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Oz

Hizli niifus artist ve kentlesme, imar sorunlarmi da beraberinde getirmigtir. Tiirkiye’de imar uygulamalarindan
kaynaklanan sorunlarm ¢bziimiinde bir yol haritasi olusturabilmek amaciyla Ingiltere ve Tiirkiye o6rnekleri
incelenmistir. fmar planlarmm uygulama araglan ile karsilasilan sorunlar, imar Kanunu, 1982 Anayasa’s1, Sehir ve
Ulke Planlamas1 Kanunlar gibi farkli yasal diizenlemeler kapsammnda, degerlendirilmistir. Planlamanm Ingiltere’de
¢ok ayrintili veuzun bir siiregte yapilmas1 nedeniyle sorunlarin dahaaz goriildiigii, Tiirkiye’de ise planlarm dahakisa
vadeli oldugu saptanmustir. Ingiltere’de halk katilmmm planlamanm tiim asamalarmda saglandigi, vergilendirme ile
rantin Oniine ge¢ilmis oldugu ve plan degisikliklerinin olduk¢a zor gerceklestirilebildigi goriilmiistiir. Yiiksek
mahkeme kararlarma konu uyusmazliklar incelenerek uygulamadaki eksiklikler tespit edilmis ve ¢dziim yollari
aranmugtir. Yapilan aragtma ve degerlendirmeler sonucu Tirkiye’de imar uygulamalarmdan dogan deger artigmimn
vergilendirilmesi, halkin planlama konusunda biling seviyesinin yiikseltilerek katilimmin her agsamasinda saglanmasi,
plan tadilatlarmin miimkiin oldugunca azaltilmas1 ve mevzuat birliginin olusturulmasi neticesinde mevcut sorunlarin
¢Oziimlenebilecegi sonucuna varilmistir.
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THE COMPARISON OF TURKEY AND ENGLAND EXAMPLES
FROM THE PROBLEMS CONCURRED IN THE PLANS

Abstract

Rapid population growth and urbanization have brought with the problems of zoning. In order to create a roadmap to
solve the problems arising from zoning applications in Turkey, the examples of England and Turkey have been
examined. Problems that have been encountered with implementation tools of development schemes have been
evaluated under different legal arrangements such as the Urban Development Law, the 1982 Constitution, and the
Town and Country Planning Laws. It has been found in this paper that there are less zonning problems in UK since
the planning is donein a very detailed and long process, while the planning in Turkey is donein shorterterms. It has
been seen that there is public involvement in all the phases of planning, rent is avoided by taxation, and the plan
changes are quite difficult. By examining thedisputes in high court decisions, the deficiencies in the implementation
have beenidentified and solutions have been sought. As a consequence of the research and evaluations made, it has
been concluded that taxation from the increase in value generated from zoning process, raising the level of
consciousness about planning and ensuring participation at every stage, reduction of plan renovations as much as
possible and establishment of legislative union can solve the existing problems.
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Giris

Kentlerin ve kent planlamasinin ortaya cikis1 sanayllesmenin gelismesine paralel olarak bir ihtiyag
haline gelmistir. Tim diinyada niifus artis1 ile birlikte kentlesme ve kiiresellesme toplumsal
sorunlar1 da beraberinde getirmis, Tirkiye’de de hizhi niifus artis1 ve buna paralel olarak gelisen
hizli kentlesme hukuki ve siyasi acilardan giincelligini koruyan olgular olarak yer almigtir. Tim
diinyada oldugu gibi Tirkiye 6rneginde de kentlesme hizn her gecen yil artmakta ve yetersiz alt
yapt ile kotii yapillagsma sorunlarini da beraberinde getirmektedir. Yeterli verilere ve arastrmala ra
dayanmadan yapilan imar planlar1 ne yazik kikisa siirede istenilen amagtan uzaklasarak ihtiyaclara
cevap vermekten yoksun kalmaktadir. Yapilan plan degisiklikleri de planlarin kesinligine olan
inanc1 sarsmakta ve toplumda af beklentisi sonucu, kagak yapilasma gibi hukuka aykmri olusumlar
ortaya ¢cikmaktadr.

[mar planlarinin yapilmas: ve uygulanmas1 asamalar1 her iikede farkli sekillerde goriimektedir.
Yerlesmis plan diizen ve denetim mekanizmasinin var oldugu, gelecek icin 6ngoriilii planlamanin
yapildigr iilkelerde, rant gibi haksiz deger artislarmin  varhgindan s6z edilememektedir.
Planlamaya iliskin bilincin saglanabilmesi i¢in bu konuda agik ve giivenilir yasal diizenlemelerin
bulunmas1 zorunlu goriilmektedir. Soyle ki, miilkiyet hakkmin yasalarla korunduguna ve imar
uygulamalarmda adil davranildigina olan inang, bu konuda ortaya ¢ikan ihtilaflar1 da zaman igcinde
azaltarak yok edebilecektir.

Cabsmanin amaci, Ornek iilke olarak ele alman Ingiltere ve Tiirkiye arasmdaki farkhliklarin
incelenmesi, sorunlarin saptanmasi ve ¢éziimiine iliskin bir yol haritasi ¢izebilmektir. Bu amagla,
Ingiltere ve Tiirkiye’nin karst karsiya oldugu sorunlar incelenerek, planlamada karsilasilan
sorunlar farkl uygulama Ornekleri dikkate alnarak saptanmaya cahsilmustir. Sorunlarin tespiti ve
¢cOziimii asamasinda Kkarsilastrma yapabilmek amaciyla, uygulama ve diizenleme agisindan
Tirkiye’den farkli uygulamalar: ile dikkat geken Ingiltere iilke 6rnegi olarak secilmistir.

Planlama ve sonrasmda yasanan sorunlar incelenirken; 3194 sayili Imar Kanunu, 1982 TC
Anayasasi ve Ingiltere’nin Sehir ve Ulke Planlamas1 Kanunu gibi kanunlar taranarak bu
kanunlarda yer alan hikkiimler ve uygulamalar1 degerlendirilmistir. Tiirkiye ve Ingiltere’de imar
planlarinin uygulama araglar1 ve planlamadan kaynaklanan sorunlar yiiksek mahkeme kararlarinda
da incelenmis ve yorumlanmustir.

Tirkiye’de planlamadan kaynaklanan sorunlar, uzun vadeli ¢0zim arayslarinin  olmamasi
nedeniyle, giindemdeki yerini korumaktadr. Planlamanin sadece mekansal boyutu ile degil aym
zamanda sosyolojik, ekonomik ve ¢evresel boyutlart ile de bir biitiin oldugunu gozden kagrmamak
gerekliligi ile birlikte, yetkin kisiler tarafindan hazirlanan planlar ile gercek anlamiyla
planlamanin  6ziine milmesinin saglanacagr da gézardi edilmemelidir. Kamulastirma gibi
toplumun hassas oldugu miikiyet hakkma iliskin uygulamalarda deger takdiri belirleyici rol
oynamaktadwr. Adil ve gergege uygun olarak deger takdir edimesinin birgok sorunun ¢oézimiinii
de beraberinde getirdigi dikkati ¢ekmektedir. Planlama siireci ve sonrasmda halkm ihtiyaclart
dikkate almarak wuzun vadeli ihtiyaglar1 karsilayabilecek planlarin yapilabilmesi ve plan
degisikliklerinin Oniine gecilebilmesi ¢ok Onemlidir. Calsmanin sonug bolimiinde planlamada
karsilagilan sorunlara iliskin ¢oziim yollar1 tartisilarak imar uygulamalar1 sonucunda olusan deger
artiglarmm vergilendirilmesi, planlamanin her asamasmda halk kathmmm saglanmasi ile halkin
planlama ve korumaya iliskin bilincinin artrilmasi gibi konularda Oneriler gelistirilmistir.

1. Tiirkiye’de Planlama ve Karsilasilan Sorunlar

Imar planlar, imar uygulamas1 yapilacak yerlerde yapi adalarmi, bunlarm yogunluk ve diizenini,
yollari, gelecekteki kullanim amaclarmi, biiyiime ve gelisme fonksiyonlarini gdsteren haritalar
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olarak kisaca tanmmlanabilse de imar planlar1 ve islevleri icin bu tanimm olduk¢a yetersiz
kalmaktadwr. Tarihten bu zamana degin imar planlar1 kentlerin gelisiminden halkin sosyal ve
ekonomik gelisimine kadar birgok noktada belirleyici rol oynamaktadir.

Keles (20014) soyle demisti:

Eski Baymdrlk ve Iskan Bakanlg yetkileri yerel yonetimlere birakilmis, ancak uzun
vadede bilingsiz politikalar ve Kanun’daki eksiklikler nedeniyle imar planlama siireci
Tiirkiye’de bir ¢ok sorunu da beraberinde getirmistir. Bu sorunlardan belki de en 6nemlisi
rant kavramudr. Rantm baghca kaynagmm sahibine smirsiz bir ayricalk tantyan arsa
oldugu soOylenebilir. Tasmmaz malikinin ilerde olusabilecek deger artiglarmdan
faydalanabilmek i¢cin elindeki arsa ve araziler iizerlerinde bir sey yapmaksizmn bos
bekletmesi arsa spekiilasyonu olarak tanimlanabilir. (s.144)

Okmen ve Yurtsever (2010) kentsel deger artis1 hakkinda séyle demislerdir:

Rant gelirlerinin tam olarak vergilendirme kapsamma alnmamayis1 ve tapu kayitlarmda
gayrimenkul degerlerinin ger¢ek degerleriyle yansitilamamasi nedeniyle imar planlarmdan
kaynaklanan deger artismm tam olarak belirlenememesi de sorunlara neden olmaktadir.
Bir¢ok iilkede belediyelerin gelir kaynaklarmm biiyiik bir miktar1 tasmmazlar iizerinden
aldiklar1 vergilerden olusmaktadir. Kentsel deger artigi, sadece tarim arazilerinin imara
acilarak konut, ticaret ve sanayi alanlarmda doniistiiriilmesi ile degil, bununla birlikte,
kentsel doniisiim planlamalar1 sonucu tagsmmazlarm, belediyece yapilan parklar, bahgeler,
cadde diizenlemeleri ile degerinin artmasiyla da ortaya ¢ikmaktadir. (s.62)

Tiirkiye’de baz uygulamalar ile olusan rant kamuya geri kazandmrilmaya cabsilsa da bu konuda
tam anlamuyla basartya ulasilamamaktadir. Imar Kanununun 18. madde uygulamasinda alman
DOP, rantm bir kisminin kamuya aktariimasi olarak degerlendirilse de aslnda bu alanlar halkin
intiyact dogrultusunda ve halkin kullanimi i¢in degerlendirilmekte ve hatta devlete ek maliyetler
yiklemektedir. Bu nedenle, DOP uygulamasi kentsel toprak rantmm kamuya kazandmrilmasi
konusunda yetersiz kalmaktadwr. Aym sekilde, Gelr Vergisi Kanunu'nda yer alan deger artis
kazanci da ihtiyaglara cevap verememektedir. Oncelikli olarak imar planlarinda degisiklik
yapiimas1 miimkiin oldugunca smrlandirilmalidir. Imar uygulamalar1 sonucunda olusacak deger
artislarmin vergilendirilmesi de ¢oziimiin bir parcasi olarak degerlendirilebilir. Satis iglemlerinin
gercek satis degerlerini  yanstmamast karsilasilan sorunlardan biri oldugundan gercek satis
degerlerinin beyan edimesini saglayarak bu yonde bir vergilendirme yoluna gidilmesi de
Oonemlidir. Kent arazlerinin miimkiin oldugunca kamu miikiyetinde kalmasi da, ¢oziim igin
bulunan cevaplardan biri olabilir. Ingiltere Srneginde oldugu gibi birgok iilkkede kent arazlerinin
cogunlugunun oOzel milkiyette olmamasi rant olusumunu da azaltmaktadir. Belediyelerin
ellerindeki tasmmazlar1 elden ¢ikartmaya ve bu usulle kazang elde etmeye ¢alismasi, bu ¢dzliim
yolunun Tiirkiye’de islevini giderek yitrmekte oldugunu gostermektedir.

Imar ve planlama konular1 bircok mevzuatta farkh diizenlemelere tabidir (Abacioglu, 2016).
Kurumlarin bagh oldugu farkh yasal diizenlemelerin de birbirleriyle celismesi sonucunda farkl
kararlar almmakta, kurumlar arasmda meydana gelen anlasmazliklar siireglerin uzamasma ve yasal
olmayan uygulamalarin engellenmesinde kurumlarin etkisiz kalmasina neden olmaktadwr. Birgok
kurumun birden fazla diizenlemeyle yetkilendirilmis olmasi, biiyik sorunlar1 da beraberinde
getirmigtir. Tarm arazilerinin kentsel kullanima ag¢imasi, kiylarin imara acgimasi, 2B arazileri
s0z konusu sorunlara 6rnek olarak gosterilebilir.

Tarm arazileri, hizla biiyliyen kentlesme ve buna bagh olarak gelisen rant nedeniyle zamanla ¢ok
daha degerli bir hale gelmistir. Verimli tarim arazlerinin korunabilmesi i¢cin 2005 yiinda 5403
sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ile Tarm Topraklarmin  Amag¢ Dist
Kullanilmasina liskin Yonetmelik ¢karimustir. 5403 Sayth Kanun’un 13. maddesinde nutlak
tarm arazilerinin tarmsal {iretim amaci dismda kullanilamayacagi, ancak s6z konusu kuraln bazi
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istisnalar1 olabilecegi ve bunlarin smrrlar1 belirtilmektedir. Mutlak tarim arazileri, 6zel iiriin
arazileri, dikili tarm arazleri ile sulu tarm arazleri disinda kalan tarim arazleri; toprak koruma
projelerine uyulmas1 kaydi ile valilikler tarafindan tarm dis1 kullanimlara tahsis edilebilmektedir.
Tarmmsal amagh yapilar icin, projesine uyulmasi sartiyla, ihtiyag¢ duyulan miktarda her smif ve
Ozellikteki tarim arazisi valilik izni ile kullanilabilmektedir. Kanun’daki diizenlemelere karsin,
belediye baskanlklarinin ¢evre diizeni plan notlarmi esas alarak tarmsal niteligi korunacak
alanlarda tarmsal amach yapi adi altnda tarm arazlerinin amaci dismda kullanilmasma izin
verdikleri, 6zel idare miidiirliklerinin de Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi’ni gerekge gdstererek
koy yerlesik alam tespiti yaptiklar1 ve tarrmsal amach yapi adialtmda yapilasmaya izin verdikleri
gorlimektedir. Bu tiir diizenlemelerde her ne kadar kamu yararmin korunmasi amag edinilmis olsa
da, s6z konusu amactan sapmalar olabilecegi gdzden kagrimamahdir. Imar planlarinda yapilan
degisiklikler ve imar affi diizenlemeleri sonucunda kentlerdeki gayrimenkullerin degerleri dnemli
Olctide etkilenmektedir.

Keles (1989) kamu yarar1 kavrammi su sekilde aciklamistir:

Kamu yarar1 kavrami dar ve genis olmak iizere ki sekilde ele almmaktadr. Buna gore
kamu yararmmn genis anlamu toplum yarari ile ifade bulmakta ve anayasalarm dayandigi
toplumsal ve siyasal degerlerle ilgili, aktorel bir kavram olarak goriilmektedir. Daranlamda
kamu yarariise kamulagtrma islemlerinde alnan kamu yarari karari 6rneginde oldugu gibi
miilkiyet hakkmnm smirlanmasi ve hakkin 6ziine yapilan miidahalelerde bir 6lgii olarak
kullanmilan teknik bir terim olarak degerlendiritmektedir. (s.57)

Kiylarin imara ac¢ilmasi, karsilasilan bir diger sorundur. Kiyilarin diizenlemelere aykiri
kullanilarak korunmamas1 da karsilasilan sorunlardan bir bagkasdr (Keles & Mengi, 2014, s.110).

Celik (2015) soyle demusti:

3830 Sayih Kanun’a iliskin 30.3.1994 tarih 21890 sayih Resmi Gazetede yaymlanan
degisiklige gore; sahil seridinin ik 50 metrelik kismmnda kiyida yapilabilecek yapilarla
birlikte yaya yollari, gezinti ve dinlenme alanlari, seyir teras alanlari ve rekreaktif alanlarin
yer alabilecegi belirtilmistir. Sahil seridinin ikinci 50 metrelik boliimiinde; kiytyr doldurma
ve kurutma yolu ile kazamlan arazilerde yapilacak yapilarla toplumun birlikte
yararlanmasma acik olma sarti ile kamping ve konaklama {initelerini icermeyen dus,
golgelik, soyunma kabini, kafe-bar, pastane, lokanta, ¢cay bahgesi, acik spor alanlari, spor
tesisleri, agik gosteri ve eglence alanlary, lunapark, fuar alani, el sanatlari triinlerinin
satlabildigi alam1 20 metrekareyi gegmeyen sergi ve satig Unitelerinin  bulundugu
glintibirlik turizm tesisleri ve kiyt ve deniz giivenligini saglamak amaci ile lojman,
konaklama vb. tesisler icermemek lizere insa edilebilecek karakol ve bu gibi giivenlik
yapilarmm yer alabilecegi belirtilmistir. (s.2)

Altmntag (2007) soyle demisti:

3621 sayih Kiy1 Kanunu 5. maddesine gore, kiyilar, Devletin hiikkiim ve tasarrufualtndadir
ve herkesin esit ve serbest olarak yararlanmasma aciktir. 50 metre olan smir uluslararasi
gecerliligi olan bir smwrdr ve bu diizeyin altma diiglirilmemelidir. Aksi takdirde, kiy1
yagmasi olarak nitelendirilen deniz, gol ve akarsu kiyllarmda tasmmaz mal sahibinin 6zel
miilkiyetinde yapilar yaparak, bu dogal kaynaklardan karsiik 6demeksizin yararlanmasmi
engellemek olduk¢a zor olacaktir. Kiyillarda; turizm, orman, tarihi sit ve 6zel gewvre
alanlarmdan birkagmm bulunmasi durumlarmda merkezi yonetim birimleri karsi karsiya
gelmekte ve sonucunda bir yetki karmasasi ortaya ¢ikmaktadir. (s.117)

Yalgm ve Ercoskun (2014) ormanlarin imara agimasini su sekilde agiklamiglardir:

Ormanlarin imara agilmasi ve bu baglamda 2B arazileri sorunlar arasinda olduk¢a 6nemli
bir yer tutmaktadr. Diinyada ormanlarm miilkiyeti ¢ogunlukla devlete veya diger kamu
kurumlarma ait olmakla birlikte yetki devlete aittir. Devlet, orman yoneticilerini orman
arazilerinin planlanmasi, izlenmesi, idare edilmesi ve korunmasi yoniinde gérevlendirse
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de, bazi durumlarda bu denetim yetkisi yetersiz kalmaktadir. Ormanlarm yerlesime veya
tarima agilmasi gibi sebeplerle devlet ormanlar1 azalmaya baslamistir. (s.34)

6292 Sayili Kanun kapsammnda 2/B arazilerinin hak sahiplerine bedeli karsihginda satisnda satig
bedeli de biiylik tartismalar yaratmis ve belirlenen bedeller yikksek bulunarak itirazlara konu
olmustur. 6831 sayli Orman Kanunu cevresel faktorlere zarar vermeyen ve daha verimli kiiltiir
arazisi haline getirilmesi uygun gorillen ormanlarm, orman rejimi disnda ¢ikarimasina iliskin
hilkim getirmigtir. 6831 sayli Orman Kanunu'nun 2/B maddesi uyarmca Hazne adma tescil
edilecek yerlerde tarm arazsi bag, bahge vs. seklindeki zlyetligin bu yerlerde miikiyete
doniismesi i¢cin, zilyedin orman koyii niifuisuna kayith olmasi ve 5 yil orada ikamet etmesi sarttir.
Yapilasmig yerlerde de 5 yillik ikamet ve niifusa kayit kosulu konulmustur. S6z konusu madde ile
orman saylan yerlerden, orman olarak muhafazasinda bilim ve fen bakmundan hicbir yarar
goriilmeyen, aksmne tarm alanlarma donistiiriilmesinde yarar oldugu tespit edilen yerler ile halen
orman rejimi  igcinde bulunan funda ve makilerle Ortiillii yerlerden tarm alanlarina
dondstiiriilmesinde yarar oldugu tespit edilen yerler ile 31.12.1981 tarihinden 6nce bilim ve fen
bakimmdan orman niteligini tam olarak kaybetmis yerlerden; ¢esith tarm alanlar1 veya otlak,
kiglak, yaylak gibi hayvancilikta kullanilmasinda yarar oldugu tespit edilen arazler ile sehir,
kasaba ve kdy yapilarinin toplu olarak buluindugu yerlesim alanlar, orman smrlari digina
cikartlmaktadir. Ayrica aym Kanunun 16. 17. ve 18. maddeleri de orman alanlarmin imara
acllmasma olanak saglayan diger maddeler arasmdadur.

Orman alanlar1 incelenitken Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) kavrammin ele almmasinda
fayda vardr. Hukuki a¢idan, CED melez bir hukuki siire¢ olarak tammlanmaktadir, ¢linkii ¢evre
ve idare hukukuna esit bir yakmlikta durmaktadir (Saygili, 2007, s.314). 2872 sayilli Cevre Kanunu
1983 yiinda c¢ikartimis ve bu kanunun 10. maddesi ile g¢evresel etki degerlendirmesi raporlari
zorunlu tutulmus ve bu konuda yonetmelik c¢ikartilmasma hilkkmedilmistir. CED Kanunda su
sekilde tanimlanmaktadir; “Gergeklestirilmesi planlanan projelerin ¢evreye olabilecek olumlu ve
olumsuz etkilerinin belirlenmesinde, olumsuz yondeki etkilerin Onlenmesi ya da gevreye zarar
vermeyecek Olclide en aza indirilmesi i¢in almacak Onlemlerin, secilen yer ile teknoloji
alternatiflerinin belirlenerek degerlendirilmesinde ve projelerin uygulanmasinin izlenmesi ve
kontroliinde siirdiiriilecek c¢aligmalardwr.” Ancak, 1993 yilma kadar gecen 10 yillik stire icerisinde
yonetmelik cikartlamamistir. Bu siire icindeki uygulamalar ne yazk ki, CED dismda brakilarak
oldubittiye getirilmistir. 1993 yiindan sonraki donem i¢cin de CED bagvurularinin ¢ok biiyik bir
kismi icin CED raporu alnmasina gerek yoktur seklinde goriis miitalaa verilmistir. 2006 yilinda
Cevre Kanunu'nda yapilmigs olan degisiklik ile Stratejk CED kavramu ortaya c¢ikmustir.
Yonetmelige gore stratejik CED, “Onaya tabi plan ya da programin onaymdan Once planlama veya
programlama siirecinin baslangicindan itibaren, c¢evresel degerlerin plan ve programa entegre
edilmesini saglamak, plin ya da programm olasi c¢evresel etkilerini en aza mdirmek ve karar
vericilere yardimci olmak iizere katihmc1 bir yaklagimla siirdiiriilen ve yazli bir raporu da igeren
cevresel degerlendirme c¢ahsmalaridir.” Ilgili Stratejlk Cevresel Degerlendirme Yonetmeligi’nin
2. maddesinde s6z konusu yOnetmelik hikkiimlerinin imar planlarina uygulanmayacagi
belirtilmistir. Bu diizenleme ile imar planlarinin uygulama dis1 brakimasi tartismali bir konu
halini alstr. Imar planlar1 bu ydniiyle denetim dis1 brakimaktadir. Stratejik Cevresel
Degerlendirme Yonetmeligi 08.04.2017 tarihinde yaymlanarak yiirlirlige girmistir. YOnetmeligin
amaci, cevre iizerinde Onemli etkiler yapmasi beklenen plan/programlarin hazirlanmasi ve onay1
stirecine ¢evresel unsurlarin entegre edilmesi i¢in uygulanan Stratejik Cevresel Degerlendirme
siirecinde uyulacak idari ve teknik usul ve esaslar1 diizenlemek olarak belirlenmistir. imar planlari
yine uygulama dis1 brakilmis ve boylece ranta zemin olusturabilen planlama denetim disinda
tutulmustur.

Gecekondulagsma ise uzun zamandr cozilemeyen sorunlardan biri olmustur. Gecekondu, imar ve
yap1 yasalarma aykir1 olarak baskasma ait arsa ve arazler iizerinde ve arsa sahiplerinin izinleri
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olmaksizin yapilmis yapilar olarak tanimlanmaktadir (Keles, 2014, s.365). Gecekondulasma
sorunu Tirkiye’de daha ¢ok konut sorunu olarak goriilmiis ve bu yonde ¢oziimler bulunmaya
calsilmistir. II. Diinya Savasi sonrasi biiyikk bir problem olarak ortaya ¢ikan gecekondulasma ic¢in
birgok kanun c¢ikarilmis, ancak her kanundan sonra, hedeflenenin aksine artan oranlarla devam
etmistir. Konut Miistesarhgi’nin yaptig1 arastrma sonuglarma gore, Tirkiye’de, kentsel (il ve ilge
merkezleri) yerlerdeki konut stogunun ortalama ylizde 62’si ruhsath olup, sadece yap1 kullanim
izinleri dikkate alndiginda, bu oran yiizde 33’e kadar diismektedir. Istanbul Teknik Universitesi
(ITU) TUBITAK Konut Arastrmalar1 Unitesi tarafindan yapilan arastrmada gecekondu sayismin
2 milyona yiikseldigi ve bunlarm biiyikk kismmnin da Istanbul’da bulundugu belirtilmektedir.

775 saylh Gecekondu Kanunu'nun 5. maddesi, gerekli goriildiigi takdirde belediyelerin o6zel
miilkiyetteki araz ve arsalar1 kanunda belirtilen amaglarda kullanmak iizere, Toplu Konut idaresi
Bagkanhgmin izni ile sahipleriyle anlagarak satm alabileceklerini veya kamulastirabileceklerini
icermektedir. Bircok gecekondu sahibi bu maddeden yola c¢ikarak gecekondularini yiiksek
fiyatlarla satma cabasi i¢cindedirler. Kentte arsa arzmin oldukca diisik olmasi nedeniyle planlama
cercevesinde de gecekondu alanlarma ihtiyag duyulmakta ve yliksek kamulastrma bedelleri
O0denmektedir. Gecekondu sorunu beraberinde yeni ¢oziim arayslar1 getirmistir. Kentsel dontisiim
bu kapsamda yeni bir alternatif sunmaktadir. 2012 yihinda ¢ikarimis olan 6306 Sayih Kanun’la
afet riski altmdaki alanlarin doniistliriilmesi amaclanmistir. Yetki Cevre ve Sehircilik Bakanhgina
verilmistir. Ancak bu uygulama yerel yetkililer ve Bakanlk arasmda ¢ift bashhigi ortaya
cikarmustr. Kentsel doniisim gibi oOzellikle halk kathminm saglanmasinin  gerekli oldugu
uygulamalarda yerel yonetimlerin daha yilkksek oranda basar1 saglayacaklar1 distiniilmektedir.
Bir¢ok kentsel doniisiim projesi kotii planlama nedeniyle ileride yasanacak sorunlarin temelini
atmaktadr. Sadece kanunlar ¢ercevesinde diizenlemelerle degil, aym zamanda ekonomik ve
ideolojik anlamda sorunlara yantt bularak ve halkin katimini saglayarak cok genis bir ¢ercevede
diizenlemeler yapimalidir. Doniisiimde mevcut yasam kosullary, kiiltiirel ve sosyal ahskanliklar1
da dikkate almarak planlar yapilmalidir. Projeler, is imkanlarina erisim, ¢ok kath yapilarda yasam,
komguluk iliskileri gbi unsurlar degerlendirilerek gercege doniistiiriilmelidir. Aksi takdirde
doniisiim alanlarma uyum saglanmasinda skmtilar yasanacaktr. Ozellikle halkin talep ve
ihtiyaglarinin saptanmasi konusunda yerel yonetimlerin daha etkili oldugu goriilmektedir. Kamu
tarafindan yiiriitiilen projelerde de giiven unsuru daha 6n planda yer almakta olup, 6zel sektdr
eliyle yiriitiilen projelerde kar beklentisi gecekondu sahiplerinde endise yaratmakta ve gereken
katthmin saglanmasinin Oniine ge¢mektedir.

Anayasa Mahkemesi'nin 27.02.2014 tarihli kararnn ile Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkmndaki 6306 Sayl Kanun’un bircok maddesi iptal edilmistir. Ilgili iptal
karari, Tirk Hukuku agisindan onemlidir. Kanun’un 3. maddesi geregince, riskli oldugu diisiiniilen
binalarla ilgili tespit ¢alsmasi, bina sahipleri tarafindan yaptrilmadig: takdirde, ilgili Bakanlk soz
konusu risk tespiti ¢alismasmi yaptrip {icret ve masrafini hak sahiplerinden talep edebilme
hakkma sahip iken Anayasa Mahkemesi, kanunun bu hilkmiinii miilkiyet hakkma aykm1 bularak
iptal etmistir. 6306 Sayili Kanun’un 3/7. fikrasinda yer alan hilkkme gore; “Riskli yap1 olmamasina
ragmen, proje biitiinkigli agismdan kentsel doniistim alanma dahil edilmesi gereken diger bmnalar”
saglam olmasina ragmen, proje biitiinliigli gerekcesiyle kentsel doniisiim yasasi kapsamina
almabilmekte iken, Anayasa Mahkemesi, miilkiyet hakkma ayki1 olan bu maddeyi de hakh olarak
iptal etmistir. 6/ 9. maddesinde yer alan, Bakanhgin veya Belediyenin kentsel doniisiim yasasi
kapsammda aldig, ykmm kararlar, riskli yapr veya riskli alan karar, ¢ogunlugun karan ile
yapilabilecek satis islemleri ve difer her tiirli Idari tasarrufa karsi acilan davalarda Idare
Mahkemesi’nin yiiriitmenin durdurulmasi karart vermesi miimkiin degildir.

Idarece alman karar agik¢a hukuka aykir1 dahi olsa, bu yanhshgin diizeltilmesi icin, ortalama 5 yil
stiren yargilama siirecinin sonucunun beklenmesi gerekmekteydi. Hak arama ozgirligi ile ilgili
Anayasa maddesi ve yonetimin her tiirli eylem ve islemlerinin yargi denetimine bagh olmasi
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kural ile de bagdastrilamamaktadir (Keles, 2016, s.427). Anayasa Mahkemesi, Evrensel Hukuk
Prensiplerine, Anayasa’ya ve Miikiyet Hakkma iliskin Avrupa insan Haklari Sézlesmesi’ne
acikca aykir1 olan bu madde hikmiinii de iptal etmistir. 6/10. maddesinde yer alan ve bu kanuna
gdre yapilacak her tiirlii tebligat, kisinin MERNIS sisteminde yer alan adresine gdnderilmekle
teblig edilmis sayilmaktaydi Buna gore kisi adreste bulunmasa veya tasmmug dahi olsa, tebligat
yapiimis kabul edilecekti. Miilkiyet hakkmi ilgilendiren bir konuda bdyle bir uygulamanin
yapimig olmasi elbette bircok magduriyeti de beraberinde getirmektedir ve bu nedenle de iptal
edilmistir, zira miilkiyete iliskin bdyle bir kisitlama getirmesi kabul edilebilir bir durum degild ir.
8. maddesinin 1. fikrasin1 da Anayasa Mahkemesi iptal etmistir. Iptal edilen diizenlemede, kentsel
dontsim uygulamalar1 swrasmda yapilacak her tirli mal alm ve yapm islerinde acele ihale
yonteminin uygulanacagina dair hiikkiim yer almaktadr. S6z konusu iptal karar, kamu
kaynaklarmm kullanilmasinda devletin zarar gormemesi ag¢ismdan Onemlidir. 9. maddesinin ise
neredeyse tamanu Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. iptal edilen diizenlemede,
kentsel doniisiim kanunu uyarinca yapilacak islemlerin ve imar planlarinm, Imar Kanunu, Kiiltiir
ve Tabiat Varlklarini Koruma Kanunu, Orman Kanunu ve Mera Kanunu gbi birgok yasal
diizenlemeden istisna tutuldugu belirtilmektedir. Bu madde ile kentsel doniisim uygulamasi
yapilan bolgelerde, imar katsayilari ve mmar kurallarma uymak zorunlu tutulmamistir. Hatta,
Bogazigi Imar Kanunu'na aykmri olarak insaat yapilabilmektedir. Bu maddeler ile imar
diizenlemesi ve kentsel doniisim bahane edilerek yapilacak kanunsuz yapiasmalarin  Onii
acimaktadir. Anayasa Mahkemesinin kararlar1 hukuki agidan olduk¢a Onemlidir ancak iptal
edilmis olan birgok madde daha sonra baska kanunlarla tekrar uygulama alami bulmustur.
Gortildiigli tizere her ne kadar hukuka aykmt ve imarm Oniindeki engelleri kaldrmaya yonelik
kanun maddeleri iptal edilse de zaman igerisinde tekrar yiirtirlige girebilmektedirler.

2. imar Planlan ve Uygulamalan Acisindan Tiirkiye- Ingiltere Karsilastirmasi

Imar planlar1 ve uygulamalari acismdan Ingiltere &rnegi incelendiginde; 1970l yillarin
ortalarmda ¢ok ayrmtili bilgiler icermesi, uzmanlik istemesi ve devlet biirokrasisinin dogrudan
etkili olmasi gerekcesiyle planlamaya iliskin olumsuz goriislerin dile getirilmeye baslandigi ve
ileriki tarihlerde de elestirilerin devam etti§i goriilmektedir (Altaban, 1990, s.177). Ingiltere’de
2011 yiindaki reform niteligi tastyan Yerellk Kanunu ile elli ki sayfalk tek dokiiman olan Ulusal
Planlama Politikas1 Cergevesi'ne (National Planning Policy Framework- NPPF) doniistiirtild tig i,
2012 yilinda yapilan ilgili son diizenlemenin de oldukca karisik ve uzun oldugu elestirisine maruz
kaldig (Cullingworth vd, 2015, s.11) dikkati cekmektedir. Ulkedeki mekansal planlama her agidan
0zel miilkiyet haklartyla da yakindan iligkili olup (Booth, 2002, s.154), yerel yonetimler, yerel
planlar hazirlamakta, planlama bagvurularini belirflemekte ve yetkisiz planlamaya karsi yaptirim
uygulamaktadr.

Planlama siirecinin her agamasinda halk katihmi biiyiik 6nem tagimakta, taslak halindeki planlama
asamasmnda planlar 6 hafta siiresince ilan edilmekte ve itirazlarin dinlenmesi i¢in bir agik oturum
yapiimaktadir. Planlama basvurularinda ise dnce plan teklifi duyurulmakta olup, yapmmn planlama
acismdan hukuka uygun olup olmadigi kontrol edilebilmektedir (Planning Portal UK, 2012). Bu
amacla Hukuka Uygun Imar Sertifikasi internet iizerinden yetkili yerel otoritelerden talep
edilebilmektedir. Planlama c¢ahsmalar1 yerel diizeyde yiiriitilmekte olup, hiikiimet tarafindan
birbiriyle uyumlu olmasi, gelecegi Ongdrebilmesi ve katihm siirecinin  tam anlamiyla
saglanabilmesi ile bir biitiin teskil etmektedir. 1909 ve 1919 tarihli ingiliz Planlama Kanunlarinda,
sadece gelisim gbsteren bir arazinin degil, aym zamanda oturum amach kullanim ihtimali olan
arazilerin de planlamasmin yapilmasmin 6ngoriilmesi (Backhus, 1922) sadece var olan ihtiyaca
yonelk degl aym zamanda gelecege yonelik planlamanin da titizlikle yapildigmin en 6nemli
gostergesi olarak goriilmektedir. Yerel planlama yetkilisiy bir planlama bagvurusu yapildiktan
sonra, teklifi kamuoyuna sunmakta, bdylece o bolgede yasayanlar goriislerini ifade etme sansina
sahip bulunmaktadirlar. Herkes planlama basvurusu hakkmnda 21 giinlik siire icerisinde yorum
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yapabilmekte ve bunun nasil yapiacagi ile ilgili ayrmtilar1 yerel planlama yetkililerinden
edinebilmektedirler.

Idarenin imar hukukunda aldig1 kararlar ve takdir yetkisinin smrlar1 dahilinde kullanilip
kullanilmadigmin yargida denetime tabi olmasina, Ingiliz Hukuku'nda judicial accountability
(yargisal hesap verilebilirlik) denilmektedir (Caglar, 2016, s.329). 1990 tarihli Sehir ve Ulke
Planlama Kanunu’nun (Town and Country Planing Act-TCPA) 287. maddesine gore, yapisal veya
yerel planlara veya yapilan herhangi bir degisiklige veya yonergeye karsi 6 hafta icinde Yiiksek
Mahkemede dava acgimasi miimkiin olup, aym zamanda, Bakanh@in kararlarmdan zarar goren
kisiler icin de aym siire icinde Bakanhga karsi dava acabilme imkani bulunmaktadir. Yiksek
Mahkeme, karari iptal etme ve kararm yetkili otoriteye gonderme hakkma sahip (Denyer & UBHI,
1999, 5.259). Olmasma ragmen Kralkk Sehir ve Ulke Planlama Kanunu ile ve buna iliskin
diizenlemelerle bagh degidir. Hiyerarsi acismdan degerlendirildiginde, 2011 yih sonrasinda
azalma gorilmiis olsa da kendi icerisinde bir hiyerarsinin korundugunu soylemek miimkiin
olacaktr. Kamu yarar1 kavramm oOncelikli olup kamu yararmm saglanmasi konusunda yerel
yonetimlere ve tarafsizliklarma giivenildiginden, kamu ya da gercek tiizel kisi olmasi agisindan
bir ayrma gidilme gerekliligi goriilmemistir.

Buitelaar (2007)’a gore; Ingiltere’de planlama izni yerel yonetimler tarafindan verilmekte olp,
her belediyenin kendi mnternet sayfasinda izlenmesi gereken usuller, bu konudaki Ornekler ve
basvuru yapabilmek i¢in internet sayfalarinda formlar bulinmaktadir. Siire¢ tamamen saydam bir
sekilde ilerlemekte ve her asamasi ilan edimektedir. Mahkemeler tarafindan benimsenmis olan
yaygin bir goriise gore, arazinin kullanimina ve gelistirilmesine iliskin her konu ancak planlama
ile birlikte degerlendirilebilmektedir.

Ingiltere’de bugiin 8000’den fazla koruma alam mevcut olup, koruma alanndaki bir miilkte kamet
ediliyorsa veya bu miilkten bir is isletiliyorsa, kaplama, pencere, uydu antenleri ve giines panelleri
gbi her tirlii degisiklikleri yapmadan oOnce Belediyeden izin almak gerekmektedir. Belediye,
diizenlemenin 4. maddesine gore izin gerektiren degisikliklerin tiiriinii degistirebileceginden,
herhangi bir ¢aliymaya baslamadan 6nce Belediye ile mutlaka irtibata gegiimesi gerekmektedir.
Koruma alanlarmda degerlemeye iliskin Ahlfeldt, Homan ve Wendland (2012)’m tezine gore,
Ozellikle Ladbroke koruma alaninda yasayanlarmn her ne kadar kisisel fikirlerine uygun olmasa da
planlamalar1 kabul ettikleri goriilmektedir. Bu tespit, yerel diizeyde koruma politikasinin ortak bir
anlayls temelinde olusturulmasmin 6nemini gostermektedir. Eger korumanm aksine bir uygulama
varsa, o bdlgede yasayanlar tarafindan gerek itiraz, gerekse de yeni fikirler sunmak yoluyla
duruma miidahale edilebilmesi toplumsal bir bilincin olugmasini saglamaktadir. Aym ¢aliymada
koruma alanlar1 icerisinde ev sahibi olmamn kiralamaya oranla daha fazla kabul gordiigi de
saptanmistir. Bir alanin karakterinin korunabilmesi, kisisel haklardan daha istiin tutuldugu ve bu
stirecten gecenlerin her ne kadar ¢ok sikki denetimlerden ge¢mis olsalar da sikayette bulinmadigi
tespit edilmistir. Ayrica koruma alanlar1 igerisindeki evler tarithi nitelikleri nedeniyle ¢evredeki
diger tasmmazlara gdre ¢ok daha yiiksek fiyata alict buldugu cahsmanin bir diger sonucudur.
Listeleme de, bir binanin 6zel mmmari niteligini ve tarihle olan bagmi belirlemekte, ayrica gelecek
nesiller i¢cin korunmasi amaciyla planlama sisteminin gozetimi altma sokmaktadwr. Ne kadar yash
bir bina ise listelenme olasihigt o kadar yiiksektir. Bir difer 6zel uygulama olan agacglarin
korunmasy; belirli agaglarm, aga¢ gruplarmin veya ormanlk alanlarm korunmasi, Ingiltere’deki
bir yerel planlama otoritesi tarafindan diizenlemis bir kurala baghdr. Koruma altmdaki agaglarin
sahipleri yasaklanmig olan faaliyetlerden herhangi birini yerel yonetimin yazli izni olmaksizin
gerceklestirememekte ve yetkililer ie damsmanlardan agaglarin denetlenmesi, giivenliginin
saglanmas1 gibi konularda damgmalik ahnabilmektedir.

Ingiltere’de yapilan kamulastrma uygulamalar1 da, Tirkiye’de oldugu gibi amaclarma ve
konularma gore farkl diizenlemelerde yer almakta olup, yapilacak kamulastirmaya iliskin deger
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tespiti icin ana kaynak olarak 1961 yilinda yiiriirlige girmis olan Kamulastirma Kanunu (Land
Compensation Act) esas almmakta ve genel cerceveyi ¢izmektedir. Ingiltere’de gecerli olan
Kamulagtrma Kanunun degerlenmeye ait kismu 6 temel ikeden meydana gelmekte ve ik 5
maddede dogrudan degerleme konusundan bahsedilmekte 6. maddede ise kamulastrmadan
dogmus olan zararlarin  tazminine  degnilmektedir. Kamulastrma bedelinin  tespitinde
kamulastirma tarihindeki rayig bedel esas almmaktadir. Ingiltere’de sahislarin elde etmis olduklar1
deger artiy kazanglar1 ise gelir vergisine tabi tutulmamakta ve bu tiir gelir artiglarindan, ayri bir
kanunun konusu olan Deger Artis Kazanclar1 Vergisi (Capital Gains Tax) almmaktadir. Deger
artis kazancglar1 vergisi, gelir vergisi gibi yillik olarak alnmakta olup, sahislar bir yil boyunca elde
etmis olduklar1 deger artis kazanglarindan yapmus olduklari ve kanunla disiimesine izin verilen
zararlann diserek deger artis kazanci vergisi Odemektedirler. Piyasa bedeline gore verginin
almmas1 oldukca ender gorillen bir durum oldugundan Tiirkiye’deki durumun aksine Ingiltere’de
beyan degeri ile gercek deger arasmda fark bulunmamakta ve sadece tasmmazin hediye edilmesi
gibi istisnai durumlarda piyasa bedeline gore vergi alnmaktadir.

Tiirkiye ve Ingiltere 6rnekleri karsilastrmali olarak incelendiginde, imar planlari ve uygulamalari
acismdan iki iilke arasmda farkhiliklar oldugu goriilmiistiir. Tirkiye’de imar planlarinda Olgekler
ve plan hiyerarsisi dikkat ¢ekmekte iken, Ingiltere’de planlarda 6lcek ve hiyerarsiden oncelikli
olarak bahsetmek giictiir. Ingiltere’de imar planlarinda Tiirkiye’dekinin aksine, fiziki &zellik ler
daha geri planda kalmis, sosyal gelismeyi dikkate alarak koruma ve gelistirme konulari
diizenlenmistir. Ingiltere’de planlama sistemi daha geleneksel bir hal almis olup dikkati geker
degisikliklerin ¢ok fazla olmadig1 goriilmektedir. Tiim bu olumlu 6zelliklerine ragmen Ingiltere’de
yasal diizenlemelerin fazla ayrmtili ve anlagilmasi giic oldugunu vurgulamak gerekir (Williams,
1922, s.3).

Imar planlarinda halk katlimi &nemli olup, zira halkin her asamasma fillen katldigy itirazlarini
ve gorlslerini  belirttigi  planlarin, kesmlestikleri zaman o bolgedeki halkin  gereksmimleri
kargilamakta daha basarth oldugu, Tirkiye’de aski siiresi i¢inde ilan edilen planlarin gergek
amacma ulasamadigi dikkati ¢ekmektedir (Yidiz, 2014, s.156). Cogu zaman kanunda yer alan bu
ilan usullerine uyulmamakta ve halk bilgilend rilememektedir. Aleniyet ilkesinin uygulanamamasi
sonucunda itirazlar ve rant artmakta, planlara ve yetkililere olan giiven ise azalmaktadir.
Ingiltere’de ise bu siire¢ Tiirkiye’dekinin aksine olduk¢a basarih bir sekilde yiiriitiilmektedir. Her
belediyenin internet sitesinde planlamaya iliskin tim siire¢ agikga yer almakta, tiim karar ve
uygulamalara herkes ¢ok kolay bir sekilde ulasim saglayabilmektedir. Basvuru siirecinin de
mternet lizerinden islemesi islemlerin hizi ve adil bir sekilde ilerlemesini saglamaktadir.
Ingiltere’de, siirdiiriilebilir planlama  oncelikli amaglar arasmda olup, planlar gelecekte
olusabilecek ihtiyaglar dikkate almarak hazrlanmaktadir. Tirkiye’de ise genellikle kisa siireli
cOzimler iretilerek gelecekte yasanabilecek sorunlar g6z ardi edilmektedir. Bu durum hazirlanmisg
olan planlarin kisa siirede ihtiyaclara cevap veremez hale gelmesine neden olmakta, imar
planlarinda degisiklik yapilmas1 da hem maddi agidan fazla yiik getirmekte, hem de planlara olan
gliveni azaltmaktadir.

Tirkiye’de kamulastrma gibi imar uygulamalari sonucunda olusan deger artglarinda vergi
uygulamasinin olmayis1 rant kavrammin ortaya ¢ikisina neden oldugundan, deger kayiplarinin
tazminat ile karslanmasinin yannda, deger artislarinin da vergiye tabi tutulmasi zorunlu hale
gelmektedir.  Ingiltere’de  imar uygulamalar1 sonucu ortaya ¢ikan deger artislari
vergilendirildiginden Tiirkiye’deki uygulamanin aksine, ingiltere’de herhangi bir deger artisi
olusmas1 halinde artiy oranmda vergilendirilerek imar uygulamasidan yararlanamayan bolgelerle
arasinda adil bir durum yaratilmasi saglanmaktadir.

Tirkiye ve Ingiltere Oornekleri arasmda koruma alanlar1 agismdan da biiyiik farklliklar
goriilmektedir. Ingitere’de koruma alanlari, tarihi yerler ve agaclara iligkin cok net smirlar

108



The Comparison of Turkey and England Examples from the Problems Concurred in the Plans

cizilmis olup, 6zel diizenlemelerle agikca belirtilen alanlarda planlar i¢in izin almak neredeyse
imkans1z kihnmistir. Eger planlarda herhangi bir degisiklik yapimak isteniyorsa, yapilacak olan
degisiklik icin izin basvurusu siirecinde o bolgede yasayan tiim ilgililere yapimak istenen
degisiklik ilanla duyurulmakta, yapilacak olan her tiirlii degisiklik biitiin boyutlariyla ele alnarak
incelenmekte ve yaratacag sorunlar degerlendirilmektedir. Ingiltere’de koruma alanlarma iliskin
olarak izin almak imara iliskin en zorlu siire¢ olarak degerlendirilmektedir. Tirkiye’de de, koruma
alanlarma iliskin 0zel diizenlemeler yer almakla birlkte, yapilan diizenlemelerin; kanunlardaki
bosluklar ve politikalar dogrultusunda degistirilebilmesi miimkiin olabilmektedir. Kiyilarin,
ormanlarin imara acimast ve gecekondu affi bu duruma verilebilecek en Onemli Ornekler
arasmdadrr. Ingiltere gibi birgok iilkkede, Tirkiye’nin aksine, arsa ve arazlerin biiyiik cogunlugu
deviete aitti. Ozellikle kentsel alanlarda &zel miilkiyetin az olmasi, planlarin  yapmini
kolaylastirmakta ve rant olusumunu azaltmaktadw. Ayrica yiliksek degerlerle kamulastirma
bedellerinin 6denmesinin de Oniine gecilmektedir. Tiirkiye’de ise, Ozellikle belediyeler, ellerinde
olan tagmmazlar1 elden cikararak gelr elde etme yolunu sectiklerinden yerel yonetimlerin
ellerindeki tasmmazlar diisiik bedellerle 6zel milkiyete ge¢mekte ve gelecekteki imar
uygulamalarinda meydana gelecek sorunlar i¢cin zemin hazrlanmaktadir.

Tirkiye’de  ecri misil uygulamas1 ile isgalciye haksiz filinden oOtiiri bedel Odenmesi,
gecekondulasma ve kiyr alanlarmi iggal etmeyi tesvik edici bir etki olarak goriilmektedir. Haksiz
fill ile kendi miilkiyetinde olmayan, devlete ait bulunan tagmmazlari elinde bulunduran kisi igin
caydmriciliktan uzak olan bu diizenleme ile bu tiir haksiz fillerin 6nii agimaktadir. ingiltere’de ise,
Tiirkiye’deki diizenlemelere benzer uygulama bulunmamakta ve tazminat ve haksiz fiil hikkiimleri
cercevesinde bir degerlendirme  yapimaktadwr. Ingitere’de imar uygulamalarma iliskin
diizenlemeler agik ve net oldugundan, herhangi bir yetki karmasasi yasanmamaktadir. Saydamlik
ilkesi geregince, her tiirlii bilgi halka agkk olup her asamada halkin goriigleri almnarak
ilerlenmektedir. Ingiltere’de imar siirecine iliskin sorunlar arastrilrken s6z konusu siirecin
sleyisinin Kanun’la ¢ok kesin ¢izgiler ile cizilmis oldugu ve diger tiim diizenlemelerle ilgili
kanunlara uygun olarak islem yapidigi tespit edilmistir. Tiirkiye’de sit kararlar1 gibi korumaya
iliskin diizenlemeler tasmmaz maliklerince kolay kabul gormezken, Ingiltere’de tarihi koruma
alanlar1 gibi korumaya iliskin karar alman yerlerde deger artis1 gdriilmektedir. Ingiltere’de halk
icin O0zel koruma alanlar1 tarihsel degeri agisindan biiyiik anlam ifade etmektedir.

Planlamada karsilasilan sorunlar Tiirkiye ve Ingiltere a¢ismdan karsilastirilmas: 6zet olarak Tablo
1’de gosterilmistir.
Tablo 1: Planlamada Karsilasilan Sorunlar Agisindan Tiirkive - Ingiltere Karsilastirmasi

IMAR VE PLANLAMAYA iLiSKiN KONULAR TURKIYE iNGILTERE

Halk katilhmmm saglanmasi - +
Deger artismm vergilendiriimesi

Tarihi yapilarm ve alanlarm korunmasma iligkin diizenlemelerin bulunmasi +
Ormanlarm ve kiyllarm korunmasma iliskin diizenlemelerin bulunmas1
Kamulastirma sonucu adil degerleme

Ecrimisil uygulamasi

Gecekondulagsma

Imara iliskin diizenlemelerin farkh kanunlarda yer almasi

Rantin varhgi

Kentsel tarim uygulamalar1 - +
Diizenlemelerin fazla detayli ve anlasiimasmin zor olmasi - +

+
+ + + +

+ + + +

Tiirkiye’de imara iligkin diizenleme ve uygulamalarin, olduk¢a tartisma konusu oldugu, her yasal
diizenlemede imara ilisgkin hikkiimlerin bulunmasmin yetki karmasasi yarattigit ve bu duruma
paralel olarak, kanunlarda yer alan yasal bosluklarin kullanilarak planlarin hazirlandigi ve 6zellik le
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katlm ve denetim eksikligi sonucunda keyfi uygulamalarin 6n plana ¢iktig1 dikkati cekmektedir.
Uygulamada yapimasi gereken, planlama yapimadan Once ihtiyaglarin genel bir cercevede
degerlendirilmesi ve mutlaka gelecekte olusabilecek sorunlarm ¢oziimiine odaklanilmasi
olmalidir. Konusunda uzman kisiler tarafindan yapilmasi gereken planlar halka acik olarak
yapimali ve mutlaka goriis ve ttirazlar degerlendirmeye alnmalidir. Katlim gercek anlamiyla
saglandigt zaman uygulamalarda farkhlik olmasinin Oniine gecilmis olacaktr. Tirkiye’de
oncelikli olarak rant sorunu ¢ozilmeli, haksiz deger artiglarinin Oniine gegebimek icin ise
vergilendirme sistemine gecilmesi zorunlu goriilmektedir. Yerel yonetimler basta olmak {izere
imar siireci biiyilk bir 6zenle ele alnmali ve degerlendirilmelidir. Kisa vadeli ¢oziimler yerine,
uzun vadeli planlarin yapimasi tercih ediimeli, kanunlarda yer alan celiskili hiikkiimler yerine
birbiriyle uyumlu ve yetki karmasasma izin vermeyecek sekilde diizenlemeler yapilmali ve
hiyerarsik diizen bu ¢ergevede saglanmalidrr.

3. Sonu¢ ve Degerlendirme

Hizl1 niifus artigma paralel olarak, kentlerin ve dolayisiyla bagh olarak kent planlamasinin ortaya
cikisy, sanayilesmenin gelismesi sonucunda bir ihtiyag haline gelmistir. Planlama kapsaminda
degerlendirildiginde imar planlar, sadece fizksel ihtiyaclara cevap vermekle kalmayip ayni
zamanda sosyal, ekonomik wve kiiltlirel ihtiyaclara da yamt aramak zorunda oldugundan yerel
yonetimler, kanun koyucu ve halk, planlama siirecinin ayrlmaz biitiinleyicileri olarak
goriimelidir. Ingiltere ve Tirkiye Ornekleri planlama ac¢ismdan karsilastrildiginda temel olarak
miilkiyet sistemindeki farkhliklarin beraberinde planlamada da farkh yaklagimlar getirdigi
goriilmektedir. Planlama acgismdan dikkat ceken uygulamalara sahip Ingiltere &rneginde fizik i
planlamanin Otesinde daha cok planlamanin sosyal boyutu ile ilgilenildigi, bu baglamda
stirdiiriilebilirlik ve koruma kavramlarinin 6ne ¢iktigini, Oncelikle toplumun gelecekte dogabilecek
ihtiyaglarina cevap bulmak ve ilerlemesini saglayabilmek amaciyla, planlarm hazirlandigr ve
uygulandig1 dikkati ¢ekmektedir. Oysa ki Tiirkiye ise, halen fiziki planlamaya ihtiyag duymakta
ve fiziki planlamadan kaynaklanan sorunlar1 ¢dzememektedir. Ingiltere’de tasmmazlarin
miikiyetinin biiyilk kisminin devleti temsilen Kraliyet ailesinde olmasy, rant olusumunun
engellenebilmesi agismdan planlamanin  Tirkiye’ye kiyasla ¢ok daha sistematik bir sekilde
gerceklesebilmesini saglamaktadir. Tirkiye’de devletin elinde bulunan tasmmazlarin miktarinin
giderek azalma egliminde olmasi beraberinde rant olusumunu getirdiginden bu sorunun
cozilmesinde Ingiltere’de oldugu gibi Ozellikle imar uygulamalarmdan kaynaklanan deger
artismm vergilendirilmesi yoluna gidilmesi zorunluluk olarak goriilmektedir. Tiirkiye’de heniiz
ayrmtili  bir verglendirme yoluna gidilmemis ancak yeni kanun tasarilar1 ie bu alanda
diizenlemelere gidilmektedir.

Planlama siirecine halk katlminin saglanmasi da plan degisikliklerinin ve rantm Onlenebilmesi
acismdan onem tasmaktadr. Ingiltere’de halk katlimi planlamanin her asamasmm asli unsur
niteliginde olup, yerel yonetimlerin internet sitelerinde, her belediyeye iliskin sartlar ve uygulama
degisiklik gosterse de; plan duyurulari, bagvuru sartlary, siireleri ve asamalart acik bir sekilde yer
almaktadr. Planlara iliskin itiraz ve Oneriler degerlendirilerek, hatta referandum yoluna gdilerek
planlarin kabul edilmesi plan degisikliklerinin smrh sayida kalmasmi saglamaktadwr. Tirkiye’de
de planlar askiya c¢ikartimakta ve ilan edimekte ancak teknoloji kullanimmin gerek yerel
yonetimler gerekse de halk tarafindan fazla benimsenmemis olmasmdan dolayr planlamaya iliskin
stirecler halk tarafindan yeterince dikkath bir sekilde takip edilememektedir. Planlarin yapim
asamalarinda halkm Oneri ve itirazlarnin dinlenmesi gibi konularda yetersiz kalnmaktadir.
Planlama ile birlikte koruma kararlarmin alnmasi ve uygulanmasi konusuna da dikkat ¢ekimeli,
Ozellikle tarthi ve Kkiiltiirel acidan Oneml alanlarin  korunarak planlama yapilabilmesinin
stirdiiriilebilirlik ¢ercevesinde dikkate almmasi zorunlu goriilmektedir. Her iki iilke kanunlarinda
da kiiltire] ve tarihi varhklarin korunmasina iliskin ayrmtili diizenlemeler buluinmakla birlikte
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Ingiltere’de uygulama asamasmnda daha disiplinli bir sekilde hareket edildigi, bu alanlarda izin
almabilmesi ile plan degisikligine gidilebilmesinin son derece zor hale getirildigi Tirkiye’de ise
korumaya iliskin mevcut diizenlemelerin uygulanmasi asamasmda sorunlar yasandigi dikkati
cekmektedir. Kiiltlir ve Tabiat Varlklarini Koruma Kanunu esas olmakla birlkte 5366 Sayili
Kanun gibi baska birgok kanunda korumaya iligkin diizenlemeler bulunsa da, uygulama
asamasmda kanuni bosluklardan ve yetki karisikliklarindan dolay1 Tirkiye’de sorunlarla
karsilagildigi, ilgili sorunlarn ¢6zimii i¢cin ise Oncelikle kanunlar arasi uyusmazliklar ve
bosluklarin  giderilmesinin gerektigi ortak toplumsal bilincin saglanabilmesi ve mevzuatin
uygulanabilirligi acismdan 6nemli goriilmektedir. Ingiltere’de planlamanm olduk¢a uzun siirede
ve Ozenli bir sekilde gerceklestirilmesi ve bagh olarak degisime ugramamasi planlamaya iliskin
kanunlarin da smrrh sayida olup zaman igerisinde giincellestirilerek aym kanunlarla uygulamaya
devam edimesi planlamada  karsilagilacak  sorunlarn  ¢Oziime  kavusturulma  siiresini
kisaltmaktadir. Ancak Ingiltere’de mevcut sistemin gelisiminin saglanmasmin olduk¢a uzun
zaman almasi, yasal diizenlemelerin, c¢ok ayrmtili ve anlasilmasi zor olmasi nedenleriyle elestiri
konusu olmakta, Tiirkiye’de ise kanunlar arasmda yetkiye iliskin sorunlar olmakla birlkte, bu
diizenlemelerin nispeten fazla ayrmtili ve karmagsik olmadigini séylemek miimkiin olacaktr. Farkl
kanunlarda farkh kurumlara 6zel yetkilerin tanmmasi sonucu ¢ikan uyusmazliklar nedeni ile
¢Oziim siirecinin gecikmesi ve planlarin islevselliginin azalmas1 kagmilmaz olacaktr. Kanunlar ve
kurumlar aras1 birlikteligin  saglanmasi ve kanunlarda yer alan boslklarin giderilmesi
uyusmazliklarin ¢oziimii agismdan oldukca Onemli goriilmekte olup, planlamanin stirekli degisen
bir unsur olmaktan ¢ikarlmasi sonucunda, toplumun planlamaya iliskin giiveni arttmrilabilecektir.

Imar planlar1 ve uygulamalar1 incelendiginde, iki iilke arasmda birbirinden 6zellikle halk katlimin
saglanmasi, koruma alanlarindaki uygulamalar, plan tiirleri ve amagclar1 agismdan farkh bir tablo
ortaya ¢ikmaktadir. Tirkiye’de imardan kaynaklanan sorunlar ¢ok Onemli bir tartisma konusu
iken; Ingiltere gibi gelismis iikkelerde imar konular1 yillar icerisinde sorun olmaktan c¢ikarlnus ve
planlama siirecinde ilan, oylama gibi usullerle saydamlik saglanarak planlamanin her tiirli asamasi
halka acik hale getirilmistir. Planlama siirecinin  saydamlifinin saglanabilmesi, sorunlarin
cozimiinde atimas1 gereken ik admm olarak goriilmeli, rantm verglendirme yoluyla ortadan
kaldmrilmasinin, yasal diizenlemelerin biitiinliigiiniin saglanmasmi ve gelecek odakh ¢oziimlerin
sunulmasinin, planlamadan kaynaklanan sorunlarin ¢oziimiinde gerekli oldugu vurgulanmalidir.
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