrica belirtilen tiim faktorler bi-
reysel olarak degil, birbiriyle iliskili, birlikte ¢alisan, birbirine bagimli bilesenler-
dir. Ornegin; bonus (ek) gelistirme igin giiclii talebin olugmasi, alan ve gonderen
bolgedeki yonetmelik ve gerekliliklerin siki bir sekilde diizenlenmesine baglidir.®

65  Rick Pruetz ve Noah Standridge, “What Makes Transfer of Development Rights Works: Success
Factors From Reseach And Practise.” Journal of The American Planning Association, 75, 1. (2009):
78-87.
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[HT’nin bagarili olmasini saglayan ya da yardimci olan faktérleri inceleyen bir-
ok kaynakta, siire¢ yonetimi konusunun iizerinde 6nemle durulmugtur. IHTde,
alan ve gonderen bolgelerdeki gelistiriciler, arsa sahipleri ve kamu kesimi olmak
tizere birgok aktorii etkiledigi i¢in zor bir siire¢ olarak tanimlanabilir. Tam da bu
noktada imar haklarinin devredilmesinin 6ncesi ve sonrasindaki siireclerin ta-
mamini kapsayan, etkin bir yénetim olmalidir. IHT siirecinin yénetiminde dik-
kat edilmesi gereken bazi ana konular bulunur. Bunlar; gonderen alanda koruma,
imar haklarinin satin alinmasini ve transferini etkileyen diizenlemeler ve transfer
islemi siireciyle ilgilidir. Farkli amaglar altinda gerceklesen IHT'de yonetim, ye-
rel belediyeler tarafindan gerceklestirilebilir. Ancak zaman zaman belediyelerin
yiiksek rant beklentisi siire¢ i¢in bir engeldir. Bu nedenle, kar amaci giitmeyen ve
transferin temel amacini kendine amag edinmis kurumlarin siireci yénetmesi du-

rumu daha avantajli goriilebilir.

Transfer siirecindeki islem siireci 6ncelikle net ve basit bir sekilde tanimlanmali
hem siireg icerisindeki hem de dolayli olarak siireten etkilenen kisiler konuyla
ilgili bilgilendirilmelidir. Transfer siirecleri her tilkede hatta her yerlesmede fark-
I olarak uygulanir. Ornegin; New Jersey Pinelandsdaki IHT programinda islem

slireci;
1. IHT tahsis oranlarinin hesaplanmasi
2. Ust dlgekli planlarla uygunlugunun kontrol edilmesi

3. Gonderen bolgeye yonelik ortaya ¢ikacak kisitlamalarin ve génderen
bolgedeki arsa sahiplerinin kazanglarina yonelik konular1 barindiran bir

sozlesmenin yapilmasi
4. Son kontrollerin yapilmas: ve transfer sertifikasinin verilmesi
5. Transfer sertifikasinin kullanilmasinin saglanmas: seklindedir.

Bu duruma paralel olarak bazi belediyeler belirlenen islem basamaklarini zorunlu
kilarken bazilari ise aralarinda sadece belirli basamaklar1 zorunlu olarak belirle-

mislerdir.
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IMAR HAKKI TRANSFERININ AVANTAJ VE DEZAVANTAJLARI

[HT’nin avantajli ve dezavantajli birgok 6zelligi bulunur. Bu 6zellikler zaman ve
maliyet, plan, kentsel gelisim, uygulama, digsalliklar ve kalicilik/siireklilik olmak

tizere alt1 alt baslik altinda sunulabilir.

Imar haklka transferinin avantajlar

Zaman ve maliyet

Standart bir imar diizenlemesi ya da ihale yonteminde ortaya ¢ikan mali-

yeti minimuma indirger.

Programa dahil olan arsa sahipleri hem vergi tasarrufu elde eder, hem de

parasal tesvik saglar.
Altyap1 maliyetleri, daha yogun alan bélgelerin olusturulmasiyla azalir.

Tarihi degeri olan alanlar, tarim alanlari, ekolojik hassas alanlar i¢in 6zel

bir finansman saglayarak bu alanlarin korunmasini saglar.

IHT ile korunmas: gereken alanlarin miilkiyetinin 6zel miilkiyet olarak
devam etmesi yani yerel yonetimlerin miilkiyetine aktarilmamasi sebe-
biyle, yerel yonetimler ilgili alanlarin yonetiminden sorumlu olmaz. Bu
sekilde yonetimlerin bu alanlar i¢in biitgelerinden bir pay ayirmasina ge-

rek kalmaz.

Pazara dayali bir uygulama araci olarak devlet finansmani gerektirmez.
Boylece finansman yetersizligi sebebiyle yapilamayan kamulagtirma isle-

mine THT ile bir alternatif olusur.

IHT ile ilgili yerel yonetim departmaninin geliri, islem bedeli vb. ddenek-

lerle artig gosterir.

[HT siireci igerisindeki arsa sahipleri ve gelistiricilere fayda saglayabilmek

adina giiclii finansal denklemlerin kurulmas: gerekir.
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Plan

Iyi diizenlenmis bir IHT programi plan degisikligi talebini azaltir.%

Kentsel gelisim

IHT programlar: kentsel kalkinmay: diizenler. Béylece kentsel sagaklan-
ma engellenir. Kentsel gelisim daha tahmin edilebilir olur. Yani akilli kent-
sel gelisim saglanir.

Cok aktorli yapisi geregi, siireg icerisindeki tiim aktorlerin stirdiiriilebilir
kentsel gelisimi kabul edebilecegi bir zemin hazirlar.

Uygulama

Imar haklar1 kisitlanmis olan arsa sahiplerinin magduriyetlerini telafi
eder.

[HT programy, toprak sahiplerinin miilkiyet haklarini ve gelistiricinin ¢1-
karlarina dayanan esnek ve goniillii yapisi ile siyasi olarak kabul edilebilir.

Ttm aktorler ¢ikarlar: dogrultusunda kazang saglar.

Miilkiyet hakkina saygilidir.

Dissalliklar

Transfer programlarinin siirekliligi orta gelirli insanlarin konut edinme-
sine yardimei olur.

Tarihi/kiiltiirel, genel ve spesifik ¢evresel alanlarin korunmasi bélgede ya-
sayanlara ekolojik, sosyal geri dontsler saglar.

IHT ile gesitli alanlarin korunmasi halkin koruma konusunda daha bi-
lingli olmasini saglar.
Kalicilik/ siireklilik

IHT programlari tapu kisitlamalar: getirdigi icin yeni yonetim ya da za-

manla degisebilen imardan daha kalicidir.

Yerlesmelerin yerel karakterlerinin korunmasina yardimci olur.

66  Plan degisikliklerinin sebebi gogunlukla tanimlanmis olan imar haklarinin 6zel bir kisi igin
yeniden diizenlenmesidir. THT programlarryla birlikte gelistiriciler istedikleri ek yogunlugu elde ede-
ceklerinden plan degisikliklerine gerek kalmayacaktir.
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Imar hakk transferinin dezavantajlar

Zaman ve maliyet

Karmasik bir siire¢ olan THT’yi tiim boyutlariyla izleyecek bir yénetim
birimine ihtiya¢ vardir. Bu durum hem zaman hem de maliyet problem-

lerine sebep olabilir.

IHT programinin yonetilmesi igin gerekli olan maliyet bazi durumlarda

stirecin sonunda ortaya ¢ikacak faydanin tizerine ¢ikabilir.

[HT’nin sorunsuz olarak devamliliginin saglanabilmesi i¢in halkin siirece
iliskin egitilmesi gerekir. Bu amag i¢in atdlyeler, web sayfalar1 vb. faaliyet-

ler mali agidan ekstra bir yiik ortaya ¢ikarir.

Alan ve gonderen bolgelerin iyi bir sekilde tanimlanamamasi alan bol-
gelerdeki sosyal ve teknik altyap: hizmetlerinin yetersiz kalmasina sebep
olabilir. Problemin ¢6ziime ulagtirilmasi ilgili yerel yonetime ciddi bir

maliyet ytikii getirebilir.

Farkli yetki alanlarinda belirlenen alan ve génderen bolgeler yasal ve yo-
netimsel birtakim sorunlara sebep olabilir. Bu gibi yerlerde transfer siire-

cini kolaylastirmak, 6ngoriilmemis zaman ve maliyet ihtiyac1 yaratir.
Plan

Bagarili bir THT siireci igin transferlere yon verecek nitelikte, giiclii, kap-

samli bir planlamaya/ mekénsal planlara ihtiyag vardir.

Esnek ve tutarsiz imar kararlarinin alindig1 planlama sistemlerinde uygu-
lanan THT, kentin yogunlugunda ve hizmet sunumunda (ulagim altyapis,

donat1 ihtiyaci vb.) dengesizlige ve adaletsizlige yol agabilir.

Kentsel gelisim

Bagarili bir IHT programu i¢in génderen bolgeden daha ¢ok sayida ve bii-
yiikliikte alan bolgeye ihtiya¢ vardir. Ancak bazi kentlerde alan bolgeler

sinirli olabilir.

Ust dlgekli ve kapsamli planlara uygun olmayan IHT programlari kentin

sagaklanmasina, kompakt olmayan gelisimine yol agabilir.
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Uygulama

Belirli kesimler tarafindan sadece bazi arsa sahiplerine fayda sagladig: ge-

rekeesi ile adaletsiz bir uygulama araci olarak goriilebilir.

Zorunlu olmaktan ¢ok goniillii bir program olan IHT'de, alan ve génde-
ren bolgedeki arsa sahiplerinin ve gelistiricilerin imar haklarini almaya ve

satmaya istekli olmasinin 6n kosulu giiglii tegviklerin tiretilmis olmasidur.

Dissalliklar

Transfer/aktarma oraninin bire birden fazla olmasi ya da amacina uygun
olarak yapilmayan IHT programlar1 halkin transfer programlarini kabul

etmemesi ile sonuclanabilir.

Kaliclik/ siireklilik

IHT siirecinde yer alan ve siiregten etkilenen aktérlerin transfer prosedii-
riine iligkin eksik bilgiye sahip olmasi ya da tesviklerin gekici olmamasi
arz ve talep arasinda dengesizlige yol acar. Bu durumda siirecin devamli-

1181 saglanamayabilir.
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IKiNCi BOLUM

PLANLAMA SiSTEMLERINDE iMAR HAKKI TRANSFERI

1980’1i ve 2000’li yillar planlama alaninda degisimin yasan-
dig1, 6nemli kirilma noktalaridir. Kirilma noktalar: dikkate
alindiginda ti¢ planlama sisteminin bulundugu gériilir. Bu
planlama sistemleri; diizenleyici planlama sistemleri, takdire
dayali planlama sistemleri ve hibrit planlama sistemleridir.
Bu sistemler sahip olduklar1 esneklik ve kesinlik diizeylerine

gore farkli yaklagimlara sahiptir.

Bu béliimde, ii¢ temel planlama sisteminin 6zellikleri orta-
ya konularak, her planlama sistemine sahip farkli tilke 6r-
neklerdeki IHT siiregleri ele alinir. Ulke érneklerinin planla-
ma sistem ve yaklagimlar1 agiklanarak, IHT nin séz konusu
planlama sistemleri igerisinde nasil hareket ettigi/ uygulan-

dig1 tespit edilir.

PLANLAMA SISTEMLERI

Kent planlamasinin, 1980°li yillara kadar olan kesiti genel
anlamda beg asamali olarak ele alinabilir. Planlama 6nce-
likle kentlerin giizellestirilmesini saglayan bir ara¢ olarak
gortlmiis, genis caddeler, gorkemli yapilar, giizel ve bitytik
meydanlar {izerinde 6nemle durulmustur. Sonrasinda se-
hir planlama bir mithendislik ¢abasi olarak goriilmeye bas-
lanmis ve bu dénemde planlama gorevi yalnizca mimar ve
mithendisler tarafindan yapilmugtir. Ugiincii agamaya gelin-

diginde; teknik bir ugras olarak goriilen sehir planciligina
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ekonomik ve toplumsal faktorlerin de dahil edilmesiyle, kent planlamasinin ko-
nular1 geniglemistir. Doérdiincii asamada ise, planlamanin cografi kapsaminda de-
gisiklik olmugtur. Kendi sinirlari icerisinde degerlendirilen planlama anlayis: ar-
tik gevresiyle birlikte ele alinarak etkilesimli bir sekilde degerlendirilmistir. Bu
durum planlamada metropoliten planlama ve bolge planlamasi ad1 verilen planla-
ma tiirlerinin de ortaya ¢ikmasini saglamistir. Son agamaya gelindiginde ise, plan-

lamanin artik siyasal boyutlarla birlikte degerlendirildigi goriiliir.

Planlamanin gelisiminde 6nemli bir kirilma noktas: olan 1980°1i yillara gelindi-
ginde ise, yukarida bahsedilen sekilde gelisim gosteren planlama anlayisinin, bazi
faktorlere bagli olarak degismeye basladig1 goriiliir. Bu faktérlerden biri neolibe-
ral politikalardir. Neoliberal politikalarla birlikte devletin saglayici nitelikteki rolii
degismeye baslamis ve kolaylastirici nitelige evrilmistir. Bu durum ayni zamanda,
kamu 6zel ortakliklarini (public- private partnership) ve 6zel sektorii daha giiclii
hale getirerek, 6zel sektore olan giivenin artmasiyla sonuglanir.” Tiim bu siireglerle
birlikte planlamada daha esnek bir yaklasimin ele alinmas: gerekliliginin tartisil-
maya baglandig1 goriiliir. Bu tartigmalarla birlikte, genellikle geleneksel planlama
olarak adlandirilan 1980 6ncesi planlama yaklasimi, 1980’1i yillarla birlikte kismen
terkedilmeye baglanir. Boylelikle planlamanin giindemine gelen planlama yaklasi-

mi geleneksel planlamaya gére daha esnek olarak goriilen stratejik planlama olur.

Planlama sistemi igerisinde iki temel yaklasim olan geleneksel (diizenleyici) plan-
lama ve stratejik (istege bagli/ takdire dayal1) planlama her iilkenin sahip oldugu
sosyal, ekonomik, hukuksal diizenlemelerin farklilig1 sebebiyle farkli isimler al-
tinda kullanilir. Planlama literatiiriine bakildiginda geleneksel planlamanin; dii-
zenleyici planlama, uyumlu planlama, yasal planlama, kural koyan planlama, arazi
kullanim planlamasi olarak; stratejik planlamanin ise takdir yetkisine dayali plan-
lama, etkiye dayal1 planlama, performans tabanli planlama gibi isimlerle kullanil-
dig1 goriilmektedir.® Bati iilkelerine bakildiginda planlama, diizenleyici ve istege
bagl sistemler olmak tizere iki ana grup olarak simiflandirilir.®® Bu ¢aligma kap-

saminda diizenleyici planlama ve takdire dayali planlama isimleri kullanilacaktir.

67  Tuna Tagan-Kok, “Changing Interpretations Of Flexibility In The Planning Literature: From
Opportunism To Creativity?,” International Planning Studies, 13(3). (2008): 183-95.

Marjolein Spaans, Leonie Janssen-Jansen ve Menno van der Veen, “Market-oriented Compensation
Instruments: Lessons for Dutch Urban Redevelopment,” TPR 82 (4), (2011): 425-440.

68  Nevra Giirsoy, “Stratejik Planlama Yaklasiminin Diizenleyici Plan Sistemine Entegre Edilmesi:
Fikirtepe Kentsel Déniisiim Alanindaki Planlama Galigmalar1” (Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Teknik
Universitesi, 2015).

69  Wendy Steele ve Kristian Ruming, “Flexibility versus Certainty: Unsettling the Land-use Plan-
ning Shibboleth in Australia” Planning Practice and Research, Vol. 27, 2 (2012): 155-176.
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Diizenleyici planlama ve takdire dayali planlama yaklagimlar: literatiirde kati-
lik ve esneklik olarak tanimlanan iki kavramin planlama alaninda tartisilmasi-
n1 beraberinde getirir. Planlamada yaygin olarak kullanilan planlama sistemi dii-
zenleyici planlamadir. Ancak bu duruma kargilik, planlama alaninda ¢alismalar
yiriiten arastirmacilar daha ¢ok takdire dayali planlamay: destekler. Albrechs™,
planlamanin yasal diizenlemelere ya da planlara uymak yerine eylem odakli viz-
yonlar tizerinde nasil kullanilabilecegi tizerinde durur. Jaffe”’, performansa dayali
olarak tanimladig1 takdire dayali planlama sisteminin plancilar i¢cin her zaman

e

“mitkemmel bir arazi kullanim teknigi” oldugundan bahseder.”

Uygulamalara karar verme siirecine kesin/kat1 bir tavirla yaklasan, planlamanin
nesnel ve tutarli olmasini amaglayan diizenleyici planlama, gesitli arazi kullanim
fonksiyonlari i¢in gerekli olan arazi gelisiminin yogunlugu, miktar: ve sekliyle il-
gilenir. 18. yiizyilda sanayilesme sebebiyle ortaya ¢ikan hizli niifus artigina bagl
olarak kentlerde ortaya ¢ikan bir¢ok soruna ¢oziim tiretmekte kullanilmistir. Dii-
zenleyici planlamada kullanilan bolgeleme (geleneksel/ Oklid), arazi kullanimin

tiirtine bagh olarak araziyi bolgeler.

Zaman faktoriine bagl olarak degisim gosteren ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve ida-
ri yapidaki degisimler, diizenleyici planlamanin ¢esitli arastirmacilar tarafindan
elegtirilmesine sebep olmugtur. Kiiresellesme, temsili demokrasi yerine katilimci
demokrasinin gelmesi, yeni teknolojilerin yiikselmesi, sosyal esitsizlerinin ve ku-
tuplagmanin artmasi, iretim siireglerindeki degisiklikler, toplumdaki sosyal yap:-
larin kayb gibi diger gelisme ve degisiklikler de kent mekéninda bazi degisimleri
zorunlu kilmistir. Mevcut geleneksel planlamayla bu degisim ve elestirilere cevap
verilememesi, diizenleyici nitelikteki planlama yaklasimindan takdire dayali olan,
daha esnek bir yaklagima gecisi saglamustir. Esneklik, planlama sistemi icerisinde

ozel yasal diizenlemeler ve gayriresmi diizenlemeler araciligiyla olusabilir.”

Takdire dayali planlama, firsatlarin en iyi sekilde degerlendirilmesini ve mev-
cut kaynaklarin etkin kullanimini saglar. Onceden tahmin edilemeyen kogullara

uyum saglayabilen takdire dayali planlama sistemi, geleneksel planlamayla plan-

70  Albrechs, 2006

71  Jaffe, 1993

72 Douglas Baker, Neil Sipe ve Bredan Gleeson, “Performance-based planning: Perspectives from
the United States, Australia and New Zealand.” Journal of Planning Education and Research, 25(2),
(2006): 396-409.

73 Hatice Ozkan ve Sevkiye Sence Tiirk, “Emergence, Formation And Outcomes Of Flexibility In
Turkish Planning Practice” International Development Planning Review. Cilt.38 (2016): 25-53.
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lama stireci igerisine ¢ok fazla dahil edilemeyen aktorlerin de siireg icerinde yer
almasina olanak tanimigtir. Diizenleyici planlama ve takdire dayali planlamanin

temel Ozellikleri kisaca su sekilde tanimlanabilir (Sekil 2.1).

Diizenleyici planlama; belirli bir hiyerarsiye sahip olarak, planlama stirecindeki
biitiin kararlar1 agik ve net bir bigimde ortaya koyar. Planlar detaylidir ve ¢alisan-
larin yorumu minimumdur. Uzlagma siireglerinin olmadig: planlama siireglerin-
de, planlama yetkisi yukaridan asagiya dogrudur. Yani en genel anlamiyla diizen-

leyici planlama sistemleri kuralci sistemlerdir.

Takdire dayali planlama sistemlerinde ise planlar arasinda hiyerarsik bir durum
bulunmamaktadir. Uygulamalar genellikle 6zel sektor sermayesine bagli olarak,
maksimum fayday1 elde etme amaciyla, uzun uzlagma siiregleriyle gerceklesir.
Planlama kararlar: diizenleyici planlama sistemindeki baglayici niteliklerinin ak-

sine, sadece yonlendirici 6zelliklere sahiptir.

Iki planlama sistemi arasindaki farkliliklar; temel amag, prensip, gésterim-plan
dili, yasal durum, avantaj, dezavantaj, planin rolii, zaman, fonksiyon, 6l¢cek ve
planlama sisteminin kullanildig1 6rnek alanlar olmak iizere on bir alt baslk al-
tinda karsilastirilmistir (Cizelge 2.1). Cizelgede; takdire dayali planlama sistemle-
rinde “takdir yetkisi’, diizenleyici planlama sistemlerinde ise “katilik” dezavantaj
olarak ifade edilmistir. Bu durum, planlama sistemlerinde yeni bir planlama yak-
lagimi arayisinin ve tartigmasinin olugsmasina sebep olan en 6énemli noktalardan
biridir.

kullanim plani

I Kesinlik 1 I { Belirsizlik ) 1
Detayli arazi
T

1

Takdir yetkisi

Ek planlama
araglar1 ve
rehberleri

Baglayici

Anl 1
planlar e

Ozel sektor/
Piyasa giicii

Planlama
hiyerarsisi

Sekil 2.1 Diizenleyici planlama (solda) ve takdire dayali planlamanin (sagda) temel 6zellikleri.
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Cizelge 2.1: Diizenleyici/ Geleneksel ve Takdire Dayali/ Stratejik Planlamanin

Karsilastirilmasi.

Kategoriler

Diizenleyici/ Geleneksel
Planlama

Takdire Dayal1/ Stratejik Planlama

Temel Amag

Fiziksel gelisimin diizenlenmesi

Rekabetg¢iligin ve gevresel yagsam
kalitesinin arttirilmasi

Prensip

Hiyerarsi

Yatay ve dikey yetki

Gosterim ve Plan Dili

Plan kararlarinin 6lgegine
uygun bir bi¢imde planda

Sematik bir plan dili ve ana kararlarin
6lgek kaygisi olmadan plana aktarimi

gosterilmesi
Yasal olarak baglayici degil
Yasal Durumu Yasal olarak baglayici (Goniill bir eylem seklinde
gergeklestirilebilir.)
Avantaj Kesinlik Esneklik
Dezavantaj Kat1 Takdir yetkisi
Planin Rolii Diizenleyici Takdire dayal:
Fonksiyon Yirtitme Uygulama
Olgek Yerel Ulus iisti, tlkesel, bolgesel

Zaman boyutu

Uzun erimli

Kisa erimli

Ornek

Amerika, Tiirkiye, bir¢ok

Ingiltere, Yeni Zelanda, Avustralya

Avrupa tilkesi

Hem diizenleyici hem de takdire dayal1 planlama sistemlerinin dezavantajli yan-
lar1 bulunur. Planlama alanindaki arastirmacilar da bu dezavantajli durumlardan
yola gikarak planlamada hem kesinligi hem de esnekligi birlikte barindirabilecek
yeni planlama sistemleri ve modelleri arayisinda bulunmuglardir. Booth™, plan-
lama sistemleri ile gelecekteki kogullar ve durumlar arasinda mutlaka bir uyum-
suzluk ortaya ¢ikacagini, buna bagl olarak neredeyse her planlama sisteminin
diizenleyici nitelikteki yaklasgimlardan uzaklasarak esnek, belirsizligi kabul eden
yeni planlama sistemlerine gececegini belirtir. Ancak bu esnek yaklagimin belir-
li bir yasal gercevede olmasi gerekliligini vurgular. Benzer sekilde Steele” de es-
neklik ve kesinlik arasinda dengenin saglanmasi gerekliliginden bahsederek me-
lezlesmeye vurgu yapmaktadir. Bu duruma paralel olarak ortaya hibrit planlama
sistemleri ¢ikmustir.”® Hibrit planlama iki ana planlama sisteminin (diizenleyici

ve takdire dayali) nasil birbirine entegre edilebilecegini gosteren bir sistemdir.””

74  Booth, 1999.

75  Steele, 2011

76  Wendy Steele ve Kristian Ruming, “Flexibility versus Certainty: Unsettling the Land-use Plan-
ning Shibboleth in Australia” Planning Practice and Research, Vol. 27,2 (2012): 155-176.

77  Bernd Schattenberg, Andreas Weigl ve Susanne Biundo,. Hybrid Planning Using Flexible Strate-
gies. (University of Ulm. Germany, 2005), 249-263,
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Bu planlama sistemine planlama siire-
ci igerindeki neredeyse tiim aktorlerin I "
pozitif baktigi ve destekledigi goriil-
miistiir (Sekil 2.2).

Degisen |

osullara hizli
uyum

Esnek planlar1 olugturabilen ve bunun

yaninda esnek planlama stratejilerini

de kolayca uygulayabilen hibrit planla-

Yasal
Mevzuat

. .. Takdir yetkisi
ma, bahsedilen esnek davranisi strateji Z

Stratejik
Planlar

modiilleri araciligiyla saglar. Bu sistem
ayni zamanda hiyerarsik planlama sis- I—.
temleriyle etkilesim halindedir. Hiye-

rarsik planlama sistemleri, hiyerarsik olmayan planlama y6ntemlerinin zaman ve
mekana yonelik verimliligini arttirmak ve karsilagilan problemlere daha gercek¢i
¢Oziim stratejileri gelistirmek icin tasarlanmustir.” Bu 6zellik araciligiyla planlama
stirecinde karsilagilabilecek olan uygulama problemleri, mevcut kosullarin degis-
mesi ya da plan degisiklikleri gibi durumlarda hizli bir sekilde en etkin kararin

verilebilmesine yardimci olur.”

Hibrit planlama yaklagimy, literatiirde yeni olarak tanimlanabilecek bir yaklasim
olmasi ve karmagik bir siire¢ olmasindan dolay: zor bir planlama sistemidir. Bir-

¢ok aragtirmaci konuyla ilgili en etkin hibrit sistemi ortaya koymaya calisir.

Mevcut kogsullarin degismesi, esneklik-kesinlik tartigmalar1 ve ikisi arasindaki
dengenin saglanabilmesi, ilkelerin uyguladiklar1 planlama sistemlerinin zamanla
degismesine sebep olmustur. Cok kati kurallara sahip diizenleyici planlama sis-
temine sahip olan {ilkeler takdire dayali planlama sistemlerine gegerken, istege
bagli uygulamalardan dolay1 esnekligin fazla oldugu iilkeler de diizenleyici nite-
likteki planlama sistemlerine gegmeye calismistir. Avrupa kitasinda diger tlkele-
re gore daha fazla esnek planlama uygulamalar: Ingilterede goriiliirken; en kesin
planlama uygulamalar1 da Ispanyadadir. Esneklik ve kesinlik baglaminda diger
bir¢ok iilkenin bu iki tilke arasinda yer aldig1 goriiliir. Avustralya ve Yeni Zelanda
ise performansa dayali esnek planlama yaklagimindan biraz daha kesinlik/katiliga

yakinlasarak hibrit planlama sistemlerini uygular.

78  A.Gonzalez, Luis Castillo ve Juan Fdez Olivares, On the Adequacy of Hierarchical Planning
Characteristics for Real-World Problem Solving, Proceedings of the Sixth European Conference on
Planning (2001).

79  Pascal Bercher, Hybrid Planning Theoretical Foundations and Practical Applications. Institute of
Artificial Intelligence (Ulm University, Germany, 2015).

Sekil 2.2 Hibrit
planlama
sistemlerinin

ozellikleri.
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ULUSLARARASI DUZEYDE iHT UYGULAMALARI

Her {ilkenin sahip oldugu farkl nitelikteki i¢ ve dis dinamikler, iilkelerin farkli
planlama yaklagimlarini benimsemelerine sebep olmugstur. Bagka bir ifadeyle, til-
kelerin planlama yaklagimlarindaki “esneklik” ve “katilik” dereceleri birbirinden
farklidir. Sekil 2.3’te esneklik ve kesinlik ¢izelgesi olusturulmugtur. Bu boliimde
incelenecek olan {ilke 6rneklerinin sahip oldugu planlama yaklagimlarinin yeri,
bu paremetrede belirtilmeye caligilmigtir. Esneklik ve katilik parametresinde, li-
teratiir caligmalar1 baglaminda Ispanya (katilik/kesinlik) ve Ingiltere’nin (esnek-
lik) iki u¢ noktay1 olugturdugu tespit edilmistir.*® Ayrica zamanla kentlerde ortaya
¢ikan sorunlardaki degisimlere ve hukuki diizenlemelere baglh olarak iilkelerin
planlama yaklagimlarinda, esneklik ve kesinlik baglaminda kaymalar (planlama

sistemlerinin hibritlesmeyi saglamak amaciyla) yasandig: goriiliir.*

Bu baglamda, bu caligmada trans-
fer uygulamalarinin; diizenleyici,
Esneklik takdire dayali ve hibrit planlama
ingiliere | sistemlerindeki ele alinig bigimleri
i incelenerek, IHT uygulamalarinin
Mal bahsedilen bu ii¢ planlama siste-
i minde degisip degismedigi sorgu-

I

lanmigtir. Bu dogrultuda; IHT nin

siklikla kullanildig1 ve esnek plan-
Avusturalya . .
e lama yaklagimina sahip Amerika;
‘) . . .
hibrit planlama yaklasimina sahip
Avustralya ve diizenleyici planlama
yaklagimina sahip Hollanda 6rnek
Sekil 2.3 alanlar olarak secilmistir.
Esneklik
Hollanda
ve kesinlik
baglaminda
secilen tilke Ispanya Kesinlik
ornekleri.

80 Hatice Ozkan, “Planlama Sistemlerinde Esneklik Kavramu: Tiirkiye Uzerine Bir Analiz” (Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul Teknik Universitesi, 2012).

81 Numan Kiling ve $evkiye Sence Tiirk, “Planlama Sistemlerinde Hibritlesme ve Plan Degisikli-
gine Yaklagimlar1” 18. Ulusal Bolge Bilimi ve Bolge Planlama Kongresi Ozet Kitabi, MABKAM, No:
855.(2018).
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AMERIKA

Planlama yaklasimi

Almanyada ortaya ¢ikan ve 20. yiizyilin baglarinda Amerikada kullanilmaya bas-
lanan imar (zoning), olumsuz digsalliklar1 azaltmak, sehirlerdeki yogunlugu kont-
rol etmek ve arazi kullanim planlamasini saglamak amaciyla kullanilmistir.®? Av-
rupada imarin yer yer politik bir arag hiline gelmis olmasina ragmen, Amerikada
sadece arsa sahiplerinin ¢ikarlarini korumak ve etkin gelisimi saglama amacina
yonelik kullanilmigtir. imar uygulamalari, miilk sahiplerine ve gelistiricilere arazi
tizerinde hangi tiir fonksiyonlarin bulunabilecegi ya da bulunamayacagina yone-

lik olarak kesinlik ve netlik kazandiran, basit ve kat1 bir planlama aracidir.®®

Amerikada belirli bir dénem kesinligi saglayan imar, zamanla gesitli nedenlerden
(imarin politik baskilar ve diglayici nitelikteki bazi dezavantajli yanlari, zamana
bagli olarak degisen cevresel problemler, sehrin i¢ ve dis dinamikleri) dolay es-
nek nitelik kazanir. Imar haricinde, Amerikada kullanilan diger planlama araglar
agagidaki sekilde ifade edilebilir:*

Degisen bolgeler (Floating zones); 6zellikle nereye gidecegini belirtmeyen,

belirli kullanimlara izin verir.

Nokta bolgeleme/imar (Spot zoning); belirli bir alana 6zel hiikiimler ge-
tirir.

Planlanmus birim gelismeler (Planned unit developments); genel yogunluk

ve kullanim kisitlamalari igerisinde farkli gelisim bicimlerine izin verir.

Kiime bolgeleme/imar (Cluster zoning); koruma ya da agik alan amaglari-

na yonelik olarak bolgeleri az gelismis nitelikte tutmaya caligir.

Ozel bolge imarlar1 (Special district zoning); belirlenmis kullanimlar1 ko-

rur ve diger uyumlu kullanimlari tesvik eder.

Tesvikli bolgeleme/imar (Incentive zoning); belirli kullanimlar ve tasarim

ozellikleri i¢in bonuslar verir.

82  John Punter, Design guidelines in American cities: A review of design policies and guidance in five
West Coast cities (Liverpool: Liverpool University Press, 1999).

83  Philip Booth, Controlling Development: Certainty and Discretion in Europe, the USA and Hong
Kong (London, UCL Press, 1996).

84  John Punter, Design guidelines in American cities: A review of design policies and guidance in five
West Coast cities (Liverpool: Liverpool University Press, 1999).
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Imar haklarinin transferi (Transfer of development rights/TDR); imar hak-

larinin bagka alanlara transferini saglar.

Performans bolgeleme/imar (Performance standard zoning); boyut kriter-

lerine ek olarak performans 6l¢iitlerini de kullanir.

Kapsayici bélgeleme/imar (Inclusionary zoning); diisiik gelir gruplar: gibi

dezavantajli gruplarin da gelisimini ve planlamaya dahil edilmesini saglar.

1960-1970’1i yillarda iilke genelinde planlama, hizli niifus artig1 ve ulasimla il-
gili konulara yonelik olarak yapilmis ve planlama alanindaki uygulamalara dev-
let miidahale etmistir.** 1980°li yillarin genel yapisi geregi, Amerikada uygulanan
planlama sistemlerinde bahsedilen devlet miidahalesi diisiincesinden vazgegile-

rek, daha 6zel sektor odakli, esnek bir planlama yaklagimi benimsenir.

Amerikadaki planlama yaklagiminda kentsel gelisimin ya da kalkinmanin gergek-
lestirildigi alanlar i¢in belirlenmis genel bir vergilendirme sistemi bulunmamak-
tadir. Bunun yerine genellikle altyap: ve diisiik gelirli kesimin ihtiyaci olan konut
gereksinimini saglamak i¢in gelistiricilerle ¢esitli miizakereler (uzlasma) yapilir.
Bu miizakere siirecleri sonrasinda gelistirici ve yerel yonetimler arasinda planla-
ma anlagmalar1 imzalanir.®® Gelistiricilerle yapilan bu anlagma ortami Amerikan
planlama sistemine esnek bir yaklasim kazandirir. Amerikada fiziksel kent meka-
n1 6geleri, yapilasma kosullari, doku ve kentsel formlar esnek planlama anlayig1
dogrultusunda gergeklestirilir. Esnek olma 6zelligi planlama siireci igerisindeki

aktorler arasinda anlasma ve uzlagma siiregleriyle saglanir.

Teksas eyaletinin en biiyiik sehri olan Houston, Amerikada esnek planlama yak-
lasiminin kullanildig1 bir sehirdir. Amerikadaki metropol bolgelerin %92’sinde
imar kullanilirken, Houston sehrinde kullanilmamaktadir.?” Houston sehri, arazi
kullanim planlamasina yonelik olarak imara ve kapsamli planlara ya da imar yo-

netmeliklerine sahip degildir.*® Houstondaki bu “birakiniz yapsinlar/laissez- fai-

85  John Carruthers, “The Impacts of State Growth Management Programmes: A Comparative
Analysis” Urban Studies, 39 (11), (2002): 59-82. Schmidt Schmidt ve Ralph Buehler, “The Planning
Process in the US and Germany: A Comparative Analysis” International Planning Studies, 12:1,
(2007): 55-75.

86 A. D. H. Crook, “Affordable housing and planning gain, linkage fees and the rational nexus:
Using the land use planning system in England and the USA to deliver housing subsidies,” Internati-
onal Planning Studies, 1:1, (1996): 49-71.

87  Sonia Hirt, “The Devil Is In The Definitions” Journal of the American Planning Association,
73(4), (2007): 436-450.

88  Kirk Logan, “Houston: Planning for Urban life without Zoning.” (Yiiksek Lisans Tezi, Columbia
University, 2015).
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re” yaklagimi, kentsel kalkinmaya yonelik bir model olarak goriiliir.*

Houstonda imar uygulamasina yonelik olarak gerceklestirilmis bazi girisimler
s6z konusudur. Oncelikle 1912 yilinda halkin girigimi ile sehir icin bir imar plan1
olusturulmaya caligilmistir. Ancak sonraki stirecte 1922’ye kadar Planlama Ko-
misyonu bu durumu dikkate almamustir. 1929 yilinda belediye konseyine bir bas-
ka imar plani sunulmus ancak emlakg¢ilarin plana kars: ¢ikmasi sebebiyle kabul
edilmemistir. Emlak¢ilarin kars1 ¢ikisinin ana nedeni imar uygulamasiyla daha
kisith bir planlama ortaminin olusacag: distincesidir. 1936 yilinda ise 1929 y1-
lindaki planin tekrar kabul edilmesine yonelik bir girisim s6z konusudur. Ancak
bu girisim de mevcut planlama anlayisini degistirememistir. 1948 yilinda imar
uygulamasimnin kabul edilip edilmemesi noktasinda bir referandum yapilmustir.
Referandum sonuglarina gore katilimecilarin tigte ikisi imar uygulamalarini des-
teklememistir. 1957'de tekrar farkli bir imar plani ve referandum siireci gergekles-

tirilmis, ancak sonu¢ degismemistir.

1990 yilina gelindiginde imar uygulamasi desteklenmeye baglanmistir. Bu duru-
mun temel sebebi ise, ekonomik kriz, ¢cokme ve tagkin riski ytiksek olan sehir
genelindeki ¢ok fazla ingaatin yerlesim alanlarina baski uygulamasiyla ortaya ¢1-
kan problemlerdir. 1990 yilinda yapilan bir ankete gore sehir niifusunun %63’
planlamayi desteklemistir. Tiim bunlarla birlikte 1993 yilinda yeni bir referandum
yapilmis ve imar uygulamasi belediye baskani, belediye meclisi ve gesitli dernek-
ler tarafindan desteklenmistir. Ancak Houston sehrinde hal4 planlama bulunma-

maktadir.

Zamanla Houston sehrinde imar digindaki araglarla (1980 yilinda tanitilan isa-
ret kodu/ sign code vb.) planlamaya yonelik artan diizenlemeler olmustur. 2000’li
yillara bakildiginda ise imar uygulamasina yonelik daha fazla egilim s6z konusu
olmustur. “Goniillii mahalle yonetmeligi” (voluntary neighbourhood ordinance) ya
da “alan plan1 yonetmeligi” (area plan ordinance) gibi yeni uygulamalar bunlara

ornek gosterilebilir.

Houstondaki planlama, bu esnek yaklasimla sehirdeki ekonomik biiytimeyi ve
konut satin alma giiciinii saglamis durumdadir. Ancak Houston sehrinde kulla-
nilmakta olan yiiksek diizeydeki esnek yaklasim, planlamaya iligkin baz1 sorunla-

r1 da beraberinde getirmistir. iyi bir arazi kullanim planlamasi; ekonomi, ekoloji,

89  Edwin Buitelaar, “Zoning, More Than Just a Tool: Explaining Houston’s Regulatory Practice”
European Planning Studies, 17:7, (2009): 1049-1065.
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yaganabilirlik ve esitlik kavramlar: arasinda bir denge saglamaya ¢alisir. Houston,
arazi planlamasinda ekonomi ve belirli planlama hedeflerini gerceklestirmesine
ragmen; yasanabilirlik ve ekolojik agidan problemler olusmustur. Bu problemler;
mahalle karakterinin kismen korunmasi, uzun kesintisiz blok uzunluklari, ¢ok
genis yollarin olusmasi (100 fit) ve otomobile bagimliliktir. Ancak iyi bir planla-
manin saglanabilmesi amaciyla uzun yillardan beri benimsenmis olan bu esnek
planlama yaklagiminin sorgulanarak, planlamanin gerekliligi tartisilmaya baslan-

mistir.”® Her durumda 6zel miilkiyete saygi belirleyicidir.

IHT’ nin Yapist

[HT’nin Amerikada kullanilmasi éncelikle planlama anlayisiyla ilgilidir. Amerika
planlama anlayigina bakildiginda 6zel miilkiyete saygt duyulur.”* Imar haklarinin,
temel olarak koruma hedefine bagl bir sekilde bagka bir bélgeye (alan bolge) ak-

tarilmasi durumu arsa sahiplerinin magduriyetini engeller.

IHT programlarinin Amerikadaki uygulamalari incelendiginde transfer edile-
bilir imar birimleri (Transferable Development Units/ TDU), konut yogunlugu-
nun transferi (Residential Density Transfer/ RDT) ve imar kredilerinin transferi
(Transfer of Development Credits/ TDC) gibi farkli isimlerin kullanildig1 gériiliir.?

Amerikada tesvikli imar/bolgeleme (incentive zoning) olarak ifade edilen bir yak-
lagim bulunur.” Buradaki temel amag, hem gelistirici hem de sehirde yasayan hal-
ka faydali olacak kamu hizmetlerinin elde edilmesi durumudur. Bagka bir ifadeyle;
bir gelistiriciye halka acik bir park alani saglanmasi durumunda belirli oranlarda
ek konut ya da ticari alan verilir. Ornegin bu oran 1:5 ise, gelistirici tarafindan

yapilan her 1 m?lik park alani i¢in 5 m?lik ek bir ticari ya da konut alani verilir.

90 Kirk Logan, “Houston: Planning for Urban life without Zoning.” (Yiiksek Lisans Tezi, Columbia
University, 2015).

91 A.D. H. Crook, “Affordable housing and planning gain, linkage fees and the rational nexus:
Using the land use planning system in England and the USA to deliver housing subsidies,” Internati-
onal Planning Studies, 1:1, (1996): 49-71.

92 Emre Yilmazer, “Kentsel Alanlardaki Imar Uygulamalarina {liskin Sorunlara Imar Hakki Trans-
feri Onerisi ve Iller Bankasr'nin Rolii”, Uzmanlik Tezi, {ller Bankas1 Anonim Sirketi, 2018. Katharine
Otto, Smart Growth through the Transfer of Development Rights. New Jersey Future. 2010, Erisim
30.03.2019 http://www.njfuture.org/wp-content/uploads/2011/07/CaseStudies-in-Transfer-of-Deve-
lopment-Rights-8-10-Intern-report.pdf.

93  Stephan Schmidt, & Ralph Buehler,. “The Planning Process in the US and Germany: A Compa-
rative Analysis” International Planning Studies, 12:1, (2007): 55-75. John Carruthers, “The Impacts
of State Growth Management Programmes: A Comparative Analysis” Urban Studies, 39(11), (2002):
59-82.
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Amerikada uygulanan bu tesvike dayali uygulamalardan biri de THT aracidir.
1985 yilinda San Franciscoda sehir merkezi i¢in yapilan imar diizenlemelerinin
[HT’yi tesvik ettigi goriiliir. O dénemde San Franciscoda tarihi ve kiiltiirel dege-
re sahip olan binalar yalnizca ekonomik ve kamu giivenligi nedenlerinden dolay1
yikilabilirdi. Bu alanlardaki bina sahipleri eger IHT uygulamasini kullanacaklar
ise oncelikle tarihi degere sahip yapilarini rehabilite etmeliydi. San Franciscodaki
IHT uygulamalari, maksimum yogunluklarin gerceklestirilebilmesi icin en giive-
nilir planlama araci olarak goriiliir.** Tegvike dayali bolgeleme/ imar ayn1 zaman-
da baz1 kesimler tarafindan, sadece belirli bir gruba ayricalik tanidig: gerekgesiyle

elestirilmektedir.

Amerikada ilk THT programi 1968'de kabul edilmistir. O tarihten 2015 yilina ka-
dar ¢ok gesitli amaglara ulagmak i¢in transfer programlari desteklenmis ve 248’in
tizerinde ITHT programi uygulanmustir.”> Sekil 2.4’te Amerikada 2010 yilinin or-
talarina kadar uygulanmis olan IHT programlar1 gériiliir. Transfer programlari
Amerikada genellikle Florida, Orta Atlantik bolgesi ve bat1 kiyisinda (Washing-

ton, Kaliforniya) yogunlasmaktadir.”®

Amerikada uygulanmis olan THT’lere bakildiginda ilk uygulandig1 tarihten bu
yana yaklagik 445.000 dontimliik alan korunmustur. Korunan alanlarin déntim
sayisinin yiksek oldugu alanlarin; King County, Maryland, Florida, Washing-
ton, New Jersey Pinelands, Montgomery County, Palm Beach County, Florida ve
Collier County oldugu s6ylenebilir.”” Buna karsilik, Amerikada uygulanmis olan
transfer programlarindan yaklasik 150 programin ¢esitli nedenlerden dolay: etkin
olmayan IHT programlarina sahip oldugu ve ¢ok kiigiik déniimlii alanlar1 koru-

dugu goriliir.”®

94  Milena Dini¢ ve Petar Mitkovi¢, “Planning Regulations In The USA And Their Implications On
Urban Design In The Central City Zone.” Architecture and Civil Engineering, Vol. 9, No 2, (2011):
289 - 299.

95  Arthur Nelson, Rick Pruetz ve Doug Woodruft. The TDR Handbook: Designing and Implemen-
ting Transfer of Development Rights Programs. Washington, DC: Island Press, 2011.

96  Sina Shahab, Peter Clinch, ve Eoin O’'Neill,. “Estimates of Transaction Costs in Transfer of
Development Rights Programs” Journal of the American Planning Association, 84:1, (2018): 61-75.
97  Ben Harman, Rick Pruetz ve Peter Houston, “Tradeable Development Rights To Protect Pe-
ri-Urban Areas: Lessons From The United States And Observations on Australian Practice”. Journal
of Environmental Planning and Management, 58:2, (2015): 357-381.

98  Rick Pruetz, “Beyond Takings and Givings: Saving Natural Areas, Farmland, and Historic
Landmarks with Transfer of Development Rights and Density Transfer Charges” (Arje Press, 2003).
Margaret Walls ve Virginia McConnell, “Transfer of Development Rights in U.S. Communities: Eva-
luating Program Design.” Implementation, and Outcomes. Resources for the Future, (Washington,
DC, 2007).
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Sekil 2.4 Amerikada uygulanan IHT programlariin mekansal dagilimlari.
Kaynak: (Harman ve dig, 2015; Pruetz, 2010).

IHT’nin Amaglar

Amerikada uygulanan IHT lerin temel amaci, etkin bir kentsel bityiime
yontemi ve dogal ¢evrenin korunmasidir. Dahasi Amerikadaki kentsel
biiyiimeyi kontrol etmek igin IHT programlarinin ana planlama stratejisi

oldugu goriiliir.

Amerikada IHT acik alanlarin, tarim arazilerinin ve dogal alanlarin, ta-
rihi ve kiiltiirel alanlarin korunmasini saglayan en iyi uygulama aragla-
rindan biri olarak goriilmekte ve kentsel yonetim araci olarak yaygin bir
bicimde kullanilmaktadir.” (Cizelge 2.2).

99  Anna Maria Colavitti ve Sergio SerraThe Transfer of Development Rights As a Tool
For The Urban Growth Containment: A Comparison Between The United States And Italy.
Papers in Regional Science. (2017). Doi:10.1111/pirs.12295.
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Cizelge 2.2: Baz1 IHT programlarinin uygulama amaglari.

Uygulama Alan1 Uygulama Amaci

San Francisco/ California .
Tarihi mirasin korunmak

Denver/ Colorado

Pine Barrens/ New Jersey Kentsel biiylime yonetimi

Lysander/New York

Montgomery County/ New York Tarimsal kullanimlarin korunmak

Calvert County/ Maryland

Town of Clifton Park /New York Agik alan korunmak

Lake Tahoe Basin/ Nevada Dogal su kaynaklarinin korunmak

Colly County /Florida
Santa Monica Daglar1/ Kaliforniya Yamaglar1 korumak
Pineland/ New Jersey Ekolojik hassas alanlarin korunmast

IHT’nin Yasal Durumu

1916da ilk Amerikan imar yonetmeliginin kabul edilmesiyle tanitilan, [HT ye yo-
nelik yasal anlamdaki ilk tartismalar, Grand Central Station tarihi binasinin tizeri-
ne bir ofis kule binasi yapilmak istenmesiyle baglar (Bkz. IHT nin Gegmisi). 1976
ve 1977 yillarinda IHT ye yénelik iki temyiz mahkemesinde IHT igin yasal daya-
nak saglanmistir. 1978 yilinda New York sehrinde belirtilen amaca y6nelik agilan
davada ABD Yiiksek Mahkemesi, IHT nin mesru bir imar uygulamasi olduguna
karar vermistir. Dava hakimi Brennannin mahkemede verdigi asagida yer alan

karar, IHT uygulamalarinin Amerikadaki anayasal dayanagini olusturmaktadir:'®

“[...] Transfer edilebilir hdle gelen imar haklarma karsilik bir veya iki yeni ofis bi-
nasimn yapilmasi uygun bulunmustur [...] Transfer uygulamalar: finansal yiikleri

ne olursa olsun hafifletir ve bu nedenle diizenlemenin etkisi dikkate alinmalidir'®'.”

1989da yiiriirliige giren bir mevzuat sayesinde de IHT nin eyaletler tarafindan

kullanilabilmesi etkinlestirilmistir.

100  Arthur Nelson, Rick Pruetz ve Doug Woodruff, 2011. John Nicholas, Julian C. Juergensmeyer
ve John Witten, The TDR Handbook: Design and Implementing Transfer of Development Rights Prog-
rams (Washington: Island Press, 2012).

101 Nelson ve dig, 2012, ss. 96-97.
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[HT nin Sagladig1 Avantajlar

102 yygulanmug THT siireglerine iliskin kargilag-

Amerikada on farkli 6rnek alanda
tirmalar yapan bir rapor, IHT’ye yonelik birtakim avantajlardan bahseder.'” Bu

avantajlar sunlardir:

1. Imar hakk: transferleri bir IHSA (imar haklarinin satin alinmasi) ya da
bir alandaki yogunlugun distiriilmesi (downzoning) uygulamalarinin
aksine kentsel gelisimi sinirlandirmamaktadir. Sadece kentsel gelisimi

farkli bir alana tasir.

2. Arazi sahiplerinin koruma politikalarindan dolay1 ortaya ¢ikabilecek

olan magduriyetlerinin bir kismini telafi eder.
3. Koruma politikasi, ydnetimlerin herhangi bir para harcamadan IHT nin
gerceklestirilmesini saglar.
New York eyaleti yerel yonetimi tarafindan hazirlanan bir raporda (2015), eyalette
uygulanan IHT ye yénelik olarak dért temel fayda belirtilmistir. Bunlar:
1. Geligmenin istenmedigi alanlarin korunmasi

2. Arsa sahiplerinin magdur edilmemesi

3. Koruma politikalarina yonelik olarak kamuya kars1 acilabilecek (arsa sa-

hiplerinin magduriyetinden dolay1) davalarin azalmasi

4. Yerel yonetimler i¢in maliyetin az olmasidur.

IHT’ye iliskin Sorunlar

Cesitli aragtirmacilar tarafindan Amerikada siklikla uygulanan IHT’ye yonelik
incelemeler yapilmis ve uygulama ornekleri kargilagtirilarak gesitli sonuglar elde
edilmistir. Farkli bir¢ok ¢alisma incelendiginde, her transfer siirecine iliskin farkl

sorunlar oldugu tespit edilmistir.

New York eyaleti yerel yonetimi tarafindan hazirlanan bir raporda (2015), eyalet
geneline yonelik olarak THT siiregleri incelenmistir. Raporda, eyalet genelindeki
IHT’ye iliskin sorunlarla ilgili olarak sadece tek bir soruna dikkat gekilmistir. Bu

sorun da transfer siirelerinin yonetimi konusudur. Rapora gére, IHT siiregleri-

102 Incelenen on 6rnek: Calvert County, King County, Chesterfield Township, Collier County, Sa-
rasota County, Malibu, Queen Anne’s County, Charles County, Mary’s County, Montgomery County.
103 New York State Department of State, 2015.
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nin iyi bir sekilde yonetilmesi ve transfer islemlerinin siki bir sekilde takip edil-
mesi gerekmektedir. lyi sekilde yonetilemeyen IHT programlarinin basari olasili-

gimin diigmekte oldugu belirtilmektedir.

Bagka bir ¢aligmada ise IHT ye iligkin sorunlarin, arz ve talep dengesinin sagla-
nabilmesi ve gelistiricilere getirilen ek kisitlama ve gereksinimler oldugu vurgu-
lanmaktadir. Arz talep dengesinin saglanabilmesi noktasinda transfer siireclerin-
de genellikle talep kisminda sorunlarin daha fazla oldugu goriilmistiir. Talebin az
olmasinin nedenleri; ek yogunlugun saglanabilmesi icin IHT'den bagka uygulama
araglarinin olmasy, transfer fiyatlarina iligkin fiyat bilgilerinin tam olmamasi ve ge-

sitli nedenlerden dolay: transfer fiyatlarinda dalgalanmalarin meydana gelmesidir.

Virginia eyaletinde IHT, 2006 yilinda yasal hale gelmistir. Ancak bu tarihten itiba-

ren eyalette [HT ye yonelik ¢ok az program uygulanmistir. Shriar ve Akins'**

, eya-
let genelinde transfer programlari i¢in sorun tegkil eden durumlar: ortaya koyma-
ya yonelik olarak, bir anket ¢alismasi yapmuistir. Yapilan anket ¢aligmalar: eyalet
genelindeki transfer programina iligskin sorunun, IHT ye yonelik isteksizlik oldu-
gunu belirlemistir. Yapilan arastirmaya gore; soz konusu isteksizlik sebeplerinden
biri, hazirlanan kapsamli planlarin siirdiiriilebilirlik, koruma ve kentsel biiyiime
hedeflerine ulagmada yeterli bir arag olarak goériilmesidir. Oysaki bes yilda bir
kapsaml:i planlarin degismesi eyalete yonelik kurgulanan arazi planlama vizyon-
larini da degistirecektir. Anketlere katilanlarin sadece %22,5’1 imar hakki transfe-
ri aracinin kullanilmasi gerektigini diisinmektedir. Eyalet genelindeki bir bagka
engel ise, hem eyalet yonetimlerinin hem de siire¢ igerisinde yer alan/alacak olan
aktorlerin THT uygulama araci konusunda bilgi eksikliklerinin olmasidir. Bilgi
eksikliklerinin giderilerek, kamu destegiyle eyalette bir transfer programinin ger-

ceklestirilmesi transfer programlarinin daha etkin kullanimini saglayabilir.

[HT’ye yonelik birtakim sorunlarin olmasi bahsedilen transfer programinin ba-
sarisiz oldugunu gostermez. Ciinkii transfer siireci yapisi geregi karmagik ve zor
bir siiregtir. Ornegin; Marylanddaki Calvert Countyde tarim ve orman alanla-
rin1 koruma amaciyla basarili bir transfer programi uygulanmistir. Ancak baga-
rili bir transfer programi olmasina ragmen Calvert Countyde uygulanan trans-
fer programinin da birtakim sorunlara sahip oldugu goriilmistiir. ' Bunlar: (1)
Yeni arsa sahiplerinin transfer siireglerine katilmalarini saglama zorlugu, (2) Em-

lak piyasasindaki durgunluga bagl olarak transfer siireclerindeki yavaslamadir.

104  Shriar ve Akins, 2018.
105 Margaret Walls, “Markets for Development Rights: Lessons Learned From Three Decades of a
TDR Program.” Prepared for UCSB Workshop on Environmental Markets, 2012.
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AVUSTRALYA
Planlama Yaklagimi

Giderek rekabet ortaminin arttig1 1980’ler ve 1990’larda Avustralyada politik ve
ekonomik agidan 6nemli bir kirilma noktas: meydana gelir. Ayni: donemdeki Key-
nesyen politikalar, neoliberalizm ve tilkenin dis borglarinin artmasi gibi diger fak-
torlerle birlikte {ilkede emek, sermaye ve devlet agisindan hizli yapisal degisimler
yasanir.'® Bu degisiklikler, basta ekonomi olmak tizere bir¢ok alanda esnek bir

yaklagimin benimsenmesine sebep olur.'””

Avustralyada esneklik yaklagiminin uygulanmaya bagladig: alanlardan biri de ara-
zi kullanim planlamasidir. 1980°li ve 1990’11 yillardan 6nce kullanilan diizenleyi-
ci planlama yaklagiminin, s6z konusu yillarla birlikte esnek, performansa dayali
bir yaklagima kaydig: goriiliir. Diizenleyici planlama sistemleriyle {ilke genelin-
de saglanmaya ¢alisilan siirdiiriilebilirligin, etkin bir bi¢cimde kullanilamayacagi
diisiincesi ve planlamanin esneklik ve yaraticilik gibi kriterlerden yoksun olmasi
durumunun gesitli arastirmacilar tarafindan elestirilmesi esnek yaklasimin kulla-
nilmasini saglayan diger etmenlerdir. Bu dogrultuda iilkede uygulanan Ekolojik
Stirdiiriilebilir Kalkinma Projesi kapsaminda soz konusu esnek planlama yakla-

simlarinin 6nemi vurgulanmigtir.

Bahsedilen degisim Avustralya genelindeki tiim eyaletlerde farkli boyutlarda de-
gisikliklere sebep olmustur.’® Degisimin, devletin saglayici nitelikteki roliiniin

stratejik saglayiciya dogru kaydig: ve takdir yetkisinin arttig1 séylenebilir.'®

Esnek planlama yaklasgimlarinin benimsenmesi i¢in farkli bir¢ok girisimde bu-
lunulmustur. Bunlara; “Yerel Kabuller Inceleme Programi” (LARP) ve “Daha lyi

Sehirler Yapma Programi” (BBC) 6rnek olarak verilebilir.

Avustralyadaki arazi kullanim planlamasinda bahsedilen esnek planlama yakla-

siminin eyalet seviyesinde benimsendigi Queensland, ilk 6rnek olarak verilebilir.

106 M. Buxton, R. Goodman ve A. March, (2013) “Planning Systems, Urban Form and Housing,”
Australia’s unintended cities: The impact of housing on urban development iginde, der. R. Tomlinson .
(CSIRO Publishing, Melbourne, 2013).

107  Travis Frew, Douglas Baker ve Paul Donehue, “Performance Based Planning In Queensland: A
Case Of Unintended Plan-Making Outcomes.” Land Use Policy 50, (2016): 239-251.

108 M. Buxton, R. Goodman ve A. March, (2013). “Planning Systems, Urban Form and Housing,”
Australia’s unintended cities: The impact of housing on urban development iginde, der. R. Tomlinson, .
(CSIRO Publishing, Melbourne, 2013). Nicole Gurran, Patricia Austin ve Christine Whitehead, “That
sounds familiar! A decade of planning reform in Australia” England and New Zealand, Australian
Planner, 51 (2), (2014): 186-198.

109  Gerry Stoker ve Snippet Young, Cities in the 1990s. (London: Longman, 1993).
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Avustralyada en hizli bityiiyen eyalet olan Queensland, performansa dayali plan-
lama yaklagimini uygulamistir. Performansa dayali esnek planlama yaklasimi Qu-
eensland'daki IPA (Entegre Planlama Yasasi/ Integrated Planning Act) kapsaminda
uygulanmaya baslamistir.!® IPA, “performansa dayali planlama” terimini (takdire
dayali planlama) agik¢a kullanmamigtir. Ancak Queensland’teki planlama uygu-

lamalari, esnek bir planlama yaklagiminin benimsendigini gosterir.

1997te ylriirlige giren IPAnin; ekolojik, ekonomik ve toplumsal refah olmak
tizere temel ti¢ konuyla ilgili hedeflere sahip oldugu goriilar.!'! 1998 ve 2009 yillar1
arasinda Queensland’in ana planlama mevzuat: olarak islev gérmiis olan IPAnin
temel amaci ekolojik stirdiiriilebilirlige ulagmaktir. IPA, yerel yonetimlerin kal-
kinmay1 yasaklamasi ya da belirli kisitlamalar getirmesi gibi durumlar1 ortadan
kaldirmigtir. Clinkii IPA ile planlamanin degisen kogullara uyum saglayan, dina-
mik bir yapida olmasi gerektigi ifade edilmistir.'"> Ayrica s6z konusu yasa, yeni
planlama yaklagimina dayanarak nasil plan yapilmas: gerektigini net bir sekilde
aciklamamugtir. IPAdaki gesitli eksikliklerin giderilmesine yonelik bir¢ok degisik-
lik yapilmigtir. IPAnin yiirtirlige girmesiyle birlikte 125 yerel yonetimin yeni bir
planlama semas: hazirlamak zorunda kaldig goriiliir.

Diizenleyici planlamadan esnek planlamaya gegis yapan Avustralyadaki uygula-
yicilarin performansa dayali planlamayla ilgili olarak deneyim ve tecriibelerinin
yetersiz olmasi, planlama yaklagiminin etkin bir sekilde uygulanamamasina sebep
olmugtur. Ayrica planlama sistemine esnekligin getirilmesine karg1 ortaya ¢ikan
cesitli problemler (memnuniyetsizlik, belirsizlik, karmasik planlama siireci, tak-
dir yetkisine bagli olarak tutarsiz karar verme siirecleri, maliyetlerde artis) ve ye-
rel yonetimlerin kesinlik istegi sonucunda 2005-2007 yillar1 arasinda IPA yeniden
gbzden gecirilmistir.'® 1993’te ylrirlige giren Yerel Yonetimler Yasasr'yla tilke-
deki planlama sistemine daha fazla kesinlik iceren bir yaklasim kazandirilmaya
¢alisiimistir. Bu durumun sonucunda 2009 yilinda temel olarak planlama siste-
mine daha kesin bir yaklasimin kazandirilma ihtiyacindan ortaya ¢ikan SPA (Siir-

diiriilebilir Planlama Hareketi/ Sustainable Planning Act) yurirlige koyulmustur.

110  Wendy Steele, “Australian Urban Planners: Hybrid Roles and Professinal Dilemmas” Urban
Policy Research. 27 (2), (2011): 189-203.

111 Wendy Steele, “Strategy-making for Sustainability: An Institutional Learning Approach to
Transformative Planning Practice”, Planning Theory & Practice, 12:2, (2011): 205-221.

112 Travis Frew, Douglas Baker ve Paul Donehue, “Performance Based Planning in Queensland: A
Case Of Unintended Plan-Making Outcomes.” Land Use Policy 50, (2016): 239-251.

113 Wendy Steele, “Australian Urban Planners: Hybrid Roles and Professinal Dilemmas” Urban
Policy Research. 27 (2), (2011): 189-203.
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IPAnin esnekliginin SPA ile giderilmeye ¢aligilmas: durumu Meurling tarafindan
“performansa dayali planlama sisteminin erozyonu” olarak ifade edilmistir.!** SPA
daha fazla agiklik, verimlilik ve gelistirme maliyetini azaltma hedeflerine sahip-
tir. SPA, kesinligi arttirmaya yonelik olarak planlama alaninda gesitli kisitlamalar

getirmistir.

Tim bu baglamda Avustralyadaki planlama yaklagimina bakildiginda 6ncelik-
le diizenleyici planlama sistemlerinden esnek yaklagimlara ve daha sonrasinda
mevcut esnekligi kirmaya yonelik gelistirilen kesinlik yaklagimlari s6z konusu ol-
mustur. Avustralyadaki kesinlik ve esneklik arasindaki degisimlerin sonucunda
planlama sistemindeki 6nemli olan diizenlemeler Cizelge 2.3’te goriildiigii gibidir.
Aslinda bu yaklagim hem esneklik hem de katiligi/kesinligi sentezlemeye ¢alisan
hibrit planlama sistemlerinin gelistirilmesine yonelik bir ¢aba olarak goriilebi-
lir.""® Ayrica Avustralyanin planlama sistem yaklagimi performansa dayali olmak-
la birlikte hibrit planlama yaklagimi ile yeniden diizenlenmistir."'® Hibrit planla-
ma sistemlerinin yapilar1 geregi karmasik olmalar:1 ve uygulamadaki zorluklari,

Avustralyanin planlama yaklasiminda goriliir.

[HT nin Yapist

Amerikada ve Ingilterede meydana gelen planlama alanindaki yeni egilimler
Avustralyada mevcut olan yaklagimlarin degismesine sebep olmustur. Ayrica
Avustralyadaki planlama sisteminde temel politika ve diizenlemeler; kirsalin ko-
runmasl, tarimsal tiretimin saglanmasi, kirsal konut gelisimi ve ¢evre dengesinin
saglanabilmesidir.'’” Ancak kirsal alanlarda istenmeyen gelisim, mevcut planlama
araglariyla engellenememistir. Istenmeyen gelisme ve bilyiimenin kontrol edile-
bilmesi i¢in diizenleyici planlama sistemlerinden vazgecilerek esnek, piyasa te-

melli bir yaklagim olan IHT nin Avustralyada kullanilmaya baslandig1 goriiliir.'s

114 Roseanne Meurling, “Decisions, appeals and other matters under the Sustainable Planning Bill
2009.” Queensland Environmental Law Association Seminar. Brisbane, (2009): 1-28.

115 Wendy Steele, “Australian Urban Planners: Hybrid Roles and Professinal Dilemmas.” Urban
Policy Research. 27 (2), (2011): 189-203.

116  Travis Frew, Douglas Baker ve Paul Donehue, “Performance Based Planning in Queensland: A
Case Of Unintended Plan-Making Outcomes.” Land Use Policy 50, (2016): 239-251.

117 Peter Williams, “Use of Transferable Development Rights as a Growth Management Tool.”
Environmental and Planning Law Journal 21, (2004): 105-123. I. Sinclair ve R. Bunker, “Planning for
Rural Landscapes” Planning Australia: An Overview of Urban and Regional Planning, iginde der. S.
Thompson (Melbourne: Cambridge University Press, 2007), 159-177.

118  Rick Pruetz ve Noah Standridge “What Makes Transfer of Development Rights Works: Success
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Cizelge 2.3: Avustralyadaki planlama sistemlerinde 6nemli olan mevzuatlar.

Eyalet-Bolge Birincil Planlama Mevzuat1 | Destekleyen Planlama Mevzuati
Yeni Giiney Cevre Planlama ve Cevre Planlama ve Degerlendirme
Galler Degerlendirme Yasasi/ 1979 Yonetmeligi/ 2000
o Planlama ve Cevre Yasasi/ Planlama ve Cevre Yonetmeligi/
Victoria 1987 2005
Queensland Stirdiiriilebilir Planlama Stirdiiriilebilir Planlama
Yasasi/ 2009 Yonetmeligi/ 2009
Planlama ve Gelisim Yasas1/ Kasaba Planlama Yonetmeligi/
Bat1 Avustralya 2005 1967
Giine "Gelisim Yonetmeligi/ 2008
Avustra}l, a Gelisim Yasasi/ 1993 Arazi Kullanim Planlama ve
v Onama Yonetmeligi/ 2004"
Tazmanva Arazi Kullanim Planlama ve | Planlama ve Gelisim Yonetmeligi/
¥ Onama Yasas1/ 1993 2008
"Planlama ve Gelisim Yasas1/
Avustralya 2007 Avustralya Bagkent Bolgesi ve
Baskent Bolgesi | Avustralya Baskent Bolgesi ve | Arazi Yonetim Yonetmeligi/ 1989
Arazi Yonetim Yasas1/ 1988"
Kuzey Bolgesi Planlama Yasasi/ 2009 Planlama Yonetmeligi/ 2009

Piyasaya dayali bir uygulama araci olan imar hakki transferi de Amerikadaki uy-
gulamalar1 sonrasinda Avustralyada cesitli amaglarla uygulanmuis, yeni bir arag
olarak tanimlanabilir.""* Literatiir incelendiginde [HT kavraminin, Avustralyada
“transfer edilebilir imar hakki” (transferable development right) olarak da kulla-

nildig: goriiliir.

Avustralyadaki IHT; Amerikada etkin bir gekilde, siklikla kullanilan THT nin te-
mel ilkelerine dayanarak bazi yerel yonetim birimleri tarafindan kabul edilmistir.
Sidney, Melbourne, Adelaide, Brisbane, Gosford, Wellington ve Wollongong ya-
kinlar1 gibi yerlerde IHT uygulamalar1 gergeklestirilmistir.

IHT programu igin baz1 politikalarin gelistirildigi goriiliir. Bunlara érnek olarak,
Imtiyazh Kirsal Tahsis Politikasi (Concessional Rural Allotment Policy), Kiy1 Alan-
lar1 Edinme Politikasi1 (Coastal Land Acquisition Policy) ve Adil Ticaret Politikasi
(Fair Trading Policy) verilebilir.'*°

Factors From Reseach And Practise” Journal of The American Planning Association, Volume:75,
Issue:1, (2009): 78-87. Peter Williams, “Use of Transferable Development Rights as a Growth Mana-
gement Tool” Environmental and Planning Law Journal 21, (2004): 105-123.

119  P. Williams, (2009). Integrating Biodiversity in Australian Cities - Managing Urban Growth And
Biodiversity in Sydney. (Conferans Paper). Australian Cities Research Network.

120 Alice Lawson, “Transferable development right in NSW?, Australian Planner, 45:1, (2008): 24-25.
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IHT uygulamalarinda Avustralyada énde gelen 6rnegin 1971'de Sidney sehrinin
stratejik plani oldugu soylenebilir.'* Bu plan araciliiyla yasal bir dayanak olma-
masina ragmen 43.000 m?lik bir alan transfer edilmistir. Bu planda IHT nin kul-
lanilmasindaki temel amag tarihi binalar1 korumaktir ve transfer islemi Miras Kat

Alani Programi (Heritage Floor Space) altinda uygulanmigtir.

Avustralyada uygulanmis bir baska IHT programi da Giiney Avustralyadaki
Mount Lofty Rangesdir. Projenin amaci; dogal kaynaklarin (tarim arazileri, orman
alanlari, manzara ve kiltiirel varliklar, su toplama alanlar1) bozulmas, stirdiiriile-
bilirligi ve kirsal alanlardaki par¢alanmay1 da engelleyebilecek bir kentsel gelisim
yonteminin belirlenmesidir. Projede yapilan incelemeler sonucunda hazirlanan
raporda dogal kaynaklarin korunmasina yonelik olarak belirlenen politikalardan
biri “Sahiplik Hakkinin Devri” (Transfer of Title Right) olmustur. Bu transfer sii-
recinde bolge tanimlamalar1 net bir bicimde yapilmamis ve hazirlanan raporda
transfer igleminin ne zaman ve nerede gerceklesecegine yonelik bir bilgi verilme-
mistir. Transfer programinda “Amalgamation Unit” olarak ifade edilen sertifika-
lar kullanilmigtir. Sonraki siiregte sertifikalarin alinmasi ve biriktirilmesi i¢in bir
bankacilik fikri de ortaya atilmistir. Ancak uygulamanin belirli ¢ikar gruplarina
yarar sagladig1 gerekcesiyle transfer uygulamasi sorumlu kurumlar tarafindan in-
celenmeye baslamistir. Bu inceleme, beraberinde “devredilebilir haklar” (transfe-
rable titles) uygulamasinin birakilmasina ve THT uygulamalarinin Giiney Avust-

ralyada artik kullanilmamasina sebep olmustur.'?

121  John Sheehan, Andrew Kelly, Ken Rayner ve Jasper Brown, “Coastal Climate Change and
Transferable Development Rights” Environmental and Planning Law Journal, 35 (1), (2018): 87-101.
122 Ben Harman, Rick Pruetz ve Peter Houston,. “Tradeable Development Rights To Protect Pe-
ri-Urban Areas: Lessons From The United States And Observations on Australian Practice”. Journal
of Environmental Planning and Management, 58: 2, (2015): 357-381.
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IHT’nin Amaglar

Avustralyadaki IHT uygulamalari, temel olarak dért temel amaca yonelik olarak

kullanilmigtir. Bunlar:
1. Tarihi ve kiiltiirel miras alanlarinin korunmasi
2. Acik alanlarin korunmast
3. Cevresel hassas alanlarin korunmasi
4. Kentsel biiyiime yonetemidir.'?
Belirtilen amaglara yonelik uygulama alanlar1 ise asagida Cizelge 2.4de belirtil-

digi gibidir.

Cizelge 2.4: Avustralyadaki IHT’lerin uygulama alanlar1 ve amaglari.

Uygulama Alanm1 Uygulama Amaci
Adelaide, Brisbane, Tarihi mirasin
Melbourne ve Sydney korunmak
Kentsel bitytime

Yeni Giiney Gallerdeki Wellington Shire .
yOnetimi

Yeni Giiney Galler merkez ve giiney sahilinde
(Orn: Gosford)

Adelaide yakinlarindaki yiiksek daglik alanlarda Dogal su kaynaklarinin
Wollongong yakinlarindaki Illawarra Escarpmentde korunmak

Agcik alan korunmak

IHT’nin Yasal Durumu

Imar hakki transferi, miilkiyet hakkiyla entegredir. Ancak Avustralyadaki gelistir-
me hakki, miilkiyet haklar1 demetinden gelen dogal bir hak olarak tanimlanma-
mugstir. Yani bagka bir ifadeyle, bir arsa sahibi bir arsanin miilkiyetine sahip olabilir
ve arsa gelistirme hakki i¢in sorumlu olan kuruma bagvuruda bulunmalidir. Eger
gelistirme i¢in kurum tarafindan onay verilirse, gelistirme siireci baglamis olur.
Ancak yerel yonetimlerin bahsedilen arsa sahibine gelistirme izni verme zorun-

lulugu yoktur.'**

123 Sean Ryan, Conservation Through Development: The Potential for Transferable Development
Rights in Queensland. 2004 QELA Conference, 2004. Francis Karanja ve Ismo Rama, “Land use
planning challenges and tools—Tradeable development rights: Design considerations.” Avustralian
Agricultural and Resource Economics Conference (AARES), 2011.

124 Peter Williams, Integrating Biodiversity in Australian Cities - Managing Urban Growth And
Biodiversity in Sydney. (Conferans Paper). Australian Cities Research Network. (2009).
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Avustralyanin igtihat hukukunda imar hakks, transfer edebilme, bir ticari degere
ve faydaya sahip olma gibi temel 6zelliklere sahiptir.’® Ancak IHT kavramu yasal

olarak tanimlanmamustir.

[HT’nin Sagladig1 Avantajlar

Avustralyada farkli eyaletlerde gerceklestirilmis olan IHT siiregleri incelendigin-

de asagida yer alan avantajlarin elde edildigi gortilmektedir:
1. Biyogesitliligin devamliliginin saglanmasi
2. Toplum yararimin saglanmasi

3. Yerel ve eyalet yonetimlerinin tazminat masrafi olmadan korunmasi ge-

reken alanlardaki gelisimin azaltmasi
4. Arsa sahibinin magduriyetinin telafi edilmesi

5. Yonetimlerin tazminat 6deme konusundaki isteksizligine bir alternatif

olusturulmasi

6. Kiilttirel miras niteligindeki yerlerin ve binalarin korunmasinin saglan-

masi

7. Ky alanlarinda iklim degisikliklerinden dolay: yaganan problemlerden

etkilenen halka, biilyiik tazminatlar 6demeden haklarinin verilmesidir.'*

IHT’ye iliskin Sorunlar

Avustralyada THT siiregleriyle ilgili baz1 sorunlarin bulundugu sdylenebilir. Bun-
lardan birincisi IHT’ye yonelik olarak mevcut talebin az olmasidir. Bu durum
transfer igslemi siiresinin uzamasina sebep olur. IHT’nin devamliliginin saglana-
bilmesi igin arz talep dengesinin saglanabilmesi gerekliligi ve talep yetersizligi

transfer siireglerine iligkin 6nemli bir problem olarak ifade edilebilir.

Avustralyada uygulanan dogal mirasin ve ¢evresel kaynaklarin kullanilmasina yo-
nelik olarak uygulanan IHT programlar: gercek imar hakk: transferi olmamalari

gerekgesiyle elestirilmigtir. Ciinkil transfer programlar: hicbir ticareti yapilabilir

125 Alice Lawson, “Transferable development right in NSW.” Australian Planner, 45:1, (2008): 24-25.
126  John Sheehan, Andrew Kelly, Ken Rayner ve Jasper Brown, “Coastal Climate Change and
Transferable Development Rights” Environmental and Planning Law Journal, 35 (1), (2018): 87-101.
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bir program saglamamistir. Imar haklari igin bir pazar olusturulmamus ve bélgeler

arasi (alan ve gonderen bolge) hicbir islem saglanmamigtir.

Uglincii sorun ise isteksizliktir. Yeni Giiney Gallerdeki “Plan First” planlama sis-
temi reformunda, imar hakki transferi dikkat edilmesi gereken bir uygulama araci
olarak tanimlanir. Ancak eyalette yine de uygulama aracinin kullanilmasina yo-
nelik olarak bir isteksizlik bulunur. Bu isteksizliklere sebep olan ii¢ temel neden
su sekilde ifade edilebilir:

1. Piyasaya dayali uygulama araglarinin Avustralyada yeni olmasi

2. IHT siireci icerisindeki karar vericilerin ve aktérlerin IHT siireclerini net

bir bigimde anlayamamasi
3. IHT’nin yasal olarak baz1 belirsizliklerinin olmast.

IHT programlarina iligkin dérdiincii sorun, {i¢iincii taraflar tarafindan yapilan
itirazlardir. Victoria eyaletinde planlama sisteminde ti¢iincii taraflarin herhangi
bir planlama siirecine iliskin itiraz etme haklar: vardir. Bu durum, hem halkin
hem de transfer siirecindeki aktorlerin siirece iligkin bilgi eksikligiyle birlikte de-
gerlendirildiginde transfer programlarinin uygulanmasinda yavas ilerleyen siireg-

leri beraberinde getirecektir.

Besinci sorun aktorler arasindaki catigmadir. Arsa sahiplerinin kentsel gelismeye

yonelik beklentileri, koruma hedefleriyle birlikte sorun yaratmaktadir.

Altinci ve son sorun ise, Avustralyada hibrit planlamaya yonelik ¢calismalarin bu-
lunmasina ragmen halkin komuta kontrol diizenlemelerine daha fazla giivenme-
sidir. Bu durum da Avustralyada uygulanan THT siiregleri {izerinde negatif yonlii

bir etkiye sahiptir.
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HOLLANDA

Planlama Yaklagimi

Planlama yaklasiminin genellikle yesil alan gelisimine y6nelik oldugu Hollan-
dada mevcut planlama sistemi, gesitli nedenlerden dolay: degistirilmek istenmis-
tir. Ulke genel olarak uzun yillardan beri diizenleyici planlama sistemi anlayisiyla
planlama galigmalarini yiiriitiir. Hollanda planlama sistemi, kural ve diizen ile il-
gilidir. Ancak Hollanda Hiikiimet Politikas1 Bilim Kurulu (The Netherlands Scien-
tific Council for Government Policy) 1998 yilinda yeni bir planlama yaklagimi-
na ihtiya¢ duyulduguna karar verir. 2004 yilinda yayinlanan mekansal planlama
raporunda; mevcut bilyiime- kontrol politikalar1 terk edilmeye baslanarak, yeni
planlama konseptlerinin planlamaya entegrasyonu baslar. S6z konusu degisim,
planlamaya iliskin problemlerin ¢éztimlenmesinde (kamu miidahalesi ve devlet
eliyle degil de) pazar odakli yaklasgimlarin kullanilmasina yoneliktir.’?” Ancak bu
durum, planlama sistemlerinin tamamen pazar ve piyasa odakli yaklasimlari be-

nimsemesine yonelik bir yaklasim olarak algilanmamalidir.

Hollanda ile ilgili yukarida belirtilen tartigmalarin ve degisimlerin nedenleri aga-
gidaki sekilde ifade edilebilir:

Giincel sorunlara ¢dziim iiretilememesi: imar uygulamalari, artik iilkedeki giin-
cel sorunlara ¢6ziim iiretememeye baglar. Bu sebeple imar uygulamalarinin artik
gliniimiizdeki planlama anlayisi ile ¢oziillemeyecegi ve yetersiz kaldig1 goriiliir.
Ayrica hiikiimet yetkilileri ve yerel yonetimler planlama alanindaki ¢alismalarini
eskisi gibi yonetemediklerini ifade eder.’® Bununla birlikte, plan uygulamalarina
yonelik olarak yerel yonetimlerin verdigi siibvansiyonlarin yerini deger yakala-
ma gibi daha fazla 6zel sektor yatirimini elde etmeye yonelik yontemlerin almaya
basladig: goriiliir.

Finansal zorluklar: 2008 yilinda tilkede baslayan ekonomik kriz neticesinde kent-
sel gelisim projelerinde finansal zorluklar yasanmaya baslar. Boylece mevcut uy-

gulamalarin yeterli olmadig bir kez daha anlagilir. Bu baglamda Hollanda plan-

127 A. Van der Valk, The Dutch Planning Experience. Landscape and Urban Planning, 58 (2/4).
(2002): 201-210. Leonie Janssen-Jansen, “Space For Space A Transferable Development Rights Initi-
ative For Changing The Dutch Landscape” Landscape and Urban Planning 87, (2008): 192-200. Henk
Leenen, “Land Development In The Netherlands” Fachbeitrag (3). (2014):166-172.

128  Ade Kearns ve Ronan Paddison, “New Challenges for Urban Governance” Urban Studies 37,
(2000): 845-50. Marjolein Spaans, Leonie Janssen-Jansen ve Menno van der Veen, “Market-oriented
Compensation Instruments: Lessons for Dutch Urban Redevelopment.” TPR 82 (4), (2011):425-440.
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lamasi igin ¢esitli alternatifler olusturulmaya ¢alisihir. Caligmalarin sonucunda
ortaya ¢ikan, arazi kullanim planlarinin esnekligi, seffaf siireglerin gergeklesmesi
ve talep odakli yaklasimlarin benimsenmesi, finansal olmayan tazminat mekaniz-

malar1 ve pazar odakli mekanizmalar 6nemli konular haline gelir.'®

Planlamaya kars: ilgisiz bir toplum: Diizenleyici planlama sistemine sahip olan
Hollandada planlama anlayis1 geredi yerel yonetimlere yiiksek derecede bir gii-
ven duygusu s6z konusudur. Ancak zamanla bu giiven duygusu planlamaya 6nem

vermeyen bir toplulugun olusmasina yol agmustir.

Piyasanin toplumun ihtiyaglarini karsilayabilme anlayisi: Piyasa, toplumun ihti-
yaglarina cevap veren bir yapiya sahiptir. Toplumun ¢esitli ihtiyaglarinin piyasa
tarafindan kargilanmasi diizenleyici planlama sistemlerinde devletin yiikiinii ha-
fifletir. Piyasanin toplumun ihtiyaglarini kolaylastiramamasi, siirdiiriilebilirlikten

uzak ve hedeflerin daha uzun bir zaman diliminde uygulanmasina yol agar.

Diger iilkelerdeki esnek yaklagimlar ve hibritlesme ¢abalari: 1980’1i yillarla takdi-
re dayal1 planlama uygulamalarinin tartisilmasiyla birlikte, ¢esitli tilkelerin kesin-
lik iceren planlama sistemlerinden daha esnek planlama uygulamalarina ge¢gmesi
s6z konusu olmustur. Diizenleyici planlama yaklagimina sahip Hollanda, diger
iilkelerde uygulanan esnek ve hibrit planlamaya yonelik gesitli uygulamalar1 goz-
lemlemis ve 2000’li yillarla birlikte kendi planlama anlayisini bu dogrultuda de-
gistirme egilimine girmistir. Ayrica yetkililer planlama alaninda yonetim ve 6zel
sektor/gelistiriciler arasinda herhangi bir miizakere siirecinin olmamasini, planla-
ma siirecine katilima yonelik bir eksiklik oldugu fikrine dayandirarak tartismaya
baglamiglardir. Bu tartigmalar iilkedeki i¢ ve dis dinamikler ile birlikte, Hollan-

da’nin kentsel yonetisiminin zaman igerisinde degismesine sebep olur.

Kentte bulunan yiiksek miktarda bos binanin varligi: Ticari gayrimenkul tahsi-
si, belediyelerin yiiksek kar beklentisi ve mevcut binalarin kiracilarin talep ettigi
kalite ve konumda olmamas: gibi nedenlerle, Hollandada bir¢ok bos bina stoku
olusmustur. Bos binalarin varlig1 kent i¢in 6nemli sosyal ve ekonomik sorunlari
olusturur. Ciinkii bu binalar yikildiktan sonra gevreyi kirletir ve gtivenlik sorunu-
na yol agar. Ayrica bos binalarin kent isleyis mekanizmasina tekrardan kazandi-
rilmasi zor bir siiregtir. Gelecek yillar icin {ilke genelinde mevcut kentsel alanlar-

daki bu degisimler ve degisimlerin yonetimi 6nemli bir konu héalini alir. Dahast,

129  Erwin Heurkens, Private Sector-Led Urban Development Projects Management, Partnerships
and Effects In The Netherlands And The UK. Delft: TU Delft. (2012):1-480.
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déniisiim siireci nemli finansal problemleri de beraberinde getirir. Ulkedeki bos
binalarin varlig1 sebebiyle, bahsedilen binalarin nasil yikilacagi ve daha sonrasin-
da hangi amaglar i¢in kullanilacag: tartisilmakta ve bog binalarin kaldirilmasina

yonelik en etkin uygulama araci belirlenmeye galisilmaktadir.*

Aktif arazi politikasina sahip olan"' Hollandada 2004 yilinda yayinlanan mekéan-
sal planlama raporuna yeni planlama konseptleri eklenmistir. Eklenen bu yeni
konseptler telafi edici nitelikteki mekanizmalardir. Bunlardan bir tanesi kalkinma
planlamasidir (development planning). Hollandadaki bu yeni planlama konsep-
ti gelecekte bagarili kentsel gelisimin saglanabilmesi amaciyla; a¢ik alana sahip,
daha dengeli, stirdiiriilebilir bir mekénsal gelisme iiretilmesine yardimeci olan bir
konsepttir. Bu yaklasima gore kamu-6zel ortakliklariyla pazar tarafinin birlestiril-
mesi amaglanir. Bir diger konsept ise “green-for-red” yaklasimidir. Bu yaklagimda
kirmuzi/red kentsel gelismeyi, yesil/green ise yesil alanlar1 temsil etmektedir. Yak-
lagima gore kirmizi ve yesil alanlar dengeli bir sekilde planlanmalidir. Bu yakla-
sim, kentsel gelisme sebebiyle meydana gelen yesil alan kaybini telafi edebilmeye
yonelik olarak, yesil alanlarin korunmasini ya da baska yerlerde gelistirilmesini
amaglar. Korumasiz hassas alanlardaki konut, ticari ve sanayi alanlarinin, doga
ve su gibi yesil arazi kullanimlarina doniistiiriilmesini saglar. Bu amaca bagli ola-
rak gelisme potansiyeli, agik yesil alanlar ve insa edilmis alanlar arasinda transfer
edilebilir. Bu yontiyle yaklagim transfer programlarini destekler.'** Ancak piyasa-
ya yonelik bir ara¢ olan IHT’nin Hollandada ilgi gérmesine ragmen ¢ok yeni bir

yaklagim oldugu unutulmamalidir.'®

130  Marjolein Spaans, Leonie Janssen-Jansen ve Menno van der Veen,. “Market-oriented Compen-
sation Instruments: Lessons for Dutch Urban Redevelopment.” TPR 82 (4), (2011):425-440. N. Don-
kervoort, Spontaneous Allocation Through Transferable Development Rights In Urban Regeneration
Projects, (Yiiksek Lisans Tezi, Radboud Universiteit Nijmegen, 2013).

131  Kentsel gelisimi yonlendirmek, kontrol etmek ve finansman saglanmasi durumunun hitkiimet
tarafindan yapilmas1 “aktif arazi politikasi” olarak adlandirilmaktadir.

132 Leonie Janssen-Jansen, Smart Growth Strategies As Challenge for Dutch Developmental Plan-
ning Policies. International Planning Symposium on Incentives, Regulations, and Plans - The Role of
States and Nation-States in Smart Growth Planning, 2007.

133 Arnold Van der Valk, “The Dutch Planning Experience” Landscape and Urban Planning, 58
(2/4). (2002): 201-210.
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IHT nin Yapist

Hollandada planlama yaklagimina yonelik degisimler dogrultusunda tilkedeki
plancilar Amerikada yer alan THT'den ilham almiglardir.”* THT uygulamalarina
yonelik birka¢ pilot ¢aligma yapilmigtir. Bu galigmalara Kuzey Brabant sehrindeki
“Space for Space”; Utrecht sehrindeki “Heart of the Chain of Hills” programlar1 ve

Limburg sehrindeki diger transfer ¢alismalar1 6rnek olarak gosterilebilir.

Avrupa Birligi hayvancilik endiistrilerinin azaltilmasi amaciyla bazi yasal kisit-
lamalar getirmistir. Buna paralel olarak, Hollandadaki plancilar tarim alanlarin-
da istenmeyen faaliyetlerin yayilmasindan endige duyar. Onceleri iilke genelinde
yogun olarak yapilan hayvancilik faaliyetleri, zamanla yerini tarim faaliyetlerine
birakir. Ancak yakin zamanlarda domuz gribi, kus gribi gibi hastaliklarin ortaya
¢ikmasi ve kirsal alanlarda gesitli bozulmalarin meydana gelmesi, tilkede tarim fa-
aliyetlerine olan ilginin de azalmasina sebep olur. Ayrica 1990’larin sonunda hay-
vancilik endiistrilerine kars1 hem Hollanda planlamasindaki tutum hem de Av-
rupa Birliginin emisyonlara getirdigi sinirlamalardan dolay1 Hollanda hiikiimeti
hayvancilik faaliyetinin azaltilmasina karar verir. Buna bagh olarak “Forestall”
olarak adlandirilan bir diizenlemeyle giftcilerin is kotalarinin azaltilmasi, hayvan
ve gevre haklar: satin alinarak ticari faaliyetlerinin durdurulmas: saglanmigtir.
Diizenlemede herhangi bir alan i¢in 6nceliklendirme yapilmamistir. Bu durum
kirsal alanlarda bog ahirlarin ortaya ¢ikmasina sebep olur. Domuz ciftlikleri bina-
larinin boslugunun en yogun oldugu Kuzey Brabant (Noord-Brabant) sehri, 2003
yilinda yaptiklari idari diizenlemeyle kat1 kalkinma politikalarini birakmstir. Bu
bos ahirlarin kaldirilarak, bu bolgelerin yeniden kirsal alana dondiiriilmesi ama-

cryla “Space for Space” programi uygulanir.

Bu diizenleme bir IHT programi olarak diisiiniilebilir. Ancak bilinen transfer sii-
reglerinden biraz farkl islemistir. “Space for Space” programiyla bos ahirlarin y1-
kilmasini finanse etmek igin biiyiik kentsel parsellerde pahali konutlarin yapilma-
sina izin verilmistir. izin verilen bu pahali konutlar, belirlenen kogullara uygun
bir gekilde imar edilmek zorundadir. Bu evler 6ncelikle ¢evrelerine uygun olarak
yapilmalidir. Ayrica yeni yapilacak olan bu evlerin yiizey alani yikilan ahirlarin

ytizey alaninin yaklagik %10’u olarak belirlenmistir.

134  Leonie Janssen-Jansen, Challenged Regions, “Growth Management” As Inspiration For New
Proactive Spatial Planning (Van Gorcum, Assen, 2004).
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Uygulanmus bir bagka proje (Hart van de Heuvelrug) Heart of the Chain of Hil-
Isdir. Bu proje Hollandanin Utrecht sehrinde iilkenin en biiyiik ikinci orman ala-
ninda gergeklesir. Orman alani popiiler bir ¢calisma ve konut alani olup, igerisinde
askeri alan, bakim evleri gibi farkli islevlere sahip binalar bulunur. Projenin amaci
hassas ve biiyliyemeyen yesil alanlarin korunmasina yonelik olarak uygulanir.’*®
Projede ‘chess set” olarak ifade edilen bir model kullanilir. Bu modelin temel yak-
lasimi, kirmizi renk ile tanimlanan kentsel gelisimlere yalnizca yesil renkle tanim-
lanan yesil alanlara yonelik projelerin gelistirilmesini garanti ettigi takdirde izin
verilmesidir. Cesitli kentsel gelisim projelerinden elde edilen finansal degerlerle

yesil alanlarin gelisimi saglanacaktir.

Bes belediyenin ortaklasa gerceklestirildigi bir caliyma olan Heart of the Chain
of Hills projesinde dort kategoriye ayrilmis alan tanimlamalar1 bulunur. Bunlar;
ekolojik hassas alanlar, korunmasi gereken diger aktif alanlar, yeni gelismelerin
kiimelenecegi alanlar, yogun arazi kullanima uygun olan alanlardir. Bu alanlardan

ilk ikisi gonderen bolge, son ikisi ise alan bolge olarak tanimlanabilir.

Heart of the Chain of Hills projesinde imar haklar1 geleneksel transfer yontemi ile
aktarilmamistir. Burada devlet daha aktif bir rol oynayarak yesil alanlardaki imar
haklarini satin alma yoluna gitmistir. Bu durum imar haklarinin satilmasi (THSA/
purchase of development rights) olarak ifade edilebilir (IHT'de Aktér Iligkileri).

Hollandada uygulanmis olan bir diger proje Limburg sehrinde, dogal alanlarin
korunmasina yonelik olarak gerceklestirilmistir. Limburgdaki ekolojik altyapinin
gelistirilmesinde belediyelerin kendi biitceleri yetersiz kalir. Bu sebeple, sehirde
finansal olmayan tazminat mekanizmalarina ilgi duyulur. Bununla birlikte 2005
yilinda VORm (Verhandelbare ontwikkelingsrechten) kavrami ortaya ¢ikar. Bu
kavram THT uygulamasi/programi/yéntemi olarak ifade edilebilir. VORm “red
for green” politikasinin bir 6rnegidir. VORm, Limburg sehrinin bélge planinin bir
pargasidir. 2005 yilindan bu yana sehir igindeki Contourenbeleid yerlesmesinde
bir bitylime politikas:t olarak uygulanmustir. Belirli sinirlar olusturulmus ve
bu smurlar igerisinde gelisimin saglanmasina izin verilmistir. Boylece kirsal
alanlarin ve gehrin genel cevre kalitesinin arttirilmas: hedeflenmistir. Program

dahilinde 6denmesi gereken kamu tazminatinin belirlenebilmesi i¢in ti¢ model

135 Leonie Janssen-Jansen, Smart Growth Strategies As Challenge for Dutch Developmental Plan-
ning Policies. International Planning Symposium on Incentives, Regulations, and Plans - The Role of
States and Nation-States in Smart Growth Planning, 2007
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olusturulmustur. Bunlar: (1) Pahali konutlar i¢in ek gelistirmenin (yogunlugun)
saglanmasi, (2) Mevcut bir iftligin genisletilmesi, (3) Biiyitkk ve karmagik

projelerin yapilmasidir.

[HT’nin uygulanmas igin Hollandadaki politik baski énemli bir itici gii¢ olmus,
belediyelerin %85’1 “Space for Space” programina katilmistir. Bu transfer uygula-
masina yonelik belediyelere bireysel olarak yapilan basvurulardan sadece bir kis-
m1 isleme alinmistir. Clinkii her ne kadar desteklenen bir uygulamada olsa da
Hollandadaki planlama uygulayicilarinin bu uygulama aracina/programa karsi

birtakim gekinceleri bulunur.

[HT’nin Amaglar

Hollandada [HT programlarina yénelik sadece birkag pilot ¢aligma bulunur. Bu
calismalara bakildiginda agagidaki amaglarin hedeflendigi goriiliir: (Cizelge 2.5)

1. Hayvancilikla ugrasan kisilerin hayvancilik faaliyetlerini azaltmalar:
2. Bos olan ahirlar1 ve tarimsal binalar1 ytkmak

3. Kirsal ve kentsel alanlarda daha iyi diizenlemeler yaparak kalitenin iyi-

lestirilmesi
4. Akl kentsel biiylimenin saglanmasi
5. Dengeli ve siirdiirtilebilir bir mekénsal gelismenin saglanmas:

6. Kirmizi ve yesil dengesinde yesilin daha baskin olmasu.

Cizelge 2.5: Hollanda'daki THT lerin uygulama alanlar1 ve amaglari.

Uygulama Alani Uygulama Amaci
Space for Space/ Kuzey Brabant Tarimsal binalarin, bos ahirlarin yikilmas:
(Noord-Brabant) Kirsal ve kentsel alanlarin kalitesinin arttirilmas:
Kentsel biiylime yonetimi
Heart of the Chain of Hills/ Mekansal kalitenin iyilestirilmesi
Utrecht Bolgesel kalkinmanin saglanmasi

Yesil alanlarin ve koridorlarin korunmasi

Kirsal alanlarin kalkinmasi
Limburg Doganin korunmasi
Manzara kalitesinin arttirilmasi
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IHT’nin Yasal Durumu

Hollanda’nin mevcut hukuk sistemi esnek olmayan, kesinligi barindiran bir¢ok
hukuki diizenlemeye dayanir. Ancak Hollandanin mekénsal hukuk sistemi, tilke-
deki diizenleyici planlama yaklagiminin, zamanla takdire dayali planlama yakla-
sumlarina evirilmesini saglar. Mevcut kosullara ve piyasa tercihlerine uygun, daha
esnek (pazar odakli) bir planlama yaklasimina yo6nelik olarak baz1 yasal diizenle-
meler hazirlanir ve mevcut diizenlemeler revize edilir. Mevcut ¢evre yonetmeligi

de giincellenir. Imar haklar1 ve degerleri yeniden tartigilir.

Yeniden degerlendirme galigmalariyla birlikte, Hollandada IHT uygulamalarinin
yasal olarak yapilabilmesine yonelik olarak bes alternatif ileri stiriiliir.”* Bunlar;
esnek bir planlama yaklagimi, IHT nin ¢evre kanununda yer almasi, IHT nin ka-
mulastirma yasasinda yer almasi, IHT nin kirsal kalkinmayla ilgili yasada yer al-

masi ya da IHT ye yénelik yeni bir yasanin olusturulmasidur.

Hollanda’nin mevcut hukuk sisteminde, gelistiricilerin kisith imar haklarini dog-
rudan giftcilerden almaya zorlayan bir sistem ve bazi yasal engeller bulunur. Hol-
landa, imar haklarini miilkiyet haklar1 demetinin ayrilmaz bir parcasi olarak go-
riir. Ancak devredilebilir imar hakki, mekénsal kalitenin iyilestirilmesine yonelik
kullanimi s6z konusu oldugunda yasal olarak miimkiin goriliir. Tiim bu baglam-
da THT kolay bir sekilde kabul edilir.

[HT’nin Sagladig1 Avantajlar

Hollandada yer alan transfer programlarinin sadece birkag pilot ¢alisma ile sinur-
l1 olmasina ragmen, siirece iligkin birtakim ¢aligmalar yapilmistir. Bu ¢aligmalar,
stirecin nasil isleyebilecegi, uygulamanin ne gibi art1 ve eksilere sebebiyet verebi-
lecegi ve mevcut planlama sistemine nasil entegre edilebilecegine yoneliktir. S6z
konusu ¢aligmalar incelendiginde, Hollanda i¢in kurgulanan transfer stiregleri-
nin diizenleyici bir ¢erceveye dayandirilmaya ¢alisildigy goriiltir. Transfer siire-
cine iligkin ortaya ¢ikabilecek negatif digsalliklar1 6nlemek amaciyla yap1 hakki
kotasi Onerilir. Ayrica kaliteli bir ¢evrenin olugmasi ve sorunsuz bir transfer siire-
cinin gergeklesmesi i¢in kamu kontroliine vurgu yapilir. Enflasyon, pazar talebi ve

niifus artis1 gibi kriterlerin transfer siiregleri tizerindeki 6nemli etkileri tizerinde

136  N. Donkervoort, Spontaneous Allocation Through Transferable Development Rights In Urban
Regeneration Projects, (Yiiksek Lisans Tezi, Radboud Universiteit Nijmegen, 2013).
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durulur. Transfer siirecini tiim yonleri ile tanimlayan bir IHT yonetmeliginin de

yapilmasi gerekliligi savunulur.

Kuzey Brabant sehrinde “Space for Space” uygulamasina bagli olarak gercekles-
tirilen transfer siirecinde ahirlarin yikim finansmani “Space for Space” gelistir-
me sirketindeki (Ontwikkelingsmaatschappij Ruimte voor Ruimte/ ORR) iki banka
ve iki gelistirici tarafindan kolaylastirilmistir. Banka kamu-ozel sektor ortaklig
seklindedir. Gelistirme sirketi aslinda IHT programlarindaki IHT Bankalarinin
gorevlerini yapar. Gonderen bolge ve alan bolgeler arasinda bolgesel yeniden da-
gitimu saglar. Ayrica giftgilerin programa katilimini saglamak amaciyla ikna galis-

malarinda bulunur.

“Space for Space” programinda belediyeleri giivence altinda tutmak ve sehirlerde-
ki kirsal alanlarin iyilestirilmesi i¢in ek kérlarin yatirilacagi bir ingaat fonu olus-
turulmustur. Bu uygulama siireg icerisindeki bazi risklerin azalmasina yardimeci

olan bir uygulama olarak diistiniilebilir.

Kuzey Brabant sehrinde IHT’ye yonelik ¢alismalar yapilmistir. Kuzey Brabant
sehri bos domuz ¢iftligi yapilarinin en yogun oldugu yerdir. $ehrin valisi bu duru-
mun yol a¢tig1 sorunlar: giderebilmek i¢in transfer uygulamalarinin hemen bas-
latilmasina karar verir. Sehir genelinde yapilan miilakatlar ve galistaylarla uygula-

manin yapilmasina karar verilir.

Konut alanlar1 i¢in yeniden olusturulan bolgelemede alan bolgelerdeki bonus (ek)
yogunlugun eklenmesiyle arsalarda fiyat artis1 s6z konusudur. Bu durum sayesin-
de ahirlarin yikilmasi finanse edilir. Transfer siirecindeki arsa sahiplerinin trans-

fer siirecine tesviki saglanir.

[HT ye iliskin Sorunlar

Hollandada sadece birkag pilot alanda gergeklestirilen transfer uygulamalarinda
birtakim sorunlar bulunur. Bu sorunlardan ilki ilgi eksikligidir. Transfer siiregle-
rinin devamliligini saglayan en énemli faktorlerden biri arz-talep dengesinin sag-
lanmasidir. Transfer stiregleriyle ilgili bilgi eksikliginden kaynaklanan ilgi eksik-
ligi, arzin diigmesine sebep olur. Béylece arz talep dengesi bozulur. Ancak “Space
for Space” (Ruimte voor Ruimte) programinda yikilan ahirlarin yerine biiyiik/pa-
hali konutlarin yapilmasina kars: bir ilgisizlik oldugu goriiliir. Bu durum, trans-
fer programinin hem basarili olmasini hem de siirdiiriilebilirligini negatif olarak
etkiler.
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Ikinci sorun, ekonomik cikarlar ve gevre cikarlar1 arasindaki catismadir. Her ne
kadar Hollandada kesinlige bagli bir planlama yaklasimi s6z konusu olsa da, l-

kede bu ¢atigmalarin mevcut oldugu bilinir.

Uglincii sorun, génderen bélge taniminin net bir bicimde yapilmamasidir. Pahali
evlerin (villa) yapilmasinin 6ngoriildiigii yerler bu program i¢in alan bolgeyi olus-
turur. Mevcut kentsel alanlar ve kentsel alanlarin sinirlarindaki yerler, alan bolge
olarak tanimlanmig ve il bolgesel planlarinda belirtilmistir. Ancak net olarak be-
lirtilmis bir gonderen bolge yoktur. Brabant'taki tiim kirsal alan, génderen bolge
olarak belirlenmistir. Clinki{i programin amacit bos ahirlarin yikilmasidir ve bu

alanlara yonelik bir dnceliklendirme de yapilmamustir.'”

Bu sebeplerle, gonderen
bélge ayni zamanda alan bélge de olabilir. Ornegin, yikilacak olan ahir alan bol-
ge olarak tanimlanmis bir yerdeyse yikildiktan sonra ayni yerde pahali bir konut

ingasina izin verilebilir.

Bir bagka sorun ise transfer siirecinde meydana gelen ekonomik durgunluk ve ar-
tan faiz oranlaridir. Yikim masraflari icin verilecek olan tazminat degeri metreka-
re bagina 23 € (Euro) sabit degerin {izerine, kurgusal degistirme degerinin %401
olarak belirlenmistir. Kurgulanan sekilde her giftci (ortalama bir parsel) 100.000
€ civarinda bir kar saglayacaktir. Ancak ekonomik durgunlugun arsa fiyatlarini
etkilemesiyle transfer edilen parseller i¢cin uygun alanin segilmesi zorlasmis ve

transfer programinda gelisim i¢in secilen alanlardaki dengeyi bozmustur.

Besinci sorun, aktorlere agir sorumluluklar veren kati diizenlemelerdir. Lim-
burgdaki VORm uygulamasinda ¢ok kat1 kurallar uygulanmaya ¢alistlmistir. Béy-
lece, gelistiriciler bu uygulamaya pozitif bakamamistir. Boylece program uygula-

namamuistir.

Altinci ve son sorun ise, finansal problemlerdir. s birlikleri igin yeterli idari kay-
naklarin olmamasi ve finansal araglarin eksikliginden dolay1 “red for green” pro-
jelerinin bir¢ogu kilitlenmistir. “Heart of the Chain of Hills” projesinde de finans-
manin nasil saglanacagi konusunda bir belirsizlik bulunur. Ayrica alan bolgelere
yonelik ek diizenlemeler gerekir. Ciinkii biiyiik parsellere yonelik arz artabilir. Bu

durum piyasadaki dengeyi ve bolgesel planlama yaklasimini olumsuz etkiler.

Amerika, Avustralya ve Hollandada transfer uygulamalarinin ilgili planlama yak-
lagimina bagli olarak farklilagtig1 goriiliir. Bu tilkeler transferlerin amaglari, yasal

durumlari, avantajlar1 ve sorunlar1 baglaminda karsilagtirilabilir.

137 Yikimlarin gergeklestirildigi yerlere bakildiginda dort tip alanin oldugu goriilmektedir. Bun-
lar; hassas alanlar, kent ve kéy siirinda bulunan alanlar ve tarimsal gelisim alanlaridir.

93



94

YENILIKCI BIR ARAC: IMAR HAKKI TRANSFERI

Ulkelerde uygulanan transferlerin amaglarina bakildiginda Amerikada
uygulanan transfer programlarinin ¢ok genis ve ¢ok amagh oldugu goriiliir.
Bu durum [HT’nin Amerika menseili bir uygulama araci olmasi nedeniyle,
sagirtici bir durum degildir. Amerikada kiy1 alanlarmmin korunmasi, altyapinin
gelistirilmesi, yaban hayatinin korunmast, sehir manzarasinin gelistirilmesi su ve
karsal karakterlerin korunmasina kadar ¢esitli amaglar altinda ¢ok sayida transfer
uygulamasi gerceklestirilmistir. Ancak Amerikada transfer uygulamalarinin
kullanilmasindaki ana amag¢ korumadir. Bu dogrultuda Amerikada kullanilan
transfer programlarinin 3 temel amacy; (1) tarihi ve kiiltiirel binalarin, (2) dogal

alanlarin ve (3) tarim arazilerinin korunmasidir.

Avustralyada uygulanan transfer uygulamalar1 Amerika’ya kiyasla ¢ok daha
dar bir alanda uygulanmustir. Avustralya bircok doga koruma alanini, tarim
arazilerini, 6nemli hayvan tiirlerini barindiran bir iilkedir. Bu nedenle,
Avustralyada uygulanan transfer programlarinin ana amaci korumadir. Bununla
birlikte Avustralyada uygulanan transfer programlarinin {i¢ temel amaciy; (1)
dogal kaynaklarin siirdiiriilebilirliginin saglanmasi, (2) kirsal ve tarim alanlarin

korunmasi ve (3) bir biiylime araci olarak kullanilmasidir.

Hollandada uygulanmis olan transfer uygulamalari segilen 6rnek alanlar arasinda
¢ok yeni bir aractir. Diizenleyici planlama sisteminin uzun yillar kullanildig:
tilkedeki planlama sorunlarina mevcut planlama araglariyla bir ¢6ziim
iiretilememesi sonucunda esneklesme uygulamalariyla birlikte iilkenin belirli pilot
alanlarinda deneme yoluyla uygulanmistir. Yapilan bu pilot transfer siiregleriyle,
iilkeye uygun ve etkin bir transfer uygulamasinin nasil elde edilebilecegine
yonelik ¢alismalar yapilmaktadir. Uygulanan pilot ¢aligmalara ve Hollandanin
ana planlama hedeflerine bakildiginda IHT nin sadece koruma degil kalkinmaya
yonelik bir arag¢ olarak da kullanildig gériiliir. Uygulanan IHT programlarinin
ii¢ temel amacy; (1) bolgesel kalkinmanin saglanmasi, (2) kentsel biiylimenin

yonetimi, (3) yesil alanlarin ve koridorlarin korunmasidir.

Segilen ornek iilkelerde uygulanan transfer siireglerine bakildiginda Amerika ve
Avustralyanin transfer siireclerini koruma ana amacina y6nelik olarak kullandigi,
Hollandanin ise korumanin yani sira daha ¢ok kalkinma i¢in bir ara¢ olarak

uyguladig: goriiliir.

Amerika, Hollanda ve Avustralya ornek alanlarinda uygulanan transfer

stireglerinin yasal durumlar1 incelendiginde Amerika ve Avustralyada yasal
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oldugu goriliir. Ancak Avustralyada transfer programlarinin yasal olmalarina
ragmen transfer siireglerine dair 6zel bir yonetmelik bulunmamaktadir. Ayrica
gelistirme hakkinin miilkiyet hakkindan gelen dogal bir hak olmamasi durumu
da, THT nin yasal durumuna yénelik olumsuz bir durumdur. Hollandada ise
transfer siireci diizenleyici planlama yaklasimmna uygun bir uygulama araci
degildir. Ancak Hollanda hiikiimeti dogas1 geregi esnek olan transfer siireglerinin
mevcut planlama yaklagimi icerisinde kullanilamayacagini uygulama 6ncesinde
tartismis ve planlama yaklasimindaki esneklige yonelik caligmalarla transfer
programlarina uygun bir ortam hazirlamaya calismis, sonra pilot alanlarda
uygulamigtir. Ancak yeni diizenlenmekte olan bir ara¢ oldugundan ve hala
pilot alanlarda uygulandigindan 6nemli yasal kisitlamalarin (miilkiyet hakkinin
haklar demetinin devredilemez bir pargasi olarak goriilmesi) s6z konusu oldugu

sOylenebilir.

Transfer programlarinin bir¢ok avantaji bulunmakta ve s6z konusu avantajlar
gesitlilik gostermektedir. Ancak bu avantajlar hangi amaca yonelik bir transfer
stireci gergeklestirildiginden, iilkenin i¢ ve dis dinamiklerine kadar bir¢ok
durumdan etkilenmektedir. Bu sebepten tilkeler i¢in sayisiz avantaj dogurabilecek
transfer programlariyla ilgili bir genelleme yapmak zordur. Genelleme yapmanin
zorlugundan dolay1 alt Olgeklerde daha cesitli avantajlara yol agan transfer
stiregleri Amerika ve Avustralya genelinde benzer avantajlar1 ortaya koymustur.
Bu avantajlar; (1) arsa sahiplerinin magduriyetlerinin giderilmesi ve (2) tazminat
Odemeye istekli olmayan yonetimlere bir alternatif olusturmasidir. Hollandada
uygulanan transfer programlari pilot ¢calismalar olarak uygulandigindan Amerika
ve Avustralya gibi ortaya koyulabilecek net avantajlarin olmadig1 gortilmistiir.
Ancak insaat fonu ve yap1 hakki kotasinin olusturulmasi, miilakat ve galistaylar ile
katilimci bir transfer siirecinin tasarlanmasi, transfer programlarinin sonucunda

ortaya ¢ikacak avantajli durumlar1 saglayacak uygulamalardir.

Son olarakincelenen iilkelerdeki transfer siireglerine iligkin sorunlara bakildiginda,
sorunlarin her ¢ iilkede de benzerlik gosterdigi gorilmiistiir. Amerika,
Avustralya ve Hollandadaki IHT’ye iliskin ortaya koyulan ii¢ temel problem;
(1) Arz talep dengesinin saglanamamasi, (2) siire¢ yonetimindeki problemler ve
(3) ekonomik c¢ikarlarla transfer uygulamasinin amacinin ¢atismasidir (koruma
vb.). Bu benzerligin sebebi iilkede uygulanan transfer siireglerine genel bir
perspektiften bakilmasidir. Transfer uygulamalarina iliskin sorunlar iilkeden

iilkeye farklilik gosterebilecegi gibi, iilke icerisindeki her uygulamada da farklilik
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gosterecektir. Hollandada belirtilen {i¢ ana problemin diginda transfer siirecinde
gerceklesen ekonomik sikintilar ve transfere iliskin kat1 diizenlemeler 6nemli

diger problemleri olusturur.

IHT, kavram olarak basit ancak uygulama siireci dikkate alindiginda karmagiktir.
[HT, kentsel gelismenin istenilen bolgelere aktarilmasina aracilik eden, esnek bir

uygulama aracidir.'*

Esnekligin kullanim gekli ve derecesi arazi gelistirmeyi ve
planlama sistemlerini etkiler. Uluslararasi diizeyde yapilan incelemelerle IHT nin

en etkin geklinin hibrit planlama sistemlerinde oldugu goriiliir.

Calismanin bu bélimiinde, Tirk planlama sisteminin esneklik ve kesinlik
dereceleri belirlenerek IHT nin yasal araglar1 ortaya koyulur. Béylece, IHT nin
diizenleyici planlama sistemine nasil entegre oldugu ya da olmaya ¢aligtig1 tespit

edilmeye caligilir.

138  Francesco Chiodelli ve Stefano Moroni, “Zoning Integrative And Zoning-Alternative Transfe-
rable Development Rights: Compensation, Equity, Efficiency” Land Use Policy 52, (2016): 422-429.









UCUNCU BOLUM

TURK PLANLAMA SiSTEMI ve IMAR HAKKI TRANSFERI

TURKIYE’DE PLANLAMA SISTEMi

Tiirkiyedeki planlama ¢alismalar: imar mevzuat: dogrultu-
sunda yapilir. Bagka bir ifadeyle imar ¢aligmalarinin yasal
dayanagini imar mevzuat: olusturur. S6z konusu imar mev-
zuatinin hukuksal dayanaklari sirayla; 1982 Anayasasi, 4721
sayili Tiirk Medeni Kanunu, 3194 sayili Imar Kanunu, imar

Planlari, Imar Yonetmeligi, Genelgelerdir.'*®

Bu dogrultuda planlama ¢alismalarinin temel yasas1 3194
sayill Imar Kanunu'dur.'* 3/5/1985 tarihinde kabul edilmis
olan bu kanunun temel amaci, yerlesmelerin ve yapilarin
planlara uyarak saglikli bir ¢evrenin olusturulmas: olarak
tanimlanabilir. S6z konusu Kanun'un 6. maddesinde iilke-
mizdeki imar planlarinin tiirleri ifade edilir. Bu dogrultu-
da planlar, kapsadiklar: alanlar ve amaglar1 dikkate alindi-
ginda “Bolge Planlar1 ve Imar Planlar1” olarak ikiye ayrilir.
Imar planlar1 da kendi i¢inde “Nazim Imar Plani ve Uygu-
lama Imar Plani” olarak siniflandirilir. Ancak Kanun’un ilgi-
li maddelerinde farkli planlama tiirlerinden de bahsedildigi
gorilir. Kanunun “Tanimlar” baglhigini olusturan 5. madde-
sinde Nazim ve Uygulama Imar Planlarinin tanimlamala-
r1 yapilirken “[...] Varsa Bolge ve Cevre Diizeni Planlarina

uygun...” ifadesi kullanilmistir. Benzer sekilde Kanunun 8.

139  Ferruh Yildiz, Imar Bilgisi (Ankara: Nobel Yayinevi, 2006).
140  Sevkiye Sence Tiirk, “Tiirkiyede Imar Plani Uygulamalarinda Yeni
Bir Sistem Yaklagim1” (Doktora Tezi, Istanbul Teknik Universitesi, 2003).
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maddesinin b fikrasinda “planlarin bélge ve cevre diizeni planlarina uygunlugu”
belirtilir. Kanunun 8. maddesinin d fikrasinda “[...] Yapilasmada sadece Mekdin-
sal Strateji Planlari, Cevre Diizeni Planlari ve imar planlarina uyulur...” seklindeki
ifade ile Mekénsal Strateji Planlarindan bahsedilir. Ancak bu planlara iliskin acik

bir tanimlama yoktur.

Imar planlar1 belirli bir kademelenme igerisindedir. Kademelenme, planlarin
konusu ve plan yapma yetkisine bagl olup planin dlcegi ile ilgili degildir.'*' Bu
dogrultuda bahsedilen planlarin kademelenmesi kanunda agik¢a yer almamasi-
na ragmen; (1) Bolge Plani, (2) Mekénsal Strateji Plan1/ MSP, (3) Cevre Diizeni
Plani/ CDP, (4) Nazim Imar Plani/ NiP, (5) Uygulama Imar Plani/ UIP seklinde
ifade edilebilir.

Ulkemizdeki plan tiirleri ve kademelenmesine iliskin diger 6nemli durumlar,
planlarin uygulanmasina iligkin esaslara yer verilen Mekénsal Planlar Yapim Y6-
netmeliginde (MPYY) yer alir. “Mekdnsal Planlarin Kademelenmesi ve Genel
Esaslar” baghig1 altinda planlarin kapsadiklari alan ve amaglar dogrultusunda iig
ana gruba ayrildig: belirtilir. Bunlar; (1) Mekénsal Strateji Planlari, (2) Cevre Dii-
zeni Planlar1 ve (3) Imar Planlaridir. Bu dogrultuda planlama kademelenmesi bu
yonetmeligin 6. maddesinde agik bir ifadeyle sirasiyla; “Mekdnsal Strateji Plan,
Cevre Diizeni Plani, Nazim Imar Plani, Uygulama Imar Plam” olarak siralanir.
Ayni maddenin 2. fikrasinda planlarin planlama kademelenmesinde, iist plan ka-
rarlarina uygun olarak hazirlanmasi gerekliligi ve planlarin raporlar: ve plan not-

lar1 ile bir biitiin oldugu ifade edilir.

3194 sayili Imar Kanunu ve Mekénsal Planlar Yapim Yénetmeligi, plan tiirleri ve
kademelenmesi dogrultusunda incelendiginde; 3194 sayili Kanun'un 6. madde-
siyle plan tiirlerinin, Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 6. maddesi ile plan
kademelenmesinin belirtildigi goriiliir. Ancak 3194 sayili Kanun ve MPYY’nin
6. maddesinde belirtilen imar plan ¢esitlerinden daha fazla plan tiirii bulunmak-
tadir. S6z konusu durum, hem Imar Kanunu'nun hem de yénetmeliginin diger
maddelerinde yer alan hiikiimler/ifadeler ile ortaya koyulmustur. Ornegin; MPY-
Y’nin 4. maddesinde; Biitiinlesik Kiy1 Alanlar1 Plani, Cevre Diizeni Plani, Eylem
Plani, Koruma Amagh Imar Plani, Mekansal Strateji Plani, Nazim Imar Plani, Uy-

gulama Imar Plani, Ulagim Ana Plani tanimlamalarina yer verilmistir.

141  Nusret {lker Golak, fmar Hukuku (Istanbul: 12 Levha Yayincilik, 2014).
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Plan tiirlerine iliskin yasal mevzuattaki siniflandirma ve kademelenmelerin yani
sira planlama literatiirii incelendiginde, planlarin farkl sekillerde siniflandirildig:
goriiliir. Unal'®? planlari, Sosyo-Ekonomik Planlar ve Fiziki Planlar olarak iki ana
gruba ayirir. Sosyo-Ekonomik Planlar, Ulke Kalkinma Planlar1 ve Bolge Planla-
ridir. Fiziki Planlar ise kendi i¢inde dort alt baglik altinda incelenir. Bunlar: (1)
Ust Diizey Fiziki Planlar, (2) Yerel Fiziki Planlar, (3) Ozel Amagh Fiziki Planlar,
(4) Hazirlanis Bicimi ve Konumundan Dolay: Degisik Olarak Adlandirilan Fiziki

Planlardir.'”® Giirsoy’a ait tez ¢calismasinda'*

ise iilkemizdeki plan tiirleri diizeyle-
rine gore; Ulke Diizeyinde Planlar, Bélge Diizeyinde Planlar, Yerel Diizeyde Plan-
lar, Sektorel Planlar ve Tamamlayici Planlar seklinde siniflandirilmigtir. Bagka bir
caligmada ise planlar, Sosyo-Ekonomik Planlar ve Fiziki Planlar olarak ikiye ay-
rilmistir. Sosyo-Ekonomik Planlar, Ulke Kalkinma Planlar1 ve Bolge Planlari iken
Fiziki Planlar dért alt gruba ayrilmistir. Bunlar; (1) Metropoliten Nazim Imar Pla-
n1 ve GCDPYi igeren Ust Diizey Planlar; (2) NIP ve UIP’i iceren ana plan tiirii olan
Fiziki Planlar; (3) Ozel Amagh Fiziki Planlar ve (4) Yapilis Bigcimine Gére Fiziki
Planlardir.' Bir bagka ¢alismaya gore ise plan tiirleri imar mevzuati dogrultusun-
da, genel amach plan tiirleri ve 6zel amagh plan tiirleri olarak siniflandirilir. Genel
amagl plan tiirleri ise kendi i¢inde; (1) Ana Fiziki Plan Tiirii Olan Imar Planlar,
(2) Ust Olgekli Planlar, (3) Tamamlayici Planlar ve (4) Degisiklik Getiren Planlar
olarak incelenir."® Bu ¢alisma kapsaminda iilkemizdeki planlama literatiirii, ¢a-
ligmalar: ve planlarin yasal dayanaklar: incelendiginde plan tiirleri ve siniflandir-

mast Sekil 3.1°de 6zetlenmigtir.

Plan tiirlerine yonelik yapilan siniflandirma dikkate alindiginda planlar, ti¢ ana
baslik olan “Sosyo-Ekonomik Planlar, Fiziki Planlar ve Tamamlayici Planlar” ola-

rak incelenebilir.

Sosyo-Ekonomik Planlar: Ulke Kalkinma Planlari, Bélge Planlar1 ve Mekénsal

Strateji Planlar1 bu siniflandirmaya dahil edilebilir.

142 Unal, 2001

143 Yiicel Unal, Tiirk Hukukunda Sanayi Yer Segimi I¢in Arazi Kullaniminin Belirleyicileri ve Ki-
sitlayicilart. Giindimiizde Imar Uygulamalar: ve Uygulama Semineri, ITU Cevre Sehircilik Uygulama
Arastirma Merkezi Egitim Seminerleri. Taskigla, Istanbul: 2001.

144  Girsoy, 2015

145  Onder Ustiindag ve Mustafa Taner Sengiin, “Tiirk Imar Mevzuatindaki Plan Tiirleri ve Fiziki
Planlama- Cografya liskisi Uzerine Genel Bir Degerlendirme.” Firat Universitesi Sosyal Bilimler
Dergisi. Cilt: 21,2 (2011):1-25.

146  Elif Orta, “Imar Hukukunda Plan Hiyerarsisi ve Planlarin Gatigmasi” (Yitksek Lisans Tezi,
Istanbul Universitesi, 2005).
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Ulke Kalkinma Planlari, bélgeler arasi esitsizliklerin giderilerek dengeli bir kal-
kinmanin amaglandigy, bes yilda bir hazirlanan planlardir. 3194 sayili imar Kanu-

nuna gore yalnizca kalkinma planlarinin yapilmasi zorunludur.

Diger alt 6l¢ekli planlarin yapilmasina iliskin yasal bir zorunluluk bulunmamakta-
dir.'*” [lk Kalkinma Plan1 1963-1967 yillar arasini kapsar. En son, 2024-2028 yilla-
rint kapsayan 12. Kalkinma Plani yiirtirlige girmistir. “Tiirkiye Yiizyilinda gevreye
duyarli, afetlere dayanikly, ileri teknolojiye dayali yiiksek katma deger iireten, geliri
adil paylasan, istikrarl, giiclii ve miireffeh bir Ttirkiye” vizyonu dogrultusunda ha-
zirlanmig olan 12. Kalkinma Plani ekonomi, tiretim, toplum, ¢evre ve yonetisim
konularinda hayata gegirilmek istenen hedefler yer alir. Ulke Kalkinma Planlari
3194 sayili Imar Kanunu'nda tanimlanmamis olup; MPYY gesitli maddelerinde
(m.4/1, m.6/5, m.17/1, m.19/1) ifade edilir. 3067 sayili Kalkinma Planlarinin Yii-
riirliige Konmas: ve Biitiinliigtiniin Korunmas: Hakkinda Kanunda ise, Kalkinma

Planlariyla ilgili durumlara yonelik ayrintili hitkiimlere yer verilmistir.

Bélge Planlari, Ulke Kalkinma Planlar1 ve diger iist 6lgekli planlarda belirlenen
hedefler dogrultusunda, bolgesel diizeydeki sosyo-ekonomik stratejileri belir-
lemeyi hedefleyen planlardir. Imar Kanunuw'nun 8. maddesinin a fikrasinda ta-
nimlanmis, 6. maddesinde ise plan tiirleri arasinda yer aldig: belirtilmistir. Bolge

Planlari, Imar Kanunu’na gére planlama hiyerarsisinin ilk basamagini olusturur.

PLANLAR
Sosyo-Ekonomik Planlar <+ Fiziki Planlar — Tamamlayici Planlar
Obe Kol Pk G Dizey w-= b N O amah sl
Glge Planlar N ere Fiziki Planl _ Y
Mekansal Strateji Planlart _F_lnklf_’la_nle_lr Fiziki Planlar __{zp__an_a{ Revizyon Imar Plam
Metropoliten Alan Plan1 = -----eeemeemeee e Islah imar Plant
Cevre Diizeni Plant Nazim lmar Plam Koy Yerlesme Plant

Uygulama Imar Plant Kiyilarda imar Plam

Su Havzalar1 imar Plam
Toplu Konut Alani Plam
Turizm Amagli imar Plan
Koruma Amagli Imar Plant
Tarim Alanlarindaki Planlar
Organize Sanayi Bolgesi Plant
Ozel Cevre Koruma Bolgesi Koruma Plam

Sekil 3.1 Plan tiirleri ve planlarin siniflandirilmast.

147  Besim Gegener, Imar Hukuku ve Kentlesme Siirecindeki Olumsuzluklar (Istanbul: Ozdil Basi-
mevi. 2000). Hatice Kansu, Yeni Yasa Tasarisinin Elestirilmesi. TMMOB Iginde, Imar Hukukunda
Toplum ve Mimarlik (Istanbul: Ozdil Basimevi, 2000), 183-187.
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Dogu Marmara Bolgesi Plani tilkemizde hazirlanmis olan ilk Bolge Planidir.'*

Mekansal Strateji Planlar’nin (MSP), Imar Kanunu'nda ve planlama hiyerarsisi
icerisindeki yeri agik¢a tanimlanmamustir. Ancak kanunun 8. maddesinin d fikra-
sinda ismi gecen MSP, MPYY’nin 4. maddesinde agik¢a tanimlanmstir. Kalkin-
ma hedefleri ve bolge planlarindaki sektorel ana stratejilere uygun olarak hazirla-
nacak olan MSP; ulasim, tarih ve doga, yerlesmeler ve sektorlerle ilgili kararlarin
mekénsal anlamda olugturuldugu bir plandir. Ulke ve bélge olmak iizere iki farkl

diizeyde gerceklestirilebilir.

Fiziki Planlar: Fiziki Planlar; Ust Diizey Fiziki Planlar, Yerel Fiziki Planlar ve Ozel

Amagli Fiziki Planlar olarak siniflandirilabilir.
Ust diizey fiziki planlar; Metropoliten Alan Planlar1 ve Cevre Diizeni Planlaridir.

Metropoliten Alan Plani Imar Kanunu'nda ve MPYYde tanimlanmamuis, plan
hiyerarsisi/kademesi igerisindeki yeri belirtilmemis, yalnizca Imar Kanunu’nun
9’uncu maddesinde ismi gecgen bir plan tiridiir. Bu planlarda; istihdam, niifus,
kentsel gelisme yonleri ve hizmet alanlar1 tanimlanmakta alt 6lgekli planlara yon
verecek amag ve hedefler belirlenmektedir. Planlama kademelenmesinde acik bir
sekilde yeri tanimlanmamis olan Metropoliten Alan Plani, plan hiyerarsisi baki-

mindan bolge planlari ve CDP’leri arasinda yer almalidir.'*

Cevre Diizeni Plan, tst 6l¢ekli planlara uygun olarak turizm, tarim, sanayi, ko-
nut ve ulagima yonelik kararlar1 belirleyen plan tiiriidiir. CDP, imar Kanunu’nun
5. maddesi ile tanimlanmistir. Ayrica MPYY’nin 18. maddesi ile tanimlanmus;
19. maddesi ile CDP hazirlanirken dikkat edilmesi gereken 6nemli hususlara yer
verilmistir. CDP, 1/25.000 ile 1/200.000 6l¢ek arasinda yapilabilir.®® Genellikle
1/100.000 olgekte hazirlanir.

Yerel Fiziki Planlar, Nazim Imar Plani (NIP) ve Uygulama Imar Planidir. Bu plan-
lar 3194 say1li Iimar Kanunu’nda (5., 6. ve 8. maddeler) ve Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeliginde (4. maddenin i ve k bentleri) tanimlanmugtir.

148  Sinem Giineri, “Cevre ve Sehircilik Bakanligrnin Kurulmast {le Planlama Yetkilerinin Merke-
zilesmesi Ve Kent Mekanina Etkileri- Corlu Ornegi” (Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Teknik Universi-
tesi, 2013).

149 Melih Ersoy, Imar Mevzuatinda Planlama Kademeleri ve Ust Olgekli Planlama Sorunu. Tiirki-
yede Yeni Geligmeler Yasal ve Yonetsel Yapilanmalar Sempozyumu. (Ankara: TEPAYV, 2006)

150  Ferruh Yildiz,. Imar Bilgisi (Ankara: Nobel Yayinevi, 2006).

Onder Ustiindag ve Mustafa Taner Sengiin, “Tiirk Imar Mevzuatindaki Plan Tiirleri ve Fiziki Planla-
ma- Cografya Iliskisi Uzerine Genel Bir Degerlendirme.” Firat Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi.
Cilt: 21, 2. (2011): 1-25.
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NIP, CDP kararlarina uygun olarak hazirlanan arazi kullanima yonelik genel kul-
lanim sekillerini, ulasim ve gelecek niifusa yénelik niifus kestirim kararlarini ige-
rir. Genellikle 1/5.000 dlgekte hazirlanan NiP’in, Mekéansal Planlar Yapim Yonet-
meliginde Biiyiiksehir Belediyelerinde 1/5.000 — 1/25.000 arasinda herhangi bir

Olgekte hazirlanabilecegi belirtilmigtir.

Uygulama Imar Plan1 (UIP), NIP kararlarina uygun olarak hazirlanan, TAKS,
KAKS, yap1 yaklasma mesafesi, yap1 adalar1 ve kullanimlari, yap: yiiksekligi, yap1
yaklagma mesafesi, tasit, bisiklet ve yaya yollarina iligkin kararlarin yer aldig:
planlardir. UIP ve NIP, MPYY’inde plan notlar1 ve raporlariyla bir biitiin olan ifa-
de edilmigtir. NIP ve UIP, Bélge Plan1 ve Cevre Diizeni Planlarina (varsa) uygun

yapilmalidir.

Fiziki plan sinifinda degerlendirilebilecek son plan ¢esidi, Ozel Amagl Planlardir.
Ozel Amagli Planlar, imar Kanunu’nun “Istisnalar” bashg altindaki 4. maddesin-
de ifade edilmigtir. Imar Kanunu’nun yaninda 6zel amagli planlarin gerceklestiri-

lecegi yerlerde dncelik bu planlara verilmistir. Ozel amaglh planlar sunlardur:
Islah Imar Plan:
Koy Yerlesme Plam
Kiyilarda Imar Plani
Su Havzalar1 Imar Plani
Toplu Konut Alan1 Plan1
Turizm Amach Imar Plan
Koruma Amagl Imar Plani
Tarim Alanlarindaki Planlar
Organize Sanayi Bolgesi Plan1
Ozel Cevre Koruma Bolgesi Koruma Plani.

Bu planlar genellikle tek bir probleme yonelik ¢6ziim tiretilmesini saglar. Bu se-
beple 6zel amagh planlar ile s6z konusu alanin sahip oldugu mevcut ana plan
kararlar1 bazi noktalarda gelisir. Ozel amagh planlardaki planlarin yapilmas: ve
onaylanmasina iligkin yetkiler plan tiirlerine gére farklilik gosterip, yasal mevzu-

atta belirtilen kurumlara aittir.'*!

151  Bakur Kanly, “Tiirkiye de Ust Diizey Planlama Sistemi ve Afet Yonetimine Afet Yonetimi Kap-



TURK PLANLAMA SISTEMI ve IMAR HAKKI TRANSFERI

Tamamlayici Planlar:'> Bu planlar ilave Plan, Revizyon Plan ve Mevzi (Mevzii)

Plandan olusur.

Herhangi bir 6l¢ekteki planin uygulanmasiyla birtakim sorunlarin ortaya ¢tkma-
s1, uygulamanin gergeklestirilememesi ya da planlamanin ihtiyacini karsilamama-
s1 durumunda, planin bir kisminin ya da tamaminin revize edilmesi sonucunda
Revizyon Imar Planlari/ Revizyon Plan olusturulur. Ayrica séz konusu durumla-
rin yani sira plan kademelenmesinde olusabilecek uyumsuzluklarin giderilmesi
amactyla, planin yeniden yapilmasi yerine mevcut planda yenilemeler gergekles-
tirilerek revizyon planlari olusturulur. MPY Y nin 20. ve 25. maddesinde Revizyon
Planlara iligkin durumlara yonelik cesitli hitkiimler yer alir. Revizyon planlar i¢in

standart bir plan 6lgegi yoktur.

Degisen kosullara bagli olarak mevcut imar planinin, ihtiyaglar kargisinda yeter-
siz kalmas1 durumunda, mevcut plan ile bitiinliik saglayacak sekilde hazirlanan
planlar flave Plan/ Ek Plan/ flave Imar Planlaridir. Bu, MPYY nin 25. maddesinin

2. fikrasinda tanimlanmustir.

3194 sayili Imar Kanunun 5. maddesinde gecen Mevzi Imar Plani/ Mevzi Plan,
Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’te'® tanimlanmistir. Mevzi Plan,
mevcut planla biitiinlesmeyen alanlarin sosyal ve teknik altyapi gereksinimlerinin
karsilanmasi, mevcut planin niifusa yetersiz duruma gelmesi ya da yeni yerlesim
alanlarinin agilmasi gibi durumlarda yapilan plandir. UIP’nin yapildig1 alanlarda

Mevzi Imar Plani yapilamamaktadir.'

Plan degisiklikleri, tamamlayici plan tiirleri arasinda sayilmasa da tamamlayici
plan tiirleri ile iligkilidir. MPYY nin 8/1, 9/4 ve 26. maddelerinde imar plani degi-
sikliklerine iligkin hiikiimlere yer verir."® Plan degisikligi, s6z konusu planin ana

kararlarini ve biitiinselligini etkilemeyecek nitelikte olan, kamu yarar1 ve nesnel

saminda Bakis” (Doktora Tezi, Istanbul Teknik Universitesi, 2003). Celil Tiirk ve Sevkiye Sence Tiirk,
Hukuki ve Teknik Boyutlar: ile Arsa ve Arazi Diizenlemesi (Istanbul: Beta Basim A.S., 2006).

152 “Tamamlayict planlar” tanimlamasi imar mevzuatinda yer almayan, ilk olarak Unal'in ¢a-
lismasinda (2003) kullandig1 bir kavramdir. Unal ¢alismasinda flave Plan, Revizyon Plan ve Mevzi
Planlar: bir grup igerisinde ifade ederek bunlarin genel olarak tamamlayici nitelikte olmalar1 sebe-
biyle bahsedilen sekilde tarif etmistir.

153 Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik, Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeliginin 2014
yilinda Resmi Gazetede yayinlanmasiyla yiirtirliikten kaldirilmistir. Mekansal Planlar Yapim Yonet-
meliginde Mevzi Imar Plani yer almamaktadir.

154  Onder Ustiindag ve Mustafa Taner Sengiin,. “Tiirk Imar Mevzuatindaki Plan Tiirleri ve Fiziki
Planlama- Cografya liskisi Uzerine Genel Bir Degerlendirme.” Firat Universitesi Sosyal Bilimler
Dergisi. Cilt: 21, 2. (2011): 1-25.

155  Plan degisikligine, Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik'te de yer verilmistir.
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gerekeelerle gerceklestirilen uygulamalar olarak tanimlanabilir."*® Niifusun hizl
bir sekilde artis gostermesi, dogal felaketler ve bunlara bagl olarak kamusal hiz-
met ihtiyacinda meydana gelen artis sebebiyle imar planlarinda degisiklikler ya-
pilmaktadir. Mevcut plandaki sosyal ve teknik altyap: standartlarinin diismesine
sebep olacak plan degisiklikleri zorunlu olmadik¢a yapilamaz. Zorunluluk du-

rumlarinda nasil uygulanabilecegi MPYY nin 26/3. maddesinde tanimlanmustir.

Mevcut planda, Revizyon Planlar ve plan degisiklikleriyle baz1 yeni miidahale-
ler/dlizenlemeler séz konusu olur. Ancak plan degisiklikleri ve Revizyon Planlar
farkli iki uygulamadir. Bu iki degisikligi birbirinden ayiran temel nokta; Revizyon
Planlarla planin ana kararlarinin degisime ugramasi ya da etkilenmesi, plan degi-
sikliklerinde ise boyle bir durumun olmamasidir. Bu dogrultuda planda yapilacak
yeni miidahalenin, s6z konusu planin genel kararlarini ve buitiinliigiini etkileye-
cek nitelikte olmas1 durumunda, uygulamanin plan degisikligi ile degil revizyon

planlarla yapilmas: gerekir.

Sekil 3.2de iilkemizdeki plan tiirleri ifade edilmistir. Cizelgede yatay boyutta ti¢
ana baslik altinda (sosyo-ekonomik planlar, fiziki planlar ve tamamlayici planlar)
dikey boyutta ise bes baslik altinda (plan siniflari, plan tiirleri, hukuki dayanak'”’,
olgek, yetki (plan yapma yetkisi ve plan onaylama yetkisi) siniflandirilan tilkemiz-
deki plan tiirlerinin hukuki dayanaklari, plan 6l¢ekleri ve plan yapma-onama yet-

kilerinin'*® hangi kurum(lar)da olduguna iligkin bilgiler 6zetlenmistir.

Planlamada yetki sahibi, sosyo-ekonomik planlarda merkezi yonetim birimle-
ri iken alt dlgeklerde bu yetki yerel yonetim birimlerine devredilmistir.'"® Ancak
Imar Kanunu ve MPYY, planlama tiirlerinin ve kademelenmesinin net bir sekil-
de belirlenebilmesi noktasinda yetersiz kalir. Bunun yani sira, iilkemizdeki plan
yapma ve onama yetkileri de olduk¢a karmagik ve sorunludur. Cizelgede yer alan
gesitli kurumlara ait yetkilendirmelere ragmen, ¢ogunlukla Cevre ve Sehircilik

Bakanligrnin neredeyse bir¢ok plan tiiriiyle ilgili plan yapma ve onaylama yet-

156 Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi. (2014). T.C. Resmi Gazete, 29030, 14 Haziran 2014.

157  Plan tiirlerine iligkin hukuki dayanaklar ifade edilirken, basta 3194 sayili Imar Kanunu olmak
tizere s6z konusu plan tiiriine iligkin tanimlamalarin yer aldig1 ya da bahsi gegen yasal diizenlemeler
ve diizenlemelerde yer verildikleri madde numaralar1 belirtilmistir. Cizelgede yer alan diizenlemeler
bahsi gegmekte olan plan tiirlerine ait tiim hukuki/yasal dayanaklari: kapsamamaktadir.

158  Yetki, yapilacak olan islemin ya da diizenlemenin hangi kurum ya da organ tarafindan yapi-
lacagini ifade etmektedir.

159  Genel olarak yetkinin yerel yonetimlerde olmast ile merkezi yonetim, vesayet denetimini kul-
lanabilmektedir. Vesayet denetimi ile merkezi yonetim, yerel yonetimin aldig: kararlarin yerine gege-
rek karar alamazken, alinan karari onaylama, bozma ya da erteleme hakkina sahiptir.
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kisi bulundugu goriliir. Bu durum, 644 sayili Kanun Hitkmiinde Kararname’nin
(KHK) ikinci maddesi ile Cevre ve Sehircilik Bakanligr'na verilen her 6lgekte plan

yapma yetkisinin bir sonucudur.'®

TURKIYE’DE PLANLAMA YAKLASIMI

Iki temel planlama sistemi olan diizenleyici ve takdire dayali planlama yaklagim-
larinin 6zellikleri dikkate alindiginda (Bkz. Planlama Sistemleri), tilkemizdeki

planlama sisteminin diizenleyici planlama sistemi oldugu goriiliir (Cizelge 3.1).

Ulkemizdeki planlama sistemi yasal diizenlemelere bagli olarak, kesinlik ve kati-
1181 barindirir. Planlama siirecinin yasal diizenlemeler cercevesindeki islerligi, sii-
re¢ icerinde zorunlu olan birtakim prosediirleri gerekli kilar. Ug ana grup altinda
(sosyo-ekonomik, fiziksel ve tamamlayici planlar) incelenen plan tiirleri arasinda
hiyerarsik bir yap1 bulunur. Bu yapi, basta imar Kanunu olmak iizere birgok yasal
diizenlemede tanimlanmigtir. Planlarin s6z konusu hiyerarsik yapi icerisinde ve
farkli 6lceklerde belirlenen plan kararlarina uygun ve tamamlayic nitelikte olma-
s1 gerekir. Bu o6zellik kademeli birliktelik ilkesi olarak tanimlanir.'"' Planlamaya
iligskin verilen kararlar takdir yetkisi kullanilmadan ve herhangi bir miizakere sii-

reci gerceklestirilmeden net bir sekilde belirlenir.

Planlar, kentle ilgili bircok problemin ¢6ztimiine iligkin kararlar: ierir. Hazirla-
nan planlarda yapilagma kogullar1 acik ve net bir sekilde ifade edilir. Plan kararlar1
plan notlar1 ve plan raporlari ile daha ayrintili bir sekilde ortaya koyulur. Planlar,
plan notlar1 ve raporlariyla bir biitiin olarak kabul edilir. Ayrica planlar kanun ni-
teliginde belgeler olarak goriilebilir. Bu 6zelligi ile baglayici olan planlar, planlama

stirecinde rol alan aktorleri gesitli yonlerden sinirlandirir.

Temel hedef olarak sinirli kentsel gelisme ve kaliteli yapili ¢evrenin tiretilmesini

160  S. Giineri, “Gevre ve Sehircilik Bakanligrnin Kurulmasi {le Planlama Yetkilerinin Merkeziles-
mesi Ve Kent Mekanina Etkileri- Gorlu Ornegi” (Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Teknik Universitesi,
2013). Nevra Giirsoy, “Stratejik Planlama Yaklagiminin Diizenleyici Plan Sistemine Entegre Edilmesi:
Fikirtepe Kentsel Doniisiim Alanindaki Planlama Galismalari” (Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Teknik
Universitesi, 2015).

161  Melih Ersoy, “Imar Planlarinin Kademelenmesi ve Farkli Olgeklerdeki Planlar Arasindaki flis-
ki,” Mekan Planlama ve Yarg: Denetimi iginde der. M. Ersoy ve C. Keskinok (Ankara: Yarg: Yayinevi,
2000), 36-43. Hatice Ozkan ve Sevkiye Sence Tiirk (2013), “Diizenleyici Planlama Sistemine Esnek-
lik Miidahaleleri: TOKI Yetkileri ve Mekansal Planlama Ciktilar1,” Neo-Liberalizm Sonras: Mekansal
Miidahale Bigimleri ve Yansumalari, iginde der. T. Koroglu, KBAM 4. Kentsel ve Bolgesel Arastirmalar
Sempozyumu, 28-30 Kasim 2013 Mersin, 91-106.
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Cizelge 3.1: Tiirkiye'deki planlama sisteminin ana 6zellikleri ve nitelikleri.

Planlama Sisteminin Ozellikleri Ozelligin Niteligi
Yasal diizenlemelere bagli olarak yapilmasi Katilik
Zorunlu prosediirlerin gerceklestirilmesi Degismezlik
Baglayici nitelikli planlar Katilik, Kesinlik
Kaliteli ve saglikl1 bir ¢evrenin olugturulmasi Diizenleyici

Planlarin kanun niteliginde olmas: Degismezlik, Katihik,

Kesinlik
Planlarin hiyerarsik bir yapiya sahip olmasi Kademeli Birliktelik
Esgiidiimiin saglandig: farkl 6lgeklerdeki planlarin varlig Biitiinliik

Planlarin plan notlari ve raporlari ile biitiin niteliginde

olmast Aciklayicy, Biitiinliik

Yapilagmaya iliskin kararlar alinirken miizakere siireglerinin

gergeklestirilmemesi Degismezlik, Netlik

Alinan kararlarin uygulama stireleriyle mekana Biitiinliik

yansitilmasi

hedefleyen planlama sisteminde, kesinlik ilkesine bagli olarak alinan kararlar ve
planin uygulanmasi birbirlerini takip eden, bir biitiin olan siireclerdir. Plan karar-
lar1, 6lgekleri dogrultusunda mekéana yansitilmast gerektigi dlciide yansir. Ozel-
likle {ilkemizdeki alt 6lgekli planlar olan NiP ve UIP alinan kararlarin dogrudan

mekana yansitildig1 planlardir.

Ulkemizdeki diizenleyici planlama sistemi, planlama literatiirii genelinde esnek-
lik tartigmalarini beraberinde getiren 1980°li yillarla birlikte, s6z konusu yaklasi-
ma yonelik gesitli tartigmalardan etkilenmistir. Ancak {ilkemizdeki esneklik yak-

lagiminin 2000°1i yillarla birlikte ortaya ¢iktig1 sdylenebilir.

Ulkemizdeki 10 ile 30 yillik zaman araliklar1 igin olusturulan planlar, degisen
kosullara uyum saglayamamas1 sebebiyle ¢ok katidir.'®> Planlamadaki bu
katiligin kirilmasina yonelik gesitli yasal diizenlemeler ve deregiilatif politikalar
gelistirilmistir. Bu diizenlemelerle planlarin hazirlanmasi ve onaylanmasindaki

yetki kullaniminin serbestlestirilmesi ortaya ¢ikan esnekligin  6nemli

162 Yesim Altin, “Istanbul Metropoliten Alaninda Imar Plani Degisiklikleri ile Ilgili Bir Analiz”
(Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Teknik Universitesi, 2006).
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nedenlerinden biridir. Ayrica imar Kanununun 4. maddesinde tanimlanan 6zel
amaglh planlar, plan degisiklikleri ve revizyonlar: ile planlara yapilan biitiinciil
olmayan miidahaleler ve plan notlarinin amaci diginda kullanimi esnek bir
planlama ortaminin olugsmasina yol agmistir. Bu baglamda tilkemizdeki planlama
sisteminde esnek yaklagimlarin olugsmasina sebep olan aracglar su sekilde

siralanabilir:
Yasal diizenlemeler ve deregiilatif politikalar

Cesitli bakanliklara ve merkezi yonetimin planlama haklarmin serbest-

lestirilmesi

Ozel amagh planlar
Plan revizyonlar1
Plan degisiklikleri

Plan notlar1.

TURKIYE’DE IHT’NiN KURUMSAL YAPISI

Amerikada korumaya yonelik olarak yogun olarak kullanilan IHT uygulamalari,
iilkemizde 2000li yillarda tartigilmaya ve uygulanmaya baglanmugtir. Ulkemizde
ok yeni bir uygulama araci olan IHT temel olarak, yerel yonetimlerin sosyal ve
teknik altyapinin gelisimini saglamak tizere tistlerinde bulunan finansal ytikii ha-

fifletmeye y6nelik olarak kullanilir.

Yasal diizeyde gerekli diizenlemelere sahip olmayan transfer programlari, birgok
yerel yonetim birimi tarafindan imar planlarindaki “plan notlar1” ve meclis karar-

lar1 ile yapilan “plan degisiklikleri” ile uygulanir.

Ulkemizde IHT ile ilgili 2014 yilinda gesitli akademisyen, biirokrat, STK ve &zel
sektor temsilcilerinin katilimryla Imar Hakk: Transferi Calistayr diizenlenmistir.
Diizenlenen calistayin amaci; imar hakki ve THT nin kullanimiyla ilgili olarak
farkli ortamlarda (yerel yonetimler, kamu kurum ve kuruluslari, akademik or-
tam) yapilmis olan ¢alismalari birlestirmek ve THT ile ilgili sorun ve potansiyel
niteligi tagiyan faktorleri tespit ederek, daha sorunsuz uygulanabilen transfer sii-
regleri i¢in Onerilerde bulunmaktir. Calistay kapsaminda katilimcilara on bir soru

yoneltilmis ve miizakere yontemi kullanilmistir. Sorulan sorular, transfer uygula-
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IHT

— Rezerv Alanlar

Para

------ > Karar

, Yogunluk Adast
Komsu Parseller

Belediye biinyesinde

olabilir.
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IHT Satisi i :_}:[i ______
I IH Piyasas1 ]
s
Karar N
. s T
— IH Bankasi g
S
Banka ve bankalar

biinyesinde olabilir.

Takas
2863

17/3

Var ama
gergeklesemiyor.

Sekil 3.3 THT genel isleyis semast.

masinin/programinin yurt digindaki kullanimini ortaya koyarak; transferin mev-
zuattaki yerini, kentsel doniisiim ve MSP'deki yansimalariyla ilgilidir. Calistay so-
nucunda IHT ye iliskin bir model 6nerisi gelistirilmigtir. Oneride IHT modeline
yonelik iki temel konunun vurgulandig: goriiliir. Bunlar; transfer siirecinin net bir
sekilde tanimlandig: yasal diizenlemeler ve transfer siirecinin genel isleyis sema-
sidir (Bkz. Sekil 3.3).

Calistay raporuna gore taginmazin transfere konu edilmesi ve satig siireci lisans-
I1 kuruluglar tarafindan gergeklestirilir, tasinmazin degerlendirilmesinde SPK’nin
degerlendirme kriterleri kullanilir. Ayrica IHTC raporunda; transfer programlari
icin tarihi-kiiltiirel yapilara, tabiat varliklarina ve UIP’lerde kamu eline gegen yer-

lerde ortaya ¢itkan magduriyetlere 6ncelik verilmesi gerektigi belirtilir.

[HT’nin kullanim amaglarinin, prensiplerinin ve kurumsal yapisinin net bir bi-
¢imde ortaya koyuldugu bir yonetmelik bulunmamaktadir. Bu sebeple, iilkemiz-
deki THT siirecinin/programinin kurumsal anlamdaki yapisinin ortaya koyula-
bilmesi amaciyla 2863 sayili Kanun, 6306 sayili Kanun, ISKi Igme Suyu Havzalari
Yonetmeligi, 169 ve 170 sayili IBB belediye meclis karar1 énemlidir (Tiirkiyede
IHT nin Yasal Araglari).
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YETKI

KULLANIM

KONU BASLIKLARI

HUKUMLER

Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1

[Usul ve larin belirl ine iliskin yetki

Etkin IHT siirecinin olugturulmasi

iller Bankas1

[Uygulama yetKisi

Belediyeler

(Belediye siniri ve Miicavir alan i¢inde)
Valilikler

(Belediye siniri ve Miicavir alanlarin disinda)

Kullanim alani

Tescilli Kiiltiir Varliklari

(Yapilanma haklari kisitlanmug)

Koruma Alanlarinda Bulunan Taginmazlar
(Yapilanma haklari kisitlanmus)

Yazili menkul kiymete doniistiiriilecek belge
Kisith alanlara iliskin tapuda serh dusiilmesi
Malikin tapu harcit ve damga vergisinden muaf]
olmast

S6z konusu kiiltir varligmin bakim  ve]
restorasyon ¢alismalarinin  malik tarafindan

Transfer yontemi zorunlu olarak yapilmasi

Degerin belirl inden sorumlu birim SPK onayli Gayrimenkul Sirketleri

Degerin belirlenmesinde kullamlan yontem Rayi¢ deger denklestirme

SUREC & YONTEM

Tasinmaz Sahibi (Arsa sahibi)

transferi durumunda)
Mgili idare

Transfer sonrasi miilkiyet sahipliligi durumunda )

(Yapilanma haklanin* bir kisminin aktariimasi/

(Yapilanma  hakkinin ~ tamamen  aktariimasi

* 2863 sayili kanunda gectigi sekli ile ifade edilmigtir:

Sekil 3.4 2863 sayili kanunda tanimlanan konu bagliklar1 ve hiikiimler.

Sekil 3.4'de 2863 sayili Kanunda THT ye yonelik kurgulanan kurumsal yaps; yetki,
kullanim ve siire¢ & yontem basliklar: altinda 6zetlenmistir. Cizelgede de goriil-
digi tizere, 2863 sayili Kanunda tescilli kiltiir varliklar: ve koruma alanlarinda

bulunan taginmazlara yonelik bir yap: tarif edilmistir.

2863 sayili Kanunda tanimlanan kararlarla birlikte Sekil 3.5deki gibi ifade edile-
bilecek bir isleyigin tanimlandig1 goriiliir. Kanun'da, IHT nin idari birimler tara-
findan re’sen yapilaca8i yer alir. Bu sebeple belediye tarafindan, tescilli kiiltiir var-
111 ya da koruma alaninda bulunan taginmazlarin sahip oldugu imar haklarinin
gayrimenkul degerleme sirketleri aracilig1 ile bir degere doniigmesi ve bunun fller
Bankasi araciligiyla olugturulan THTS ile arsa sahiplerine verilecegi ifade edilmek-
tedir. Yapilanma hakkinin/imar hakkinin tamaminin transfer edilmesi durumun-
da miilkiyet ilgili idareye gegerken, kismen aktarilmas: durumunda ise arsa sahi-

binin miilkiyet sahipligi devam edecektir.

IHT nin yetkisi, belediye sinirlar1 ve miicavir alan icerisinde belediyelerde, bu
alan disinda ise valiliklerdedir. Ayrica usul ve esaslarin belirlenmesi Cevre, $ehir-

cilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi ile Kiiltiir ve Turizm Bakanligrndadir.
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Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Kiiltiir ve Turizm Bakanlig

Miilkiyetin kamuya devri ya da devamhiligi
Degerin baska parsellerde kullanilmasi

Imar Hakki

I— Belediyeler
Yerel Yonetim '

Birimi
. Gayrimenkul Degerleme
Tescilli Kiiltiir Varliklar: |— Valilik Sirketleri
Koruma Alaninda Bulunan Taginmazlar (SPK lisanly)
iller Bankasi
|

Menkul kiymetlere doniistiiriilen
belge (THT Sertifikas1)

Sekil 3.5 [HT nin 2863 sayili kanunda tanimlanan isleyisi.

6306 sayili Kanunda IHT nin isleyisi, prensipleri ya da kurumsal yapisina iligkin
herhangi bir ayrintili bilgi yer almamaktadir. Yalnizca Kanun’un ilgili maddesin-
de IHT ile ilgili islemleri yapma gérevi Altyap: ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri
Genel Miudirligi'ne verilmistir.

2011 yilinda yiiriirliige giren Igme Suyu Havzalar1 Yonetmeligine bakildiginda
derelerin iki tarafinda olmak tizere, yiizer metrelik mesafelerin birakilmasi (yap1
yaklagma sinir1) ve bu alanlardaki imar haklarinin kamuya bedelsiz terk edilmesi
kosulu ile imar haklarinin transfer edilebilecegi ifade edilmistir. Ancak s6z konu-
su Yonetmelik'teki problemler sebebiyle (Bkz. ISKI igme Suyu Havzalar1 Yonet-
meligi) 2012 yilinda IBB meclis karar1 alinir. Alinan 170 sayili meclis kararinda
[HT’nin uygulanmasina iligkin kurumsal yapinin tanimlanmaya ¢aligildig1 gorii-

liir. Ancak s6z konusu tanimlama plan notlarina iligkin yapilmistir.

Ulkemizdeki IHTye iligkin yukarida bahsedilen diizenlemeler incelendiginde ge-

nel olarak Sekil 3.6da goriilen kurumsal isleyisten bahsedilebilir. Yerel yonetim
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birimleri, derenin her iki yanindan olmak iizere 100 m’lik mesafe i¢inde kalan
parsellerde, ENH Koruma Kusaginda kalan parsellerde, Tescilli Kiiltiir Varhikla-
r1 ve koruma alaninda bulunan taginmazlardaki imar haklarinin IHT ile baska
parsellere aktarilmasini saglamaktadir. Imar haklarinin degerinin belirlenmesin-
de 6nemli olan durum, arsanin uygulama goérme durumudur. S6z konusu deger
SPK lisansl gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan belirlenmektedir. imar
hakks, THT sertifikasi araciligryla bir menkul kiymet degerini olusturur. Bu dege-
rin arsa sahibi tarafindan alinmasi ile arsa sahibi bu hakkini bagka parselde ya da
parsellerde kullanabilmektedir. Miilkiyet durumu incelendiginde ise bazi farkli-
liklar bulunmaktadir. 2863 sayili Kanunda miilkiyetin idareye gegebilecegi gibi,
arsa sahibinde de kalabilecegi belirtilirken, ENH ve dere yap1 yaklasma mesafe-
sindeki parsellerde miilkiyetin kamuya terk edilmesi gerekliligi belirtilmektedir.
[HT siireglerinin usul ve esaslar1 Cevre ve Sehircilik Bakanligindadir. Bakanlik ta-
rafindan hazirlanacak olan yénetmelik IHT nin usul ve esaslarini belirleyecek ni-

telikte olmasi gereken ancak héla olusturulmamuis bir diizenleme durumundadir.

Miilkiyetin kamuya devri

Imar Hakka

I— Belediyeler Evet
r Parsel alaninin %601
—* —‘ Yerel _Y_onf:tlm 4Arsa uygulama gormiis mii? —*
Birimi
Bagvuru L
I_ Valilik Hayir
X Uygulama oncesi

parsel alanmm %601

Deger Belirleme

iller Bankast

Menkul kiymetlere déniistiiriilen
belge (IHT Sertifikast)

Sekil 3.6 [HT nin yasal diizenlemelerde tanimlanan isleyisi.

J
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TURKIYE’'DE IHT’NiN YASAL ARACLARI

1982 Anayasasi

Ulkemizdeki THT uygulamalari, gerekli hukuki diizenlemeler yapilmadan bagla-
mistir. IHT ye yonelik 1982 Anayasasr'nda herhangi bir diizenleme yoktur. Ana-
yasada, transfer uygulamalarina yonelik bir diizenlemenin yapilmasina iligkin bir
gereklilik yoktur. Bu durum anayasa koyucunun istegine bagli bir durumdur.'®

Ancak Anayasada yer alan hiikiimlere uymak zorunlulugu bulunur.

1982 Anayasasrnin 35. maddesinde miilkiyet hakkinin yalnizca kamu yarariyla
sinirlandirilabilecegi ve bahsedilen hakkin toplum yararina aykiri olamayacagi
belirtilir. Anayasanin 13. maddesinde de temel hak ve 6zgiirliiklerin yalnizca ka-
nunla smirlandirilabilecegi ve bahsedilen sinirlamalarin anayasa ve olgiiliiliik il-
kesine aykir1 olamayacagi vurgulanir.'* Bu dogrultuda IHT miilkiyete dogrudan
yapilan bir miidahale olarak, sadece kamu yarar1 gerekgesi ve kanun diizeyinde

bir diizenlemeyle yapilabilir.

Ulkemizdeki imar ve sehircilik uygulamalarinin temel yasal dayanaklarindan biri
olan 3194 sayili Imar Kanunu'nda da transfer programlarina iliskin herhangi bir
diizenleme bulunmamaktadir. THT ile ilgili yasal diizenlemelere bakildiginda,
[HT’nin sadece iki kanunda tanimlandig1 ve transfer programlarina iligkin siireci
tarif etmeye ¢aligtig1 goriiliir. Bu kanunlar; 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklari-
n1 Koruma Kanunu ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanundur. Belirtilen bu kanunlarin yaninda ISKI igme Suyu Havza-
lar1 Yonetmeligi ve bu dogrultuda IBB tarafindan alinan 170 ve 169 sayili meclis

kararlar1 da THT ile ilgili 6nemli diger diizenlemelerdir.

THT ile ilgili kanun ve yonetmelikler

2863 Sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini1 Koruma Kanunu

2863 sayili Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununda (KTVKK) trans-
fer programlarina iligkin diizenlemeler yer almadan 6nce, transfer uygulamasiy-

la benzer nitelikte olan sit sertifikasi uygulamasina yonelik diizenlemeler bulun-

163 Oguz Sancakdar, “Imar Hakki Transferi Uzerine Diisiinceler.” Istanbul Kiiltiir Universitesi Hu-
kuk Dergisi, Cilt:15 say1:1/2, (2016): 429-450

164  Ali Faruk Unsal, “Imar Hakkr Aktarimi (Transferi)” (Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universi-
tesi, 2016).
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maktayd. Sit sertifikasi uygulamasi, IHT uygulamasina benzer bir amag tagimasi
sebebiyle nemlidir. Ayrica sertifika uygulamas: sonrasinda IHT ye yénelik dii-
zenlemelerin s6z konusu Kanunda yer almasinin kolaylastig1 séylenebilir. Uy-
gulama aslinda 4706 sayili Kanun'un (Hazineye Ait Taginmaz Mallarin Deger-
lendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun/6. Madde) yiiriirliige girmesiyle ger¢eklesmeye baslamis ve daha sonrasin-
da 2863 sayili KTVKK'da yer almistir. Sertifika uygulamasinin temel amaci yapi-
lagma yasag: getirilen tasinmaz sahiplerinin magduriyetlerini gidermektir. Ancak
uygulamaya yonelik yasal diizenlemelerde ve uygulamada baz: eksikliklerin ol-
mast sertifikalarin sadece 2001 ve 2011 yillar1 arasinda yaklagik on yillik bir siire
i¢inde kullanilmasina sebep olmustur. 31.12.2011 tarihinde yapilan yasal diizen-

lemeyle sertifika programlari kaldirilmigtir.'®

Ulkemizde uygulanan imar hakki transferi programinin ilk yasal araci, 14/7/2004
tarihli 5226 sayili Kanun'un 8. maddesi ve 8/8/2011 tarihli 648 sayili KHK ile de-
gistirilen 2863 sayil1 Kanun'un 17. maddesidir.

S6z konusu maddede THT kavrami “yapilanma haklarimn aktarimi” ve “imar
hakki aktarimi” olarak tanimlanir. Ayrica kanunun 17. maddesinin ¢ fikrasinda,
kisitlanan imar haklarinin aktarimu ile ilgili diizenlemeler ifade edilir ve transfer
stiregleri tanimlanir. 2863 sayili Kanun'un 17. maddesinin c fikrasina gore, trans-

fer siiregleri asagidaki sekilde tasarlanmustir:

Tanimlar: 2863 sayili Kanun’un 17. maddesinin ¢ fikrasinda IHT nin temel bile-
senleri (alan bolge, génderen bélge, IHT Bankast ve IHT Sertifikas1) agik bir gekil-
de tanimlanmamus, yalnizca transfer siireci tanimlanirken kanun metni igerisinde

kavramsal olarak kullanilmistir.
fgili kanunun c fikrasinda bu durum su sekilde ifade edilmektedir:

“Yapilanma haklari kisitlannus tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarima veya bunlarin
koruma alanlarinda bulunan ... tasinmazlara ait miilkiyet veya yapilanma hak-
larmin kisitlanmus boliimiinii, imar planlariyla yapilanmaya agik aktarim alam
olarak ayrilms, miilkiyetlerindeki veya tigiincii sahislara ait alanlara, aktarimdan

yararlanacak oncelikli haklar: belirleyerek bir program dahilinde aktarmaya..”

165 Ferhunde Hayirsever Topgu, “Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinda Miilkiyet Hakkinin
Sinirlandirilmasi” Gagdas Yerel Yonetimler Dergisi. TODAIE Yayincilik 20, (2011): 23-45.
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IHT programlarinda transfer edilen imar haklarinin kullanilacagi yer olan alan
bolge kavrami, 2863 sayili Kanunda ‘agik aktarim alami” olarak tanimlanmistir.
Ancak goriildiigi tizere aktarim alaninin nerede ve nasil belirlenecegine iligkin
herhangi bir ifade yer almamaktadur. Ilgili ¢ fikrasinda transfer siireglerinin diger
temel bilesenleri olan THT sertifikasi ve génderen bélge tanimlamalarinin yer al-
mamastyla birlikte, THT sertifikasi “menkul kiymete déniistiiriilecek belge”, génde-

ren bolge ise “yapilanma hakki kisitlanmis alan” olarak ifade edilmektedir.

.. kisitlanmug yapilanma haklarinm, imar pldnlariyla aktarim alan olarak ayril-
mis yapilanmaya agik diger alanlarda kullamimasini saglayacak ve bu hakk: ha-
miline yazili menkul kiymete doniistiirecek belgeler diizenlemeye, bu belgeleri yapi-
lanma haklar: kisitlanmis alan olarak gosterilen ve tapuda bu konuda serh diisiilen
alanlardaki tasinmaz sahiplerinden hak sahibi olanlara vermeye...ilgili idareler
yetkilidir?

Transfer stirecindeki sertifika ve belgelerle ilgili cesitli islemleri yapma goreviyle

kurulan THT Bankasi, bu kanun araciligiyla iilkemizde iller Bankasr'na verilmistir.

..Menkul kiymetlerin basilmasi, saklanmasi, el degistirme islemlerinin onaylan-

mast ve veri tabanimin olusturulmasi ve denetlenmesi Iller Bankasinca yapilir”

Ancak Iller Bankas: ile yapilan gériismede, IHT’ye yonelik herhangi bir uygu-
lamanin gergeklestirilmedigi 6grenilmistir.' {lgili kurumun gerekgesi ise Ka-
nun’un son paragrafinda yer alan “..fikranmin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar
CSIDB (Cevre Sehircilik ve Iklim degisikligi Bakanhgt) ve Bakanlik¢a hazirlanan
yonetmelikle belirlenir” ifadesidir. Giinkii, Bakanlik ya da CSIDB tarafindan hazir-
lanmus olan herhangi bir yonetmelik bulunmamaktadir.

Kullanim amaci ve kullanim alani: 2863 sayili Kanun'un temel amaci, korunmasi
gereken taginir ve taginmaz nitelikteki kiiltiir ve tabiat varliklariyla ilgili gerek-
li olan tanimlamalar1 yapmak, uygulamalar1 diizenlemek ve konuyla ilgili yetki-
li kuruluslar: ve gorevlerini belirlemektir. Kanunun 17. maddesinin c fikrasinda

IHT, kiiltiir varliklarini korumayi hedefleyerek su sekilde tanimlanir:

“[...]Yapilanma haklar: kisitlanmus tescilli tasimmaz kiiltiir varliklarina veya bun-
larin koruma alanlarinda bulunan ya da koruma amagh imar planlariyla yapilan-
ma haklari kisitlanan tasmmazlara ait miilkiyet veya yapilanma haklarinin kisit-

lanmas boliimiinii...”

166 Iller Bankas, kisisel gériisme, 16 Mart 2020.
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Yetki: Belirtilen Kanun’un 17. maddesinin c fikrasinda IHT uygulamalar1 igin be-

lediyeler ve valilikler gorevlendirilmis, bu durum su sekilde ifade edilmistir:

“[...] belediye simirlar: ve miicavir alanlar i¢inde belediyeler, bunlarin disinda vali-
likler yetkilidir...”

Prensipler: 2863 sayili Kanun'un 17. maddesinin a fikrasinda ilgili idarelere (bele-
diye, valilik), IHT’yi (kanunda gecen haliyle imar hakk: aktarimi (IHA)/yapilan-
ma haklarinin aktarimi) resen uygulama yetkisi verilmigtir. Buna gore iilkemiz-

deki IHT programlarinin géniilliiliik esasina gore yapilmak istenmedigi goriiliir.

Kanun’a gore, imar haklarinin transferinde s6z konusu taginmazin degeri gayri-
menkul sirketleri (SPK onayli) tarafindan belirlenir. Deger belirlemede rayi¢ de-
ger denklestirmesi (piyasa, maliyet ve gelir faktorlerinin dikkate alinmasi) kulla-

nilir.'¢

Transfer sonrasinda taginmazdaki imar hakkinin tamaminin transfer edilmesiyle,
tasinmazin miilkiyeti ilgili idareye geger. Ancak imar hakkinin bir kisminin trans-
fer edilmesi durumunda miilkiyet arsa sahibinin iizerinde kalmaya devam eder.

Bu durum bahsedilen Kanunda su sekilde tanimlanmaktadir:

“[...]Bu alanlarda kesin yapilanma yasagi gelmesi nedeniyle yapilanma hakkinin
tamamen aktarilmas: halinde, yapilanma hakk: kisitlanan tasinmaz, miitemmi-
miyle birlikte ilgili idare miilkiyetine gecer ve parseller ilgili idare adina tescil edilir
ve hicbir kosulda satisa konu edilemez. Aktarima konu parselde malikin koruna-
bilir yapilanma hakk: kalmas: halinde ise yapilanma hakk: kismen aktarilir. Bu

durumda, malikin yapilanma hakki kisitlanmig alandaki miilkiyeti devam eder...”

Ilgili kararda taginmazin miilkiyetinin kamuya ge¢mesiyle herhangi bir satisa
konu edilemeyecegi ifadesi yer alir. Bu durum IHT nin dogal bir sonucu olarak
goriilebilir. Ancak diger bir taraftan kritik bir noktay1 isaret eder. Gonderen bol-
gedeki haklarin yasal mevzuatla agik¢a korunmasi gerekir. Aksi taktirde bu bol-
gelerin kamu kurumlari tarafindan farkli amaglara yonelik olarak kullanilabilme

ihtimali her zaman bulunur.!®®

167  Transfere konu olan taginmaz, tescilli kiiltiir varligina ait ise tasinmazin yap: degeri transfer
stirecindeki deger hesaplamasinda dikkate alinmamaktadir.

168  Yesim Aliefendioglu, “Tiirkiyede Koruma Alanlarindaki Taginmazlarin Kullanimi ve Koruma
Statiilerinin Tasinmaz Piyasalar1 ve Degerlerine Etkileri: Mugla Ili Ornegi” (Doktora Tezi, Ankara
Universitesi, 2011). Yesim Aliefendioglu ve Iskender Duman “Imar haklar: transferinde deger esash
uygulama olanaklar: Van ili 6rnegi” Akademik sosyal arastirmalar dergisi. Say1: 49 (2017): 163-193.
Ferdi Taga, “Imar Hakk: Transferi (IHT) Modeli ve fller Bankasinin THT Bankasi Yapilanmasinin
Aragtirilmast” (Uzmanlik Tezi, Iller Bankast Anonim Sirketi, 2018). Yalgin Yamak, “Imar (Yapilan-
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Bahsedilen Kanunda transfer edilecek imar hakkinin kiiltiir varliklarinin tizerin-
de olmasi durumunda, taginmazin sahibinin s6z konusu tasinmaza yonelik bakim
ve onarim uygulamalarini yapmasi zorunlu bir uygulama olarak agagidaki bi¢im-

de tanimlanmugtir:

«

.. aktarima konu hak, tescilli tasimnmaz kiiltiir varlig: iizerinde ise, malikin bu
varligin korunmasi ve yasatilmasi icin gerekli bakim, onarim ve restorasyon ¢alis-
masin, ilgili idare ile imzalanacak protokole uygun olarak menkul kiymetleri tes-
lim almasim miiteakip baslatarak tamamlamas: zorunludur. Aksi halde, ilgili idare

teslim edilen menkul kiymet bedelini faiziyle birlikte malikten tahsile yetkilidir...”

Kanun'un c fikrasinda, transfer siirecinde alan bolgenin uygulamay1 gergeklesti-
ren yerel yonetim birimine ait idari sinirlari icerisinde bulunmamasi durumunda,
farkli idari sinirlar icerisinde de bu haklarin kullanilabilecegi ifade edilir. Bu du-
rum belediyelerin transfer siire¢lerinde ortak transfer programlar1 kurgulayarak,

ortaklasa hareket edebilmelerine olanak saglar.

2863 say1li Kanunda ayrica IHT siirecinin uygulanmasina iliskin usul ve esaslarin
Gevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi (CSIDB) ve Bakanlik tarafindan
hazirlanacak olan yonetmeliklerle belirlenecegi ifade edilir. Ancak 2004 yilindan
bu yana IHT siirecinin tiim yonleriyle tanimlandig1 bir yonetmelik hazirlanma-

mugtir.

6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hak. Kanun

IHT kavramui, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hak-
kindaki Kanunda'® yer almadan 6nce, 644 ve 648 sayili KHK’lerde yer almustir.

8/8/2011 tarihli 648 sayili KHKnin 4. maddesiyle (Cevre ve $ehircilik Bakanli-
grnin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda KHK ile Bazi Kanun ve KHK’lerde Degi-
siklik Yapilmasina Dair), 644 sayili KHK’nin 7. maddesinin 1. fikrasinda birtakim
degisiklikler yapilmistir. Meké4nsal Planlama Genel Midiirliigi’niin sorumluluk-
larini tanimlayan 644 sayili KHK’nin 7. maddesinde, imar hakk: transfer alanlari-
n1 gelistirmek ve transfer iglemini gerceklestirme gérevinin tanimlandig: goriliir.

Yapilan bu degisiklik kararnamede su sekildedir:

ma) Haklarmin Devri: Model Uygulama Alanlar1 ve Sonuglar” Maliye Dergisi, 150. (2006).
169 6306 sayili kanunda “imar hakk: transferi” kavrami kullanilmaktadir.
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‘e) [...] kentsel dontisiim, yenileme ve transfer alanlar: gelistirmek, bu alanlarin her
olcekteki imar plani [...] kentsel tasarum projelerini yapmak, yaptirmak ve onayla-
mak [...] imar hakki transfer etmek, kamulastirma ve gerektiginde usuliine uygun

olarak acele kamulastirma yoluna gitmek ...”

6306 sayil1 Kanun, afet riski altindaki alanlar ve riskli yapilarin bulundugu alan-
larda gtivenli yasam alanlar1 olusturabilmek amacina yonelik olarak hazirlan-
mugtir. 16/5/2012 tarihli 6306 sayili Kanun’'un 4. béliimiinde diger mevzuatlarda
yapilan degisikliklere ve son hitkimlere yer verilmistir. Bahsedilen Kanun’'un d6r-
diincii bolimiinde yer alan 19. maddesinin d fikrasinda; 29/6/2011 tarihli ve 644
sayil1 Cevre ve Sehircilik Bakanligrnin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda KHK’nin
11. maddesinde degisiklik yapilmistir. Yapilan degisiklikle, IHT ye iligkin alan ve
gonderen bolgenin belirlenmesi ve transferle ilgili tiim islemleri yapma yetKkisi,
Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliiginiin gorevleri arasinda

sayillmustir.

“Doniisiim, yenileme ve transfer alanlarinin belirlenmesi [...] doniisiim uygulama-
larmda hak sahipligi, uzlasma, gerektiginde acele kamulastirma |[...] finansman
diizenlemelerinde bulunma, dontistim alanlari icindeki gayrimenkullerin deger tes-
pitlerini yapma [...] gerektiginde yap: ruhsati ve yapi kullanma izni verme, kat

miilkiyeti tesisi, tescili ve imar hakk: transferi ile ilgili is ve islemleri yiiriitmek.”

Goriildiigii iizere 6306 sayili Kanunda sadece THT uygulamasinin/programinin

yetki tanimlamasi yapilmigtir. Stirece iliskin herhangi bir ifadeye yer verilmemistir.

ISKi i¢me Suyu Havzalar1 Yonetmeligi

23.01.2011 tarihinde yiiriirliige giren ISKI icme Suyu Havzalar1 Yénetmeliginin
amaci yénetmelik metninde “IBB sinmirlari dahilinde ve haricinde bulunan ve Is-
tanbula su temin edilen ve edilecek olan yiizeysel ve yeralt: su kaynaklarinin kirlen-

mesinin onlenmesiyle ilgili usul ve esaslari belirlemek” seklinde ifade edilir.

2011 yilinda yiiriirliige giren yonetmeligin 6. maddesinin g fikrasinda THT uy-
gulamasina iligkin bazi diizenlemelere yer verilmistir. Bu fikra ile, yap: yaklasma
mesafesinde kalan alanlarda transfer uygulamasinin kullanilarak; kamulagtirma
uygulama aracinin getirdigi ekonomik yiikii hafifletmek ve belirtilen alan igeri-
sinde tasinmazi bulunan hak sahiplerinin, magduriyetini gidermek amaglanmis-

tir. Yonetmeligin g fikrasinda transfer siireciyle ilgili; transferin, ylizol¢timii de-
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geri acisindan %40’lik bir kesintiyle, yalnizca plan sinir1 icerisinde bulunan havza
dis1 alanlarla orta ve uzun mesafeli koruma alanlarinda yapilabilecegine iliskin
kararlara yer verilmistir. S6z konusu yonetmelik maddesinde transfer siiregleri-
ne iligkin birtakim eksiklikler tespit edilmistir. Ornegin; konu edilen taginmazin
miilkiyetinin bagka kisilere satilmasi, devredilmesi gibi durumlara yonelik her-
hangi bir ifadeye yer verilmemistir. Bu durum arsa sahiplerinin haklarina iliskin
sorun teskil edecek bir konudur. Yonetmelik metnindeki bu gibi eksiklikler sebe-
biyle konu yargiya taginmistir. Yargi s6z konusu yonetmelik maddesinin degisti-
rilmesini uygun bulmustur. 23/01/2011 tarihinde kabul edilen yonetmelik fikrasi
16/01/2013’te yiiriirliikten kaldirilmistir.

2011 tarihli yonetmelik ile s6z konusu yonetmelikten 6nce yiiriirlitkte olan yo-
netmeligin bazi konularda birbirini tamamlamadig gériiliir. Bu durum, 6nceki
yonetmelige dayanilarak hazirlanan 1/5000 élgekli NiP’lerde bazi problemlere yol

agmuigtir.

Eski Igme Suyu Havzalar1 Yonetmeliginde, havzalar1 besleyen derelerin her iki
tarafinda 100 metrelik mesafeler birakilmis ve bu alanlara herhangi bir imar hak-
ki tamimlanmamigstir. Benzer sekilde yeni yonetmelikte, yonetmelik metninin
Ek-2’sinde belirtilen derelerin iki tarafinda “yap: yaklasma mesafesi” lejantiyla
100 metrelik mesafeler birakilmas: gerektigi belirtilir. Ancak eski yonetmelikte
hi¢bir imar hakki taninmayan bu alanlar i¢in, yeni yonetmelikle imar hakkinin
orta ve uzun mesafeli koruma alanlarinda ya da havza dig1 alanlarda kullanila-
bilecegi tanimlanmaktadir. 2011 yilinda yiiriirliige giren son yonetmelikteki sz
konusu durumda yapi yaklagma sinir1 igerisinde kalan alanlar ise; yol, yesil alan,
rekreasyon, aga¢landirma vb. amaglarla kullanilmak {izere kamuya bedelsiz ola-
rak devredilecek ve yap1 yaklagma mesafesi icerisinde herhangi bir yap1 yapilama-

yacaktir.

iBB Meclis Kararlar1

[HT’nin yasal durumunu agiklayabilmek igin kanun ve yénetmeliklerin yani sira
meclis kararlarinin da incelenmesi gerekir. Bunun nedeni plan notlar1 araciligryla
uygulanan IHT nin transfere iliskin plan notlarina ve plana, ilgili meclis kararlari-

nin eklenmesi durumudur.’”® Bu duruma kosut olarak, 13/01/2012 tarihli 170 sa-

170  Halil Altindag, Plan Notu Yoluyla Imar Hakk: Transferi. Iginde M. Giiler & M. Turan (Editdr)
Biiyiikcekmece 1. Uluslararas: Yerel Yonetimler Kongresi, 3. Cilt (Istanbul. Marmara Belediyeler Birligi
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yili ve 13/01/2012 tarihli 169 sayili IBB meclis kararlari enerji nakil hatlar1 ve dere

koruma alanlarina yonelik IHT siireglerine iliskin énemli kararlar igerir.

13/01/2012 Tarihli 170 Sayili IBB Meclis Karar1

23/01/2011 tarihli ISKI Igme Suyu Havzalar1 Yonetmeliginde dere alanlari ve ya-
kin ¢evresinde (her iki tarafindan 100 metrelik alan) bulunan yapilasma haklari-
nin'”! belirlenmis ya da belirlenecek alanlarda kullanilabilecegi ifade edilir. An-
cak s6z konusu yonetmelikten 6nce, dere alanlar1 ve yakin ¢evrelerine herhangi
bir imar hakki tanimlanmamistir. Yani bagka bir ifade ile imar hakki olmayan
yerlerdeki haklarin transferi 6ng6riilmiistiir. Bu durumun diizeltilmesi ve gerekli
revizelerin yapilabilmesi i¢in 13/01/2012 tarihli 170 sayili belediye meclis karar1

alinmustir.
13/01/2012 tarihli 170 sayili bu karar su sekilde tanimlanmustir:

Kullanim amaci ve kullanim alani: Istanbul Biiyiiksehir Belediye meclisinin aldi-
§1 170 sayili karar gore; “Dere kadastral simirindan itibaren 100 metrelik dere yap:
yaklasma siniri [...] icerisinde kalan parsellerin imar haklari [...] plan onama si-
mirlari igerisindeki diger parsellerde kullanilabilir” Ancak imar hakki transferinden
yararlanmak i¢in dere yap1 yaklagsma siniri igerisinde kalan kisim, bedelsiz olarak
kamuya terk edilmek zorundadir. Kamuya terk edilen kisim sadece yesil alan ola-
rak kullanilabilecek ve bagka herhangi bir amagla kullanilamayacaktir. Yap: yak-
lagma sinirinin diginda kalan alanin gelistirmeye (yapilagmaya) uygun olmasi du-
rumunda ise; tasinmazin yapi yaklasma sinir1 igerisinde kalan kismi kamuya terk
edildikten sonra, s6z konusu imar hakki mevcut konumunda kullanilabilecegi

gibi [HT araciligiyla baska parsellerde de kullanilabilir.

Yetki: Meclis kararinda, IHT programin: kimin yénetecegine iliskin herhangi bir

karar yer almaz.

Prensipler: Meclis kararina gére; IHT uygulamasi yapilacak olan parsellerde yo-
gunluk degerleri belirlenirken, ayn1 yonetmeligin Ek-2’sindeki degerler dikkate
alinir. Ayrica emsal degerleri, transfer edilecek parseldeki emsal degerinin en fazla
%50’sine kadar arttirilabilir. Transfere konu olan parsel énceden imar uygulama-

s1 gérmis ise uygulama 6ncesindeki parsel alan: dikkate alinarak, parsel alaninin

Kiltiir Yayinlari, 2017), 221-227
171 “Yapilagma hakks” kavrami meclis karar1 ve yonetmelikte gegtigi sekli ile kullanilmistir.
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%601 tizerinden imar hakk: hesabi yapilir. Transfere konu olan parsel uygulama
gormemigse ise imar hakk: hesabi benzer sekilde parsel alaninin %607 tizerinden

yapilacaktir.

170 sayili IBB meclis kararinin ardindan planlarda yapilmasi gereken revizyon-
lara iliskin IBB meclisine yeni bir talep iletilmistir. S6z konusu duruma iligkin
16/03/2012 tarihli 637 sayili meclis karar1 alinmistir. Bu karara gore “[...] 1/5000
olcekli planlarda dere koruma alanlari ile ilgili yapilasma yasag getirildigi halde
plan notlarinda bu alanlarin imar haklarimin transferi ile ilgili diizenleme yapil-
mamis olanlaria eklenmesi...” ifadesinden sonra “soz konusu plan notu ile gelisen

plan notlarinmin iptal edilerek yeniden diizenlenmesi” ifadesi eklenmistir.

13/01/2012 Tarihli 169 Sayili IBB Meclis Karar1

IHT uygulama siireglerine iliskin belediyeler tarafindan kullanilan bir diger mec-
lis karar1 ise 13/01/2012 tarihli 169 sayil1 Enerji Nakli Hatt1 (ENH) Kusaklarina

iliskin genel plan notu ilavesidir.

Elektrik enerjisi ENH aracilig: ile halka/kullaniciya iletilir. Ancak ENH’lerin in-
san saglig1 iizerinde bilimsel olarak ortaya koyulmus birtakim olumsuz etkileri
(Alzheimer, kanser vb.) bulunur. Bu dogrultuda ENH’lerin ortalama 600 metrelik
mesafede olumsuz etkileri oldugu tespit edilmistir. Buna bagl olarak Istanbul ili
genelinde ENH’lerin gectigi yerler “yap1 yasakli alanlar” olarak tanimlanmustir.
Ancak bu sekilde hak sahipleri magdur edilmektedir. Bu sebeple 169 sayili meclis
kararinda bu durumunun &niine gegilebilmesi i¢in IHT uygulamasinin kullanila-

bilecegi kararlastirilmstir.

Kullanim amaci ve kullanim alani: Meclis kararinin amaci1 ENH koruma kusagin-
da kalan alanlardaki magduriyetin giderilmesidir. ENH koruma kusaginda yer
alan parsellerde, s6z konusu kusagin disinda kalan parselde yapilasmanin sagla-

namamast durumunda THT'7? gerceklestirilebilir.

Yetki: Meclis kararinda, imar hakk: transferi programini kimin y6netecegine ilis-

kin herhangi bir karar yer almamaktadir.

Prensipler: Meclis kararinda teklif edilen prensipler, komisyon goriisii ile farklilik
gostermektedir. Meclis kararinda teklif edilen prensipler su sekilde agiklanabilir:

172 Meclis kararinda “imar hakki transferi” kavrami kullanilmigtir.
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IHT kapsaminda olan parsellerde transfer edilecek imar hakki hesaplanirken par-
selin uygulama gérmiis ya da gérmemis olma durumu degerlendirilmektedir.
Parsel eger uygulama gormiis ise mevcut parsel yiizél¢timiiniin tiimi, uygulama
gérmemis ise %6071 lizerinden hesaplanmaktadir. Hesaplama sonunda aktarila-

cak olan imar hakki'”

parselin toplam insaat alanini maksimum %25 arttirilabil-
mektedir. Imar hakkinin %25’i gegmesi durumunda ortaya ¢ikan diger haklar ise
bagka parsellerde kullanilabilir. Artan imar haklarinin kullanilmas: durumunda
yine ayni prensipler gecerlidir. Tiim bunlarla birlikte imar haklarinin tek seferde
kullanilmas: zorunlu bir durum olarak ifade edilir. Transfer islemi gerceklestiri-

lirken ENH icerisinde kalan kisim bedelsiz bir sekilde kamuya terk edilmektedir.
Komisyon goriisii ile s6z konusu teklifte:

1. Terk edilen kisimlarda yalnizca yesil alan fonksiyonunun tanimlanabile-

cegi ve diger herhangi bir fonksiyon tanimlanamayacagi,
2. Emsal degerinin en fazla %25 degil, %50 arttirilabilecegi,

3. Parselin 6nceden uygulama gordiigii durumlarda ise eski parsel alaninin

%601 tizerinden hesaplama yapilacagi,

4. ENH Koruma Kusag icerisinde kalan parsellerin s6z konusu koruma
kusag1r disinda kalan yerlerde yapilasmaya uygun olsa dahi belirtilen
prensiplere uygun olarak transfer isleminin gerceklestirilmesi gerekliligi
belirtilmis ve komisyon goriisiindeki prensipler dikkate alinarak meclis

karar1 kabul edilmistir.

169 ve 170 sayili meclis kararinda yer alan tanimlamalar dikkate alindiginda $e-
kil 3.7'de ifade edilen yapilanmanin tanimlandig1 goriiliir. S6z konusu meclis ka-
rarlarinda yetkilendirmeye iliskin herhangi bir ifade yer almamaktadir. IHT nin
nasil uygulanmasi gerektigine iliskin kararlara kismen yer verilmistir. IHT; Yerel
yonetim birimlerinin ENH Koruma Kusaginda ve dere yap: yaklagma mesafe-
sinde kalan parsellerdeki imar haklarinin, arsanin uygulama goérme durumunun
degerlendirilmesi ile ortaya ¢ikan degerinin takast ile gergeklestirilir. IHT uygu-
lamasindan sonra elde edilen deger (imar hakki) bagka parsellerde kullanilabilir.

Parselin miilkiyeti ise kamuya devredilmektedir.

173 Meclis kararindaki sekli ile kullanilmigtir.
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Miilkiyetin kamuya devri
Degerin baska
parsellerde kullanilmast Imar Hakk
Evet l
r Parsel alaninin %60°1
h Yerel 'Y'(m.etlm 4 Arsa uygulama gormiis mii? ‘—*
Birimi
L Hayir
. Uygulama oncesi
H parsel alaninin %60°1
Deger Belirleme

Sekil 3.7 IHT nin 169 ve 170 say1li belediye meclis kararlarinda tanimlanan isleyisi.

Yiiksek Yargi Kararlari

I¢tihat, Tiirk hukuk sisteminde ise farkli sekillerde tanimlanmakta olup, genel bir
ifadeyle “emsal karar” olarak ifade edilebilir. Kavramsal olarak zor bir isin yerine
getirilmesi amaciyla biiyiik bir gayret sarf etmek olarak tanimlanabilir. Itihatlar,
Ttrk hukuk sisteminde, mahkemelerde karar verilirken yargicin kullandig: yar-
dimci kaynak niteligindedir.'”* Igtihatlar, kanunlarda gesitli sebeplerden olusan
bosluklarin giderilmesi ve kanunlarin farkli yorumlanmasini saglayan hiikiimler
konusunda mahkemelerin emsal bir karar tiretmelerini saglar.'”> Ayrica mevcut
kanunlarla her olay: ayni sekilde degerlendirmek kimi zaman haksiz ve adaletsiz
kararlarin ortaya ¢ikmasina sebep olabilir. Bu sebeple ictihatlar, bahsedilen prob-

lemlerin giderilmesinde 6nemli bir arag olarak degerlendirilebilir.

Danustay kararlari, Kazanci Hukuk Otomasyon sisteminde “imar hakk: transferi,
imar transferi, emsal transferi, imar hakk: aktarimi” gibi anahtar kavramlar tizerin-

den incelenmistir. Bunun sebebi, IHT nin farkli isimler ile kullaniliyor olmasidir.

Danigtay, IHT uygulamalarini gesitli gerekgelerle iptal etmistir. Ornegin; Silivri
ilcesinde sahil bolgesinde yer alan belirli bir bolge i¢in imar hakki transferi 6ngo-
riilerek, bu bolge transfer edilecek alan olarak belirlenmistir. Bélgede transferin
uygulanmak istenmesindeki amag; bolgenin dere koruma kusaginda kalmas: se-

bebiyle yapilasmaya acilmaya uygun olmamasidir. Ancak séz konusu bélge ice-

174  Fahrettin Kayhan, “Ozel Hukuk Uygulamasinda Yarg: Igtihatlarinin ve Igtihadi Birlestirme
Kararlarinin Normatif Giicii” Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi. 1999.

175 Mehmet Yiice ve Fulya Mercimek, “Tiirk Vergi Hukukunda Igtihatlarin Baglayicilligt ve Hukuk
Kaynag Olarak Degerlendirilmesi” Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. Cilt: 9, (2014): 7-64.
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risindeki parsellerden birinin malikinin a¢ti§1 davayla konu yargiya taginmas, 1/
5000 6lgekli Silivri Merkez Bélgesi NIP igin iptal davast agilmistir. Davaci parsel
sahibinin gerekgesi ise, s6z konusu parselin yapilagmis olmasi ve transfer aracili-
g1yla bagka bir alana gitmek istememesidir. Davada parsel maliki hakli goriilmiis
ve THT uygulamas: iptal edilmistir. Uygulamanin iptal edilmesine yonelik gerek-

celer ise su sekilde ifade edilebilir.'”

Anayasanin 35. maddesi geregince, miilkiyet hakkina yalnizca kamu yara-

r1 gerekgesiyle miidahale edilebilmesi

AIHM Ek 1 No'lu protokolde yer alan “miilkiyetin korunmasi” isimli bas-

lik altinda yer alan 1. maddesi geregi
Transfer uygulamasinin yoénetiminin belirsizligi

Transfer edilecek alan ve transferi alacak alanlarin belirsiz olmasi sebebiy-
le niifus yogunluklarinin degismesi ve séz konusun planlarin st 6lgekli

planlarla uyusmazlig

Ozel miilkiyete konu olan taginmazlarin kamuya terk edildikten sonra
tekrardan herhangi bir sahis miilkiyetine gecip ge¢meyecegi konusundaki
belirsizlik

Hakkin transfer edilmesiyle, transfer veren bolgenin (génderen parseller/
bolge) transfer alan bolge ile farkli 6zellikler gosterecek olmasi sebebiyle

yasam kosullarindaki farklilasma

Uygulamanin Imar Kanunu'nda yer almamas: sebebiyle, ayrintili olarak

hukuksal altyapisinin hazirlanmamasidir.

Danigtay kararlarina yapilan derinlemesine incelemelerde iptal gerekeelerinin

benzerlik gosterdigi goriiliir.'”

Ayrica Danistay kararlari, yerel yonetimlerin
[HT’yi kamulastirmaya bir alternatif olarak gordiigii ve bu amagla kullanilmaya

calisildigini agikea ortaya koyar niteliktedir.

176  Danigstay 6. D. E: 2015/ 461; K:2015/ 7990.
177  Danigstay 6. D.; E: 2017/4374; K: 2018/5063; Danistay 6. D.; E: 2014/613; K: 2019/1520; Danis-
tay 6. D.; E: 2015/3567; K: 2019/3619.
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Plan Notlar1

Ulkemizde THT nin uygulanmasinda énemli bir arag haline gelen plan notlarinin,
mevcut hukuki niteliginden farkli olarak kullanildig: séylenebilir. Plan notlarinin
s0z konusu niteligini ortaya koyabilmek amaciyla imar planlarinin hukuki niteligi

ve planlarla olan iligkisi incelenmistir.

Plan notlarinin hukuki niteligini ortaya koyabilmek i¢in 6ncelikle imar hukuku
kaynaklarinin net bir sekilde ortaya koyulmasi gerekir. Imar hukukunun kaynak-
lar1 normlar hiyerarsisi i¢inde yukaridan asagiya dogru su sekilde siralanabilir:
(1) Evrensel hukuk ilkeleri, (2) Anayasa, (3) Uluslararas: antlagmalar, (4) Kanun-
lar, (5) Kanun giiciinde metinler, (6) idari diizenlemeler, (7) Ogreti, (8) Yarg1 icti-
hatlari, (9) Idari teamiillerdir.”®

Hukuk devleti icerisinde yasalar sadece Anayasayla degil, ayn1 zamanda normlar
hiyerarsisinin en {istiinde yer alan evrensel hukuk ilkeleriyle de uyumlu olmali-
dir. Ulusal hukukun en iist kademesinde ise Anayasa yer alir. Anayasanin 166.
maddesi, planlamanin anayasal temelini olusturur. Uluslararas: antlasmalar (s6z-
lesmeler) da dogrudan ya da dolayli olarak imar uygulamalarini etkiler. Avrupa
Insan Haklar1 Sézlesmesinin Ek-1 Numarali protokoliinde (madde 1) miilkiyet

hakki koruma altina alinmig'”

, miilkiyet hakkinin yalnizca kamu yarar1 gerekge-
siyle yasalara uygun olarak kisitlanabilecegi ifade edilmistir."*® imar mevzuatin-
da, imar uygulamalarina iligkin yetki, usul gibi konular ise kanunlar araciligiyla
diizenlenir. 3194 sayili Imar Kanunu bagta olmak iizere Imar Hukukunda birgok
kanun (Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Ka-
nunu vb.) yer alir. Kanunlar araciligiyla diizenlenmesi uygun olmayan durumlar-
da ise konuya iliskin ayrintilar idari diizenlemeler araciliiyla yapilir. Idari diizen-
lemeler; tiiziikler, yonetmelikler ve plan notlaridir. Tiiziikler, imar uygulamalar1
i¢in ¢ok sik kullanilmamaktadir. Yonetmelikler, imara y6nelik yapilacak olan uy-
gulamalarin teknik anlamda ayrintilarinin diizenlendigi belgelerdir. Plan notlar1
ise planda yer alan kararlarin, sekilsel ifadelerinin ne sekilde anlagilmas: gerekti-
gine iligkin notlardir. Yargi ictihatlar1 kisa bir ifade ile yargisal yorumlardir. Yarg:-
tay ve Danigtay ictihatlar1 imar mevzuatinin 6nemli kaynaklaridir. Idari teamiiller
ise normlar hiyerarsisinde en altta yer alan, ancak yine de belirli bir oranda imar

mevzuatinda etkiye sahip kaynaklardur.

178  Nusret Ilker Colak,. Imar Hukuku (Istanbul: 12 Levha Yayincilik, 2014).
179  Hasan Nuri Yasar, Imar Hukuku (Istanbul: Filiz Kitapevi, 2008).

180  Tiirkiye, Ek 1 numarali protokol 10 Mart 1954 tarihinde 6366 sayili Kanun araciligiyla onay-
lamustir.
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Imar hukukunun kaynaklar1 dogrultusunda imar planlari, diizenleyici idari is-
lemlerdir. Diizenleyici islemler geneldir, soyut, nesnel ve siireklidir."®-**> Imar
planlarinin diizenleyici islem olmasini saglayan en 6nemli sey plan raporlaridir.
Ancak imar planlarinin bazi 6zellikleri ile diizenleyici islemlerin genel 6zellikle-

rinden farklilik gosterir. Imar planlarinin farklilik gosteren 6zellikleri:
1. Diizenleyici islemlerden daha karmagik yapilarinin olmasi

2. Bir arazinin planlanmasiyla ilgili olmas1 (6zellikle imar plani degisiklik-

leri ile parsel bazinda kararlarin alinmasi) nedeniyle somut olmasi

3. Bi¢im olarak diizenleyici islemlerden farkli olmasidir (imar planlarinin

héli hazir plan {izerine ¢izilmesi, plan raporlari ile biitiin olma 6zelligi).

Imar planlarinin sahip oldugu farkliliklar sebebiyle birel islemler olma 6zelligi de
tartigilmakta'®® ve Ozay tarafindan (2004) “karma iglemler”'® olarak ifade edil-
mektedir. Ancak tiim tartigmalara ragmen imar planlari, Danistay tarafindan dii-

zenleyici (idari) islem olarak kabul edilir."®®

Imar planlari, baska bir ifade ile sehir planlar1's¢

, imar hukuku icerisinde baz il-
kelere sahiptir. Bu ilkeler: Aleniyet, genellik, katilim, hiyerarsi, kamu yarari, bi-
limsellik, zorunluluk, esneklik, kapsamlilik ve stirekliliktir.'®” Imar planlarinin ha-
zirlama, onaylama ve uygulama islemlerinin idare hukuk kurallarina uygun bir
188

sekilde yapilmas: gerekir.

Hukuki bir belge niteligi tagtyan imar planlari, genel hukuka tabidir ve gliclinii

Anayasadan alir.'"® Anayasasin 23., 56., 57. ve 166. maddelerindeki'® hiikiimler

181  Ayhan Tekinsoy, “Imar Planlarinin Hukuksal Niteligi, Imar Plan1 Iptalinin Bu Plana Dayanila-
rak Verilmis Ruhsatlar Uzerindeki Etkisi” Ankara Barosu Dergisi, 2. (2008): 46-56.

182  Diizenleyici idari islemlerin bir kism1 Anayasada yer alirken bir kismi1 yer almamakta ve yer
almayan islemler “adsiz diizenleyici islemler” olarak adlandirilmaktadir. Diizenleyici idari islemler;
KHK, tiiziik, yonetmelik ve Cumhurbagskanlig1 kararnamesidir. Adsiz diizenleyici islemler ise; teblig,
genelge ve duyuru gibi islemlerdir. Imar planlari ise “adsiz idari islem” olarak kabul edilmektedir.
183  Ayhan Tekinsoy, “Imar Planlarinin Hukuksal Niteligi, Imar Plan1 Iptalinin Bu Plana Dayanila-
rak Verilmis Ruhsatlar Uzerindeki Etkisi” Ankara Barosu Dergisi, 2. (2008): 46-56.

184  Birel ve genel islem 6zelliklerini tagiyan islemlere “karma islemler” denir.

185 Danistay 6.D., 12/03/2008, E. 2006/527, K. 2008/1720- http://www.danistay.gov.tr/.

186  Sadik Artukmag, Tiirk fmar Hukuku (Ankara, 1957).

187  Kerem Canbazoglu ve Dilhun Ayaydin, “Imar Planlarinin Yargisal Denetimi” TBB Dergisi, 93.
(2011a): 239-281.

188  Kerem Canbazoglu ve Dilhun Ayaydin, “Imar Planlarinin Yargisal Denetimi-2.” TBB Dergisi,
94. (2011b): 295-328.

189  Celil Tiirk ve Sevkiye Sence Tiirk, Hukuki ve Teknik Boyutlari ile Arsa ve Arazi Diizenlemesi.
(Istanbul: Beta Basim A.S, 2006).

190 Madde 23-Yerlesme ve seyahat etme, Madde 56- Saglikli ve dengeli bir gevrede yasama, Madde
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s6z konusu imar planlarinin yasal glictiniin dayanaklarini olusturur. Devletin go-
revlerinden biri olan imar planlari,'' Abama'? tarafindan, kanunla ayn1 hukuki
glice sahip diizenlemeler olarak kabul edilir. Ancak imar hukukunun kaynakla-
rina bakildiginda imar planlarinin adsiz diizenleyici islemler olarak alt siralarda
yer aldig1 goriiliir. 2007 Istanbul Imar Yonetmeliginin 1.04 numarali maddesinde,
“soz konusu yonetmelikte yazili kararlarin imar planlarinda tersine bir karar bu-
lunmadigr durumlarda uygulanabilecegi” ifadesi yer alir. 2018 yili Istanbul Imar
Yonetmeliginin uygulanmasina iligkin 72. maddesinde ise “yonetmeligin 1., 2., 6.,
7., 8., 9. boliimleri'™® ve gecici nitelikli 19. ve 20. maddeleri haricinde imar plan-
larindaki kararlarin aksine bir durum bulunmadig siirece uygulanabilecegi” ifa-
de edilmektedir. Bu ifadeler dikkate alindiginda, 2018 yilinda degistirilmis olan
maddeye ragmen, oncelikli olarak imar planlarindaki kararlarin uygulanmasi ge-

rekliligi ve imar planlarinin yonetmeliklerden iistiin kabul edildigi sdylenebilir.

Imar planlar1 kentsel ¢evreyi hacimsel anlamda etkilerken; plan notlar1 ve yonet-
melikler bigimsel olarak fizik mekani etkiler. Plan notu, hazirlanan planda belir-
lenen yapilasma kogullarini ve plana ait diger kararlar1 agiklayici nitelikteki not-
lardir. Kisaca planlarin kullanma kilavuzlar: olarak ifade edilebilir. Imar planlari,
tizerinde yer alan renk ve gekillerin ifade ettigi plana iliskin kararlarin dogru bir
sekilde anlagilmasini amaglar. Plan notlarinin kullanilmasiyla imar planlarindaki
kararlarin yanlis anlagilmasi sonucu ortaya ¢ikabilecek gecikmelerin 6niine ge-
gilerek, uygulamayla planin bir biitiin igerisinde, birbirini takip eder sekilde ol-
mast saglanmaktadir. Plan notlari, plandaki kararlar: butiinleyici niteliktedir ve
planla bir biitiindiir.'** Plan notlarnin imar planlarindan ayrilmaz nitelikte olu-
su Danigtay tarafindan' agikga ortaya koyulmustur. 2007 yili istanbul imar Yo-
netmeligimin 1.15 numarali maddesinde plan notlarinin tanimlanmasi yapilirken
“plan kararlarini agiklayan” ve “plan ile ayrilmaz bir biitiin” olarak kabul edildigi

goriiliir. Ayrica ilgili maddeye gore plan notlarinda yer alan hiikiimler imar plan-

57- Sehir ve gevre sartlar1 dogrultusunda planlama Madde 166- Planlama yapmanin devletin gorev-
leri arasinda olduguyla ilgilidir.

191  Celil Tiirk ve Sevkiye Sence Tiirk, Hukuki ve Teknik Boyutlari ile Arsa ve Arazi Diizenlemesi.
(Istanbul: Beta Basim A.S, 2006).

192  Abama, 1992

193 Bolim 1- Amag kapsam dayanak ve tanimlar, Boliim 2- Genel ilkeler, Boliim 6- Projeler ve
yapi izin belgeleri, Boliim 7- Denetime dair hitkiimler, Boliim 8- Yonetmeligin uygulanmasina iliskin
esaslar, Bolim 9- Cesitli son hiikiimler, Madde 19- Parsel kullanim fonksiyonlarina gére yapilasma
kogullari, Madde 20- Taban alani ile ilgili hiikiimleri icermektedir (Istanbul Imar Yonetmeligi, 2018).
194  Erding Biilbiil ve Omer Tiirk, Belediyelerde Uygulamal: Imar Hukuku. (KIPTAS, 2001).

Halil Kalabalik, fmar Hukuku (Ankara: Seckin Yayincilik, 2012), 271-272.

195  6.Danistay, 19/01/2000, Esas, 1998/7422, Karar, 2000/226.

129



130

YENILIKCI BIR ARAC: IMAR HAKKI TRANSFERI

larinda alinmis kararlar gibi kesinlikle uygulanmasi gereken zorunlu islemlerdir.
Boylece plan notlar1 davaya konu olabilir."”® Ayni zamanda MPYY nin 7. maddesi
1. fikras1 b bendinde planlarin, pafta, plan notlari, gosterim ve raporu ile biitiin
niteliginde oldugu agik¢a belirtilmistir. Ayni yonetmeligin 5. fikrasinda planlarin
rapor ve plan notlari ile onaylanacag; ifade edilir. CDP, NIP ve UlP ait tanimla-
malarin igerisinde planlarin plan notlariyla biitiin niteliginde olusuna tekrar degi-
nilmistir. Plan notlarinin uygulanmamasi planlama ilke ve esaslarina aykiridir."””
Danistay’in 15/10/2015, 2014/671 E., 2015/3505 K. sayili kararinda plan notlari-
nin sehircilik ilkelerine, tist 6l¢ekli planlara ve imar mevzuatina uygun olmasi ge-
rektigi ifade edilir. Ayrica plan notlarina, plan ve plan raporlari ile bir biitiin ola-
rak kabul edilmesi sebebiyle, miidahale edilmesi imar planina miidahale edilmesi

ile benzer etkiyi olusturur.'®

Plan notlarinin normlar hiyerarsisindeki yeri Imar Kanunu'nda agikca ifade edil-

memistir. Ancak Danistay,'”

imar planlarinin yonetmeliklerden 6nce uygulana-
cagini agikga ifade etmistir. flgili karar, “Imar planlari imar yonetmeliklerinden
once uygulanmasi gereken temel diizenleyici islem niteliginde olduklarindan, imar
planminda yapilasma ile ilgili kurallarin bulunmas: hdlinde, bu konuda yonetmelik
hiikiimlerine gore karar verilemez” seklindedir. Bu karar dogrultusunda, imar pla-
ni1 kararlarina gore olusturulan, imar planlari ile bir biitiin niteliginde kabul edi-

len plan notlari, hiyerarsik olarak imar yonetmeliklerden iistiin kabul edilebilir.?

Giintimiizde, plan notlarinin kapsaminin, planlama igerisindeki konumunun de-
gismekte ve kentsel gelismeye etkisinin her gegen giin artar nitelik oldugu soyle-
nebilir.?*! Imar planlarinda belirlenen fonksiyonun igerigi, imar planlarinin belirli
kisimlarinin avan projeler ile biitiinciil olmayan sekilde yapilmasi, arazi birlesimi-
ne olanak veren kararlar; plan notlar ile tanimlanir. Ayrica IHT ye yonelik plan
kararlar1 benzer sekilde plan notlar: aracilig: ile tanimlanmigtir. Ancak imar plan-
larina iligkin kararlarin plan notlar: araciligiyla tanimlanmasinin, s6z konusu ka-

rarlar1 gerekli boyutlar: ile agiklamakta yetersiz kaldig1 sdylenebilir. Boylece plan

196  Danigtay 6. Daire (D.) Esas (E.): 2003/1960, Karar (K.): 2004/5303, Tarih:04.11.2004

197  Mustafa Geng, Imar Hukuku. (Segkin Yayinevi, 2015).

198  Sezen Tarake1 ve Sevkiye Sence Tiirk, “Tiirkiyede Kentsel Yenileme Projelerinde Artan De-
gerin Kazaniminda Plan Notunun Kullanimi- Fikirtepe Ornegi,” Ideal Kent, 31(11). pp. 1209- 1234.
199  6.D. 18/ 01/ 1994 tarihli E.1993/ 1302 K.1994/97.

200  Giirsel Ongoren, Yarg: Kararlar: Inginda Imar Hukuku (Istanbul: Ongéren Hukuk Yayinlari,
2020).

201  Sevkiye Sence Tiirk, “Comparison of the impacts of non-negotiable and negotiable developer
obligations in Turkey”” (Cilt 75). Habitat International, 75: (2018).
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notlari, hukuki niteligi ve islevinden farkli olarak; diizenleyici planlama sistemi
icerisinde esnek uygulamalarin olusmasina sebep olan bir arag olarak kullanil-
maktadir. Plan notlarinin degisen bu niteligi, planlama ortaminda 6nemli diizey-

de belirsizlik ortami yaratir.*®

Bu béliimde éncelikle THT kullaniminin arkasindaki gerekgeler ortaya koyulmus-
tur. Ardindan IHT nin uygulanabildigi*®® Arnavutkdy ve Bahgelievler ilgeleri &r-
nek alanlar olarak segilmis, bu ilgelerdeki transfer uygulamalar: siireg ve aktorler
arasi iligkiler bakimindan ele alinmigtir. Béylelikle transfer uygulamalarina yone-

lik alt 6lceklerde daha da detayli bilginin sunulmasi hedeflenmistir.

202  Sezen Tarakgi ve Sevkiye Sence Tiirk,. “Tiirkiyede Kentsel Yenileme Projelerinde Artan Dege-
rin Kazaniminda Plan Notunun Kullanimi- Fikirtepe Ornegi” Ideal Kent, 31(11). (2020): 1209- 1234.
203 Onceki bsliimlerde sunulan bilgiler 1s1¢1inda biliyoruz ki, Tiirk planlama sistemi ve yasal mev-
zuat dikkate alindiginda, gerekli yasal dayanak olusturulamadigindan, {fHT nin iilkemizde kullanim1
sinirlidir. Bu sebeple herhangi bir transfer uygulamasinin yargiya taginmasi uygulama siirecini sek-
teye ugratir.
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IMAR HAKKI TRANSFERININ AMACLARI

IHT’nin Istanbuldaki kullanim amaglarini ortaya koyabil-
mek amaciyla, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi meclisinde
transferle ilgili alinmis kararlar analiz edilmistir. Yapilan
analiz sonucunda 127 tane meclis kararina ulagilmistir. Ay-
rica ilge belediyelerinin kurumsal sayfalarinda yayinladikla-
r1 planlar ve plan notlar1 da incelenmistir. Yapilan inceleme

sonucunda {i¢ sonuca ulagilmigtir.

Birincisi, IHT’nin hangi ilgelerde uygulanip hangilerinde
uygulanamadi$1 ya da uygulanmadigidir. Arnavutkéy, Ata-
sehir, Bagcilar, Bahgelievler, Bagaksehir, Beykoz, Beylikdiizii,
Bitylikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenyurt, Gaziosman-
pasa, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri,
Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Zeytin-
burnu’nu igine alan yirmi bes ilgede IHT nin uygulanmis ya
da uygulanmakta oldugu gortiliir. Bu ilceler disinda kalan
Adalar, Avcilar, Bakirkdy, Bayrampasa, Besiktas, Beyoglu,
Esenler, Eyiipsultan, Fatih, Glingéren, Kadikdy, Kagithane,
Kiigiikgekmece, Uskiidarda ise transfer uygulamasina iliskin

herhangi bir bulguya rastlanmamigtir.>*

Ikincisi, Istanbulda plan notlar1 araciligiyla uygulanan
IHT’ye iliskin ortak bir kavramsal dilin olmamasidir. Plan

notlarinda kullanilan kavramlar; “imar transferi, emsal

204 Caligma kapsaminda bu analiz 2020 yili aralik ayinda yapilmigtir.
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transferi, yapilasma hakk: transferi, transfer, yapilasma hakk: aktarimi, emsal ala-
i transferi, insaat transferi, insaat alani transferi ve imar hakk: aktarimidir” Tuzla
ve Beykoz Belediyelerine ait plan notlarinda dogrudan IHT ile ilgili herhangi bir
kavram kullanmadigi, bunun yerine “[...] imar haklar: bagka parsellerde kullani-
labilir” ifadesine yer verildigi goriilir. Ancak incelenen yirmi bes belediyeye ait
plan notlarinda imar hakk: transferi kavraminin diger kavramlara kiyasla daha

fazla tercih edildigi goriilir.

Ugiincii ve son sonug ise IHT’nin hangi amaglara yonelik kullanildigidir. Bu

amaglar su sekilde ifade edilebilir:
Yol ve donati alanlarinin elde edilmesi

Tarihi sit alanlarinda korumanin saglanmasi ve parsel sahiplerinin mag-

duriyetinin giderilmesi

Enerji nakil hatt1 koruma bandinda kalan parsellerin sahiplerinin magdu-

riyetinin giderilmesi

Dere yap1 yaklagma sinir1 ve alani icerisinde kalan parsellerin sahiplerinin

magduriyetinin giderilmesi

Su isale hattinda kalan parsellerin sahiplerinin magduriyetinin giderilme-

si

Minimum parsel biiyiikliigiiniin altinda kalan parsellerde gevre kalitesi-

nin arttirilmasi
Tevhit edilemeyen parsellerde plan uygulama kolayliginin saglanabilmesi

Deprem tehlikesi sebebiyle yogunlugun risk tagimayan diger alanlara

(alan bolgelere) aktarilabilmesidir.

[HT, énceki boliimlerde de bahsedildigi iizere Istanbulda plan notlar1 aracilig:
ile uygulanir. Bu durumun ortaya ¢ikmasinin iki temel sebebi vardir (Sekil 4.1).
Birincisi, sosyal ve teknik altyap: alanlarinin elde edilmesinde kamulastirmanin
yapilamamasidir. Kamulagtirma, kamu yarar1 amaciyla kamu tiizel kisiler ya da
devlet tarafindan 6zel miilkiyette bulunan taginmazin tamaminin veya bir kismi-

nin Gizerinde idari irtifaklarin kurulmasidir.?® 2942 sayili Kamulastirma Kanunu,

205 Emre Burak Cetin, Tiirk Hukukunda Kamulagtirma Usulii, 2018. MGC Legal. Erisim 5/11/2020.
htpp://mgc.com.tr
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kamulastirma isleminin nasil uygulanacagina yoneliktir.*® Kanuna gore, kamu-
lagtirilmak istenen miilkiyetin bedeli taksitli ya da pesin olarak miilk sahibine
6denmelidir.*”Giintimiizde ise, kamulagtirma uygulamasinda yasanan en biiyiik
problemlerden biri, 6denecek olan kamulastirma bedelinin belediye biit¢elerine
agir gelmesidir. Kamulastirma bedelini 6deyemeyecek durumda olan ancak ar-
tan niifusa bagh olarak yeni sosyal ve teknik altyap: alanlar1 olugturmasi gereken

belediyeler, sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin elde edilmesinde problem yagar.

Ikincisi ise, yapilagmaya agilmamasi gereken yerlerin yapilagsmaya agilmasidir.®®
Biiyiiksehirlerde, NiP’ler Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanir ve onayla-
nir. UIP’ler ise ilge belediyesi tarafindan hazirlanir ve onaylanir. Ayrica UTP’lerin
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan uygunlugu kontrol edilir. Eger herhangi bir hata
yoksa meclis tarafindan onaylanir ve ilge belediyesinde askiya ¢ikarilip kesinles-
mesi igin ilge belediyesine gonderilir. Ayrica UIP’ler NIP kararlarina uygun ola-

rak hazirlanir. Ancak yapilan goriismelerde bu isleyise uygun olmayan kararlarin

Imar Hakku
Kamu [ | Yerel Yonetim Finansal
— Kaynak
RE
8
& N Arsa/
: Gelistirici Parsel

Para (Bedel)

Sekil 4.1 IHT nin iilkemizdeki kullanim amact.

206  Sevkiye Sence Tiirk, “Tiirkiyede Imar Plani Uygulamalarinda Yeni Bir Sistem Yaklagim1”
(Doktora tezi, Istanbul Teknik Universitesi, 2003).

207 2942 sayili kanunun 3. maddesinin 2. Bendine gore; biiyiik enerji projeleri, sulama projeleri,
iskan projeleri, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi, turizm ve tarim reformlarinin
yapilmasina y6nelik olarak kamulagtirma bedeli taksitle denebilir. Ancak bu bahsedilen durumlarin
diginda s6z konusu bedel, pesin olarak 6denmelidir (Kamulastirma Kanunu, 1983).

208  Bu karmagik durumu biraz daha agacak olursak aslinda séyle ifade edebiliriz. Ornegin dere
koruma bandinda kalan bir parsel var. Bu parsele imar hakki veremeyiz. Bu alanin niteligi geregi ya-
sal dayanaklarla bos kalmasi gerekir. Ancak eski planlarda bu parsele imar hakki verilmis. Boylelikle
kazanilmig bir hak ortaya ¢ikmig. Diger bir taraftan da planlar iiretilirken alinan kurum gériiglerinde
bu parsele imar hakkinin tanimlanmamas: gerektigi belirtilmis.
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alind1$1*” ve bu hatali kararlarin yeni planlarin tiretimini durdurdugu 6grenilmis-
tir. Bunun nedeni alinan kurum goériiglerinde 6nceki planlarda hak tanimlanmig

alanlarda yapilasmanin uygun gorillmemesidir.

Yukarida bahsedilen bu iki temel problem, Biiyiiksehir Belediyesi ¢alisanlarini
yeni bir uygulama araci arayisina yoneltir. Uluslararas: plan uygulama araglari-
n1 arastiran ¢aliganlar, THT kavramiyla karsilasmis ve s6z konusu problemlerin
¢oziimil i¢in kullanilabilecegini diistinmiislerdir. Tiim bu baglamda; plan iireten
belediye alisanlar: hazirladiklar1 1/ 5000 6lgekli NIP plan kararlarina ve notlarina

“imar hakki transferi” kavramini islemistir.

Plan iiretme siirecinde karsilasilan problemlere ¢6ziim tiretmek amaciyla kulla-
nilmasi hedeflenen THT nin; yasal anlamda agik ve net bir kaynaginin olmama-
st durumu ise, IBB ve ilce belediyelerin bu uygulamalar1 gerceklestirmelerinde
onemli bir engel olusturmustur. Hazirlanan planlara birgok itiraz gelmis, iptal da-

valar1 agilmigtir.?!

Belediyelerin sosyal ve teknik altyap: alanlarinin elde edilmesine yonelik olarak
kamulastirma yiikiiniin azaltilabilmesi ve planlardaki yanlis uygulamalarin gi-
derilmesi amacina yonelik olarak kullanilmak istenilen IHT, yasal olarak prob-
lem yasanmasina ragmen bazi ilge belediyelerinde uygulanma imkéni bulmustur.
[HT’ nin uygulanabilirligi, plan ve plan notlar1 ile [HT ye yasal nitelik kazandiril-
mastyla baglamus, ilge belediyelerinin aldigi Enclimen kararlari ile uygulanabil-
mistir.

Arnavutkdy ve Bahgelievler ilgelerinde IHT, 2010’1u yillardan beri tartisilmakta ve
giiniimiizde aktif olarak uygulanmakta olan iki ilgedir. IHT uygulama siireglerine
iliskin daha detayl bilginin ortaya koyulabilmesi amaciyla, s6z konusu ilgelerdeki
planlar, plan notlar1 ve gerceklestirilmis 6rnek transfer uygulamalar1 detayl ola-

rak incelenmistir.

209 U. Akin ile kigisel goriisme.
210  G. Ipek ile kisisel goriisme.
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BAHCELIEVLER'DE IMAR HAKKI TRANSFERI DENEYIMLERI

Bahgelievler ilgesi, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda bulunur. flgenin kuzeyinde
Bagcilar, giineyinde Bakirkéy, dogusunda Giingoren ve batisinda Kiigiikgekmece
ilgeleri yer alir (Sekil 4.2). Bahgelievler, 1992 yilina kadar Bakirkdy ilgesine bagl
iken, 1992 yilinda ¢ikan 3806 sayili yasaya bagli olarak Bakirkéy ilgesinden ayril-
muis ve ilce statiistine gelmistir.

Bahgelievler il¢esinde onbir mahalle bulunur. Bunlar: Cumhuriyet, Cobancesme,
Fevzicakmak, Hiirriyet, Kocasinan, Siyavuspasa, Soganli, Sirinevler, Yenibosna,
Zafer ve Bahgelievler mahalleleridir. flgesinin yiizolgiimii 1674 hektar, 2020 yili
niifusu 611.059 kisidir.

Plan Uygulamalari

Bahgelievler ilgesinde iki tane NP ve iki tane UIP bulunur. Bunlar; 20/01/2008 ta-
rihli Bahgelievler Revizyon NIP, 12/07/2013 tarihli Yenibosna Aks1 Revizyon NiP,
21/ 06/ 2009 tarihli Bahgelievler Revizyon UIP ve 24/11/2013 tarihli Basin Akst
Uygulama Imar Planidir (Cizelge 4.1).

o™
Polonezkby

- Esenyurt
A

4l
Beylikdiizii

Sekil 4.2 Bahgelievler il¢esi konumu.
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Cizelge 4.1: Bahgelievler ilgesine ait NP ve UIP.

Nazim Imar Planlar Uygulama Imar Planlar

20/ 01/ 2008 tarihli Bahgelievler Revizyon NP | 21/ 06/ 2009 tarihli Bahgelievler Revizyon UIP

12/ 07/ 2013 tarihli Yenibosna Akst Revizyon NP 24/ 11/ 2013 tarihli Basin Aksi UIP

Bahgelievler ilgesinde hazirlanan bu planlarin temel hedefi; saglikli yapilagmis
cevrenin olusturulmasidir. Alt hedefler ise; (1) Afet Igleri Genel Miidiirliigii'nce
belirlenmis yerlesime uygunluk haritasina gore yapilasma kosullarinin tanimlan-
mast, (2) Plan niifusunun ihtiya¢ duydugu sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin elde
edilmesi, (3) Halihazirda ilgede bulunan sanayi alanlarinin desantralizasyonu, (4)
ENH ve dere koruma kusaginda kalan, yapilasma kisitlig1 yasanacak alanlarin be-

lirlenmesidir.

Bahgelievler ilgesinin arazi kullanimi Sekil 4.3'de goriildiigii gibidir. Ilcenin arazi
kullanim haritasina bakildiginda ¢ok yogun bir konut yapilasmasinin oldugu ve
gelisme konut alaninin bulunmadig: goriiliir. Konut alanlari plan igerisinde ayrik,
bitisik ya da ikiz nizam olarak ayrilip, Emsal ya da KAKS ve TAKS degerleri alir.
Ancak ilgenin dogusunda yer alan MIP alanlarina yénelik yapilagma kogullari be-
lirlenmemigstir. Bu alanlar il¢e belediyenin o giinkii kosullara bagl olarak Mevzii
Imar Planlarinin hazirlanmasiyla olusturulmus alanlardir. Mevzii Imar Planlar
(Bkz: Tiirkiyede Planlama Sistemi), tist 6l¢ekli planlarla uyum aranmaksizin, ken-
di smirlar igerisinde sosyal ve teknik altyap: ihtiyaglarini karsilayan, imar mev-

zuatinda hangi 6l¢ekte hazirlanmasi gerektigi acike¢a ifade edilmemis planlardir.?"!

flgenin bati kesimi konu + prestij hizmet alani olarak kullanilmaktadir. Ticaret
alanlary, lineer bir yap: sergilemekte ve ilgenin 6nemli ulagim akslar1 boyunca var-
ligini siirdiirmektedir. Sosyal ve teknik altyap: alanlarinin niifusun ihtiyaglarina
cevap verecek nitelikte olmamasi (Sekil 4.4) ve konut alanlarindaki riskli yapi-
lagmanin varlig ilcede kentsel doniisiim faaliyetlerinin uygulanmasina aracilik

etmektedir.

211  Nusret {lker Golak, Imar Hukuku. (Istanbul: 12 Levha Yayincilik. 2014).
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Sekil 4.3 Bahgelievler ilgesi arazi kullanim haritasi.

LEJAND

- ARKEOLOJIK SIT ALANI

- ASKERI| STR. ALAN

M BAKIM AKARYAKIT A.

[ 55Leoive Hiz. ALani
oini Tesis

[ eimim TESisLER]

[ Jxonur

B <onuT+ Tic.

W <0cik sanai

Bl Mevoan

7 MezarLK

B ruRizm A,

= ororare

[0 sasuk Tesisia.

0 parc

[ PazarLAMA ALANI

[ ReFus
[ sFor Tesis A.
7 raro

T vurr

Sekil 4.4 Bahgelievler ilgesi sosyal ve teknik altyapr alanlar1 (Bahgelievler Belediyesi, 2020).
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Bahgelievler’de imar Hakk: Transferi

Bahgelievler ilgesinde IHT nin planlama siirecine nasil entegre olacagina iliskin
herhangi bir ¢alisma yapilmamustir. flgenin NiP’lerinde IHT ye iligkin herhangi
bir plan notu yoktur. flcede IHT, UIP plan notlar ile uygulanr.

[HT, ilgenin mevcut niifusuna hizmet edecek, sosyal ve teknik altyap: standartla-
rina ulagilabilmek amaciyla kullanilmaktadir. Hazirlanan planla sosyal ve teknik
altyapr alanlarinda kalan gahis miilkiyetindeki imar haklari, planlama sinir1 igeri-
sindeki diger parsellere génderilir. Ilcede génderen bélge ve alan bolgeler kismen
belirlenmistir. Gonderen bélgeler, planda sosyal ve teknik altyap: alanlarinda ka-
lan parsellerdir. Bu parseller planlama siniri icerisinde dagilmis durumda olup bir
bolge niteligi gostermezler. Alan bolgeler ise; planda emsal verilerek yapilagma
kosullar1 belirlenmis (konut, konut + ticaret, 6zel donat1 alanlar1) alanlardir. Alan
bolgeler, konut alani olabilecegi gibi 6zel saglik tesisi alani, 6zel egitim tesisi ala-
n1 gibi sosyal ve teknik altyapi alanlar: da olabilir. Ancak ilgede; MIP alanlarinda,
yapilasma kosulu agisindan nizam ve kat yiiksekligi tanimlanmus alanlarda, IHT
kullanilmamaktadir. Ayrica ilgede, Imar Kanununun 18. maddesi geregince elde
edilebilecek alanlar belirlenmis olup bu sinirlarin igerinde kalan yerlerde THT
kullanilmamaktadir. IHT nin bahsedilen sekli ile kullanimi aslinda yerel yone-
timlerin kamulagtirma ile elde edebilecekleri alanlar1 herhangi bir kamulagtirma

bedelini 6demeden elde etmelerini saglar.

Bahgelievler ilgesinde THT iki asamali olarak uygulanir (Sekil 4.5). ilk agama ge-
listiricinin ilge belediyeye gelerek bilgi aldig1 asamadir. Bu asamada, belediye ¢a-
lisanlar1 gelistiriciyi THT siiregleriyle ilgili bilgilendirir. IHT siireciyle ilgili genel
bilgileri 6grenen gelistirici (miiteahhit), yakin gevresinde uygulanmis IHT siireg-
lerini aragtirir ve siiregle ilgili detayli bilgi elde etmeye caligir. Once belediye, son-
ra kendi imkanlari ile IHT siireglerine yonelik bilgi edinen gelistirici, Bahgelievler
Belediyesine giderek daha ayrintili goriismeler yapar. Bu goriismelerde gelistiri-
cinin sahip oldugu parselin yani alan parselin ne kadar imar hakki kullanabilecegi
ve hangi parsellerden imar haklarini transfer edilebilecegi konusulur. Bahsedilen
durum, IHT uygulama siirecinin ikinci agamasi olarak ifade edilebilir. Bu bag-
lamda IHT satin almak isteyen gelistiriciler, imar hakki transferi hakkina sahip
arsa sahiplerinden aralarinda belirledikleri iicret karsiliginda haklarini satin alir.
Haklarin satilmasinda ilge belediye hicbir sekilde siirece dahil olmaz. Fiyat, ali-
c1 ve satici arasinda belirlenerek, miilkiyet alic1 ve satic1 arasinda el degistirir. Bu

sekilde arsa sahipleri THT siirecinden ¢ikar. IHT’ye sahip parsel ya da parselleri
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kendi tizerine alan gelistirici, dilekge ile Bahgelievler Belediye’sine bagvuru yapar.
Bagvuruda imar hakkina sahip ve kisitlilik yasayan parseldeki/parsellerdeki imar
haklarini yine kendi adina kayith farkli bir parselde kullanmak istedigini yazili
olarak ifade eder. S6z konusu dilekgeyle transferin gerceklesebilmesi i¢in Encii-
men karar1 alinir. Enctimen karari ile kisitlilik yasayan parsel bedelsiz olarak bele-

diyeye terk edilir. Boylelikle gelistirici de, ek imar hakkina sahip olur.

flgede transfer hakkina sahip parsellerin m? fiyati yaklagik 3.000-3.500 TL arasin-

Amag: _| Bahgelievler S
Imar durumu 6grenme Belediyesi =
~

THT Siirecini Ogrenme

i<y

=3 Cevrede uygulanmig THT i

B stireglerinin aragtiriimasi

S v

§> 1) Gelistiricinin ihtiyac1 olan

3 g ; ;

= imar hakkinin belirlenmesi,

N 2) Transfer islemine
girebilecek, IHT ye sahip oneri
parsellerin belirlenmesi.

Transfer hakkina
sahip
Arsa Sahibi
Ry
,| Bahgelievler E:
Dilekge Belediyesi S@
N
Emlak Istimlak
Midurligi
< < v
Tescil ve Terk
i islemlerinin yapilmasi
. Enciimen
IHT nin fiziki Karart
anlamda gergeklesme
stirecinin baglamasi

Sekil 4.5 Bahgelievler ilgesi IHT uygulanma siireci.
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da degismektedir. Imarli bir arsanin m? fiyat1 ise 6.500-7.000 TLdir."? {lcede imar
haklariin aktarilmasinda rol alan miiteahhit profili ise biiyiik oranda kiigiik 61-
ceklidir.

Bahgelievler ilgesinde uygulanan THT siirecinde; ilge belediye, arsa sahibi ve ge-
listirici olmak {izere ii¢ ana aktor bulunur. Bu aktorlerin birbirleriyle farkli amag-
lar altinda farkl iligkiler icinde bulundugu séylenebilir (Sekil 4.6). Gelistirici ve

ilce beledivesi arasindaki iliskiler daha siirekli ve eiiclii iken: arsa sahiplerinin ilce

; IBB
Ilge
Belediyesi
Arsa wumnn Zayf iliskiler
Sahibi {letisim sikhig1, ¢ikar uyumlulugu,
karsihikh giiven ve bilgi aligverisi
== mmw Gegici siireli iligki

Sekil 4.6 Bahgelievler ilgesi IHT aktérleri

belediyeler ile iliskileri zayiftir. Gelistiricilerle arsa sahipleri arasinda ise, arsanin
satig1 sirasinda gerceklesen gegici siireli iliskiler bulunur. IBB yasal isleyis geregi
bir aktor olarak siire igerisinde yer alir. IBB transferle ilgili hazirladiklari NP ka-
rarlar1 ve plan notu degisikleri araciliiyla transfer siirecine dahil olur. Uygulama

stirecinde aktif olarak bulunmayan bir aktordiir.

Plan Notlarinda IHT

flgenin sahip oldugu planlardan yalnizca 21/06/2009 tarihli Bahgelievler Revizyon
UiP’te IHT nin kullanilmasi hedeflenmistir. IHT nin ilgede ne sekilde kullanila-
cag ise ilge belediyesinin kendi planlama sinir1 igerisindeki yapilasma durumu ve
transferin kullanim amaci dogrultusunda belirlenmistir. IHT uygulamasina yé-
nelik olarak hazirlanmis bir kanun ya da yonetmelik bulunmadigindan kullanilan

yontem, THT yi uygulayan diger belediyeler gibi plan notlaridir.

212 A. Nevruz ile kigisel gortisme.
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S6z konusu imar planinda, IHT ile ilgili su plan notu yer alir:

“Bahgelievier uygulama imar planinda tamami donat: alaninda kalan parsel veya
parsellerin kamu eline bedelsiz gegmesi halinde parselin icinde bulundugu imar ada-
sindaki diisiik emsal degeri esas alimarak parsel alaninin %646* (24.07.2020 tarihli
tadilat) %50’si iizerinden hesaplanacak yapilasma hakk: planda emsal degeri ile
yapilasmas ongoriilen baska parselde kullanilabilir. Planda kat adedi belirlenmis
olan parsellere emsal hakk: aktarilamaz. Parselin i¢inde bulundugu imar adasinda
verilmis olan emsal degeri olmamasi halinde yakinindaki imar adalarinda bulunan
diisiik emsal degeri iizerinden uygulama yapilir. Yapilasma hakkimin transfer edil-

digi parselde planda verilen yapilasma hakk: %50den fazla arttirilamaz.”

Plan notuna gére, IHT nin tamami donati alaninda kalan parsellerde uygulana-
bilir. Aktarilacak imar hakkinin belirlenmesinde oncelikle parsel alaninin %40
tizerinden degerlendirme yapilmasi belirlenmigken; aktarilan imar haklarinin ge-
listiricilere az gelmesi sonucu bu deger plan notu degisikligi yapilarak %50’ye ¢1-
karilmigtir. Yani imar haklar: aktarilirken génderen parselin imar hakkinin mak-
simum %>50’si kullanilabilir. Bagka bir ifade ile %50'den diisiik bir oranda da imar
hakki aktarilabilir. Ancak gelistiriciler, aktarim i¢in her zaman maksimum degeri

kullanma egilimindedir.

Plan notu, IHT nin kullanilacag: alani ifade ettigi gibi kat adedi belirlenmis par-
sellerde yapilamayacagini da agik¢a ifade etmistir. Bununla birlikte transfer edile-
cek imar hakki hesaplanirken, “[...] imar adasinda verilmis olan degerinin olma-
mast halinde...” ifadesinin yer aldig1 goriiliir. Bu durumun nedeni, ilgede revizyon
plan iiretimi esnasinda daha dnceki planda verilmis olan yapilasma kosullarinin
korunmasi sebebiyle s6z konusu degerlerin yeni plana islenmemis olmasidir.”?
Plandaki bu sorunun diizeltilmesi, planin yeniden onaylanmasini gerektirdigi

i¢in, sorun plan notu aracilig1 ¢oztilmeye galigilmistir.

Tiim bu baglamda; imar hakki transferinin uygulama bi¢imini daha agik bir sekil-
de belirleyebilmek i¢in Bahgelievler ilgesinde imar haklarinin transfer edildigi iki
ornek alan segilmistir. Ornek alanlar segilirken; alan parselin farkli fonksiyonlar-
da olmasina dikkat edilmistir. Bu 6rnek alanlar, kullanim amaclarini ve transfer

edilen imar hakkinin nasil hesaplandigini ortaya koyacak bi¢imde ele alinmigstir.

213 Bu durum plan ilke ve esaslar ile yasal mevzuata uygun olmayan yanlis bir planlama uygula-
masidir.
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Iimar Hakki Transferi Ornek Alan 1

Segilen 6rnek alan, Kocasinan Merkez Mahallesi 18 pafta 9507 ve 9557 numarali
iki parselin imar haklarinin, Yenibosna Merkez Mahallesi 33 pafta 535 ada 1 par-
sele aktarimini ifade eder (Sekil 4.7 ve Sekil 4.8). Transfer islemi ile 9507 ve 9557
numarali donati alaninda kalan parseller gonderen parseller, 535 ada 1 parsel ise

alan parseldir.

Bahgelievler Revizyon UIP'de 9507 ve 9557 numarali parseller park alaninda kalir.
Park alaninda kalan parsellerin miilkiyet sahipleri, ilce belediyesinin kamulagtir-
ma yontemini gesitli sebeplerle kullanamamas: sebebiyle kendilerine plan notu
ile taninan THT’yi kullanmak ister. Béylece, donati (sosyal ve teknik altyapi alani)
alaninda kalan imar haklari belirlenen ticaret + hizmet fonksiyonuna sahip bas-
ka bir parsele (alan parsel) aktarilir. Buradaki temel amag, Bahgelievler Beledi-
yesi’nin herhangi bir bedel 6demeksizin sosyal ve teknik altyap: alani elde etmek

istemesi, miilk sahibinin ise transfer uygulamasindan yararlanmak istemesidir.

.

N
I KAKS=1.50
J T.T}16/08/2012
0
Q
. Y
@)

Sekil 4.7 Gonderen bolgeler (parseller).



ISTANBULDA IMAR HAKKI TRANSFERI
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Sekil 4.8 Alan bolge (parsel).

Ornek alan, 21/06/2009 tarihli Bahgelievler Revizyon Uygulama Imar Plani sinir-
lar1 igerisinde kalir. flgili plan notunda IHT ye yonelik asagidaki hiikiim yer alir:

“Bahgelievier uygulama imar planinda tamami donat: alaninda kalan parsel veya
parsellerin kamu eline bedelsiz ge¢mesi halinde parselin icinde bulundugu imar
adasmdaki diisiik emsal degeri esas alinarak parsel alanimin %401 ** iizerinden
hesaplanacak yapilasma hakk: planda emsal degeri ile yapilasmas: ongoriilen bas-
ka parselde kullanilabilir. Planda kat adedi belirlenmis olan parsellere emsal hakk:
aktarilamaz. Parselin icinde bulundugu imar adasinda verilmis olan emsal degeri
olmamasi hdlinde yakimindaki imar adalarmda bulunan diisiik emsal degeri tize-
rinden uygulama yapilir. Yapilasma hakkinin transfer edildigi parselde planda ve-
rilen yapilasma hakk: %50den fazla arttinlamaz.”

Imar hakk: hesaplanirken; gonderen parsellerin yiiz élgiimleri éncelikle plan no-
tunda tanimlanan maksimum %40 oraninda kullanilabileceginden 0,40 ile ¢ar-
pilmis, sonra elde edilen deger emsalle carpilarak transfer edilecek imar hakk:
elde edilmistir. Ayn1 yontem ile alan parselin toplam insaat alani hesaplanmis ve
gonderen parsellerden gelen transfer edilecek imar hakki degeri, alan parsel i¢in
hesaplanan insaat degerinin {izerine eklenmistir. Sonug olarak; transfer ile alan
parseldeki emsal degeri degismis ve yeni bir KAKS degerine sahip olmustur (Se-
kil 4.9).

214  Soz konusu plan notu, 24/07/2020 tarihli plan tadilat: ile transfer edilecek imar hakk: (plan
notundaki tanimlama ile yapilagma hakki) parsel alaninin %40’ indan %50’sine ¢ikarilmigtir.
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Gonderen Parseller Alan Parsel

S 2784m? )

4 217 m? 247 m? Imar Hakka 373,76 m?
& TIA: 688,51 m’
E 4 KAKS: 1,2

; 9507 Parsel 9557 Parsel 535/1 Parsel

i .

= .

3 PARK . §73,76 m?

5 YTIA: 966,91 m?
o i . Yeni KAKS: 1,68
= 464m2 ° 535/1 Parsel

Sekil 4.9 Bahgelievler ilgesi 1. 6rnek alan imar haklarinin transferi.

S6z konusu transfer siirecindeki aktarilacak imar hakki su sekilde hesaplanir:

Gonderen Parseller:
Kocasinan Mahallesi 9507 numaral1 parselin yiizolgiimii: 217 m?

9557 numarali parselin yiizolglimii: 247 m?

+

Toplam parsel ylizol¢timii: 464 m?
Kocasinan Mahallesi 9507-9557 parsel KAKS: 1.50

464 X 0.40 = 185,6 m?

185,6 X 1.50 = 278,4 m? (Transfer Edilecek Imar Hakk1)

Alan Parsel:

Yenibosna Mahallesi 535 ada 1 parsel ylizol¢iimii: 573,76 m?
Yenibosna Mahallesi 535 ada 1 parsel KAKS: 1.2

573,76 x 1.2 = 688,51 m?* (Toplam Insaat Alani)

688,51 m?+ 278,4 m?= 966,91 m? (Transferden Sonraki Insaat Alam)

Transfer sonras1 535 ada 1 parsel i¢in yeni KAKS: 966,91/ 573,76= 1,68 (535 Ada 1

Parsel I¢in Belirlenen Emsal)
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imar Hakki Transferi Ornek Alan 2

Bu drnekte, Kocasinan Mahallesi 9535, 12341, 11708, 6542, 11544 ve 4129 numa-
rali bityiik ¢ogunlugu park alaninda kalan parsellerdeki imar haklari, Soganli Ma-
hallesi sinirlari igerisinde kalan 4252 numarali 6zel saglik tesisi alanina transfer
edilmistir (Sekil 4.10 ve Sekil 4.11). 9535, 12341, 11708, 6542, 11544 ve 4129 nu-
marali parseller “gonderen parseller” olurken, 6zel saglik tesisinin yapilacagi parsel
‘alan parsel” olarak tanimlanir. Transferle donat: alanlarinda kalan parsellerdeki

kisithilik giderilmis, saglik tesis alaninda biiyiime saglanmustir.

Ornek alan, diger érnekte oldugu gibi Bahgelievler Revizyon UIP sinirlar igeri-
sinde kalir. Ayni plan kapsaminda olmalarina ragmen transfer edilecek imar hak-
kinin farkli ylizdelerle hesaplandig goriiliir. Bunun nedeni ilgili plan notunda
degisiklik yapilmasidir. 24/07/2020 yilinda yapilan plan notu degisikligi ile %40
olan transfer yiizdesi %50% yiikselmistir. Béylece bu drnekteki transfer agagidaki

plan notunda tanimlanan sekilde uygulanmistir.

“Bahgelievier uygulama imar plaminda tamami donat: alaninda kalan parsel veya
parsellerin kamu eline bedelsiz ge¢mesi halinde parselin icinde bulundugu imar
adasindaki diisiik emsal degeri esas alinarak parsel alanimin %50’si iizerinden he-
saplanacak yapilasma hakk: planda emsal degeri ile yapilasmasi 6ngoriilen baska
parselde kullanilabilir. Planda kat adedi belirlenmis olan parsellere emsal hakk: ak-
tarilamaz. Parselin icinde bulundugu imar adasinda verilmis olan emsal degeri ol-
mamasi halinde yakimindaki imar adalarmda bulunan diisiik emsal degeri iizerin-
den uygulama yapilir. Yapilasma hakkinin transfer edildigi parselde planda verilen
yapilasma hakki %50den fazla arttirilamaz.”
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Sekil 4.10 Bahgelievler ilgesi 1. 6rnek alan imar
haklarinin transferi.

E:1.65
makéTRKE 0.5
\yencok:8 kat
A 7.7:17.70.2078

]
Sekil 4.11 Alan parsel (bolge).

|
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S6z konusu transfer siirecindeki aktarilacak imar hakki, birinci ornekteki

sekliyle, parsel alaninin %50’si tizerinden agagidaki sekilde hesaplanir:

Gonderen Parseller:

Kocasinan Mahallesi 11544 numarali parsel ylizol¢timii: 202 m?
Kocasinan Mahallesi 11544 numarali parsel KAKS: 1.50

202 X 1.50 = 303 m?

303 X 0,5 = 151,5 m? (Transfer Edilecek Imar Hakk:-1)
Kocasinan Mahallesi 9535 numarali parsel ylizol¢iimii: 199 m?*
Kocasinan Mahallesi 9535 numarali parsel KAKS: 1.50

199 X 1.50 = 298,50 m?

298,50 X 0,5 = 149,25 m? (Transfer Edilecek Imar Hakki-2)

Kocasinan Mahallesi 4129 parsel ytiz6l¢iimii: 129,50 m?
Kocasinan Mahallesi 4129 parsel KAKS: 1.50

129,50 x 1.50 = 194,25 m?

194,25 x 0,5 = 97,12 m? (Transfer Edilecek Imar Hakki-3)

Kocasinan Mahallesi 6542 numarali parsel ylizol¢timii: 252 m?
Kocasinan Mahallesi 6542 numarali parsel KAKS: 1.50

252 X 1.50 = 378 m?

378 X 0,5 = 189 m? (Transfer Edilecek Imar Hakki-4)

Kocasinan Mahallesi 12341 numarali parsel ylizol¢timii: 350 m?*
Kocasinan Mahallesi 12341 numarali parsel KAKS: 1.50

350 X 1.50 = 525 m?

350X 0,5 = 262,5 m?(Transfer Edilecek Imar Hakki-5)

Kocasinan Mahallesi 11708 numarali parsel ylizol¢timii: 239 m?
Kocasinan Mahallesi 11708 numarali parsel KAKS: 1.50

239X 1.50 = 358,50 m*

358,50 X 0,5 = 179,25 m? (Transfer Edilecek Imar Hakki-6)

Alan Parsel:

Soganli Mahallesi 4252 numarali parsel yiizolgiimii: 1510,61 m?
Soganli Mahallesi 4252 numarali parsel KAKS: 1.65

1510,61 X 1.65 = 2492,50 m? (Toplam Insaat Alan)

2492,50 m*+151,5 m? +149,25 m? 497,12 m? +189 m? +262,5 m? +179,25 m? =

3521,12 m? (Transferden Sonraki Insaat Alan1)

Transfer Sonrasi 4252 parsel igin yeni KAKS: 3521,12 / 1510,61 = 2,33 (4252 Parsel

Icin Belirlenen Emsal)
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9535, 12341, 6542, 11544 ve 4129 numarali parseller park ve yol alaninda kalirken;
11708 numarali parselin A kismi konut, B kismu1 ise spor tesisi alaninda kalir. Plan
notunda ise, “[...] tamam donati alaminda kalan parsellerin...” ifadesi kullanildi-
gindan bu parselin normal sartlarda IHT’ye konu olmamasi gerekir. Ancak plan
notlar1 goz ardi edilerek, bu transfer uygulamasi gerceklesmis, ilgili Enciimen ka-
rar1 alinmigtir. 11708 numaral parsel alaninin imar hakk: hesaplanirken, donati
alaninda kalan B kisminin yiizolgiimii dikkate alinmustir. Parselin konut kisminda
kalan A kismina ise, hemen yanindaki konut parseliyle tevhit kosulu getirilmistir.

Incelenen transfer 6rnegindeki aktarim Sekil 4.12'deki gibi gosterilebilir.

Gonderen Parseller Alan Parsel

1028,62 m?
202 m? 350 m? 239 m? Imar Hakk

5 11554 Parsel 12341 Parsel 11708 Parsel 1510,61 m?

% arsel arsel arsel TiA- 2492,50 mz
< KAKS: 1,65

-

£

=

199 m? 129,50 m? 252 m?
9535 Parsel 4129 Parsel 6542 Parsel 4252 Parsel

z : .

=

g . .

S .

@ . ,

£ .

g PARK & SPOR TESIS Dl

= ALANI YATTAS3 52101 2:m’

E 5 Yeni KAKS: 2,33

=

1371,5 m? : 4252 Parsel

Sekil 4.12 Bahgelievler ilgesi 2. 6rnek alan imar haklarinin transferi.
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ARNAVUTKOY’DE iIMAR HAKKI TRANSFERI DENEYIMLERI]

Arnavutkéy ilgesi, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alir. flgenin kuzeyinde
Karadeniz, giineyinde Sazlidere Baraji, dogusunda Eyiip ve batisinda Catalca ilce-
leri bulunur ($ekil 4.13). Arnavutkdy ilcesi sinirlari igerisinde yer alan yerlesimler
1987-1994 yillarina kadar koy statiisiinde iken; sirasiyla Hadimkaoy (1969), Arna-
vutkdy (1987), Durusu (1989), Bogazkdy, Tasoluk, Haragc1 ve Bolluca (1994) be-
lediye statiistine gelmistir. 22 Mart 2008 yilinda yayinlanan 5747 sayili Kanun’la
Arnavutkdy ilgesi ad1 altinda birlesmislerdir. Arnavutkdy ilgesinde otuz sekiz tane
mabhalle bulunmaktadir. Bu mahalleler; Adnan Menderes, Anadolu, Arnavutkéy
Merkez, Atatiirk, Baklali, Balaban, Bogazkoy Istiklal, Bolluca, Boyalik, Cilingir,
Deliklikaya, Dursunkdy, Durusu, Fatih, Hacimasl, Hadimkoy, Haragel, Hastane,
Hicret, imrahor, islambey, Karaburun, Karlibayir, Maresal Fevzi Cakmak, Mavi-
g6l, Mehmet Akif Ersoy, Mustafa Kemal Paga, Nenehatun, Omerli, Sazlibosna,
Tagoluk, Tayakadin, Terkos, Yassioren, Yavuz Selim, Yenikdy, Yesilbayir ve Yunus
Emredir. Arnavutkdy ilcesinin yiizélgiimii 506,52 km*dir. Arnavutkdy ilgesi bu
yiiz 6l¢iimii ile Istanbul ilinin dérdiincii biiyiik ilgesi?’® durumundadur. ilgenin
2020 niifusu 282.488 kisidir.

Saripinar

Eseny\)urt
\
\

Beylikdiizii

Sekil 4.13 Arnavutkéy ilgesi konum.

215  En biiyiik ilgesi Catalca (1043,58 km?) iken bu siralamay sirayla; Silivri (862,54 km?) ve Sile
(779,11 km?) takip etmektedir.
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Arnavutkdy Ilgesi Plan Uygulamalari

Arnavutkdy ilgesi yilizélgiimiin biiyiik olmasi sebebiyle birgok NIP ve UiP’ye sa-
hiptir. flgede giincel olarak, 21 tane NIP ve 28 tane UIP bulunur (Cizelge 4.2).

Bu imar planlari igerisinden sadece dort NiP’te IHT nin kullanilmasi hedeflenmis

ve bu hedefe uygun sekilde transfer plan notu gelistirilmistir. Bu planlar:

1. 14/06/2010 tarihli Arnavutkdy Merkez ve Cevresi 1/1000 6lgekli UTP

2. 28/05/2012 tarihli Hadimkdy Merkez Bélgesi 1/1000 6lgekli UIP

3. 17/02/2014 tarihli Omerli Deliklikaya Bolgesi 1/1000 dlcekli UTP

4. 18/05/2018 tarihli Arnavutkéy Ilgesi, Bolluca Deresi ve Yakin Cevresi ile
Imrahor Mahallesi 1/1000 &lgekli Revizyon UIPdir.

Cizelge 4.2: Arnavutkdy ilcesine ait NiP ve UIP.

Nazim Imar Planlar

Uygulama Imar Planlar

21/ 04/ 2010 tarihli Arnavutkdy Merkez ve
Cevresi 1/5000 6lgekli NIP

03/ 12/ 2013 tarihli 11. Mithimmat
Komutanligi 1/1000 8lgekli UTP

05/ 03/ 2009 tarihli Balaban Koyii 1/5000

31/ 10/ 2003 tarihli Yassioren Akpinar

olgekli NP Giftligi 1/1000 dlgekli UTP
05/ 03/ 2009 tarihli Boyalik Kéyii 1/5000 14/ 06/ 2010 tarihli Arnavutkoy Merkez ve
olgekli NP Gevresi 1/1000 &lgekli UTP

22/ 11/ 2010 tarihli Hadimkéy Sanayi
Bolgesi 1/5000 dlgekli NIP

01/ 02/ 2013 tarihli Arnavutkoy ilgesi
Balaban Kéyii 1/1000 6lgekli UTP

17/ 01/ 2012 tarihli Hadimkéy Merkez
Bolgesi 1/5000 dlgekli NIP

10/ 09/ 2013 tarihli Arnavutkoy ilgesi
Boyalik Kéyii 1/1000 6lgekli UIP

23/ 09/ 2005 tarihli Durusupark 1/5000
6lgekli Revizyon NIP

23/ 07/ 2009 tarihli Boyalik Mevkii 483,
484, 486, 487 parsellere ait 1/1000 olgekli
uUip

05/ 03/ 2009 tarihli Baklali Koyii 1/5000
dlcekli NiP

22/ 09/ 2011 tarihli Arnavutkoy ilgesi
Deliklikaya Nakliye Ambarlar1 1/1000
olcekli UTP

21/ 04/ 2010 tarihli Hacimagh K6yt 1/5000
dlcekli NiP

25/ 11/ 2011 tarihli Durusupark Deliyunus
Mevkii 1/1000 8lekli UTP

17/ 04/ 2012 tarihli Omerli- Deliklikaya
Bolgesi 1/5000 dlgekli NIP

28/ 05/ 2012 tarihli Hadimkéy Merkez
Bolgesi 1. Etap 1/1000 dlgekli UTP

17/ 06/ 2016 tarihli Derbent Mevkii 1/5000

14/ 03/ 2011 tarihli Hadimkdy Sanayi

olgekli NP Bolgesi 1. Etap 1/1000 6lgekli UTP
16/ 08/ 2012 tarihli Tayakadin Kéyii 1/5000 08/ 05/ 2011 tarihli Hadimkéy Sanayi
dlgekli NP Bolgesi 2. Etap 1/100 Olgekli UIP
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11/ 02/ 2013 tarihli Hadimkéy Yesilbayir
Bolgesi 1/5000 dlgekli NIP

05/ 06/ 2014 tarihli Istanbul 3. Havaalani
1/1000 dlgekli UTP

20/ 11/ 2015 tarihli Arnavutkoy 611 parsele
iligkin 1/5000 dlgekli NP

"22/ 09/ 2011 tarihli Tasoluk 4118 ada 1
parsel, 4119 ada 1 parsel, 4120 ada
1,2, 3,4,5, 6 parseller ve 4121 ada 1 parsele
ait 1/1000 &lgekli lave imar Plan1”

26/ 09/ 2017 tarihli Imrahor Bélgesi
Bolluca Deresi ve Yakin Cevresi ile Imrahor
Mahallesi 1/5000 6lgekli Revizyon NIP

17/ 02/ 2014 tarihli Omerli Deliklikaya
Bolgesi 1/1000 dlgekli UTP

23/ 11/ 2016 tarihli Imrahor 879, 880, 896,
1129 parsellerin bir kismui ve tescil dig1 alana
ait 1/5000 dlgekli NIP

08/ 06/ 2011 tarihli Arnavutkoy ilgesi
Yenikoy Mevkii Turizm Tesisi ve Yat
Limani- Yat Cekek Alan1 1/1000 8lgekli UIP

18/ 06/ 2012 tarihli Sazlibosna Filiboz
Viranlig1 1. Derece Arkeolojik Sit Alan1
1/5000 8lgekli Koruma Amagl NiP

17/ 02/ 2014 tarihli Hadimkéy Yesilbayir
Bolgesi 1/1000 dlgekli UTP

17/ 10/ 2014 tarihli Deliklikaya 200 ada 3

18/ 01/ 1996 tarihli Karaburun 1/1000

parsele iligkin 1/5000 6lgekli NiP olgekli UTP
18/ 10/ 2016 tarihli Yesilbayir 160 ada 1 22/ 07/ 2003 tarihli Durusu 1. Etap 1/1000
parsel (Eski 726) 1/5000 dlcekli NP oleekli UTP
03/ 12/ 2013 tarihli 11. Mithimmat Bolik | 22/ 07/ 2003 tarihli Durusu 2. Etap 1/1000
Komutanlig1 1/5000 dlgekli NiP olgekli UIP

24/ 07/ 2017 tarihli Yassié6ren Mahallesi,
125 ada 30 (Eski 4) parsele iliskin 1/5000
olcekli NTP

12/ 07/ 2013 tarihli Arnavutkoy 931 parsele
ait 1/1000 8lgekli UTP

27/ 10/ 2013 tarihli Tagoluk 5734 ada 1, 12
ve 13 parsellere iliskin 1/5000 6lgekli NP

29/ 07/ 2015 tarihli Omerli 373, 375, 376,
407 ve 996 parsellere ait 1/1000 lgekli UTP

13/ 05/ 2015 tarihli Tagoluk 5734 ada 1, 12
ve 13 parsellere ait 1/1000 élgekli UIP

23/ 11/ 2016 tarihli Arnavutkdy 611 parsele
iligkin 1/1000 dlcekli UTP

21/ 11/ 2014 tarihli Arnavutkoy 124, 125,
125,....154,155 parseller ve kadastral yola
iligkin 1/1000 6lgekli UTP

16/ 12/ 2016 tarihli Omerli 374 parsel ve
tescil dis1 alanlara iliskin 1/1000 dl¢ekli
uUip

23/ 11/ 2016 tarihli Cilingir yolu-Mehmet
AKkif Caddesi arasi yol, kavsak uygulama
projesi revizesine iliskin 1/1000 lgekli UTP

24/ 07/ 2017 tarihli Yassiéren Mahallesi,
125 Ada 30 (Eski 4) parsele iligkin 1/1000
olgekli UTP
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Arnavutkdy Merkez ve Cevresi 1/1000 6lgekli UIP, on yedi mahalleyi kapsayan
bir planlama alanina sahiptir. Bu mahalleler; Arnavutkoy Merkez, Harragg1 Mer-
kez, Bogazkoy Merkez, Bolluca Merkez, Karlibayir, Fatih, Mavi G6l, Mehmet Akif
Ersoy, Fevzi Cakmak, Hicret, Imrahor, Yavuz Selim, Adnan Menderes, Islambey,
Istiklal ve Atatiirk Mahalleleridir. Plan alan1 1/ 100.000 8l¢ekli Istanbul Cevre Dii-
zeni Planr'nda; tarimsal niteligi korunacak alan, havza i¢i rehabilite edilecek alan,
su toplama havza alani, orman alani ve kentsel bolgesel yesil ve spor alani olarak

belirlenmistir.

Bu dogrultuda hazirlanan Arnavutkdy Merkez ve Cevresi 1/ 5000 6lgekli Reviz-
yon NiP’in amacy; siirdiiriilebilirligin saglanabilmesi amaciyla ekolojik kosullara
ve {ist 6l¢ekli planlara uygun, yiiksek yasam kalitesine sahip mekanlar olustura-
bilmektir.

1/ 1000 dlgekli Arnavutkdy Merkez ve Cevresi UIP, ISKI Icme Suyu Havzalari
Yonetmeligi baglaminda Alibeykdy ve Sazlidere Havzalari igerisinde yer alip, her
iki havza da orta ve uzun mesafeli koruma alanlari igerisinde kalir. Ayn1 zaman-
da planlama alaninda bes farkl: tipte tarim alani bulunur. Planin bes temel hedefi

bulunur. Bunlar;
Kentin ekolojik yapisiyla uyumlu kentsel gelisimini saglamak
Kent makroformu ile uyumlu kent gelisimini saglamak
Yerlesim alanlarindaki mekansal kalitenin yiikseltilmesi
Afetlere kars1 duyarli kentsel gelismeyi saglamak
Ulagim kararlarini plan kararlari ile biitiinlestirip gelistirmektir.

Ttim bu hedefler ve kararlar baglaminda, 6zellikle planlama alaninda dere koru-
ma bandinda kalan parsellerdeki imar haklarinin aktarilmasina yonelik IHT uy-

gulamasinin kullanimi hedeflenmigtir.

IHT uygulamasini kullanan bir baska plan ise, Hadimkéy Merkez Bolgesi 1/1000
olgekli UTP'dir. Planlama alani arazi kullanim kararlart CDP'de, kentsel ve bélge-
sel yesil ve spor alani, havza ici rehabilite edilecek alanlar, gelisme alani, meskin

alanlar, askeri alan ve askeri giivenlik bolgesi olarak belirlenmistir.

Hadimkdy Merkez Bélgesi 1/5000 6lgekli NIP’te ise s6z konusu CDP kararlarina

uygun su hedefler belirlenmistir:
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Havza sinirlari icerisinde kalan konut alanlarinin koruma kusagi derecesi-
ne; yogunluk degerlerinin havza yoénetmeligine gore yeniden diizenlen-

mesi ya da kaldirilmasi

Kamu miilkiyetindeki alanlarin kamu yarari ile halkin sosyal ve teknik alt-

yap1 gereksinimini karsilayacak sekilde planlanmasi

ENH kalan parsellerde sagliksiz gelismenin oniine gegilerek bu alanlarin

planli gelisiminin saglanmasi

Sosyal, kiiltiirel ve fiziki ¢evre kalitesinin yiikseltilmesi

Mevcut konut alanlarindaki mekénsal kosullarin iyilestirilmesi
Niifus ve yap1 yogunluklarinin dengeli bir sekilde saglanmasi

Bolgedeki kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarin niifusun ihtiyaglar:

dogrultusunda gelistirilmesi.

Goriildigi tizere ENHde, dere koruma alanlari ve konut alanlariyla ilgili gesit-
li hedefler bulunur. Bu hedeflerin gerceklestirilmesinde IHT bir uygulama araci
olarak belirlenmistir. Ancak Hadimkoy'de THT gelistiriciler tarafindan tercih edil-
memekte ve THT islerlik gostermemektedir. Bunun nedeni Hadimkéy'de mevcut

yapilasma degerlerinin yiiksek olmasidir.*'¢

flgede THT nin kullanildig1 bir diger plan, 17/02/2014 tarihli Omerli Deliklikaya
Bolgesi 1/1000 dlgekli UIPdir. Planlama alani, Istanbul CDP'de giiniibirlik rekre-

asyon ve ekolojik turizm alaninda kalir.

NiPde konut alanlarina iligkin 200 ki/ha, 350 ki/ha, 400 ki/ha ve 550 ki/ha yogun-
luk tanimlamasi yapilmistir. Bdylece NIP niifusu 48.186 kisidir. Planda konut +
ticaret alanlar1 i¢in dort farkli yogunluk verilmistir. En diisiik yogunluk 200 ki/ha
iken, en yiiksek yogunluk 350 ki/ha olmustur. Plan sinir1 icerisinde yer alan dere

akslar1 i¢in 15, 30 ve 50 metre olmak tizere koruma bandi ayrilmustir.

Omerli-Deliklikaya bolgesi i¢in hazirlanan UIP i¢in dort hedefin belirlendigi go-

rilliir. Bu hedefler;
Korunmasi gereken kiiltiir varliklarinin korunmasi

Bolgedeki niifusun ihtiya¢ duyacagi donati alanlarinin saglanmasi

216  N. Teknecioglu ile kisisel gortisme.
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Omerli ve Deliklikaya Mahallelerinin ulasim baglantilarinin giiglendiri-

lerek, Istanbul ili iginde giiglii bir lojistik merkez konumuna getirilmesi
Ekolojik tasarimi 6n planda tutan bir yerlesim modelinin olusturulmasidir.

Hazirlanan planda dere koruma bandinda kalan alanlar ile sosyal ve teknik altyap1
alanlarinda kalan konut ve konut + ticaret fonksiyonlar i¢in IHT uygulanmasi-
na yonelik bir yaklagim gelistirilmistir. Bu sekilde s6z konusu parsellerde yer alan
maliklerin yasayacagi magduriyet giderilmeye ¢alisilmistir. Planda toplulagtirma
uygulamasi da énerilmis, toplulagtirmanin IHT ile kullanilabilecegi ifade edilmis-
tir. Plan genelinde, transfer edilecek imar haklari, plan niifusu ve yogunluk kriter-

lerine dikkat edilerek belirlenmistir.

[HT planlama uygulama aracinin kullanildig1 son plan, 18/05/2018 tarihli Arna-
vutkéy Ilgesi, Bolluca Deresi ve Yakin Gevresi ile Imrahor Mahallesi 1/1000 6lgek-
li Revizyon UIPdir. Bu plana ait bir Imrahor Bolgesi Bolluca Deresi ve Yakin Cev-
resi ile Imrahor Mahallesi 1/ 5000 NiP’i bulunur. Ancak planlama sinirinin bir
kism1 Arnavutkdy Merkez Cevresi NIP’le ¢akisir. S6z konusu planin arazi kullani-
mina bakildiginda % 45,51 konut alani, % 7,2’si sosyal altyapi alan1 % 3,4’i1 kent-
sel caligma alani, %24’ agik yesil alanlar, %7,6’1 ulasim alanlari, %6,7si mera ve
orman alanlar1 ve 5.8’i turizm alanidir. Planlama alaninda Bolluca Deresi’nin ol-
mast ve dere koruma kusaklar: sebebiyle plandaki yogunluklar oldukga diisiik be-
lirlenmistir. En diisiik yogunluk 25 ki/ ha iken, en yiiksek yogunluk 350 ki/ hadur.

Her iki nazim plana uygun hazirlanan UIP’nin temel amaci, ISKI igme Suyu Hav-
zalar1 Yonetmeliginde yapilan degisiklik ile hazirlanan yeni dere 1slah kesiti ve
eski 100 m'lik dere koruma kusag: arasinda kalan alanlarin meri plan biitiinli-
glni saglayarak biitiinciil bir plan tiretmektir. Buna bagli olarak planin iki temel
hedefi bulunur. Bunlar; planlama sinir1 igerisinde yer alan vadi tabaninin yapisini
ekolojik koridor olarak korumak ve icme suyu havzalarini besleyen dere kugsakla-
rini yerlesime agmamaktir. Bu hedefler ve stratejiler dogrultusunda THT bir uygu-

lama araci olarak plana entegre edilmistir.
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Arnavutkéy’de Imar Hakki Transferi

Arnavutkéy ilcesinde THT, iBB’nin hazirladigi 1/ 5000 6lgekli plan kararlari ile
sisteme dahil edilmistir. 1/ 5000 6lgekli plan kararlarindan gelen IHT, plan hiye-
rarsisi ve uyumu geregi ilce belediyesinin hazirladig1 uygulama imar planlarina
islenmek istenmigtir. Ancak belediye ¢aliganlar: tarafindan uygulama sekli bilin-
meyen ve hakkinda herhangi bir yonetmelik bulunmayan transfer uygulamasinin
planlara islenmesi olduk¢a zor ve karmagik bir siirecin olusmasina sebep olmus-
tur.?" Yasal altligi bulunmayan ve ne gekilde uygulanacagi belli olmayan THT ye,
plan notlarinda farkli uygulama bigimlerinde yer verilmistir. Ancak yasal althig1-
nin bulunmamasi sebebiyle ilce belediye tarafindan hazirlanan uygulama imar
planlarina bir¢ok kez plan iptal davalar1 agilmis ve iptaller gerceklesmistir. Yaga-
nan tiim bu hukuki stireglerle birlikte, plan notlarinda tanimlanan kogsullar alinan
IBB meclis kararlari ile yenilenmistir. Yapilan kisisel goriismelere gore; IHT nin
uygulanmasini hedefleyen plan notlarinin iiretildigi zamanda Istanbul ili igerisin-
de higbir yerde imar hakki transferi uygulanmamuistir.”’® Hatta ilgede dere koruma
alanlarina yonelik var olan problemlerin ¢6ziilebilmesi amaciyla ilge belediye ve
ISKI arasinda uzun siiren goriismeler olmusg ve ISKI Igme Suyu Havzalar1 Yénet-
meligine IHT’ye yonelik kararlar bu girisim sonucunda dahil edilmistir. (Bkz.
ISK1 Igme Suyu Havzalar1 Yonetmeligi)

Arnavutkdy ilcesinde imar hakki transferi temel olarak, sahis miilkiyetindeki
alanlarin belediyenin kasasindan herhangi bir bedel 6denmeden (bedelin 6den-
mesinde miiteahhit araci bir rol iistleniyor ve miilk sahibine 6diiyor) elde edilme-
si, kamuya kazandirilmasi amaciyla kullanilmasidir.*** Bu hedef dogrultusunda
IHT Arnavutkdy ilcesinde; ENH koruma bandinda kalan, tevhit edilse dahi yapi-
lasamayan, dere koruma bandi ile YYS arasinda kalan, donat1 alaninda kalan sahis

parsellerindeki kisitliligin giderilmesini amaglar.

flgede THT siireci iki asamali olarak gergeklesir (Sekil 4.14). flk agama gelistirici-
nin Arnavutkdy Belediye'sine giderek konuyla ilgili bilgilendigi siiregtir. IHT uy-
gulamasini 6grenmek isteyen gelistirici ya da arsa sahiplerinin bilgilendirilmesi
i¢in belediye icerisinde ayr1 bir birim yoktur. Bilgi almak isteyen kisiler belediye-
deki harita mithendisi ya da sehir plancilar tarafindan bilgilendirilir. Bu durum,
hem kisilerin eksik bilgilenmesine yol agmakta hem de ¢alisanlarin is yiikiini art-

tirmaktadur. Stiregle ilgili bilgi edinen gelistiriciler; tanidiklar, emlakgilar ya da in-

217  A. Reis ile kisisel gortisme.
218 T. Hasdemir ile kisisel goriigme.
219  A. Reis ile kisisel gortisme.
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ternette yer alan cesitli emlak satis siteleri aracilifiyla transfer hakkina sahip arsa
sahiplerine ulasir. Sonrasinda eger anlagma saglanirsa arsa satigi gerceklegir.??
Transfer hakkina sahip arsanin alinmasiyla gelistirici ilge belediyesine transfer
yapmak istedigini beyan eden bir dilekge ile bagvurur. Belediye bu bagvuru son-
rasinda terk ve transfer islemine iligkin iki ayr1 Enciimen karar1 alir. Bu durumun

sebebi yasal siireglerde ve tapuda birtakim problemlerin yaganmis olmasidir.?!

=
g
Amag: Arnavutkdy )
Imar durumu 6grenme Belediyesi ~
v
IHT Siirecini Ogrenme
o
r% Cevrede uygulanmig THT
3 stireglerinin aragtirilmasi
3
s
3
=
<
y
Transfer hakkina
sahip
Arsa Sahibi
s
,|  Amavutkdy E‘
Dilekge Belediyesi ::J"
N
A
Emlak Istimlak
Midiirliga
Enciimen
Karari-1
Tescil ve Terk
iglemlerinin
_ B yapilmasit
v Enciimen
HT nin fiziki Kaan:2
anlamda gerceklesme
stirecinin baslamasi

Sekil 4.14 Arnavutkdy ilgesi IHT uygulanma siireci.

220  D. Altinkaynak ile kisisel goriigme.
221  A. Reis ile kigisel goriisme.
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Transfer hakkina sahip arsanin degeri serbest piyasa kosullarinda, satan ve alanin
kendi aralarinda belirledigi fiyat izerinden yapilir. Gelistirici, ¢evresinde tanidig1
bir kisinin transfer hakkina sahip parselinin bulunmasi durumunda s6z konusu
parseli ucuz bir fiyata satin alabilir. Transfer hakkina sahip parsellerin fiyatlar1
transfer uygulamalarinin gerceklesmeye basladigi 2011-2012 yillarinda m? fiyat
350 TL iken, bugiin®* yaklagik 2.250 TLdir. 2011-2012 yillarinda imarl bir arsa-
nin m? fiyat: ise 500 TL iken, bugiin yaklagik 2.500-3.000 TL arasinda degismek-
tedir.??* Tlcede imar haklarinin aktarilmasinda rol alan miiteahhit profili ise biiyiik
oranda kiiciik 6l¢eklidir.

Arnavutkdy ilgesinde uygulanan IHT siireglerinde arsa sahibi, gelistirici, ilge bele-
diye ve IBB olmak iizere dért ana aktor bulunur (Sekil 4.15). Bu aktdrlerden ilge
belediyesinin IBB ve gelistiricilerle giiglii iliskileri bulunurken, arsa sahipleri ile
iliskileri zayiftir. Bu durumun en énemli sebebi, halkin THT siiregleri ile ilgili ye-
teri kadar bilgilendirilmemesidir. Oyle ki, ilcede arsasinin transfer hakkina sahip
oldugunu bilmeyen arsa sahiplerinin oldugu ve arsasini bu sekilde sattig1 da goriil-
mistir.?* Bu durum s6z konusu arsanin diisiik bir degere satilmasina sebep olur.

Boylece kimileri bu siiregten haksiz olarak kar elde ederken kimileri zarar eder.

Tlge
Belediyesi

Arsa
Sahibi

Harita
Miihendisi

EEEEm Zaylf iliskiler
Tletigim siklig1, ¢ikar uyumlulugu,
karsilikli giiven ve bilgi alisverisi
== mm m Gegici siireli iligki

Sekil 4.15 Arnavutkdy ilcesi IHT aktorleri.

222 Aralik 2020.
223  D. Altinkaynak ile kisisel goriisme.
224  D. Altinkaynak ile kigisel goraisme.
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Plan Notlarinda iHT

Arnavutkdy, Bahgelievlere benzer bir sekilde imar hakk: transferini plan notlar1
araciligiyla gerceklestirir. Arnavutkdy ilgesindeki IHT uygulamalari, aracin kul-
lanildig1 dort planda da birbirinden farklidir. Bu farkliliklar: ortaya koyabilmek
amactyla s6z konusu planlara ait plan notlari, planlarin kabul tarihleri dikkate

alinarak incelenmigtir.

Kabul tarihlerine gore ilk once yapilmis olan plan 14/06/2010 tarihli Arnavut-
koy Merkez ve Cevresi 1/1000 &lgekli UIPdir. Bu planda THT’ye yonelik birgok
plan notu yer alir. Planda hedefler dogrultusunda bolgeleme yapilmis her bolge-
de THT nin kullanimina iligkin farkli yapilasma kogullar1 tanimlanmugtir. THT ye
yonelik gelistirilmis plan notlarinda, belirli parseller i¢in 6zel olarak gelistirilmis
kararlar da yer alir. Arnavutkdy Merkez ve Cevresi 1/1000 dlgekli UIP'de ITHT ye

yonelik gelistirilmis plan notlar: sunlardir:

i.  Konut, konut + ticaret fonksiyonlarmda bir kismi ya da tamami dere 1slah
smirt ile yapr yaklasma simiri arasinda kalan ve tek basina yapilasamayan
parsellerin imar haklar: bu alanlarin kamuya terk edilmesi kosulu ile baska
bir konut veya konut + ticaret alanina transfer edilebilir. Kamuya terk edilen
alanlar gerekli plan degisiklikleri yapilarak yesil alan olarak degerlendirilecek-
tir. Imar hakk: transferi ile 1/1000 dlcekli planda verilen kat adetleri artirila-

maz.

ii. Plan degisikligi onama simir1 igindeki ozel miilkiyete konu parsellerden, parse-
lin donat1 altinda kalan kismu (park, yol, egitim tesisi vb.) imar hakk: transfe-

rine konu edilebilir.

iii. Tamami ENH koruma bandinda kalan veya kismen ENH koruma bandi al-
tinda kaldigi halde bu bandin disinda kalan kissmlar: tek basina yapilasma-
ya miisait olmayan konut ve konut + ticaret alaninda kalan parsellerin meri
planda verilen yapilasma haklar: bu planin onama simirlari icerisinde kalan
konut veya konut + ticaret alaminda kalan baska parsellere tasimr. Bu du-
rumda ENH koruma bandindan etkilenerek imar hakki transfer edilen parse-
lin plan degisikligi yapilarak yesil alan olarak diizenlenmesi ve transfer islemi
gerceklesmeden kamu eline bedelsiz gegerek tescil disi alan haline getirilmesi
sarttir. Imar hakki: transferi yolu ile parsellerin meri planda yer alan yapilas-

ma miktarlar1 %50den fazla arttirilamaz.
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Imar plaminda konut, konut + ticaret alaminda kalip, tek basina veya bulun-
dugu yap1 adasindaki herhangi bir parselle tevhit edilmesi halinde dahi yapi-
lasamayan parseller, parselin kamuya bedelsiz terk edilmesi ve terk isleminden
sonra plan tadilati ile yesil alan yapilmas: kosuluyla bulundugu yap: adasinin
emsal degeri iizerinden bu planin onama sinmiri icerisinde kalan 0.50, 0.95,
1.10, 1.50 ve 2.10 emsalli konut veya konut + ticaret alanlarima imar hakki
transferini gerceklestirebilir. Imar hakk: transferi ile 1/1000 dlcekli planda ve-
rilen kat adetleri artirilamaz. Ayrica konut + ticaret alamindan da konut ala-
mina imar hakki transferi gerceklestirilemez. Imar hakk: transferinin edildigi

parsellerde meri planda verilen yapilasma degerini %50 den fazla arttiramaz.

Parselin imar transferine konu alanmmn disinda kalan konut veya konut +
ticaret fonksiyonuna sahip kismimin yapilasmaya uygun olmamasi halinde,
parselin konut veya konut + ticaret fonksiyonuna sahip alani ile donati ala-
minda kalan alanm ayri ayri hesaplamak kosuluyla tamami imar transferine

konu edilebilir.

Hisseli parsellerde hissenin kamuya bedelsiz devredilmesi kosuluyla imar hak-

ki transferi yapilabilir.

Imar hakki transferinden yararlanan ve kamuya bedelsiz terk edilen parseller

amaci disinda kullanilamaz.

Plan degisikligi onama sinir1 icindeki parsellerin donati altinda kisumlar: T1
rumuzlu alanlarda Emsal: 0.30 degeri iizerinden, T2 rumuzlu alanlarda Em-
sal: 0.40 degeri iizerinden, T3 rumuzlu alanlarda Emsal: 0.65 degeri iizerin-
den, T4 rumuzlu alanlarda Emsal: 0.75 degeri tizerinden imar hakk: transfe-

rini gerceklestirebilir.

Imar hakki transferine konu 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15, 16 ve 18. madde

uygulamasi gormeyen kadastral parselin %601 tizerinden hesap yapilir.

3194 sayili imar kanununa gore rizai terk islemine tabi tutulan parsellerde 15.
16. ve 17. maddelerine gore islem yapilmas: durumunda diizenleme ortaklik
paywyla tariflenen kamuya kazandirilacak alanlar haricindeki donat: alanlar:

ve ayirma ¢apt ile ayrilan donati alanlar: emsal transferine konu edilemez.
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Incelenen plan notlari, IHT nin kullanilabilecegi ve kullanilamayacagi durumlari

acikca belirtmektedir. Notlara gore;

Tamami ya da bir kismi dere 1slah sinir1ile YYS (yapi1 yaklagsma sinir1) ara-

sinda kalan konut ve konut + ticaret fonksiyonlarina sahip parseller
Donati alaninda kalan gahis miilkiyetindeki parseller
Tamamu ya da bir kism1 ENH koruma bandinda kalan parseller

Tevhit edilse dahi yapilagamayan parseller, IHT nin uygulanabilecegi par-

sellerdir.

Bu parsellerin hisseli olmast IHT nin gerceklesebilmesi igin bir engel degildir.
Hisseli parsellerde hissedarlardan muvafakatname alinarak transfer islemi ger-
ceklestirilir.** Ancak konut, konut + ticaret olarak islevlendirilmis alanlarindan

konut alanlarina transfer yapilmaz.

Plan notlarinda tanimlanmus sekli ile, IHT ile aktarilacak imar hakki %50'den faz-
la bir transfer yiizdesi ile gonderen parsel/parseller kamuya bedelsiz olarak terk
edilmeden yapilmamaktadir. Ayrica plan genelinde imar hakkini alan parseller,
planda belirtilen kat adedini gecemez. Bagka bir ifadeyle plan notlari, planda be-

lirtilmis olan kat adetlerini koruyarak transfer yapilmasini hedefler.

Transfere konu alan parsellerdeki imar haklari, bulundugu konuma goére farkl
emsal degerleriyle isleme girmektedir. Bu durumun en 6nemli sebeplerinden biri
[HT ile plan niifusu arasindaki iligkidir. Ciinkii IHT’ye yonelik olusturulmus plan
notlarinin iptal gerekgelerinden biri de IHT ile mevcut yogunlugun arttirilarak,
planda s6z konusu esik niifusun arttirilmasidir. Ancak hazirlanan plan, transfer

oncesi mevcut niifus artisini engeller niteliktedir.

Plan notlarinda IHT’yi tanimlayan bir baska plan ise, 28/ 05/ 2012 tarihli Hadim-
koy Merkez Bélgesi 1/1000 6lgekli UIPdir. Plan notlarinda IHT ile ilgili su kosul-
lar yiiriirlitktedir:

i. IHT, donat: alanlarinda, bu alanlar: kamu lehine bedelsiz devretmek kosu-
luyla gerceklesebilir. Donati alani olarak olusan bu parsellerin baska amagla

kullanmilmamas: yontinde tapuya serh diistiriilecektir.

ii. Bu plamin onama simirlari icerisinde, havza disinda kalan konut veya konut+

ticaret alanlarinda imar hakki transferi gerceklestirebilir.

225  A. Reis ile kigisel goriisme.



iif.

iv.

Vi.

Vii.

Viii.

ix.

ISTANBULDA IMAR HAKKI TRANSFERI

Imar hakki transferine konu edilecek parseller, kamu eline gegmeden uygula-

maya konu edilemez.

Parselden donati alani alindiktan sonra kalan kismi yap: yapmaya miisait de-
gil ise, parselin tamami donati alani olarak kullanilacak olup parselin taman

imar hakk: transferine konu edilecektir.

18. madde uygulama simir1 iginde kalan DOPu konu donat: alanlari ile kamu

parsellerinde kalan donati alanlary imar hakk: transferine konu edilmeyecektir.

Imar hakk: transferine konu edilecek parsellerdeki niifus yogunlugu, parselin
bulundugu yapr adasinda bulunan konut veya konut + ticaret alanlarinda be-
lirtilen en diisiik emsal degeri iizerinden, parselin bulundugu yapi adasinda
konut veya konut+ ticaret alanlari yok ise bulundugu yapi adasimin komsulu-
gundaki en diisiik emsal degeri iizerinden hesap edilecek olup, bu deger max.

Emsal:0.90 degerini asmayacaktir.

Tamami imar transferine konu alanda kalan ya da imarli kisminda yapilasa-
mayan parsellerde; imar uygulamasi gormiis ise parsel yiizolgiimiintin tama-
minin, imar uygulamasi gormemis ise kamulastirmaya konu olmayan onceki
terk alanlar1 da dikkate alimarak parsel ytizolciimiiniin ancak %607 imar hak-

ki transferine konu edilebilir.

Imar hakk: transferine konu edilecek parsellerde uygulama, imar planlar iize-

rinden yapilacaktir.

Eskinoz deresi etrafindaki park alaninda kalan parsellerin imar hakk: transfer
degeri, “Da” rumuzu ile gosterilen alanda Emsal: 0.90; “Db” rumuzu ile gos-

terilen alanda ise emsal degeri 0.65 iizerinden hesaplanacaktir.
Imar hakk: transferi yapilacak parsellerde;

Havza disinda kalan max. Emsal:0.40 konut veya konut + ticaret alanlarinda
parselin emsale denk gelen yapilasma hakk: toplam insaat alanmin en fazla

%100’ oraninda artirilabilir.

Havza disinda kalan max. Emsal:0.90 konut veya konut+ ticaret alanlarimda
parselin emsale denk gelen yapilasma hakk: toplam insaat alanmin en fazla

%601 oraninda artirilabilir.

Havza disinda kalan max. Emsal:1.00, konut veya konut+ ticaret alanlarimda
parselin emsale denk gelen yapilasma hakk: toplam insaat alanimin en fazla

%25’ oranminda artirilabilir.
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Havza disinda kalan max. Emsal:1.30, konut veya konut+ ticaret alanlarinda
parselin emsale denk gelen yapilasma hakk: toplam insaat alanimin en fazla

%25’ oranminda artirilabilir...

xi. Toplulastirma ve imar hakki transferinin her ikisinin birlikte kullanilmas: ha-
linde Emsal:1.75 gecemez. Imar hakki transferi artis oranlari, toplulastirma

yapilmadan onceki emsal degeri iizerinden hesaplanacaktir

Hadimkdy Merkez bélgesi i¢in hazirlanan UiP’nin plan notlarinda, IHT havza
disindaki konut, konut + ticaret alanlarinda uygulanir. Plan notlarina gore; kamu
miilkiyetindeki parsellerde IHT uygulanmaz. Bu durum yerel yénetimin IHT nin
amaglarindan biri olan sosyal ve teknik altyap: (donat1) alanlarini herhangi bir
bedel 6demeden elde etme acisindan degerlendirildiginde, s6z konusu alanla-
rin [HT’ye dahil edilmemesi olagan bir durumdur. Ancak diger plan notlarinda
(Omerli Deliklikaya Bolgesi, Bolluca Deresi ve Yakin Cevresi ile Imrahor Mahal-
lesi 1/1000 6lgekli Revizyon UIP, Arnavutkéy Merkez ve Cevresi 1/1000 &lgekli
UIP) bu durum agikga ifade edilmemistir. Planda transfer hakkinin belirlenmesi
i¢in, olusturulan bolgeleme dogrultusunda farkli tasima emsalleri tanimlanmustir.
Bu farklilagma ilge belediyenin kendi planlama hedefleri ve plan niifusuna bagh
olarak ortaya ¢ikar. Hadimkdy Merkez Bélgesi UIP'de, IHT nin toplulagtirma ile

kullanilabilecegi ve bu kogullarda emsal degerinin 1.75 olacag: belirtilmistir.

[HT’nin kullanildig iigiincii plan 17/02/2014 tarihli Omerli Deliklikaya Bélgesi
1/1000 dlgekli UTPdir. IHT ye yénelik plan notlar1 ise sunlardir:

i. IHT islemi, bu planin onama simirlari icerisinde kalan konut veya konut + ti-

caret alanlarina gergeklestirilebilir.

ii. Imar hakki transferine konu alan sinirinda kalan parsellerdeki yapilasma hak-

lar1 Emsal:0.80 degeri tizerinden hesaplanacaktir.

iii. Imar hakk: transferinden yararlanacak olan parsellerde; imar uygulamasi
gormiis ise parsel ytizolciimiiniin tamaminmn, imar uygulamas: gormemis ise
kamulastirmaya konu olmayan dnceki terk alanlar: da dikkate alinarak parsel

yiizolgiimiiniin ancak %6071 imar hakk: transferine konu edilebilir.

iv. Imar hakk: transferine konu edilecek parseller, kamu eline gegmeden uygula-

maya konu edilemez.

v.  Emsal transferi sonucu ingaat alanmimin artirilmasi ile emsalin kullanilamadig

durumlarda, bu alanlarda 2 kata kadar ilave kat izni verilebilir.
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vi. Bu parsellerde imar hakki transferi, parsellerin kamu lehine bilabedel (bedel-
siz) devredilmesi sartiyla gerceklesebilecektir. Yesil veya yol alani olarak kamu-
ya bilabedel devredilen bu parsellerin baska amagla kullamlmamas: yoniinde

tapuya serh diisiiriilecektir.

vii. Toplulastirma ve imar hakk: transferinin her ikisinin birlikte kullanilmasi du-

rumunda maks. Emsal: 2.10 degerini gecemez.

Omerli- Deliklikaya bolgesi igin hazirlanan plan notlarinda transferin konut ve
konut + ticaret alanlarinda uygulanabilmesine olanak saglanmis ve emsal degeri
0.80 olarak belirlenmistir. Ancak plan, Hadimkdy Merkez Bolgesi UIP'de oldugu
gibi IHT nin toplulagtirma ile kullanilabilmesine imkan verdiginden, iki uygula-
ma aracinin birlikte kullanilmas: durumunda, emsal degerinin 2.10’a kadar arta-
bilecegi ifade edilmektedir. Bu plan notlarinda diger incelenen notlardan farkli
bir uygulama yapilarak, transfer islemiyle birlikte planda tanimlanan kat adedinin
degiserek iki kata kadar artabilecegi ifade edilmektedir. Kamuya bedelsiz olarak
terk edilen gonderen parsellerle ilgili olarak, bu parsellerin zamanla kamu tarafin-
dan bagka amaglar i¢in kullanilmasinin 6niine gegilebilmek amaciyla serh islemi-

nin s6z konusu olacag belirtilmistir.

IHTyi plan notlarryla kabul eden bir diger ve son plan ise 18/05/2018 tarihli Ar-
navutkdy Ilgesi, Bolluca Deresi ve Yakin Cevresi ile Imrahor Mahallesi 1/1000
olgekli Revizyon UIPdir. Plandaki imar hakki transferine yonelik olarak hazirlan-

muis notlar su sekildedir:

i. Imar hakk: transferi alani simir1 icerisinde 6zel miilkiyet olmak kaydiyla, ta-
manu sosyal altyapr alanlari, teknik altyap: alanlari, agik ve yesil alanlar, su
yiizeyi ve su kaynaklarim koruma kusagi, vb. kamusal donati alanina ayril-
mis veya donati disinda kalan kismz1 yapt yapilmas: miimkiin olmayan parsel-
ler, parselin (hisseli parsellerde hissenin devri) kamuya bedelsiz terk edilmesi
kosuluyla Emsal 0.50 degeri iizerinden imar haklarim transfer edebilirler.

ii. Tamam “Enerji Nakil Hatt: Koruma Bandi” altinda kalan konut veya tica-
ret + konut fonksiyonundaki parseller ile bir kismi1 “Enerji Nakil Hatt1 Koru-
ma Bandi” altinda kalip, bu bant altinda kalmayan kisminda yap: yapilmas
miimkiin olmayan parseller, konut veya ticaret + konut alanlarinda imar hak-
ki transferini gerceklestirebilir.

i. IHT, bu plamin veya 14.06.2010 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Arnavutkéy Mer-
kez ve Cevresi Uygulama Imar Plani’min simir1 igindeki konut veya konut +

ticaret alanlarina yapilabilir.
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ii. Imar hakk: transferine konu parsellerin; 3194 sayili Imar Kanunu 18.maddesi
dogrultusunda imar uygulamas: gormiis ise, yiizolciimiiniin tamami, uygula-
ma gormemis ise briit parsel yiizolgiimiintin %60t imar hakk: transferi hesa-

bina konu edilir.

iii. Imar hakk: transferi ile, transfer edilen parselin meri plandaki insaat hakki en
fazla %50 oraminda arttirabilir. Kullanilamayan imar haklar: baska parseller-
de kullanilabilir. Imar hakk: transferi ile uygulama imar plaminda belirtilen

kat adetleri artirilamaz.

iv. Imar plaminda konut, konut + ticaret alanminda kalip iizerinde tescil taramasi
bulunan parseller, parselin kamuya bedelsiz devredilmesi kosuluyla bulundu-
gu yap1 adasimin emsal degeri iizerinden bu planin onama simirlar igerisinde
kalan konut veya konut + ticaret alanlarina imar hakki transferini gercekles-
tirebilir. Imar hakk: transferi ile 1/1000 élcekli planda verilen kat adetleri ar-

tirllamaz.

v. Planda, Enerji Nakil Hatt1 Altinda kalip imar hakki transferine konu edilme-
yen alanlarda ilgili kurum (TEIAS, TEDAS vb.) goriisii dogrultusunda uygu-

lama yapilacaktir.

Plan notlarinda goriildiigi tizere, bu planda imar hakki transferi; (1) tescilli par-
sellerde, (2) donat1 alanlarinda kalan gahis parsellerinde, (3) ENH koruma ban-
dinda kalan parsellerde uygulanabilir. Plan notlarinda “alan parseller” konusunda
diger planlardan farkli bir uygulama yapildig: goriliir. Bolluca Deresi ve Yakin
Cevresi ile Imrahor Mahallesi plani sinirlar1 igerisindeki imar haklarinin Arna-
vutkéy Merkez ve Cevresi 1/1000 UiP% aktarilmasi planlanmistir. Bu durumun
sebebi, plan alanin fiziksel yapisi geregi yapilasma yogunlugunu arttirmamaktir.
Uygulama yapilirken iki kritik noktaya dikkat edilmelidir. Bunlardan ilki, imar
hakk: transfer edilecek parselin daha 6nce uygulama goriip gérmemesi duru-
mudur. S6z konusu parsel, Imar Kanunu’nun 18. maddesine gére uygulama gor-
memis bir parsel ise %40 terk (DOP + KOP) kesintisi yapilarak, parsel yiiz 6l-
¢limiiniin %607 iizerinden uygulama gormesidir. Tkinci énemli husus ise, alan
parsellerin mevcut TIA’simnin en fazla %50 oraninda arttirilmasi ve planda verilen
kat adetlerinin arttirilamamasidir. Bu sekilde; planda 6n goriilen kat adetleri ko-
runarak, plan onama simirlari igerisindeki bolgenin silueti ve plan niifusu korun-

maya c¢aligilmigtir.
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Arnavutkéy ilcesinde IHT, plan notlar1 araciligryla dért farkli plan kararinda yer
alan bir uygulamadir. Ancak her planda farkl sekillerde kurgulanan IHT, Sekil
4.16da belirlenen alt bagliklar altinda karsilastirilmistir. Yapilan karsilasgtirma,
IHT’nin uygulanabilir - uygulanamaz oldugu alanlar, IHT ile kat yiiksekliklerin
artigina izin verme durumlari, gonderen parselin fonksiyonunun transfer son-
rasinda koruma altina alinmasi, transfer edilecek imar hakkinin belirlenmesi ve
[HT’nin farkli uygulama araglari ile kullanim durumlarina bakilarak yapilmustir.
Arnavutkdyde tiim plan notlarinda benzerlik gosteren tek durum, transfer edi-
lecek imar hakkinin belirlenmesinde imar hakkinin génderen parsel ya da par-
sellerin uygulama gérme durumlarinin degerlendirilmesidir. Bunun digindaki
tiim konularda birbirlerinden farkli 6zellik gosteren THT siireglerinin tasarlan-

dig1 gorilir.

Imar Hakki Transferi Ornek Alan 1

Segilen 6rnek alan, Arnavutkéy Merkez Mahallesi 14059 numarali parselin imar
haklarinin, yine ayni1 mahalle sinirlar1 igerisindeki 2396 parsele, Mart 2019 yilinda
gerceklesmis aktarimini ifade eder (Sekil 4.17).

14/06/2010 tarihli Arnavutkdy Merkez ve Cevresi 1/1000 6lgekli uygulama imar
planina gore; 14059 numarali parselin tamamui park alani i¢erisinde kalir. Kamu-

lagtirma yonteminin belediye tarafindan uygulanamamasi sebebiyle, Arnavutkoy

Sekil 4.17 THT uygulanmis génderen bolge/ parsel (solda) ve alan bolge/ parsel (sagda).
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Merkez Mahallesi 14059 numarali parsel yesil alana terk edilmistir. Parsel tizerin-
de plan notlarina bagl olarak hesaplanan imar hakk: yine ayn1 mahalle sinirlar1
icerisindeki 2396 numarali parsele aktarilmistir. Imar haklarinin 14059 numarali
parselden 2396 numarali parsele aktarilmasi ile imar haklarini veren 14059 numa-
rali parsel “gonderen parsel” olurken; imar haklarini alan ve toplam insaat hakkini

arttiran 2396 numarali parsel ‘alan parsel” olarak isimlendirilir (Sekil 4.18).

Arnavutkdy Merkez Mahallesi 14059 numarali parsel, 14/06/2010 tarihli Arna-
vutkdy Merkez ve Cevresi 1/1000 6lgekli UIP sinirlar: igerisinde yer alip, imar
haklarinin transfer edilmesinde asagidaki plan notlar1 aracilik etmistir.

i.  Plan degisikligi onama sinir1 igindeki 6zel miilkiyete konu parsellerden, parse-
lin donati alaninda kalan kismi (park, yol, egitim tesisi vb.) IHT konu edilebi-

lir.

ii. Imar hakk: transferine ile parsellerin meri planda yer alan yapilasma miktar

%50den fazla arttirilamaz.

iii. Imar hakki transferine konu olan, 3194 sayili kanunun 15, 16 ve 18. Madde

uygulamasi gormeyen kadastral parselin %60 tizerinden hesaplama yapilir.

iv. Plan degisikligi onama sinir1 igerisindeki parsellerin donati altinda kalan ki-

simlari
T1 rumuzlu alanlarda Emsal: 0.30
T2 rumuzlu alanlarda Emsal: 0.40
T3 rumuzlu alanlarda Emsal: 0.65

T4 rumuzlu alanlarda Emsal: 0.75 degerleri iizerinden IHT gerceklestirilir.
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S6z konusu transfer siirecindeki aktarilacak imar hakki ise bu 6rnek i¢in su sekil-

de hesaplanmaktadir:

Arnavutkoy Merkez Mahallesi 14059 numarali parsel yiizolgtimii: 163 m? 22
Arnavutkoy Merkez Mahallesi 14059 parsel KAKS: 0.75
163 X 0.75 = 122,25 m? (Transfer Edilecek Imar Hakk1)

Arnavutkoy Merkez Mahallesi 2396 parsel yiizolgiimii: 201,61 m?**
Arnavutkéy Merkez Mahallesi 2396 parsel KAKS: 0.95
201,61 x 0.95 = 191,52 m? (Toplam Insaat Alan1)

191,52 m?+ 122,25 m?= 313,77 m? (Transferden Sonraki Insaat Alan)
Transfer Sonrasi 2396 parsel i¢in yeni KAKS: 313,77/ 201,61= 1,55 (2396 Parsel I¢in

Belirlenen Emsal)

Gonderen Parsel Alan Parsel
B 122,5m?
? 163 m? Imar Hakk ) 201,61 m?
& 4 TIA: 191,52 m?
é KAKS: 0,95
; 14059 Parsel 2396 Parsel
2
8 o
= .
& PARK 20 1,61 m?
5 n YTIA: 313,77 m?
b Yeni KAKS: 1,55
=
E .
3 163 m? 2396 Parsel

Sekil 4.18 Arnavutkéy ilgesi 1. 6rnek alan imar haklarinin transferi.

226  Emlak ve Istimlak Miidiirliiginiin 05/03/2019 tarihli E.5067 sayili yazisinda parselin, 3194
say1li Imar Kanunu'nun 18. Maddesine gére olusturuldugu belirtilmistir.
227 201, 61 m? 2396 numarali parselin gekme mesafeleri yapildiktan sonraki oturabilecegi alandr.
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imar Hakki Transferi Ornek Alan 2

Bu 6rnek alan ¢aligmasinda; Bogazkéy Mahallesi 4695 ada 17 numarali parsel,
Tasoluk Mahallesi 5484 ada 8 numarali parsel ve Bogazkéy Mahallesi 4704 ada 6
numarali parsellerdeki imar haklarinin Karlibayir Mahallesi 4463 ada 20 parsele
aktarilmasi incelenmektedir (Sekil 4.19 ve Sekil 4.20).

Sekil 4.19

Gonderen parseller.
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Sekil 4.20 Alan parsel.

Bu transfer 6rneginde ti¢ farkli parselden imar hakki transfer edilmistir. Tasoluk
Mahallesi 5484 ada 8 numarali parselin bir kism1 park alaninda, diger kismi ise
yapt yasakli alanda kalmaktadir. Bogazkoy Mahallesi 4695 ada 17 numarali parse-
lin tamamu yap: yasakli alanda kalirken; Bogazkdy Mahallesi 4704 ada 6 numarali
parselin bir kismi yapi yasakli konut alaninda kalan kismi ise konut alaninda kalir.
Ancak parselin konut alaninda kalan kismi yapilasma kosullarina uygun olarak
yapilasamayacak durumdadir. Bu dogrultuda s6z konusu ti¢ parseldeki haklarin
transfer edilmesi ile hem yap1 yasakli alanda kalan kisilerin magduriyetleri gide-
rilecek hem de il¢e belediye tarafindan herhangi bir para 6denmeden sosyal ve

teknik altyap1 alani elde edilecektir.

Bu transfer 6rnegindeki alan ve gonderen parseller iki farkli alanda kalir. Bu se-
beple transfer edilecek imar haklarinin hesaplanmasinda her iki parsele ait farkls

plan notlar1 kullanilmstir.

Bogazkoy Mahallesi 4704 ada 6 numarali parsel ve Bogazkoy Mahallesi 4695 ada

17 numarali parsel i¢in gegerli plan notlar::

i. Planda dere koruma kusaklar: gosterilmistir. Dere koruma kusag: yap: yak-
lasma sinir1 arasi alan yap: yasakl alandir. Ancak bu alan ait oldugu parselin

emsal hesabina dahil edilecektir.



ii.
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Konut, konut + ticaret fonksiyonlarinda bir kismi ya da tamami dere 1slah
smirt ile yapr yaklasma simiri arasinda kalan ve tek basina yapilasamayan
parsellerin imar haklari bu alanlarin kamuya terk edilmesi kosulu ile baska
bir konut veya konut + ticaret alanina transfer edilebilir. Kamuya terk edilen
alanlar gerekli plan degisiklikleri yapilarak yesil alan olarak degerlendirilecek-
tir. IHT ile 1/ 1000 élgekli planda verilen kat adetleri arttirilamaz.

Tasoluk Mahallesi 5484 ada 8 numarali parsel i¢in gegerli plan notlar::

ii.

iil.

iv.

Vi.

Planda dere koruma kugsaklar: gosterilmistir. Dere koruma kusagi yapr yak-
lasma simir1 arasi alan yap: yasakly alandir. Ancak bu alan ait oldugu parselin

emsal hesabina dahil edilecektir.

Konut, konut + ticaret fonksiyonlarinda bir kismi ya da tamami dere 1slah
smrt ile yapr yaklasma sinirt arasinda kalan ve tek basima yapilasamayan
parsellerin imar haklar: bu alanlarin kamuya terk edilmesi kosulu ile baska
bir konut veya konut + ticaret alanina transfer edilebilir. Kamuya terk edilen
alanlar gerekli plan degisiklikleri yapilarak yesil alan olarak degerlendirilecek-
tir. IHT ile 1/ 1000 6lcekli planda verilen kat adetleri arttirilamaz.

Plan degisikligi onama simiri icindeki 6zel miilkiyete konu parsellerden, parselin

donati alaminda kalan kismz (park, yol, egitim tesisi vb.) IHT konu edilebilir.

Imar hakk: transferine konu olan, 3194 sayili kanunun 15, 16 ve 18. Madde

uygulamasi gormeyen kadastral parselin %601 iizerinden hesaplama yapilir.

Plan degisikligi onama sinir1 icerisindeki parsellerin donati altinda kalan ki-
simlart, T1 rumuzlu alanlarda Emsal:0.30, T2 rumuzlu alanlarda Emsal:0.40,
T3 rumuzlu alanlarda Emsal:0.65, T4 rumuzlu alanlarda Emsal:0.75 degerle-
ri iizerinden IHT gerceklestirilir.

IHT ile parsellerin meri planda yer alan yapilasma miktarlar1 %50den fazla
arttirllamaz.

vii. Parselin tamaminmn yesil alana terki yapiimadan uygulama yapilamaz.

Tasoluk Mahallesi 5484 ada 8 numarali parselin bir kisminin park diger kisminin

ise yap1 yasakli alanda kalmasi sebebiyle plan notlarinda her iki kisimla ilgili

olarak farkli emsal degerleri tanimlamistir. Parselin yap1 yasakli alani 0.95 emsal,
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donat1 alaninda kalan kismi i¢in daha diigiik bir deger olan 0.75 emsaldir. S6z
konusu transfer siirecinde aktarilacak imar hakki bahsedilen amaglar ve plan

notlarina dayanarak su sekilde hesaplanir (Sekil 4.21):

Bogazkdy Mahallesi 4695 ada 17 numaral parsel ylizol¢timii: 108,13 m?
Bogazkoy Mahallesi 4695 ada 17 numarali parsel KAKS: 1.10

108,13 X 1.10 = 118,94 m? (Transfer Edilecek Imar Hakki-1)

Tasoluk Mahallesi 5484 ada 8 numarali parsel yiiz6lgiimii: 339,92 m?
Tasoluk Mahallesi 5484 ada 8 numarali parsel KAKS: 0.95-0.75
82,36 X 0.95 =78,24 m?

257,56 X 0.75 = 193,17 m?

+
t

271,41 m? (Transfer Edilecek Imar Hakki-2)

2

Bogazkdy Mahallesi 4704 ada 6 numarali parsel ylizol¢iimii: 188,64 m
Bogazky Mahallesi 4704 ada 6 numarali parsel KAKS: 1.10

188,64 X 1.10 = 207,50 m? (Transfer Edilecek Imar Hakki-3)

Karlibayir Mahallesi 4463 ada 20 parsel yiizolgtimii: 529,44 m?*?%
Karlibayir Mahallesi 4463 ada 20 parsel KAKS: 1.10
529,49 x 1.10 = 582,38 m? (Toplam Insaat Alani)

582,38 m*+ 118,94 m? + 271,41 m? + 207,50 m*= 1180,23 m? (Transferden Sonraki
Insaat Alam)

Transfer Sonrasi 44 ada 20 parsel igin yeni KAKS: 1180,23 / 529,49 = 2,22 (4463
Ada 20 Parsel I¢in Belirlenen Emsal)

228  Emlak ve Istimlak Midiirligi'niin 12/02/2019 tarihli E.4002 sayili yazisinda parselin, 3194
sayili Imar Kanununun 18. Maddesine gére olusturuldugu belirtilmistir.
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Sekil 4.21 Arnavutkdy ilgesi 2. 6rnek alan imar haklarinin transferi.

Gonderen Parseller Alan Parsel

‘?

g
S 597,85 m? 2

= 108,13m* | 339,92m? | 188,64m> | imar Hakk Sty
k) TIA: 582,38 m'
E ” KAKS: 1,10

St

= 4695/17 Parsel 5484/8 Parsel 4704/6 Parsel 4463 Parsel

g . g

] .

= . .

& . * 529,44 m?

) YESILALAN YTIA: 1180,28 m?
Z Yeni KAKS: 2,22
Z o

g .

= 636, 69 m? . 4463 Parsel







BESINCi BOLUM

GENEL DEGERLENDIRME VE ONERILER

Onceki béliimlerde imar hakki transferinin teorik yapisi be-
lirlenmis, transfer uygulamalarinin uluslararas: diizeyde ii¢
temel planlama sistemi icerisindeki uygulamalarindan ¢ika-
rimlar yapilmistir. Sonrasinda iilkemizdeki transfer stiregleri
incelenmis ve transfer uygulamalarinin plan notlar: aracili-
gryla uygulanma siireglerine iliskin bir¢ok bulgu elde edil-
mistir.

Bu boliim kapsaminda ise, onceki boliimlerde ele alinan
konu ve tartigmalara yonelik genel bir degerlendirme yapila-
caktir. Ayrica imar hakk: transferinin Tiirk planlama sistemi
igerisinde etkin kullaniminin saglanabilmesine iligkin 6neri-

ler sunulacaktir.

GENEL DEGERLENDiRME

Caligma kapsaminda elde edilen bulgular yirmi madde ile

agagidaki sekilde sunulmustur.

Kurumsal Cikarimlar

Diizenleyici, takdire dayali ve hibrit planlama sis-
temleri {i¢ temel planlama sistemidir. IHT nin etkin-
ligi planlama sistemi 6zellikleri ve yaklagimlarindan

etkilenmektedir.
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IHT zor ve karmasik bir uygulama siirecidir.

Caligma kapsaminda yapilan goriismelerde goriismecilerin IHT ye yone-
lik bilgi eksikliginin olmasi galismanin en 6nemli kisitidir. Belediye gali-
sanlar1 ve arsa sahiplerinin yeterli bilgiye sahip olmamasi, arsa sahipleri-
nin de imar hakki transferini anlayamamasina; belediye ¢alisanlarinin ise
bilmedikleri bir araci uygulamalarina sebep olmustur. Belediye ¢alisanla-
rinin, imar hakki transferinin nasil uygulanacagini bilmemeleri; uygula-
malar1 “plan notlar1” araciliiyla deneme yanilma yolu ile olusturmalarina
sebep olmustur. Transfer uygulamalarina iligkin olusturulan plan notlari,
uygulamada bir problemle karsilasiimasi durumunda plan notu tadilat:
ile revize edilir. Bu durum, IHT uygulamalarinin biitiinciil olmamasina
sebep olmustur. Ayrica siirekli degismekte olan plan notlariyla, birbirine

komgsu alanlarda farkli kosullarla transfer uygulamalar1 gergeklesmistir.

IHT, Amerikada tarihi ve kiiltiirel niteligi sebebiyle korunmakta olan ki-
sitlanmig imar haklarinin kullanilamamasi sebebiyle ortaya ¢ikmig bir

plan uygulama aracidur.

[HT, uluslararas1 diizeyde yogun olarak koruma amacina yénelik kulla-

nilmaktadir.

[HT, gonderen ve alan bolge olmak tizere iki temel bilesene sahipken; HT
programlar1 her IHT programinda bulunmasi zorunlu olmayan, IHT serti-

fikasi ve IHT bankasi olmak iizere iki yardimci bilesene sahiptir.

Alan ve gonderen bolgeler belirlenirken; tist 6lcekli plan kararlar,
IHT’nin uygulanacagi plan hedefleri, sosyal ve teknik altyap: kapasitesi,
niifus, kent siliieti ve kamu yarar1 kriterlerinin dikkate alindig: butiinciil

bir yaklagimla hareket edilmektedir.
IHT, esneklik saglayan bir uygulama aracidur.

IHT, karmagik bir planlama siirecini ortaya ¢ikarmasi sebebiyle, ayrintilt

olarak diizenlenmis bir yonetmelige ihtiya¢ duyar.

Transfer stireglerinde arz ve talep dengesinin saglanamamasi transfer uy-

gulamalarinin siirekliligini sekteye ugratir.

Gelistirme talebinin varligy, iyi diizenlenmis bolgeler ve yonetmelikler ile
halkin destegi; basarili THT programlarinin olusturulabilmesi igin gerekli

olan kriterlerdir.
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Mevzuata iliskin Notlar

Ulkemizde imar hakk: transferi uygulama siireglerinin yasal anlamda ke-

sinlige sahip olmamasi, bu aracin kullanimindaki etkinligi azaltmaktadur.

[HT, hibrit planlama sistemleri igerisinde etkin olarak ¢aligmaktadir. Bu
sebeple, uygulamada esnek bir arag olan IHT nin ayn1 zamanda yonte-
minin ve uygulamalarinin agik¢a ifade edildigi bir diizenleme gerekir.
Ulkemizde THT, Imar Kanunu’nda tanimlanmamis ve hakkinda ayrinti-
I1 olarak hazirlanmis bir yonetmelik bulunmayan bir aractir. Bu durum,
IHT’ye yonelik agilmis olan plan iptal davalarinda transfer uygulamala-
rinin iptal edilmesindeki en 6nemli gerek¢edir. Ciinkii transferin beledi-
yeler tarafindan nasil uygulanacag: belirli degildir. Bu belirsiz ortamda
transferin uygulanmas: bircok acidan (kamu yarari, toplum yarari, esitlik

vb.) hukuka uygun bulunmamaktadir.

Danigtay, THT uygulamalarini hukuka, planlama ilke ve esaslarina uygun

bulmayarak reddetmektedir.

Uygulamaya Yonelik Cikarimlar

Tiirk planlama sistemi, esneklik saglayan planlama araglarini kullanma

egilimi sebebiyle ikili bir yap: sergiler.

Teorik anlamda diizenleyici planlama sistemi gelenegine sahip olan tilkemizdeki
planlama uygulamalarina bakildiginda; takdire dayali, esnek uygulamalarin ger-
ceklestirildigi goriiliir. Ulkemizde esneklige sebep olan araglar; 6zel amagli plan-
lar, plan degisiklikleri ve plan notlaridir. Biitlinciil olarak ele alinmasi gereken
ve belirli bir hiyerarsi icerisinde yer alan planlara, 6zel bolgeler i¢in hazirlanan
6zel amaglh planlar ile, biitiinciil olmayan bigimde miidahale edilir. Ulkemizde
yaklasik otuz tane 6zel amagl planin olmasi géz oniine alindiginda, {ist 6lgek-
li planlarda ortaya konan amaglarin zedelenebildigi sonucuna ulagilabilir. Plan
degisiklikleri de 6zel amach planlar gibi iilkemizdeki planlama uygulamalarini
esneklestiren faaliyetlerden biridir. Yapilan incelemelerde tilkemizdeki plan degi-
sikliklerinin kabul edilebilir seviyeden ¢ok daha yiiksek oldugu sonucuna ulasil-
mustir. Plan degisikliklerinin ne sekilde yapilacaginin sinirlar1 kanunlar aracilig
ile ¢izilmis olsa da; yonetimler tarafindan belirli kisilerin ¢ikarlarini destekler ni-
telikte de yapilabilir. Plan notlari, bu galigmada hukuki niteligi ve uygulamalariyla

ayrintili olarak ele alinmis esneklie sebep olan araglardan bir digeridir. Esnekli-
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ge ve beraberinde planlama ortaminda belirsizlige sebep olan bu araglar tilkemiz

planlama sisteminde planlama kademelenmesinde kopukluga sebep olur.

Planlama politikalar1 olusturulurken gelistiricilerin (miiteahhit) ¢ikarlar:

dikkate alinmali, kamu-6zel sektor arasindaki ¢ikar dengesi saglanmalidir.

Imar haklarinin transfer siireci icerisinde bircok paydag bulunmakta ve her pay-
das kendi ¢ikarlarini gergeklestirmeye ¢aligmaktadir. Bu durum, gelistiriciler ve
planlama politikalar1 (hedefleri) arasinda bir denge olusturulmas: gerektirmek-
tedir. Bu dengenin araci ise transfer siireglerine iligskin yasal diizenlemelerin var-
ligadir. Uygulanmasina yonelik yasal diizenleme bulunmayan transfer uygulama-
larinda; gonderen bolgedeki haklarini terk edecek arsa sahipleri agisindan birgok
konuda belirsiz bir durum s6z konusudur. Ortaya ¢ikan belirsizlikler, arsa sahip-
lerinin imar hakk: transferi uygulamalarini sorgulamalarina sebep olabilmekte,
transfer uygulamalarini kullanmak istememeleri durumunu beraberinde getire-
bilmektedir. Ortaya ¢ikan belirsizlik durumu, bir taraftan siirece iliskin kugskula-
rin olugsmasina sebep olurken, diger bir taraftan da planlama hedeflerine ulagila-
mamasina yol agmaktadir. Bu sebeple, transfer siiregleri hakkinda siireglerin tim
boyutlarinin ele alinarak hazirlandig diizenlemeler olusturulmalidir. Transfer sii-
regleri, imar haklarinin aktarildig: bir pazar olarak diisiiniildiigtinde, sistemin et-
kin ve siirekli olarak isleyebilmesi i¢in pazarin kontrol edilmesi gerekmektedir.

Yani bir bagka ifade ile, diizenleyici planlama sisteminin rolii devreye girmelidir.

Ulkemizdeki IHT uygulamalari ikili bir yap: sergiler.

IHT uygulamalar1 teori ve pratikte iki farkli durum sergiler. THT, 2863 ve 6306
sayili Kanunlar ve ISKI Igme Suyu Havzalar1 Yonetmeliginin ilgili maddelerin-
de kismen tanimlanmugtir. Bu tanimlara gore THT siireci ile ilgili ii¢ durum ifade
edilmistir. Birincisi, transfer edilecek imar hakkinin lisansli gayrimenkul sirketleri
tarafindan yapilacak degerleme metodu ile belirlenmesidir. Degerleme yapilirken
transfere konu parselin dnceki planlarla uygulama gérme durumu degerlendirilir.
Eger parsel uygulama gormiis ise glincel parselin tamami, uygulama gérmemis ise
parsel alaninin %601 {izerinden degerlendirme yapilir. Bunun nedeni Tiirk plan-
lama sisteminde sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin saglanmasi i¢in yapilan %40
donati ortaklik pay1 kesintisidir. Ikincisi, belirlenen degerin bir sertifikaya déniis-
tirtilmesi, sertifikalarin degisiminin yapilacag: bir piyasanin olusturulmasi ve bu
isleyigin Iller Bankasi tarafindan koordine edilmesidir. Son olarak, transfer siireci-

nin tamaminda kontrol ve koordinasyon Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Ba-
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kanlhigrna aittir. {lgili diizenlemelerde tanimlanan isleyis kendi icerisinde tutarl
ve etkin olarak gériilebilir. Ancak giincel IHT uygulamalar1 incelendiginde mev-
cut transfer isleyisinin bu diizenlemelerden ¢ok farkli oldugu sonucuna ulagilir.
Giincel transfer uygulamalarindaki degeri belirleyen kriter yiizélgiimiidiir. Iller
Bankasi ve bakanlik siirecin igerisinde bir aktor olarak bulunmaz. Béylece IHT ye

yonelik gerekli koordinasyon saglanamamis olur. IHT nin etkinligini de azalir.

Ulkemizdeki IHT uygulamalari, teorideki diizenleyici planlama sistemine

uygun degildir.

[HT, esnek bir planlama aracidir. IHT, yapsi ve incelenen iilke érnekleri dikka-
te alindiginda en etkin sekilde, hibrit planlama sistemleri icinde uygulanabilir.
Ayni zamanda etkin ¢alisabilmesi i¢in siirece iligskin diizenlemelerin bulunma-
s1 ve kontrol ediliyor olmasi gerekir. Ulkemizdeki planlama sistemi ikili bir yap:
sergiler. Uygulamada esnek olan planlama yaklasimi, teorik anlamda diizenleyici
niteliktedir. Diizenleyici planlama sistemlerinde, her sey kesinlik ve katilik icerir.
Planlama ¢alismalar: igerisinde, uzlagma siiregleri ve takdir yetkisinin kullanimi
s6z konusu degildir. Bu sebeple, IHT iilkemizdeki diizenleyici planlama sistemi

gelenegi uygun degildir ve etkin bir sekilde ¢aligamaz.

Ulkemizde imar haklarinin transfer edilmesinde plan notlarinin kullanil-
mas}, belirsiz durumlarin ortaya ¢ikmasina sebep olup, ¢esitli problemleri

beraberinde getirir.

Plan notlari, planda yer alan kararlarin, sekilsel ifadelerinin ne sekilde anlasilmasi
gerektigine iligkin notlar olup; plan ve plan raporu ile bir biitiindiir. Ayni zamanda
imar hukukunun kaynaklari icerisinde normlar hiyerarsisinin en alt basamakla-
rinda yer almaktadir. THT ye iliskin uygulama kosullar1 ve yontemler plan notlar
araciligryla belirlenmistir. [HTye iliskin plan notlar1 her planda farkli tasarlan-
mis, biitiinciil olmayan uygulamalardir. Ayrica IHT’yi plan notlari ile plan karar-
larina isleyen belediye calisanlarinin THT siiregleriyle ilgili bilgi eksikligi, IHT nin
deneme yanilma yolu ile olugturulmasina yol agmistir. Belediye ¢alisanlarinin hu-
kuki anlamda problem olusturan plan notlarini, gerekli diizenlemeleri yaparak,
hukuki anlamda uygulanabilir duruma gelene kadar degistirdigi goriiliir. Ulke-
mizde, transfer edilecek hakkin belirlenme yontemi, alan ve gonderen bolgelerin
ozellikleri ve belirlenme yontemleri, {ist planlarla iligkisi, aktorler arasi iligkiler,
stirecin uygulama adimlari ve siire¢ maliyetlerine iliskin konular belirsiz olup, s6z

konusu durumlara iligkin netlik bulunmamaktadir. Bu belirsizlik arsa sahipleri-
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nin ve halkin, transfer aracina yonelik yaklagimlarinin giivensiz olmasina sebep
olur. Belirsizlik ve giivensizlik ortaminin varligi, THT siireglerinin bagarisini etki-
leyen iki kriterdir. Clinkii boyle ortamlarda arz talep dengesi saglanamaz ve trans-

fer gerceklesmez.

Amerika, Avustralya ve Hollandada uygulanan THT siireglerinde 6ne ¢1-
kan sorunlar; arz-talep dengesinin saglanmasi, siire¢ yonetimi ve IHT y6-

netmeliginin kesinlik- esneklik derecesi ile ilgilidir.

IHT, siireg ierisindeki aktorlerin ¢ikarlarindan etkilenmesi sebebiyle arz

ve talep dengesini saglayacak nitelikte tesviklere ihtiya¢ duyar.

Istanbulda yer alan birgok ilge belediye IHT’yi imar planlarina entegre
etme konusunda isteklidir.
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ONERILER

Tartigilan konular baglaminda; IHT nin daha etkin ve planlamanin ihtiyaglarina
cevap verecek nitelikte bir uygulama araci olarak kullaniminin saglanabilmesi i¢in
birtakim Oneriler gelistirilmistir. Bu 6neriler planlama sistem ve yaklagimlari ile

IHT siiregleri olmak iizere iki baglik altinda ele alinarak sunulmaktadur.

Planlama Sistem ve Yaklagimlarina Yonelik Oneriler
Planlama sistemi ve yaklasimlarina yonelik gelistirilen 6neriler sunlardir:

Ulkemizin teoride ve pratikte birbirinden farkli olan ve kimi zaman hu-
kuki problemlerin olugsmasina sebep olan planlama sisteminin revize edil-

mesi

Eger diizenleyici planlama sisteminin devamlilig1 saglanmak isteniyorsa;
plan notlari, imar plani degisiklikleri ve 6zel amagh planlarla olusan es-
nekligin ilgili yasal mevzuatta diizenlemeler yapilarak tanimli héle geti-

rilmesi

IHT’nin Tiirk planlama sisteminde bir uygulama araci olarak kullanilma-
s1 konusundaki istegin devam etmesi durumunda (devam etme olasili-
g1 yiiksek gériiniiyor), IHT nin etkin gekilde kullanilabilmesi i¢in gerekli

olan hibrit planlama sistemi ortaminin saglanmasidur.

IHT Siiregleri ve Uygulamalarina Yonelik Oneriler

Bu ¢alisma kapsaminda plan sistem ve yaklasimlarina yonelik olusturulan éneri-

lere ek olarak, IHT siireglerine yonelik su dneriler getirilebilir:
IHT’nin 3194 sayili Imar Kanunu’nda tanimlanmast

Transfer 6ncesi ve sonrast durumu ayrintili olarak tanimlayan bir THT y6-

netmeliginin hazirlanmasi

Hazirlanacak yonetmelikte, IHT nin amaglari, yéntemi, gonderen ve alan
bolgelerin belirlenme kriterleri/6zellikleri, transfer edilecek imar hakki-
nin degerinin hesaplanma sekli, aktorler arasi iligkilerin net bir sekilde

belirtilmesi
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Siireg igerisinde yer alacak aktorlerin yetki alanlarinin ve rollerinin kanun

ve yonetmelikler aracilifiyla agik¢a tanimlanmasi

[HT siirecinde aktorlerin gikarlarini dengeleyecek; gelistiriciler (miiteah-
hitler), gayrimenkul uzmanlari, yerel yonetim temsilcisi, alan ve gonde-

ren bolge sakinleri ve halktan olugan Danigma Komitesinin olugturulmasi
Transfer stireci maliyetlerinin belirlenmesi ve agik¢a kamu ile paylasiimasi

Yerel yonetimler tarafindan kent dokusu ve sililetine uygun emsal deger-
lerin, transfer yiizdelerinin ve bolgelerin belirlenmesi (alan ve gonderen
bolge)

Transferin bir uygulama araci olarak yerel mekansal planlarda net olarak

tanimlanmasi

Gonderen ve alan bolgelerin, iist dlgekli CDP ve NiP’lerin gelisim stra-
tejileri dogrultusunda arz ve talep dengesini dikkate alarak, biitiinciil bir

bakis ile tanimlanmasi

Alan ve gonderen bolgeler belirlenirken, mevcut niifus, 6neri plan niifu-
su, sosyal ve teknik altyapi kapasitesi, {ist 6lgekli plan kararlarinin dikkate

alinmasi

Transfer igleminin sz konusu parselin yiizol¢iimii/m?si iizerinden ger-

geklestirilmesi*

IHT sonucu kamuya bedelsiz olarak terk edilen gonderen bélgelerin/par-
sellerin kamu yarar1 altinda hangi amaglarla kullanilacaginin net olarak
belirlenmesi ve higbir sekilde, herhangi bir gerekge ile sahis miilkiyetine
gecmeyeceginin hukuki diizenlemeler ve tapuya serh diistilmesi aracilig

ile giivence altina alinmasi

Transfer hakkina sahip arsa sahibi ve gelistirici arasindaki iletisimin 2863
sayili Kanunda yer aldig sekilde Iller Bankasi araciligiyla gerceklestirile-

rek, haklarin aktariminda giiven ortaminin saglanmasi

Sehir plancilarinin hazirlanacak egitim programlari ile IHT uygulamalari

hakkinda bilgilendirilmesi

Ulkemizde siklikla plan degisiklikleri yapilmakta ve noktasal miidahalelerle imar haklar1 de-
gistirilmektedir. Bu sebeple, transfer yapilmasi diistiniilen miilkiyetin gergek degeri degerleme yolu
ile belirlenmek istendiginde hesaplanamayacag1 ya da zor bir siiregle karsilagilacag: oldukga agiktir.



GENEL DEGERLENDIRME VE ONERILER

Halkin siiregle ilgili bilgilendirilmesini saglamak amacryla IHT nin uygu-

lanacag ilgelere irtibat ofislerinin agilmasi

Stirecin halk tarafindan daha rahat anlagilabilmesi amaciyla, medya, web

sitesi, brostir gibi alternatif araglarin kullanilmas:

IHT’nin sadece sosyal ve teknik altyapi alanlarinin elde edilmesinde degil,
tarihi alanlarin ve tarim alanlarinin korunmasina, altyapinin gelistirilme-
sine, kentsel dontsiimiin saglanmasi gibi farkli amaglarin gergeklestiril-

mesine yonelik kullaniminin degerlendirilmesi

[HT’nin kamu yararina dayanilarak, yapilasmaya agilmamasi gerektigi
halde yanlis planlama ¢aligmalari geregi yapilasmaya agilmis dere koruma

bandi ve ENH'de kalan alanlarda zorunlu bir uygulama olarak yapilmasi

Yapilacak galigtay ve sempozyumlarla Tiirk planlama sistemine en uygun

transfer siirecinin belirlenmesi

Uluslararasi diizeyde yapilmig olan THT 6rneklerinden elde edilen gika-
rimlarin tilkemizde kurgulanacak olan transfer siireglerinde degerlendi-

rilmesi

[HT’nin belki de en biiyiik dezavantaji kisisel ¢ikarlara hizmet edebilecek,
politik bir ara¢ olarak da kullanilabilmesidir. Planlama disiplininin ana
hedefi dogrultusunda transfer uygulamalarinda kamu yarar1 6n planda

tutulmalidir. Bu ise ancak etkin bir kamu yonetimi ile saglanabilir.
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A. Nevruz ile kisisel goriigme.

A. Reis ile kisisel goriisme.

D. Altinkaynak ile kisisel goriigme.
N. Teknecioglu ile kisisel goriisme.
G. Ipek ile kigisel goriigme.

T. Hasdemir ile kisisel goriisme.

U. Akin ile kisisel gortigme.
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“Duizenleyici planlama geleneginden gelen
mevzuata goére yapilanmis olan planlama
sistemimizin, 1980’li yillardan itibaren artarak
esnek ve takdire dayali uygulamalara teslim
oldugu gergegi ile yizlesmemizi saglayan bu
kitap, Dinyadaki hibrit planlama sistemlerini
de bize hatirlatarak, planlama ilkelerinden
vazge¢meden bir uzlasma olabilecegini ortaya
koyuyor. Imar hakki transferi, yenilikgi bir
uvygulama araci oldugu kadar, uzlasmaci bir
yaklasimi da somutlastiriyor. Niron, imar hakki
transferini TUrkiye igin yenilik¢i bir ara¢ olarak
sunarken, basarili Dinya érneklerinin 20. yizyilin
baslarina kadar uzanan ge¢misini anlatarak
Tirkiye'nin mevcut planlama sistemine yénelik
elestirisini de ortaya koymus oluyor."”

Fatma Unsal



