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SEHIRCILIK SORUNLARININ AGIRLASMASINDA
HUKUKUN ROLU HAKKINDA DUSUNCELER

Aydimn Giilan"

Ozet: Sehircilik cok boyutlu ve miiltidisipliner yaklasnm gerektiren bir alandir,
Imar Hukukunun sehirciligin  gelisimi bakimindan oOnemli bir islevi
bulunmaktadir. Imar Hukuku anlayisindan hareketle mevzuatin olusumu ve
- uygulanmasinda ortaya ¢ikan sorunlar giderek agirlagmaktadir. Ulkemizde imar
mevzuatinin  gehirlesmenin  olusumunda olumsuz etkilerinin oldugu, birgok
sorunun kanuna aykmnliktan degil, kanuna uygun ama hukuken kabul edilemez
yaklasimlardan/uygulamalardan kaynaklandigi gériilmelidir.

Anahtar Kelimeler: Sehircilik, Hukuki boyutu, Imar Hukuku, Imar Kanunu

Some Thoughts on the Role of Law in the Deepening of the Problems in
Urbanization

Abstract: Urbanism is field requiring multidemonsional and multidiciplinary
approach. Zoning law has important function about evolution of urbanism.
Depending on understanding of Zoning law the problems which legislation and
practice, become more serious. It should be noticed that regulations of zoning law
has negative effects on urbanism. Many problems occur from practices that are
consistent with the regulations but inconsistent with the law, not from being
against regulations.
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Giris
Toplum sorunlarinin anlasiimasinda o tlilkede hakim olan hukuk anlayisiun ve
bu hukuk anlayisinin yapiminda ve uygulamasinda sekillendirdigi yiirtirliikte

olan ¢esitli diizeydeki normlardan olusan mevzuatin mutlaka 6nemli bir yeri ve
islevi bulunmaktadir.

Gergekten de, yiirtirliikte olan hukuk kurallari incelendiginde, diizenledikleri
alanda ortaya ¢ikan sorunlarla sebep, sonu¢ iliskisi veya sorunlarin
¢Oziimiindeki etkisi ve iglevi dolayisiyla Onemli veriler elde edilebilecektir.
Ozellikle bu hukuk kurallarnin anlam ve kapsamlarmin belirlenmesi yarg:
kararlartyla olustugu igin yargi kararlarini da ele alan bir yaklasimla ele
alindiginda gerek tarih, gerekse sosyoloji aragtirmalan igin zengin ve bakir bir
alan ortaya ¢ikmaktadir.

Bu makalede kisaca glindeme getirecegim husus sudur: Mevzuat sorunlari
¢bzme amacina ragmen bazen sorunun ¢Oziimiinii degil, bizzat sorunun
kaynaklar1 arasinda yer alabilmekte, hatta sorunun devamina yonelik bir altyapi
islevinde goriilebilmektedir. Zannedilenin ve beklenenin aksine, sorunu ¢dzmek
igin getirildigi diigiiniilen yaptinm igeren, mahkemelerce hiikiim tesisinde
kullamilan metinlerin, kimi zaman, ashinda sorunun yasamasina uygun ortami
olusturan ve gelisimi i¢in zemin tegkil eden hale geldigi goriilebilmektedir. Bu
durum elbette bir sapmadir, kabul edilebilir degildir ama bir vakiadir. Bunun bir
ornegi halen yiiriirliikte olan 3194 sayili Imar Kanunu iizerinden vermeye
calisacagim. Amacim, yiiriirliikteki kanuna uyulmamaktan kaynaklandigi
zannedilen giderek agirlasan sehircilik problemlerinin aslinda yiiriirlikteki
kanundan besleniyor olabilecegini ortaya koyabilmek; ¢Oziim olarak goriilen
hukuki diizenlemenin aslinda sorunun kaynaklar1 arasinda yer alabilecegine dair
bir sliphe uyandirmaktir. Ciinkii sorunun sebebi olan, ¢éziimiin araci olamaz.
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Sehircilik Sorunlar: Karsisinda Hukuk

Sehircilik elbette ¢ok boyutlu bir alandir. Dolayisiyla sorunlarin da ¢ok boyutlu
oldugu, bir tek kaynagi olamayacagi agiktir. Ekonomik boyut, sosyo-kiiltiirel
durum, sanayilesmenin etkisi, kamu hizmetlerinin sunumundaki dengesizlik ve
farkliliklardan 6tiirii daha iyi yararlanma veya gilivenlik fakt6rlerinden hareketle
ortaya cikan gogler ve hareketlilik gehircilik sorunlarinin farkli boyutlarinin bir
biitin iginde ama ayr1 uzmanliklarin yaklagimi ile ele almmasini,
degerlendirilmesini gerektirmektedir. Bu yiizden sehircilik sorunlarinin
tamaminin hukuktan kaynaklandifim veya sorunlarin sadece hukuk yaklagim
ile ¢oziilebilecek nitelikte oldugu sdylenemez. Ancak her bir sorunun kendi
temelinde ele alindiktan sonra ¢fziime y6nelik olusturulan bilimsel verilerin
cofu zaman hukuk aracilifiyla hayata gecirilmesine gerek bulunmaktadir, Bu
yiizden hukukun “hak ettiginden” daha fazla bir yeri, 6nemi ve islevi
bulunmaktadir. Bu hizlica yazilmis makalede hukuk zemini kullanildig: igin
ortaya c¢ikan biitlin sorunlara iliskin degil, bizatihi hukuk anlayigindan ve
diizenleme yaklagimindan kaynaklanan durumu degerlendirmek istiyorum.

Hukuk, yazili haliyle ve kurucu islevi ile her zaman etkin bigimde sehirlesmenin
kékeninde yer almis degildir. Ama simdi, kendisinden 6nce olusmusg tarihi,
kiiltiirel degerlerleri yiiksek Istanbul gibi sehirlerin korunmas: ve gelismesini
diizenlemek iddias: yaninda, yeni gehirlerin kurulusu bakimindan da belirleyici,
yonlendirici, yasaklayici, yaptinm uygulayict isleviyle ortaya ¢ikmakta; Imar
Hukuku, Imar Kanunu ve ilgili mevzuat sehircilik agisindan temel rolii tizerine
almaktadir.

Bu durumda, hukukun hem sehirciligi ele aligina, sehircilige yaklasimina iligkin
anlayismun  stirekli  gelistirilmesi, denetlenmesi, elestirilmesi, tartisilmasi
gerekmektedir, hem de hukuk anlayismin sekillendirdigi uygulamadaki
kanunlara, imar planlarina ve bunlarin uygulamasindan kaynaklanan sorunlara
bir “sehircilik ve hukuk” anlayis1 ile yaklagilip yaklagilmadifinin da
denetlenmesi gerekmektedir.

Hukuk planinda, hukuk anlayigindan kaynaklanan bu yiizden diizenlemelere
yanstyan sorunlarla, eksik diizenlemelerin yol agtifi uygulama yanlislarini
oncelikle birbirinden ayirmak gerekir. Uygulama sorunlarinin yogun oldugu
durumlarda, 6ncelikle mevzuata uyumun saglanmasi igin denetim ve yaptirim
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mekanizmalarinin gdzden gegirilmesi gerekir. Uygulama sorunlarina yol agan
faktorler diizeltilmeden bir reform yapildig: takdirde, aymi faktorlerle yine
uygulama sorunlart dogacagi i¢in reform yapilmasmin bir anlami ve etkisi
olmayacaktir, Halbuki uygulamadan ziyade diizenlemeden, konulara
yaklagimdan, konunun pratife yansiyan teorik altyapisindan kaynaklanan
sorunlar var ise, Oncelikle yeterince “geriye giderek” reforma basglamak,
konunun bir uygulama-ve yargi siireci sorunu olmaktan “farkli’” yoniini tespit
etmek 6nem tagiyacaktir.

Yapisal Sorunlara Bir Ornek: 3194 Sayii Imar Kanununda Tebaruz Etmis
Sehircilik Anlayis:

Imar Kanunu’nun yerel ydnetimlere imar planlamasi yetkisini vermis olmasi
biiylik bir reform olarak kabul edilmektedir. Bir bolgede oturan kisilerin kendi
oylar ile segtikleri yerel yonetimlerde genel karar organlarinin (Belediye tiizel
kisiliginde Belediye Meclisinin) imar plani yapiyor olmasi “gehircilik”
konusundaki kabullere uygun bir yaklagim olarak kabul edilmektedir. Bu
dogrudur. Ancak Imar Kanununun 9. Maddesinde yer alan bir diizenleme
merkezi idareye verdigi yetkinin kapsami ve sartlarimin neredeyse her istedigi
zaman miidahaleyi miimkiin kilan haliyle aslinda tutarli bir diizenleme
yaklagimi olmadiginin da 6rnegi olarak verilebilir.

Diizenleme asagidaki gibidir:

mar Planlarinda Bakanligin Yetkisi:

Madde 9 - Bakanhk gerekli gériilen hallerde, kamu yapilar: ve enerji
tesisleriyle ilgili alt yapy, iist yapr ve iletim hatlarina iliskin imar plant ve
degigikliklerinin, umumi hayata miiessir afetler dolayisyyla veya toplu konut
uygulamas1 veya Gecekondu Kanununun uygulanmas: amaciyla yapilmasi
gereken planlarin ve plan degisikliklerinin, birden fazla belediyeyi ilgilendiren
metropoliten imar planlarinin veya igerisinden veya civarindan demiryolu
veya karayolu gecen, hava meydant bulunan veya havayolu veya denizyolu
baglantist bulunan yerlerdeki imar ve yerlesme planlarimin tamanun veya
bir kismuny, ilgili belediyelere veya diger idarelere bu yolda bilgi vererek ve
gerektifinde isbirlii saflayarak yapmaya, yaptuwmaya, degistirmeye ve re'sen
onaylamaya yetkilidir.

(Ek fikra: 24/11/1994 - 4046/41 md.) Belediye hudutlari ve miicavir alanlar
icerisinde bulunan ve ézellestirme programmma alimmig kuruluglara ait arsa ve
arazilerin, ilgili kuruluglardan gerekli goriis, (Belediye) alinarak Cevre Imar
biitiinliigiinii bozmayacak (Ek ibare: 03/04/1997 - 4232/4 md.) imar tadilatlar:
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ve mevzi imar planlarvun ve buna uygun imar durumlacmun Basbakanlhk
Ozellestirme  Idaresi Baskanhginca hazrlanarak Ozellestirme  Yiiksek
Kurulunca onaylanmalk suretiyle yiiviirliige girer ve ilgili Belediyeler bu arsa
ve arazilerin imar fonksiyonlarum 5 yil degistivemezler. (Ek ibare: 03/04/1997
- 4232/4 md.) ilgili belediyeler giriislerini onbes giin icinde bildirir.

Bir kamu hizmetinin goriilmesi maksad: ile resmi bina ve tesisler i¢in imar
planlarinda yer ayrilmas: veya bu amagla degisiklik yapimas: gerektigi
takdirde, Bakanhk, valilik kanali ile ilgili belediyeye talimat verebilir veya
gerekirse imar plamnn resmi bina ve tesislerle ilgili kismuni re'sen yapar ve
onaylar.

Bakanhk  birden  fazla  belediyeyi ilgilendiren  imar  planlarvun
hazirlanmasinda, kabul ve onaylanmast safhasinda ortaya ¢ikabilecek
ihtilaflart halleder, gerektiginde re'sen onaylar.

(Ek fikra: 20/06/1987 - 3394/7 md.; Iptal: Anayasa Mahkemesi'nin 26/09/1991
tarih ve E. 1990/38, K. 1991/32 sayili Karart ile.) Kesinlesen planlar ilgili
belediyelere ve valiliklere teblig edilir. Bu planlarin uygulanmas: mecburidir.
Re'sen yapilan planlardaki degigiklikier de yukaridaki usullere tabidir.

(Ek fikra: 3/7/2005-5398 S.K./19.mad) 4046 sayili Kanun kapsaminda gelir
ortakligi modeli ve igin geregine uygun sair hukuki tasarruflar yéntemine gore
ozellestirme iglemleri yapilan hizmet ozellestirilmesi niteligindeki yatirumlarin
yapilacag yerlerde hazirlanan veya hazilattirilan planlar, Ozellestirme
Idaresince degerlendirilmek ve sizlesmeye uygunlugu konusundaki goriisii de
alimmak kaydy ile (..) (Iptal ibare: Anayasa Mah.nin 18/09/2008 tarihli ve E.
2005/98, K. 2006/3 sayili Karar: ile.) re'sen onaylamaya Bayindirlik ve Iskan
Bakanligy yetkili olup, her tiivlii ruhsati ilgili belediye en geg iki ay icinde verir.

Bir istisna getirilmesi gerekli ve kabul edilebilirdir. Ancak bu istisnanin sinr1 ve
kullanilma sartlan biitlinclil yaklasimdaki tutarhiligi/tutarsizifs gosterir bir
ornektir. Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanacak planlar, Belediyelerin
bunlari 5 yil boyunca degistirememesi, Gzellestirilecek arsalarda en viiksek
degere ulagmak igin belki faydalidir ancak sehircilik bakimindan isabetli olacag:
ve etkilerinin diigiinlilmiis oldugu s6ylenemez. Bu durumda bu kanuni
diizenlemede 6ncelikli amacin sehirlegsme olmadif, 6zellestirilecek taginmazlar
kiymetlendirmeye y&nelik bir tercih oldugu agiktir.

Ayrica imar plammin aleni olduguna dair hilkkme bakarak, temel yetkinin
Belédiye tlizel kisiligine verilmis oldugunu degerlendirerek yerel taleplere agik
oldugu sdylenebilecek iken, imar planlarinin yapimi asamasimn gizli olmast,
menfaat catigmalari ve sehircilik degerlendirmelerinin sadece “teknik” bir
hazirliga birakilip kurul halinde ¢alisan Belediye Meclisinin bunu kabul ederken
teknik hesaplara uygun bir tercih ve diizenlemede bulunabilecegi ihtimalini



300 Aydimn Giilan

vermemektedir. Daha dogrudan s6ylemek gerekir ise, bir alan imara agilirken,
plan1 yapilirken, mevcut plan1 degistirilirken, orada yasayanlara, mal
sahiplerine, kiracilara, ig sahiplerine bilgi verilmemekte, plan Belediyenin
icinde olusturularak Belediye Meclisi karan ile yiiriirliige sokulmakta, ancak
bundan sonra bir itiraz imkani getirilmektedir.

Itiraz imkan1 ve bu itirazin degerlendirilme siiresi de (3194 sayili Imar Kanunu
madde 8) gercekei degildir. Aslinda bir planin hazirlik siirecinde ¢ekismeli bir
slire¢ izlenmemesi, farkli menfaat gruplarimn ve sivil toplum kuruluslarinin
goriiglerinin alinarak tercihlere etkin katilimi ve tartigmalarimin saglanmamas:
kargisinda yapilmis bir planin itiraza sunulmasini gergekci kilmamaktadir, Itiraz
izerine degigecek her parsel, aslinda planin biitiinlinii de etkileyecek teknik
hesap hatalarini beraberinde getirecektir. Yesil alan olarak belirlenerek bunun
izerine plan hesaplari yapilmis bir yerin, ¢ok kathi (gdkdelen) alam olarak
degistirilmesi kargisinda, trafik durumu, yesil alan hesabi, sosyal donat1 alanlar
hesabi, hatta kanalizasyon ve su gebekesi ve elektirik tliketim hesaplan elbette
alt iist olacaktir. Ustelik bulunan yol, plan hesaplarini tutturmak igin, yapilagmis
ve yeni yapi ruhsatiyeleri istenmeyecek yerlere yesil alan ve sosyal donati
yerleri ayirmak usulii de, aslinda plan hesaplarmm hicbir zaman hayata
gecebilecek sekilde yapilmayabilecegini ispatlamaktadir.

Bu, daha bir ¢oklar1 verilebilecek nitelikte &rnekler, aslinda Imar Kanunu
yapilirken, tutarli ve samimi bir yaklasim gosterilmedigini, yeni bir anlayisla
yeni Imar Kanunu yapmak icin, konunun biitiin aktdrleri tarafindan tercihler
tartigtlarak gerceklestirilmedigi takdirde, bu isin hukuki altyapis1i olan
mevzuatin, degil sehirleri korumak ve saglikli gelistirmek, tam tersine tarihi ve
kiiltiirel degerleri ¢ok yiiksek sehirleri yagma etmenin mesrulastirici zeminini
olusturdugunu artik gérmek gerekir. Saglikli sehirlesmenin, tarihi sehirleri
korumanin 6niindeki en biiyiik engel olan sehir rant1 igtahini, mevecut mevzuat
gidermemekte, bu hususta uygun =zemin olusturmaktadir. Ciinkii, imar
mevzuatinin, ¢ok boyutlu bir sehircilik yaklasimi ile hazirlanmadigi,
goriintirdeki cagdaghgm, gelismis kurallarin, eksiklik ve istisnalan ile aslinda
bir perdeleme yapmakta oldugu ispata yarayacak yeterli érnekle dolu bir siireg
sonucunda ortadadir. Dolayisiyla gehircilik konusunda hukuk aleminde hakim
olan anlayisin yanlighgmi da kanun maddelerine yansimig halinden hareketle
gormek ve tekrar miiltidisipliner bir yaklasim ile teorik temellerini
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saglamlagtirilons bir yaklasim ile yeni diizenlemeler yapmak suretiyle
sehirlerimizi acil olarak kurtarmamiz gerekmektedir. Anlayis degismedikge
yapilacak degisiklikler sorunlar1 ¢6zmez. Rant paylasiminda taraflardan birinin
elini gliclendirir.

Uygulama Sorunlarina Ornek: Yine 3194 Sayih imar Kanunu, Af Kanunlart

Imar Kanununda sehircilige yonelik bir yaklasim ile getirilmis bazi maddelerde
ise uygulama tutarlilift ve amaca uygun uygulama bicimi beklenenden az
sayida goriilmekte, madde hiikiimlerinin rant dagitimi amagh kullanim
siklagmaktadir. '

Bir 6rnek olarak Imar Kanununun 18. maddesinin uygulamas: gésterilebilir. Bu
madde, imar planina uygun bir miilkiyet haritasi olusturabilmek igin, Belediye
Enciimeni tarafindan yapilan parselasyon planina gére, kamu i¢in gereken alan
ayrildiktan sonra kalan kismin her tasinmazdan re’sen kesilmek suretiyle tekrar
dagitimina imkan vermektedir. Bu sayede 100.000 metrekare bir alanda mesela
yol, okul, park, bahce icin gereken 38.000 metrekare kamulastirma yapilmadan,
bedelsiz olarak, orada, diizenlemeye tabi olan tiim tasinmazlardan % 38’i
diizenleme ortaklik pay1 olarak (DOP) kesilmek suretiyle (100.000 metrekare
toplam alanda 38.000 metrekare kamu alaninin orani) kalaninin tekrar maliklere
bu azaltilmig miktari ile dagitilmasm miimkiin ve mesru kilmaktadir. Bu usul,
diizenlemeye tabi arsalarda kiymeti arttiracagi ve kamunun faaliyetleri igin
gereken topragi bedelsiz karsilayacagi bu sayede olusacak sehir rantinin
spekiilatérlere birakilmasi yerine Idare tarafindan emilimini miimkiin kilacag
icin isabetli goriilse bile; kétii uygulamas: biiyiimiis ve kiymetlenmis arsalarin
dagitimi suretiyle yine bir rant paylasimi konusu olusturdugu igin yogun
elestiriyi hak etmektedir.

Kamusal faaliyetler i¢in gereken sehir topragini, Anayasa Mahkemesi’ne gore
bir gesit ayni vergi olarak, bedel 6demeksizin yiizde 40’1na kadar alma imkam
getiren 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi, bu maddenin ve uygulama
yonetmeliginin zorunlu haller i¢in getirdigi, miilkiyet konusu taginmazin bir
bagka yerden verilmesine dair imkan dolayisiyla uygulama yanligliklarina konu
olmaktadr.

Bu konuda agilmis davalar sonucunda verilen iptal kararlari bakimindan ise ayn
bir uygulama sorunu ortaya g¢ikmasi, isabetli bir kanun maddesinin sorun
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¢dzmek yerine, uygulama “hatalari” sebebiyle yol a¢tifi sorunlarin altindan
kalkilamaz hale getirmistir. Dolayisiyla Sehir rantini emmek igin getirilmis
hamur kurali, 18. Madde uygulamasi, DOP kesintisinin amact dismda
kullanilmis olmasi ¢ok yaygin Srnektir.

Af kanunlarin uygulamasi da kotii uygulama ornekleri arasinda yer almaktadir.
2981 sayili af kanundan kaynaklanan uyusmazliklar bu kanunun yiiriirliige
girmesinden itibaren (Yirlirlilk tarihi: 08.03.1984) tam yirmi alt1 yil gegmis
olmasina ragmen hala devam etmektedir. Bir 6rnek karar olarak Danistay 6.
Dairesinin Esas 2007/2268, Karar 2009/1880 sayily ve 27.2.2009 tarihli karari,
hemen uygulanip sona ermesi diigiiniilen af kanununun kétii ve eksik uygulama
sebebiyle bir sorunu ¢6zmek yerine halen devam eden sorunlara yol agtigini
gostermektedir.

Sonug

Imar mevzuati, sehir rantimin Idare tarafindan emilmesini saglayan nitelikte
olmaktan ¢ok, sehir ranti rekabetinde miicadelenin hukuki zemini olusturan bir
nitelige biiriinmiistiir. Cok tarafli bu iliskide, Istanbul’un bir beldesinde 1/1000
Olgekli imar plammn 4 yilbik bir dénemde 736 kez degisiklie ugramis
oldugunun soylenmesi, eger dogruysa, baska tiirli ifade edilemez. Bu yiizden
imar plani, itiraz usulii, yarg: asamas, iglevlerinin tamamen disinda, hep bilylik
bir rantin paylasimindaki miicadelede asamalarini olusturmaktadir. Hal boyle
olunca, yargi yerinin iptalinin kalici bir koruyuculugu ve sonucu da olmamakta,
sehirlesme yaklagimi gerilerde kalmakta veya sadece sahsi bakis agisi
dogrultusunda ilerlemektedir.

Giiniimiizde, sadece yap: rubsatiyesi alinmadan, ruhsatsiz olarak yapilan yapilar
sebebiyle degil, tam tersine asil kanuna uygun, imar planlarina uygun, yapi
ruhsatiyesi, yap1 kullanma izni olan yapilar ve bunlara yonelik imar faaliyetleri
sebebiyle sehirlerimiz biiylik tehlike altinda oldugu samimi kanaatindeyim.
Nitekim kanuni diizenlemelerimiz ve planli imar dénemimiz sonrasinda, o gok
methedilen ama gelismis bir sehircilik sayillamayacagini diigiindiigiim modern
sitelerin varligim1 da g6z Oniine alarak, zamana dayanacak nitelikte bir
sehrimizin olustugu veya gelistigini zannetmiyorum.
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Yolsuzluklarmn teshisi en zor olani, mevzuata uygun davranmakla ve fakat
hukukun amacina ve ruhuna aykiri sonug elde etmekle yapilanidir. Bunu teghis
ve tespit fevkalade zordur.






