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PLANLAMA SiISTEMLERINDE ESNEKLIK KAVRAMI: TURKIYE
UZERINE BiR ANALIZ

OZET

Planlama literatiiriinde yasal bir tanimi1 olmamakla birlikte, esneklik olgusunun ne
olduguna iliskin yorumlar akademik diinyada sik¢a yapilmaktadir. Planlama
acisindan Tiirkiye i¢in oldukca yeni bir kavram olan esneklik; planlama sisteminde
plan hiyerarsisi, plan yapim siireci, kamu- 6zel sektor arasinda planlama projeleri
tizerinde uzlagsmaya varilmasi, arazi ve arsa diizenlemesi, imar haklarmin dagitimi ve
planin uygulanmasi etaplarinin her birinde veya hepsinde yapilan kolaylastirma,
pazarliga agik olarak uzlasiya gitme veya alana 6zel karar alma islemidir. Kavramin
ortaya c¢ikisi, kamu kurumlarina merkezi hiikiimet desteginin azalmasi ile es
zamanlidir. Boylece, bir ¢6ziim yolu olarak kamu ve 6zel ortakliklarini tesvik eden
“esneklik” olgusu One cikmistir. Ayrica esneklik kavraminin planlama etiginde
Ozdeslestigi kavramlar c¢ok boyutlu olmaktadir. Bu noktada iilkelerin esneklik
kavramina ne uzaklikta durduklarini belirleyen 6l¢iit, planlama sisteminin kesinlik
ve katiliga yaklagimidir. Pratikte ise bu durum planlama sistemlerinin plan bazli m1
yoksa proje bazli m1 gelistigini belirlemektedir.

Temelde bir iilkenin plan sisteminin esnekligi uygulamada uyulmasi gereken
kosullarin 6zel sektorler anlasmadan 6nce mi yoksa sonrami kesinlestigine gore
degismektedir. Buna gore, arazi gelistiricisi uygulama oOncesinde kesin kurallarla
kusatiliyor ve pazarlik siireci kamunun otoritesine dayaliysa sistemin kat1 oldugu;
uzun uzlasma siireclerine imkan veren ve kesinlesmis nihai planlar yerine taslak bir
planlar ve genel ilkeler iizerinden anlagsmaya oturuluyorsa sistemin esnek oldugu
kabul edilmektedir. Bu nedenle plan bazli sistemle islerlik gosteren tilkeler, yasal
cerceve ve hiyerarsinin giliciiniin hissedildigi, plan uygulamasinda baglayiciligt olan
kurallar biitliniinii i¢erdiginden, gelistiriciye pazarlik imkan1 vermeyen dolayisiyla
esneklikten uzak ve kati olarak nitelendirilmektedir. Buna karsin, proje bazlh
planlama yapilan iilkeler; plan hiyerarsisinden uzak, yapilagsmanin ana hatlarini
belirleyen ve baglayicilifi olmayan yonergelerle alana 6zgii karar alma olgusunu
gelistiren ve arazi gelistirme siirecinde yatirimciyla daha fazla pazarlik yapilmasina
olanak saglayan sistemleri temsil ederek esneklik kavrammin temelini
olusturmaktadir.

Avrupa Olceginde de farkli ornekleri gozlemlenebilen esneklik olgusu, iilkelerin
sosyo-ekonomik durumu, hukuk diizeni, politik konumu ve planlama mevzuatina
bagli olarak degisim gostermektedir. Bu nedenle iilkelere gore degisim
gostermektedir. Ancak tiim sistemlerin ortak noktasi, her lilkede planlama gorevini
yerine getiren devlet kurumlarinin yetki kademelenmesi ve bu kurumlarin planlama
sisteminin esnekligini belirleyecek yonergeler ve yasal igerikler diizenlemesidir. Bu
amagla plan yapimi ve projelendirme siireglerinde gelistiriciye saglanacak
esnekliklerin bedellerini belirlemek iizere kamu ve 6zel sektér arasinda yapilan
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anlagsmalar (planning agreement) ve taraflarin yiikiimliiliiklerini gosteren belgeler
(planning obligation) biiyiikk 6nem tagimaktadir. Boylece, planlama yaklagiminin
kentsel gelisme ve bu gelismenin kontroliinii saglayan kistaslar1 olusturmasi
saglanmakta, arazi gelistirme siireclerinde kamu ile 6zel sektor arasindaki gorev
paylasimi ve miidahale noktalar1 belirlenmekte, ayrica konut iiretimi, altyap1 temini
ve mekansal kalitenin olusturulmasi amag¢lanmaktadir.

Tirkiye'de ise durum gelismis diinya 6rneklerinde goriilen diizenlemelerden farkl
bir ¢erceve c¢izmektedir. Tiirkiye’de mevcut planlama sisteminin katiligina yonelik
elestiriler akademik c¢ercevede siiregelen tartisma noktalarindan biridir. Planlamanin
idari bir islem oldugu, plan yapimina yetkili olan kurumlar ve plan kapsamlarinin
siradiizensel bir iligki icinde bulundugu Tiirkiye, planlama sisteminin hiyerarsik, ¢cok
katmanli ve dikey etkilesimli yapist nedeniyle kati bir plan yapim sistemine sahip
olarak goziikmektedir. Ancak diger bir kesim ise sistemin ¢ok sayida esneklik
noktast bulundugunu iddia etmektedir. Plan notu ile yerel fiziki planlarda ““avan
proje’” alanlarinin projelendirilmek iizere gelistiriciye birakilmasi, kentsel dokunun
en genis kismini olusturan konut alanlarinin iiretimi igin ileri derecede esneklik
saglamaktadir. Bu asamada mekansal organizasyonun temelini olusturan yerel fiziki
planlarin yapimi ve uygulamalarinda planin piyasa temelli bir yaklasim araci olarak
kullanildig1 ve yatirimer projelerini yonlendirmek yerine tam tersine bu projelerle
yonlenerek hazirlandig1 goriilmektedir.

Tiirkiye'de siiregelen planlama sisteminin esnekliginin tartisildigi calismada, biri
kent merkezinde ve doniisiim alani digeri ise gelisme alani olan iki farkli alana ait
planlar incelenmistir. Belli ortak kriterlere gore secilmis olan bu alanlar iizerinde
yapilan ¢alismalarda hem planlama siireci ve planlarin esnekligine etki eden faktorler
hem de planlama ciktilarinin elde edinimi incelenmistir. S6z konusu alanlar, plan
notlart ile saglanan bir esneklik tlirli olan ava proje uygulamalar1 agisindan
irdelenmistir. Ancak calisma sonunda, Tiirkiye'de devletin deregiilasyon politikalar
ve avan proje uygulamalarinin, 6zel sektoriin kar odakli yatirimlarimi ve kent
arazisinin  satisin1  kolaylastirdigi  goriilmiistiir. Avan  projenin, arazinin
projelendirilmesinde yapilasma kosullarini serbestlestiren tstelik bunlari higbir
kamusal katki beklemeksizin sunan bir esneklik aracina doniistirildigi
gozlenmistir.
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THE CONCEPT OF FLEXIBILITY IN PLANNING SYSTEMS: AN
ANALYSIS OF TURKEY

SUMMARY

In this study, firstly the concept of flexibility and the change of it by time are
undertaken and the policies are mentioned with in the framework of planning system
and legislation of developed European countries. Then the approach of planning
policies to the concept of flexibility is explained. Thereby, planning approaches
effective on guiding housing and infrastructure provision and agreements defining
the limits of public- private partnership are discussed. Finally, planning literature of
Turkey is subjected. Planning hierarchy establishing the operation of system,
planning authorization, the bindingness of plans are subjected. Then, the applicaitons
create some flexibility layers in our planning system which is considered as rigid are
illuminated. In this way, by mentioning the features of Turkish planning system
versus European, the question of whether our planning system is flexible or not is
tried to be answered.

Although flexibility doesn’t have a legal definition in planning literature, opinions
about what it could be, have been discussed frequently. Flexibility which is a quite
new concept for Turkish planning system generally means a kind of facilitation or
simplification for the planning hierarchy of countries, and stages like planning
process, negotiation between public and private sector, land readjustment,
distribution of development rights and plan implementation. Also it’s a simplification
for settling up by being open to bargaining and site- specific decision making. The
fact supporting the emergence of flexibility is the decline in support of central
government to public offices and getting complicated of tools which regulate land
use. In this way, the concept of '‘flexibility’” encouraging public- private
partnerships for creative solutions and innovations came out. At that point, the
criterion defining the distance of countries to the concept of flexibility is that whether
planning systems are plan-led or project-led.

According to a general idea, the flexibility of a planning system changes whether the
conditions which should be obeyed in implementation became definite before or after
the negotiation with private sector. Accordingly, if land developer is put under
restraint by certain rules before implementation and the last word is said by public
sector, then the system is called as rigid; but if deal is made depending on general
principles and draft plan instead of certain plans giving oppotunities for long term
negotiation processes, the system is called as very flexible. Countries operating with
plan- led systems are generally called as rigid and distant from flexibility because
they contain a group of rules which are binding for plan implementation and the
power of hierarchy and legislation are so strong, However, countries operating
project-led systems are seen as the basis of flexibility because they are distant from
hierarchy, they improve the site-specific decision making processes by circulars

XiX



which are not binding and defining the main frame of construction and they represent
the systems which provide more opportunity for negotiation on land development
Although it is possible to make some distinctions in theory, it is not always easy to
see that separation between plan-led and project-led systems clearly in practice. Most
of the times, these two systems interwine.

The concept of flexibility whose different samples can be observed on the scale of
Europe, can change according to socio-economic situation, political position and
legal ordinance of countries. That’s why planning system is generally a kind of
ordinace achieved by national policies. But the common points of all systems are that
government tiers operating planning tasks show hierarchical structure about authority
ad these tiers compose circulars, legal contents defining the flexibility points and the
limits of flexibility of planning systems. Fort his purpose, planning agreements
signed between public and private actors to define the cost of flexibilities and other
records showing the obligations of parties are very important for plan
implementation and project preparation. Thus, the provision of urban development
and the formation of criteria generating development control are secured. Also, the
distribution of tasks between public and private sectors in land development
processes and intervention points are determined.

When looking at he European scale, it is seen that England which is the distinctive
sample of project- led systems is quite different from ant other countries. In England
where unique legal system supporting discretional power is seen, local authorities
have chance to give site- specific decisions without general binding rules or land use
plans. However, that there are no standard, sharp and central binding rules leave
local authorities alone in urbanization process. Generally it means that the nature of
English planning system gives more chance to developer to build what he wants. On
the other hand, that English planning system does not have a planning hierarchy and
binding rules cause to the planing agreements signed between private sector. At that
point, the quite efficient way to control land development process is seen as planning
agreements and obligations. With the effect of these deals, English planning
authorities get an edge over to gain public investments and take both financial and
service aids from developer in return gor given development rights and building
permission.

Neverthless, another European country- Spain- shows completely different process
from England. In Spain where plan- led system is applied, planning hierarchy and
centric legislations system provide more standard decision- making processes for
almost all planning authorities. That plans are divided according to their content,
scale and objectives, make local planning more powerful across developers. In
practice, this situation gives more chance to local authorites to get what they want
from private sector develoepers. In this case, planning agreements are generally
shaped by the intention of planning authority. However in any case, either in England
or in Spain, getting the balance between private investments and public gains is the
prior goal.

However, the situation in Turkey is quite different from other layouts seen in
developed countries. The critics about the rigidity of current plannning system is one
of the discussion point in academic framework. In Turkey where planning is
accepted as administrative act, planning authorities and plans are representing line
authority, it is considered that planning system is very rigid. Howeve, an another
group claiming that Turkish planning system has a large number of points of
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flexibility. The major facts flexing the Turkish planning system are; special aimed
plans that divide planning hierarchy, complementery plans and plan notes. That the
preliminary plans are allocated through plan note to be designed by developer
provides further flexibility in producing housing areas which are almost the widest
part of cities. At that point, it is seen that physical plans which are the basis of
physical spatial organization are used as a approach tool for market oriented
developments in the process of making physical plans. Although it is necessary that
plans should direct projects in contrast they are prepared by being directed from
projects of developers. At that point, deregulation policies observed between
government tiers after 2000’s have became a very important change. Through that
policies, tiers of central govenrment got some rights which give them unlimited
freedom and independency to generate planning tasks. Thus, the process starting
with handing over of large urban lands to the large scale construction companies and
developers whih are the producers of market houses has continued with a new period
which accords wide development rights without defining flexibility limits.

The study in which flexibility of current Turkish planning system is discussed, plans
belonging to different areas which one of them a renewal area in city center and the
other is development area are examined. In the study performed on the areas which
are chosen according to some common criteria, both plannning process, the factors
impressing the flexibility of plans and acquiring the planning gains are examined.
Subjected areas are inspected within the basis to providing flexibility through plan
notes which is one of the type of flexibility in Turkish planning sytem. Specificly,
preliminary project applications which are one of the kind of flexibility provided by
plan notes are examined. However, at the end of the study it is seen that deregulation
policies of governance and preliminary project applications facilitate the profit
oriented investmennts of private sector and sale of urban land. It is seen that
preliminary project is transformed to a kind of tool for flexibility which simlifies the
building conditions without expecting any public gain. Final results taken from the
study show that giving priority to the private sector in planning period does not
ensure planning gain and benefit for urban space. Accordingly, housing,
infrastructure and spatial quality which are obtained by planning agreements in
European countries do not exist in Turkish planning system. In this regard, it is not
clearly understandable that the factors defined as a kind of flexibility serve for what.

To sum up, creation of local physical plan which is easily implementable and
adaptable to changing conditions becomes harder. In this content, it is a matter of
discussion whether plansa re flexible enough to keep up with changing consitions or
not. Different planning systems are shaped by being impressed from social, political
stystems, economical power and legal framework. Thereby, flexibility of planning is
impressed by this changes. However, the important point of urban governance
systems and land development is the control of flexibility. Thus, instead of a urban
development process beneficial for only specific gropus or communties,
comprehension of urbanization protecting pulic interest city wide could be possible.
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1. GIRIS

Tirkiye'de planlama sistemi ve planlarin islerligine dair tartismalar siirmekle
birlikte, bu tartismalarin odak noktasina yeni bir kavram girmeye baslamistir. Plan
yapiminda esneklik olarak ortaya cikan bu kavram, diinya iilkelerinde de farkli
uygulama araglartyla uzun yillardir ele alinmakta olmasina karsin, Tiirkiye icin
oldukgca yenidir. Ulkelerin ulusal politikalar1 ve hukuki temelleri 15131nda sekillenen
esneklik, plan yapimi, projelendirme ve uygulama siireglerinde kolaylastirma, belli
Olciitler dahilinde serbestlestirme veya kurallari duruma 06zgii esnetme olarak
yorumlanmaktadir. Ancak bu esneklik yaratilirken, kent arazisinin kullanim
kistaslarin1 belirlemek iizere yiiklenici pozisyonundaki ozel sektore bir takim
gorevler diismekte, bu gorevlerin igerigi ise kamu kesimiyle yapilan anlasmalar ile
belirlenmektedir. Boylece kamunun yaptig1 planlama calismalarinda, yatirimcinin
sundugu projenin kabulii ve alacagi imar haklari, yerel yonetimlerle yapilan planlama
anlagmalarina bagli olarak esneklik gostermektedir. Bu anlagsmalarin igerigi ve yetki
siurlari, iilkelerin planlama yaklasimlari, planlamanin politik araglar1 ve sinirlarina
gore degisim gosterse de genellikle yatirnmcinin kamu yarari i¢in dogrudan finansal
katki, sosyal konut, sosyal- teknik altyapi veya ilistyapinin gerceklestirilmesi gibi
gerekleri icermektedir. Boylece belediyeler veya diger ilgili kamu kurumlari, bir tiir
kamu- 6zel istiraki ile kentlesmeyi birlikte yiirtitmekte, 6zel sektore rant kazanmakla
birlikte kamu yararina yatirim yapma sarti da konularak hizmet iiretiminde esitlik
saglanmis olmaktadir. Ayrica devlet ve kamu planlama otoritesi elinde bulundurdugu
kontrol mekéanizmasi ile planlama politikalar1 ve planlamaya iliskin yasal mevzuatlar
rehberliginde, planlama siirecinin aktif olarak denetcisi olarak, planlama ve
projelendirmede 6zel sektoriin siirlarin1 da ¢izmekte, smirlar asilmamak kaydiyla

yiikleniciye hareket esnekligi ve alan1 da tanimaktadirlar.

Ote yandan iilkemizde, belediyeler ve plan yapimi ile miiellif diger kuruluslar,
miilkiyeti sahis veya devlet ile kamu kurumlarina ait kent arazileri gelistirilmek tizere
0zel sektore ihale ettiginde, elde edilen tiim kar ve rant yine 6zel sektdriin elinde

kaldig1 gibi, kamuya herhangi resmi bir aktarim s6z konusu olmamaktadir. Oysa



siklikla biiyiik kentsel projeler icin segilen alanlar, arazi degerlerinin en yiiksek
oldugu, kent icinde erisilebilirligi yiiksek ve pek ¢ok fonksiyona yakin alanlar olup,
yatirimcisina sagladigr kar, maliyetinin kat ve kat oldukca tlizerindedir. Boylece 6zel
sektoriin kar1 kendine kalirken, bu kesim siirekli kazanc¢li ¢ikmakta, kamu kesimi ise
elindeki arazileri pazarlamak adina planlamadan, planin amag ve sinirlarindan taviz
vererek hareket etmektedir. Bu noktada yalmzca TOKI Baskanliginin
sorumlulugundaki arazileri gelistirilmek iizere ihale ettigi durumlarda uygulanan
hasilat paylasim teknigi, 0Ozel sektoriin bir devlet organina kazancindan belli bir
oram devretmesini dngdrmektedir. Fakat bu durumda bile, TOK]I tarafindan elde
edilecek bu gelirin, hangi kentte veya bolgede, hangi hizmet i¢in, ne zaman ve ne

kadarinin aktarilacagi, proje uygulama dncesinde belirlenmis degildir.

Avrupa literatiiriinden Orneklerle kiyaslandiginda, Tiirkiye'de biiyiik dlgekli yapi
ingaat firmalarina, konut, ticaret ve karma fonksiyonlu alan kullanimlarini igeren
prestij alanlarin1 gelistirmede verilen genis imar haklarinin, kamunun hangi
kazancina denk diisecek sekilde verildigi yeterince seffaf degildir. Kamu ile
yiikleniciler arasinda sinirlari ¢izilmis belli bir anlasma olmamakla birlikte, planlama
ve tasarim stireci i¢inde sik sik plan degisikligi, revizyon, plan notlarinda aykiri
yaklasimlar ve mevzi kararlar gibi miidahalelerle plan biitiinliigliniin bozuldugu
onemli bir gercektir. Yani, baslangigta belirlenemeyen sinirlar nedeniyle sonrasinda
plana distan miidahaleler yapilarak plan biitlinliigli bozularak, plan c¢iktilarinin

edinimi zorlagmaktadir.

Tez calismasi kapsaminda; kuralli, agsamali, yasal mevzuat odakli, yetki ve plan
hiyerarsisine dayanmasi bakimlarindan her zaman kati oldugu one siiriilen Tiirk
planlama sisteminde, esnekligin nasil ve hangi araglarla saglandig1 ve bu esnekligin
gelismis iilke 6rneklerinde kullanilan planlamadaki esneklik anlayisina benzer olup

olmadig1 sorusu yanitlanmaya ¢alisilacaktir.

1.1 Arastirmanin Amaci

Son yillarda Tiirkiye'de planlama sisteminin bulundugu siradiizen igerisinde, giine
uyum saglayamamasma yonelik katihik elestirileri 6n plana ¢ikmustir. Ozellikle
niifusu biiylikliigli, kozmopolit yapis1 ve karmasik sektorel aglar ile gittik¢e kaotik
bir duruma ulasan metropolitan alanlarda, ana ve alt merkezler ortaya ¢iktig: siirece,

ongoriilen ve muhtemel gelismelere de ayak uydurabilecek ve uygulanabilir nitelikte
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yerel fiziki planlarin {retilmesi sorun halindedir. Bu kapsamda planlarin yeterli

esneklik saglayip saglamadig tartisma konusudur.

Bu tezin amaci, Tiirkiye’'de siiregelen planlama sisteminin esnekliginin uluslararasi
deneyimler de dikkate aliarak arastirilmasidir. Bu nedenle, Istanbul metropolitan
alaninda kentsel gelisme ve gelisme kontroliiniin odaginda yer alan yerel fiziki
planlarin, piyasa merkezli toplu konut alanlarinin iiretimini ne sekilde yonlendirdigi
ile plan yapimi, uygulamasi ve projelendirme siireglerinde kamu kesiminin &zel
sektor karsisindaki roliiniin algilanmasidir. Boylece Tiirkiye’'de siiregelen planlama
sisteminin esneklik kavramina yaklasimi ve planlamanin piyasa temeli bir yaklagim

araci olarak kullanilmasi durumu tartigilacaktir.

1.2 Literatiir Arastirmasi

Calismada, ele alinan konunu derinlemesine incelenmesinde genis bir kaynakga
kullanimi1 ve literatiir arastirmasindan faydalanilmistir. igerik bakimindan farkl
boliimlere ayrilan ¢aligmani her boliimiinde, farkli kaynaklarin kullanimina agirlik

verilmistir.

Tez ¢alismasinin amacina ulagsmasi bakimindan giris boliimiinden hemen sonra gelen
ikinci boliimde, oncelikle planlamanin hizmet ettigi amaclar ve calismaya adini veren
“esneklik”” kavrami tizerinde durulmustur. Planlamanin amaglar1 ve arazi gelistirme
stireci ile ekonomi arasindaki iliskinin anlagilmasi1 bakimindan 2011 tarihli, Jaec Hong
Kim makalesi Linking Land Use Planning and Regulation to Economic
Development: A Literature Review incelenmistir. Esneklik kavramina iligkin
aciklamalar ve kavrama yaklasimlar konusunda ise c¢ok sayida kaynaktan
yararlanilmistir. Boliimiin olusturulmasinda baslica kaynaklar; Tuna Tasan- Kok'a
ait, 2008 tarihli Changing Interpretations of 'Flexibility' in the Planning Literature:
From Opportunism to Creativity? adli makale ve yine Tuna Tasan-Kok ile Demetrio
Mufioz Gielen ortak c¢alismasi olan 2010 tarihli Flexibility in Planning and the
Consequences for Public-value Capturing in UK, Spain and the Netherlands adli
yaym kullanilmistir. Ayrica diinya iizerindeki planlama sistemlerinin donemsel
gelisimi iizerine Melih Ersoy’'un Kentsel Planlama Kuramlari isimli kitabindan
yararlanilmistir. Calismaya yon ve uluslararasi bir bakis agis1 kazandirmak igin
Gelismis Avrupa iilkelerini planlama sistemleri ve plan esnekligi incelenmis olup, bu

kisma dair agirlikli olarak yararlanilan kaynaklar; Tasan- Kok ve Gielen tarfindan
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kaleme alinan 2010 tarihli yaymn ile 1996 tairhli Philips Booth kitabi Controlling
Development- Certanity and discretion in Europe the USA and Hong Kong, 2009
tarihli ve National Housing Planning Advice Unit (NHPAU) eliyle hazirlanan
Review of Urban Planning Systems olmustur. Tezin bu béliimiinde ayrica Avrupa
ilkeierinde konut, altyapi iiretimi ve mekéansal kalitenin saglanmasi konularinda
stiregelen yaklagimlarin incelenmesinde 2002 tarihli Roelof Verhage yaymi olan
Induced Cooperation in Housing Development: Comparing Housing Schemes in
Four European Countries, 2010 tarihli Sarah Monk makalesi Affordale Housing
Through the Planning System: The Role of Section 106, 2003 tarihli Vincent Renard
yayimni Infrastruture provision,the negotiating process and propert market cycles ve
yine 2009 tarihli NHPAU yaymi kullanilmistir. Ek olarak, 2000 tarihli, Campbell,
Ellis, Henneberry ve Gladwell ortak yayini olan Planning obligations, planning
practice, and land-use outcomes ile Healey, Purdue ve Ennis tarafindan yayinlanan
Negotiating Development: Rationales and Practice for Development Obligations and

Planning Gain kaynaklarindan yararlanilmistir.

Tez caligmasmin tiglincii boliimiinde ise Tiirkiye literatlirii ve Tiirk planlama
sisteminin esneklik noktalar1 tespit edilmeye ¢alistlmistir. ikinci etapta, planlama
kuramlar1 incelenerek, Tiirkiye nin planlama sistemi ve sistemin tarihsel gelisimi
cergevesinde, plan yapiminda yetki, hiyerarsi, yasal diizen ve uygulama siireglerine
yonelik literatiir arastirmasi sunulmustur. Ayrica konut, karma kullanim ve merkezi
is alam1 fonksiyonlariyla birlikte Istanbul metropolitan alanmin en dinamik
fonksiyonel pargalarindan birini olusturan Sisli- Maslak- Kagithane aksimin
gelisimine yon veren imar planlari, plan notlar1 ve hiikiimleri incelenmistir. Bdylece
imar planlarinda, yapilasma kosullar1 ve fiziksel mekanin sekillenmesinde esneklik
yaratan plan notlar1 ortaya konularak, bu notlar iceriklerine ve etki ettikleri unsurlara
gore tasnif edilmistir. Bu boliimde planlama sisteminde plan ve yetki hiyerarsisi ile
planlarin kapsami, yasal baglayiciligi konularina agirlik verilmis olup agirlikla
kullanilan kaynaklar, Melih Ersoy un 2000 tarihli Imar Planlarinin Kademelenmesi
ve Farkl1 Olceklerdeki Planlar Arasindaki iliski, Mekan Planlama ve Yargi Denetimi
adl yaymi, 2006 tarihli Sevkiye Sence Tirk ve Celil Tiirk tarafindan yazilmis olan
Arazi ve Arsa Diizenlemesi Hukuki ve Teknik Boyutlar1 ile adli kitap ve Yiicel
Unal’ait 1988, 1996 ve 2003 tarihli ii¢ ayr1 yayn olmustur. Bu yayinlar sirasiyla;

Kent Planlama ve Uygulamanin Yasal Yonleri, Tirk Mevzuatinda Plan Tiirleri,



Planlar Hiyerarsisi ve Planlama Yetkisi ve Tiirk Sehir Planlama Hukuku olmustur.
Ayrica yararlanilan tezler ise Koca'ya ait 1997 tarihli Tiirkiye de imar Planlamasinda
Uygulama Sorunlar1 ve Céziim Yollari, Kanli'ya ait 2003 tarihli Tiirkiye'de Ust
Diizey Planlama Sistemi ve Afet YoOnetimine Afet Yonetimi Kapsaminda Bakis,
Altintag’ait 2007 tarihli, Imar Planlarinda Yetki Kurallari ve Danistay Kararlar
Omeginde; Planlamada Karsilasilan Yetki Sorunlari ve Coziim Yollar1 ve Orta’ya ait
2005 tarihli Imar Hukukunda Plan Hiyerarsisi ve Planlarin Catismas1 olmustur. Ilgili
boliimde Tiirk plan sisteminin esnekligine iliskin tartismalar ise Tolga Unlii'ye ait
2006 tarihli Kentsel Mekanda Degisimin Yonetilmesi adli yaym ile Osman
Balaban'a ait 2012 tarihli The negative effects of construction boom on urban
planning and environment in Turkey: Unraveling the role of the public sector
makalesinden yararlanilmistir. Boliimde ayrica, Istanbul Metropolitan alaninda plan
esnekliginin degerlendirilmesi bakimmdan MIA alanina iliskin planlar ve plan notlari

kullanilmastir.

Tez calismasmim doérdiincii boliimiinde, Istanbul un ana ulasim iskeletini olusturan
E-5 aksi1 lizerinde, yliksek arazi degerleriyle rant unsuru olusturan Ayazma Kentsel
Doniisiim Alan1 ve Bat1 Atasehir Konut Alani incelenmistir. Bu arazilerinin planlama
stirecini  sekillendiren yerel fiziki planlar; plan notlar1 kapsaminda detayli
incelenmistir. Cizili planlarin incelenmesiyle birlikte, uygulamaya doniik arazi ve
arsa diizenleme siireci ve araglari ile piyasa konutu liretiminde kamu- 6zel is ortaklig
ve projelendirme siirecine yazili iligkin veriler birincil ve ikincil yazili kaynaklar ile
yerel yonetim birimlerine mensup yetkililerle yapilan goriismelerden elde edilmistir.
Elde edilen veriler 1s1ginda, nazim imar plam1 ve uygulama imar planlarinda,
uygulamanin esneklestirilmesine imkan veren plan notlar1 ve gosterimler ile
projelerin uygulama siireglerinde 6zel sektdre taninan imar haklar1 ve imtiyazlara
aciklik getirilmistir. Boylece devletin planlama siirecindeki etkinligi ve 6zel sektor
tizerindeki kontrol giicii tartisilarak, imar planlarinin piyasa temelli yaklagimlarla
rant amagh esneklik unsuru olarak kullanilmasi siireci ve sonuglari
degerlendirilmistir. Bu noktada analiz Ayazma alanina dair yazinsa veriler biiyiik
oOlglide Kiigiikcekmece Belediyesi tarafindan yayilanan Ayazma- Tepeiistii Kentsel
Doniisiim Projesi: Yasama Yeni Bir Pencereden Bakin adli kitaptan ve 2010 tarihli
Sirma Turgut ile Eda Ceylan tarafindan kaleme alinan Bir Yerel Yonetim

Deneyiminin Ardindan: Kii¢likcekmece Ayazma- Tepeiistii Kentsel Doniisiim Projesi



adli yaymdan elde edilmistir. Bat1 Atasehir’de yer alan diger analiz alanma dair
yazinsal veriler ise ilgili il¢e belediyesinden temin edilmistir. Ayrica her iki alana
dair TOKI verileri, TOKI Baskanligi'nin internet adresinden saglanirken, alanlarda
insa edilen konut alanlarinin 6zellikleri yap1 firmasinin kendi sitesinden saglanmustir.
Her iki analiz alanina dair planlar, plan hiikiimleri ve notlar1 ilgili belediyelerden

temin edilmistir.

Cizelge 1.1: Tez ¢alismasinin igerigi ve yontemi

TEZ KONUSU: PLANLAMADA ESNEKLIiK KAVRAMI ve TURKIYE DE
IMAR PLANLARININ ESNEKLIGI- ISTABUL KONUT ALANLARI

Planlamanin Kentsel Mekan Organizasyonunu Diizenleme Gorevi
Asama

Esneklik Kavraminin Anlami ve Planlamada Kullaniminin Uluslararasi
Asama | Literatiirde Incelemesi

Tiirkiye’de Planlama Sisteminin Yapis1 ve Mevcut Durumda Yerel
Asama | Fiziksel Planlarda Esneklik Tiirleri

Tiirkiye Plan Sisteminde Katiliga Yénelik Goriisler ve Gelismis Ulkeler-
Asama | Tiirkiye Karsilastirmasi

5. Istanbul Metropolitan Alaninda imar Planlarmin Esnekliginin, Basaksehir
A ve Atasehir Ilgelerinde Gelistirilen Toplu Konut Projeleri Uzerinden
YaMA | 1, elenmesi

GENEL DEGERLENDIRME ve SONUC




1.3 Hipotez

Tez ¢aligmasini yonlendiren ve sonuglara rehberlik eden hipotezler ise su sekildedir;

» Ana hipotez; Tiirkiye’de yerel fiziksel planlarda plan notlari, esneklik saglama

aracidir.

= Alt hipotez 1: Tiirkiye'de yerel fiziksel planlarda yer alan avan proje bazli
gelisimi  tesvik eden plan notlart da esneklik saglama aract olarak

kullanilmaktadir.

= Alt hipotez 2: Avan proje bazli gelisimi tesvik eden plan notlar1 ile getirilen
esneklik, sosyal konut, kentsel altyapi ve mekansal kalitenin sekillenmesi gibi

planlama ¢iktilarinin saglamasina katkis1 bulunmamaktadir.

= Alt hipotez 3: Plan notlari ile getirilen esneklik, kent i¢i alanlarda ve yeni gelisen

alanlardaki arsa gelistirme siire¢lerinde benzer sonuglara sahiptir.

1.4 Arastirmamin Kapsam

Calisma bes bolimden olusmaktadir. Giris boliimiinde, planlamada esneklik
kavraminin ne oldugu ve iilkelerin siyasi, yasal ve ulusal politikalarin etkilenerek
cesitlenebilen bir kavram oldugundan bahsedilmistir. Sonrasinda ¢alismanin amag,

kapsam ve yontemi belirtilmistir.

Ikinci béliimde, planlama sistemlerinin esneklik kavramina yaklasimiyla birlikte,
gelismis diinya tilkelerinden sec¢ilen 6rnekler incelenmistir. Boylece iilkelerin siyasal,
hukuki ve yapisal diizenlemelerinin plan yapiminda ortaya c¢ikardigi esneklik
noktalar1 sorgulanmis, esnekligin konut ve altyapi iiretimini saglamak i¢in kullanimi

incelenmistir.

Ugiincii boliimde, Tiirkiye'de siiregelen planlama sistemi yapisal nitelikleri agisindan
ele alimmis, plan sistemini olusturan plan tiirleriyle birlikte, planlamada yetki,
hiyerarsi ve planlarin hukuki yaptirimi konulari incelenmistir. Bununla birlikte,
Tirkiye plan sisteminin katiligina- esnekligine yonelik gorisler tartigilarak,
metropolitan alandan secilen 6rnek alanlarin imar planlar1 lizerinden plan sisteminin

esneklik noktalart siniflandirilmaya calisilmistir.



Bolim sonunda Tiirkiye'de plan yapim siirecinin esneklik yaklagimi ve
uygulamadaki etkileri, Avrupa iilkelerinin esneklik kavramina yaklagim ile

karsilastirilarak farklilik noktalar1 ortaya konulmustur.

Dérdiincii boliimde, Istanbul metropolitan alaninda, merkezi ve yerel ydnetim
birimlerinin imar plani kararlartyla gelisme konut alani ve kentsel doniisiim alani
olarak ilan ettigi farkli alanin piyasa konutu iiretimine tahsis edilmesiyle baslayan

planlama stireci ve siirecin esneklik unsurlar1 tartigilmistir.

Besinci boliimde ise, calismanin genel degerlendirmesi yapilarak, esneklik
unsurunun plan yapiminda kullanim bigimleri tartisilmig, diinya ve Tiirkiye
literatiiriinde elde edilen sonuglar sunularak, Tiirkiye planlama sisteminin igleyisini

olumlu  yonde etkilemesi ~ umulan ¢oziim  Onerileri getirilmistir.



2. PLANLAMADA ESNEKLIK KAVRAMI VE KULLANIMI

2.1 Planlama ve Yasal Araclarin Rolii

Yerel fiziksel planlamanin ve yasal araglarin kullanimdaki temel amag, kentsel
alandaki birbirleri ile uyumsuz fonksiyonlar1 ayirarak farkli kentsel fonksiyon tipleri
arasinda ortaya ¢ikan negative digsalliklari minimize etmektir (Kim, 2011). Yerel
fiziksel planlama ve yasal araglarin kullanimi ile istenilen sosyo-ekonomik gevreyi
yaratildigi  takdirde, bolgesel ekonominin performansinin da artacagin

vurgulamaktadir (Cervero, 2001).

Yerel fiziksel planlamanin ve yasal araglarin bir diger amaci ise, belirsizlikleri
azaltarak kamu yararmin gelistirilmesini saglamaktir. Gardner (1977) ve Moore
(1978), imara iliskin kanun ve hukuki diizenlemelerin kamu yararinin korunmasinda
en etkili yol oldugunu c¢iinkii 6zel sektoriin kamu yararmi diisinmeden hareket
ettigini belirtmektedir. Lee (1981), arazi piyasasindaki basarisizliklarin giderilmesi
icin, bolge biitiiniinde ve dogru tarif edilmis planlama kararlar1 ile ekonomik
verimlilik odakli arazi kullanimi da saglanmis olacagini  savunmaktadir.
Belirsizliklerin azalmasi, yatirimeilar i¢in yatirim yapma imkanlarin artmasi ve islem
maliyetlerinin diismesi anlamina gelmektedir (Alexander, 2001; Buitelaar, 2004).
Ozellikle yerel ydnetimler yaptiklari planlari agiklayarak biiyiik 6lgiide kesinlik
saglamaktadir. Alexander (1991, 1994 ve 2001), yaptig1 calismada serbest arazi
piyasalarindaki islemlerin gelisi giizel ve planlanmadan kararlastirildigini, bu
nedenle dogru planlama ile diisiiriilebilecek gereksiz maliyetlerin var oldugunu
belirtirken, hiikiimetin arazi piyasasina miidahalesi ile belirsizlik ve islem
maliyetlerinin yok edilecegine dikkat cekmektedir. Knaap, Ding ve Hopkins (2001)
arazi kullanim kararlarimin gelecegi yonlendirmedeki etkisini Oregon i¢in yaptiklar
bir arastirma ile dlgmeye calismis ve hafif rayli sistemlerin sonraki olasi arazi
kullanimlarina etkileyip etkilemedigini 6lgmeye calismislardir. Buna gore planin

yerel yonetimce agiklanmasinin, zamanlama ve arazi gelisiminin dokusunu etkiledigi



ortaya konmaktadir. Yani planlardaki bilgilerin yaninda yapilan uygulamalarda arazi

piyasasini hareketlendiren etkilerdendir.

Yerel fiziksel planlamanin ve yasal araglarin arazi piyasasi ve arazinin degeri
tizerinde etkisi bulunmaktadir. Arazi piyasasinda dinamikler diger piyasalara gore
daha belirsizdir. Arazi kullanimina devlet miidahalesi ise genellikle arazi piyasasinin
verimliligi gelistirerek yerel ve bdlgesel ekonomiyi etkilemektedir. Mevcut dokuyla
birlikte gelecege iliskin projeksiyonlar ve uygun gelisme alanlarinin tespiti
yapilmakta, belirlenen veriler ise arazi gelisimine katilan tiim aktorlere karar alma

stirecinde yardimci olmaktadir (Friend ve Jessop, 1969; Schaeffer ve Hopkins, 1987).

Yerel fiziksel planlamanin ve yasal araclarin bir diger onemli amaci ise, kamu
maliyetleri ve yararlarinin alan biitiinde dengeli dagilmasmi saglamaktir. Ornegin
planlama ve yasal araclarin uygulamasi ile sosyal ve teknik altyapi maliyetlerinin
kargilanmasi1  saglanmaktadir. Sosyal ve teknik altyapidan kent biitlinii

yararlanmaktadir. Ayn1 durum sosyal konut alanlar1 i¢in gegerlidir.

Bununla birlikte, arazi ve emlak piyasasi acisindan planlamanin olumlu yararlarina
karsilik, planlamanin negatif etkileri de literatlirde vurgulanmaktadir. Bunlardan ilki,
planlamanin arazi fiyatlarinda artisa neden olmasidir. Yerel fiziksel planlamanin ve
yasal araglarla olusturulan kisitlarin bir yandan bolgesel ve yerel ekonomiyi
giiclendirip, alan sakinlerinin refahim1 arttirmayr hedeflerken diger yandan
gelistirilebilir alan arzin1 kisitladigi ve gelisme siirecini yavaglattigi goriilmektedir,
bodylece miilkiyet piyasasi da etkilenmektedir. Ozellikle arazi kullanimma iliskin
kisitlar ve kanunlar biitiinli, konut maliyetleriyle birlikte her tiir yapilasma bedelini
arttirrken, konut ve is alanlarmin gayrimenkul degerlerini yiiksek fiyatlara
ulagtirmaktadir (Kim, 2011). Arz kisitlamalarindan kaynaklanan bu fiyat degisimleri
dogrudan veya dolayli yoldan iiretim maliyetlerini ylikseltmekte veya hane halkinin
tikketim seklini degistirerek kosullar1 degistirebilmektedir. Buna karsin, kanunlar ve
konut fiyatlar1 arasinda kesin bir iliski kurulamamaktadir (Quigley ve Rosenthal,
2005). Bununla birlikte, Bir kisim arastirmalar kanunlar ile konut fiyatlar1 arasindaki
iliskiye isaret ederken digerleri tam tersini gosterebilmektedir (Cheshire ve
Sheppard, 2005; Gleaser, 2006).

Ancak caligsmalar, teorik olarak arazi kullanim kanunlarinin hem arz hem talep

bakimindan konut fiyatlarindaki enflasyonda bir sekilde etkili oldugunu
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gostermektedir. Fiyat artisina neden olan iki olasi etmen; kalitenin artisiyla talebin
artmast ve arz kisitlihigr ile gelisme maliyetlerinin artmasidir. Konut fiyatlarindaki
artls yasam standartlarinin yiikselmesiyle gelisen talep artisidir. Yerel fiziksel
planlama ve yasal araclar planlama alaninda yeni sakinleri yerlesmeye tesvik ettigi
ve bolgesel ekonomiyi gelistirdigini sdylemek miimkiin olabilmektedir. Ancak tam
tersine kisith arz dolayisiyla fiyat artisi goriiliirse, kanunlarin bolgeyi biiylime
trendinden alikoydugu soylenebilmektedir, boylece artan konut giderleri ve
maliyetler bolgesel ekonomiyi olusturan tim sektorleri etkilemektedir. Bu da
planlama alaninda yasayanlarin tiiketim ve yatinm alisgkanliklar1 etkilenmekte,
ekonomik hareketlere dogrudan bagli oldugu goriilen is giici pazar1 da
etkilenmektedir. Son yillarda yapilan caligmalar konut degerlerindeki artista yerel
fiziksel planlama ve yasal araglar yarattigi yiiksek gelisme maliyetlerinden
kaynaklandigin1 gostermektedir. Pollakowski ve Wachter (1990), Maryland igin
yaptiklar1 bir ¢aligmada, kanunlarin konut fiyatlar1 iizerinde dogrudan ve dissal
etkileri oldugunu ortaya koymaktadir. Ozellikle digsal etkiler bu galismanin énemli
pargasidir, yiikselen konut fiyatlarinin talep degil arz kithgiyla ortaya ¢iktigin
gostermektedir. Levine (1999), California’da biliylime kontroliinii incelediginde
benzer sonuglara ulagmistir; biiylime kontrolii konut arzini diisiiriitken konut
fiyatlarinda artisa neden olmaktadir. Yasalarla biitiinliyle kusatilmis alanlarda konut
arz1 ve arz esnekliginde diislis oldugu goriilmektedir. Bu da arazi kanunlarinin arz

kisitlayict etkisi oldugu ¢ikarimini desteklemektedir.

2.2 Planlama Yaklasimlari ve Esneklik Kavrami

Yakin donemde, 1980 sonrasi planlama literatiiriine giren "‘esneklik™” kavramu,
akademik cevrede tartisilmakta olup, zaman i¢inde kavrama yonelik olumlu ve
olumsuz bakis agilar1 geligsmistir. Kavrama yonelik bakis agilart siirecin basinda
negatif ozellikler gosterirken, sonrasinda bu kimlikten siyrilarak pozitif yonde

degisim gostermeye baglamistir (Tasan-Kok, 2008).

Esneklik; basitce esnek olma, kolayca biikiilebilme veya sekil alma gibi anlamlara
gelebilmektedir. Evans (1982), esneklik olgusunu; bir sistemin beklenmedik
degisimlere adapte olabilmesi ve degisime karsilik vermesi olarak agiklamistir.
Faludi (1987), esnekligi, giintibirlik akis icerisinde siiregelen belirsizliklerin varligin

kabul ederek, bu durumla bas edebilmek i¢in gerekli onlemleri almak suretiyle,
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miimkiin olan en iist diizeyde kesinlik saglamak olarak tanimlamaktadir. Ote yandan
esneklik kavrami direng ve dayamiklilik gibi kavramlardan farklidir. Ciinki
direnglilik kavrami; tasarlanmis bir takim zorluklar ve risklere karsi degisim
gostermede ayakta kalmay1 ve beklenen veya hi¢ 6ngoriilmeyen her tiir duruma karsi
tolerans hatta duyarsizlik géstermeyi ifade etmektedir (Ramirez, 2002). Bu tanima ek
olarak Ku (1995), esnekligi, hizlica bir bagka duruma gecebilme kabiliyeti, yeni bir
alternatif segme ya da mevcut durumu farkli bir tiretim doniistirme seklinde ifade
etmis, 6te yandan direnclilik kavramini, degisime gerek duymama olarak belirtmistir.
Bu bakimdan esneklik hazir olma durumuyken, diren¢ veya dayaniklilik mevcut
durumda kalma ve sabitliktir. Esneklik ve dayaniklilik karsit veya ayni anlamda
olmayan, bir paranin iki yiizii veya belirsizlige verilen tepkinin iki farkli yontemidir.
Ancak gergekte, planlama etigi agisindan esnekligin algilanis bicimi “plan

uygulamasina dair siireglerin kolaylastirilmasi” olarak 6ne ¢ikmaktadir (Ku, 1995).

Tasan- Kok, siiregte kiiresellesmeyle birlikte sosyo- ekonomik ve kiiltiirel
devingenliklerin kent planlamayi, dolayisiyla esneklik kavraminmi da degistirdigini
ifade etmektedir (2008). Ozellikle ekonomi ve sosyal yapmin degisimi, hiikiimetin
giicii ve finansal kaynaklarinin azalmasi ile kent planlama sistemini piyasa ve sosyal
dinamizme adapte etmek ilk kosul olmustur. Boylece planlamada onay ve izin verme

stireglerinin hizlandirilmasi ihtiyaci ortaya ¢ikmistir (Friedman, 1997).

Tasan-Kok (2008), planlamada esneklik kavramina yonelik ¢alismasinda,
“yonlendirilmis esneklik” olgusunu ortaya atarak, bu kavramin dogru araglar ve
yaklasimlarla kamu yarar1 ve 6zel sektor kaynaklari arasinda daha gercekei ve adil
plan uygulama siiregleri yaratacagini belirtmistir. Booth (1996), esneklik kavraminin
degisken ve belirsiz olan planlama siirecinde teknik anlamda ©nemli bir konu
oldugunu ve yeri geldiginde dngdriilemeyene uyum saglamak i¢in esneklige miisaade
edilmesi gerektigini belirtmistir ¢linkli esneklik teknik siirecin islemesini saglayan
idari mekanizmalara yardimci bir etkendir. Giliniimiizde ise planlamada c¢esitli
paydaslarin parcali ve belli bir derecede tutarliliga sahip eylem ve goriislerinin
oldugu ve bunlarin yansitilabilmesi i¢in planlamanin esnek olmas1 gerektigi iizerine
genis bir fikir birligi gériilmektedir (Healey, Purdue ve Ennis, 1995). Ayrica esneklik
kavrami, planlamada degisik goriislerin kendine yer edinebilmesi i¢in énemli bir

cesitlilik arac1 olmaktadir (Ryu, 2009).
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Ozellikle savas sonrasi donemde, esneklik kavrami ve kavrami algilayis biciminde
degisimler hem uygulama boyutunda hem de donemsel olarak goriilebilmektedir.
Kamu kurumlarima merkezi hiikiimet desteginin azalmasi ile arazi kullanimim
diizenleyen araclar gittikge karmasik hale gelmistir. Boylece, yaratici ¢oziimler ve
yenilikler i¢in, kamu ve 0Ozel ortakliklarini tesvik eden “esneklik” olgusu One
cikmistir. Bugiin ise plan politikalarinin uygulamasinda Avrupa kitasinin kalanina
gore daha esnek oldugu kabul edilen Ingiltere’de oldugu gibi, farkli hukuki temel ve
kamu idareleri geleneklerinin goriildiigli sistemlerde, planlar neredeyse yalnizca
danigilan, yol gosterici bir rehber niteligine getirilerek sadece uygulamanin dis
siirlarint ¢izmektedir. Esnekligi saglamanin bir diger sekli ise; Fransa planlama
sisteminde oldugu gibi esnekligin planlamanin yasal cergevesi icine adapte
edilmesidir. Boylece planda hata payma izin verilmekte, gereginde yanlislar ve

eksikler sonradan miidahalelerle diizeltilebilmektedir (Healey ve Williams, 1993).

Planlama etiginde esneklik kavraminin ortaya ¢ikmasinin altinda pek ¢ok degiskenin
etkisi bulunmaktadir. Ulusal ve uluslararasi ekonomik, politik ve sosyal degisimler

esneklik olgusuna dogrudan etki etmektedir.

2.2.1 Planlama anlayisindaki esneklik kavram ve degisimi

Kent planlamasi, diinya iizerindeki ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve politik
degisimlerden etkilenerek sekillenen bir bilim dalidir. Bu nedenle hakim planlama
anlayislari, i¢inde bulunulan dénemin ihtiyaglarin1 yansitmakla birlikte o donemin
sosyo-politik diizenini de ortaya koymaktadir. Bu noktadan hareketle, iilkelerin
yonetim bi¢imlerinden, tarihsel olarak gelisen hukuki diizenine ve kanunlarin
cergevesine ve sosyo- ekonomik durum ve gereklerine kadar her asamada hem
planlama anlayisi hem de bu anlayisi destekleyen kavramlar zaman i¢inde degisim
gostermistir (Ennis, 2003; Gielen ve Tasan-Kok, 2010). Diger tiim etkenler gibi
esneklik kavraminin da planlama etigi igindeki konumu ve algilanis bi¢cimi degisim
gostermis, bu degisim ise iilkelere, uygulama yapilacak alanlara, fonksiyonlara ve

yasal diizenleyicilere gore farklilagmistir.

Diinya'nin geg¢irdigi sosyo-ekonomik siirecler ile birlikte planlama yaklagimlart ve
bu yaklasimlarin 6ngordiigii planci rolii de degisebilmektedir (Ennis, 2003). Bu
nokta da, Friedmann (1973) plancinin roliiniin hi¢bir zaman kontrol etmek

olamayacagimi ancak istenen gelismeleri saglamak icin rehberlik etmek olacagim
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belirtmistir. Yaklagik 30 yil sonra ise Friedmann daha 6nce yaptigi bu tespite ek
olarak, planlamanin kontrol aract olmaktan ¢ikip, yenilik ve aksiyon aracit olma

yoniinde doniistiigiinii belirtmistir (2003).

1950- 2000 wyillarmm1 kapsayan 30 yillik siire¢ icinde olan degisim siireci
incelendiginde siirecte goze ¢arpan ilk unsur 1950 lerde hakim sistem olan kapsamli
planlama anlayisidir. Ancak bu donemde planlarin kapsami ve yaptirnmi oldukca
kisitli olup, kanun yapicilar tarafindan planlarin resmi kapsami ve hukuki
baglayiciliina agiklik getirecek diizenlemeler yapmak g6z ardi edilmistir (Altshuler,
1966). 1960 11 yillarda ise ¢ogu planci sosyal sorunlarin kontrol edilebildigi ve
insanligin aclik ile yoksulluktan kurtuldugu bir planlama anlayisina inanmaya
baslamistir. Bu donemde planlamaya yonelik elestiriler, planin olasi sonug¢ ve
etkilerinden c¢ok planin nasil yapilacagi iizerinde yogunlasmistir. 1970 sonrasi
planlama bireysel Ozgiirlik ve serbest pazar ekonomisini olumsuz etkileyen bir
sistem olarak goriilmiis ve 1980 lerin basinda ise artan esneklik kavrami yansimalari
ve kat1 sistemin giiclinli kaybetmesi yoniinde egilimler artmistir (Healey ve Williams,
1993). Boylece esnek, orta vadeli planlama, uzun vadeli ve sonug-plan sistemiyle yer
degistirilmigtir. Planlamanin odagi, avan proje {iretimi ve arazi kullanim kanunlar

yoniinde degismistir.

1990°1 yillarin basindan bu yana Bati Avrupa’da planlama literatiirii, stratejik
mekansal planlama Ogretisini, karmasik, hizli ve rastgele, parcalanmis biiyiime
politikalarina kars1 ¢oziim olarak gormektedir (Albrechts, 2004; Healey, 2004).
Ozellikle geleneksel planlama pratiklerinin, miilkiyet bazli gelisme karsisinda etkisiz
kalmaya baslamasi nedeniyle, daha gergek¢i ve etkin bir yontem olarak
goriilmektedir (Fainstein, 1994). 2000’11 yillarin planlama adina en 6nemli sorunu ise
planlama etiginin goriiniir sinirlardan ve kimlikten yoksun olmasidir (Myers ve

Banerjee, 2005).

Bugiin plancilarin géziinde; kentsel alan her tiir uygulamaya agik, gecirgen ve zar zor
tanimlanabilir haldedir ve bu durum artan esneklik arayisiyla ortiismektedir. (Tasan-
Kok, 2008). Bu arayisin ¢oziimii genellikle iki sekilde giderilmektedir. Kisaca
planlama ge¢misi incelendiginde, doneme hakim olan planlama anlayislarinin kentsel
arazi ve kullanim fonksiyonlarini sekillendirdigi goriilmektedir. Ancak siireci
etkileyen farkli unsurlar her donemde etkisini gostermistir. Bu nedenle mevcut

durumda kentsel araziyi piyasa temelli neoliberal yaklasimlar ile yonlendiren
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giiniimiiz planlama anlayisinin kavranmasinda, hem zaman icindeki planlama
anlayislarini, hem sosyo- ekonomik diizen, hem de politik siire¢lerin tarihi donemler

tizerinden incelemesinde yarar bulunmaktadir.

Modernizm donemiyle giindeme gelen kapsamli planlama anlayis1 ABD’de
gelistirilmis olup, II. Diinya Savasi sonrasi devletin giic kazanmasi ve her alanda
bunu kullanmasina kosut olarak gelismis ve “kamu yarar1” kavrami ile “uzun vadeli”
olmay1r odak noktasina almis, aktorler arasi denge ve esgiidim saglamayir da
amaclamistir. Kapsamli planlama anlayisi, yukaridan asagi bir hiyerarsi iginde
planlama anlayis1 icermektedir. Yerel topluluklarin talepleri yerine devletin kendi
mantig1, planlama siirecinin temel belirleyicisidir. Kapsamli planlar diger planlar

icin bir iist dlgek plan gorevi gorerek hiyerarsiyi saglamaktadir (Ersoy, 2004).

Ik etapta tanimu itibariyle kapsamli ve biitiinciil bir ¢dziim icerdigi goriilse de
kapsamli planlama anlayis1 farkli noktalardan elestirilere konu olmustur (Ersoy,

2004). Bu elestirilerden biri yalnizca fiziksel plana yonelik olmasi iken digerleri,

a) Kamu yarari kavrami ile ilgilidir. Kamu yarar1 her ne kadar toplumun geneli i¢in
iyl sonuglanabilecek bir bakis agisi ile ¢oziime gitme yontemi olsa da kamu
yarar1 kavrami hep tartisilan bir kavramdir ve toplumun tiimiinii tatmin edici bir
plan karar1 almak ¢ogu kosulda miimkiin degildir. Bu sebeple gercekei bir istekte
degildir.

b) Kapsamli plana diger bir elestiri ise uzun vadeli olmasi yoniindedir. Clinki
kapsamli olabilmenin geregi olan ¢ok fazla veriyi toplamak, geregince tasnif
edebilmek miimkiin bir yaklagim degildir ¢linkii bu bilgiler pek ¢ok meslek
dalina ve bilime ait olabilmektedir. Hem zaman hem de maliyet agisindan biiyilik

sorunlar getiren uzun vadeli plan anlayis1 uygulanabilir degildir.

Davidoff (1965), ozellikle kapitalizmin hakim oldugu iilkelerde paranin giiciiniin
siyasal siirecleri ve kent yonetimini de etkisine almayr basardigini, bu sebeple
fakirler ile sosyo-ekonomik bakimdan dezavantajli gruplarin daha da savunmasiz
hale geldigini belirtmistir. Boyle bir durumda da kamu yarar1 giiglii olan lehine
donmektedir, bunu engellemek icin planci tipki bir avukat gibi savunucu olmali ve

toplumun zayif kesimini gozeten planlar yapmalidir (Davidoff, 1965).

1955- 196011 yillar ise kapsamli planlama anlayisina karsin “‘asamali planlama’™”

anlayisinin gelismeye basladigi yillar olmustur. Lindblom tarafindan ortaya atilan bu
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anlayis, kismi ve dar kapsamli, kisa siirede sonug veren, daha noktasal ve sorunlara
cabuk ¢ozlimler iiretmek 6zellikleriyle savunulmaktadir (1973). Bu pargacil planlama
sekli, altyapi, sosyal konular, ulagim gibi ayr1 konularda pargacil ¢éziimler liretmeyi
de glindeme getirmistir. Yine 1970 ve 1980 donemlerinde savunucu ve esitlik¢i
planlama anlayislar1 ortaya ¢ikmistir. Bu dénemlerde ABD de yasanan sosyal krizler,
irkcilik ve siyahilerin kotii kosullarda yasamasina yonelik muhalif hareketlenmeler
bu tiir savunucu planlama anlayislarini da ortaya ¢ikarmistir. Bu bakimdan sorun
olan noktaya miidahaleyi 6ngdren bu tiir planlama anlayisi, uzlasi yoluyla plani ve

plan ereklerini esnetmeye daha yatkin olarak goriilebilmektedir.

1960 I1 yillar, planlamanin arazi kullanimlarini ayrimlastirmak ve araziyi dagitmak
olarak gdriildiigii ve imar plani anlayisinin siirdiigii yillar olmustur. Bu sistem i¢inde
plancinin rolii problemin farkinda olmak, amaci iyi belirlemek, alternatifleri
dikkatlice dlgmek ve aralarindan uygun olanin belli bir perspektif ve sinirlara gore
se¢cmektir (Etzioni, 1973). Bu diistince sekli gelecegin bilinebilir ve tahmin edilebilir
oldugunu da oOngoriilmektedir. Ancak gercek hayatta beklenmedik olaylar
gelisebilmektedir. Tahmin edilebilirlik olgusu kayboldugunda plan basarisizliga
ugrayabilmektedir. Bu nedenle 1970 lerin basinda, asir1 kesinlik¢i rasyonel modeller

reddedilmistir.

Savas sonrast donemde ortaya ¢ikan toplu ve hizli, standart tiretimi gliglendiren
fordist yapinin ise yine kent arazisi iizerinde 6nemli bir etkisi olmustur. Kayiplari
azaltmak i¢in ortaya konan standart ve esnekligi bulunmayan tiretim, ¢alisan kesimin
artan tiiketim oranlari, tahmin edilebilir ve siiregelen ticret diizeyleri ve ¢ikti hacmi
Fordist ekonominin ana 6zellikleridir (Boynton ve Milazzo, 1996). Bu yiizden devlet
miidahalesi, kontrol, standart getirme ve belirlenebilirlik fordist ekonominin
karakteristikleri olarak ortaya c¢ikmustir. Fordist iiretim sekli beraberinde, kent
arazisinde biiylik iiretim sahalari, bliyiik arazi kullanimlarinda mekénsal ayrigmalar
ve genis ulagim aglar1 gibi ozellikleri getirmistir. 1970 sonrasi sermayenin diinya
tilkeleri arasinda dolagimi1 ve kiiresel politikalar artis gosterdik¢e ekonomik iliskilerin
bicimi degismistir. Bu neolibaral akim serbest pazarin hakimiyetine, fiyat
serbestligine, engellerin kalkmasina, 6zellestirmeye ve sosyo- ekonomik esneklik
temellerine oturmustur (Bryson, 1999). Bu donemde, yeni ve esnek iiretim tiirleri,
standart ve kati bir tiretim sekli olan fordist sisteme baskin gelmeye baglamistir.

Degisen iiretim sekliyle birlikte, liretim alanlarinin yer degistirmesi olgusu da cografi
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bir bilesen olarak degismistir (Scott ve Storper, 1986). Daha esnek iiretim sistemine
dogru ge¢is, mekansal yakinlik ve y1gilma ekonomilerini ortaya ¢ikardig: gibi, dikey
¢Oziilme, coklu satin alma, ana yiiklenici ve taseronlar arasi yakin iliskiler ve
stiregelen bilgi degisimi gibi noktalara da etki etmistir. Bu baglamda, post- fordist
donem; sadece ekonomik dinamikler i¢in degil, kontrol edilmesi zor olan mekéansal
giicler icinde daha esnek olma ihtiyacini beraber getirmistir. Thrift (1994), bu
donemde kentsel degisime neden olan 4 6nemli ekonomik aktérden s6z etmektedir;

1. Finansin ¢oziilmesi ve globallesme,

2. Uretimden hizmet sektdriine olan degisim ve finans sektoriiniin ortaya ¢ikmasi,

3. Sermayenin yer degistirmesi,
4

Yatirimin ulusallasmasidir.

Bu dort unsur, global ekonomi politikalarindaki degisimler ve global pazarin
biliylimesini yansitan neoliberal dinamiklerin ortaya c¢ikmasina neden olmustur
(Thrift, 1994). Sonugta sanayiden hizmet sektoriine gecis, kentsel arazinin kullanimi1
ve miilkiyet pazar1 lizerinde onemli etkiye sahip olmustur. Bu siiregte kentsel
yonetiminde sekli ve erekleri degismistir. Kent yonetim anlayisinda 6nemli degisim
olmus ve kamu yoOneten pozisyondan katilimci pozisyona yonelmistir. Kent
yonetimlerinin gorevi kamu ve altyapt hizmetlerinin yonetimi ve saglanmasindan
ekonomik rekabet edebilirligin arttirilmasi yoniinde degisme gostermistir. Kent
yonetim birimleri yatirnm firsatlart i¢in yeni fikirler ararken, 0Ozel sektor
yatirimcilarinin ve paydaslarin yatirimlart 6nemli ve goriiniir hale gelmistir. Kamu-
ozel ortakliklari, yatirnmlarin gelistirilmesi gibi konular giindeme gelmistir (Tasan-

Kok, 2008).

1970 sonlarindaki neoliberal pazar dinamikleri nedeniyle, kentsel arazinin gelisimi
biiyiikk 0Olciide miilkiyet pazari dinamikleriyle sekillenmeye baslamistir. Bu tiir
planlama uygulamalar1 proje bazlidir ve 6zel sektor aktorlerinden biiyiik Slgiide
etkilenmektedir (Tasan- Kok, 2004). Ozel sektor yiiksek miidahale giicii yaninda
koordine edici rolii de tistlenmekte buna karsin kamu sektoriinlin kapasitesi gittik¢e
daha kisitli hale gelmekte ve azalmaktadir. Pek ¢ok durumunda planlama birimleri
hi¢cbir sansa sahip degildir ve ©zel sektoriin istekleri dogrultusunda planlama
sekillenmektedir. Belediyelerin 1iyi organize olmadigi durumlarda ise sonug
genellikle kaos ve pargalanmalardan ibarettir. Kanunlar, plan uygulama araglar1 ve

planlama siiregleri tlilkelere gore farklilik gosterse de ortak olan nokta ¢ogu durumda
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imar planlarinin, rant amacl ve yatirim yaratacak firsatlar saglamak amaciyla alt st
edilmektedir (Motte, 1994). Bu durumda planlar pazar talebine gore, spekiilatif
olarak yonlendirilmis olmaktadir. Bu durum mevcut plani; degistirmek, yeni
fonksiyonlar eklemek veya yeni planlar 6nermek yoluyla degistirmenin, tahrip
etmenin bir yoludur. Bdyle bir durumda genellikle piyasada yer alan aktorlerin
ihtiyaglarin1  karsilamak i¢in  uygulama asamasinda biirokratik  islemler
kolaylastirilmaktadir. Bu noktada esneklik, minimum yasal standartlar1 saglamak
anlamma gelmektedir. Healey ve Williams (1993), Ingiltere, Italya ve Fransa
tizerinden inceledikleri planlama ¢aligmalarinda gostermistir ki; plan1 hazirlamak ve
uzlagsmak uzun zaman aldigindan genellikle projeler 6ne gecmektedir. Boylece ticari
amagh kentsel yatirimlar icin yapilan baski, planlar esnetilerek azaltilmaktadir. Bu
baglamda bazilar1 planin esnekligini *‘uzlasmaci planlama’ olarak tanimlamaktadir
(Khakee ve Barbanente, 2003). Bu sekilde, plan uygulamasi dogrulayici bir
mekanizma halini almaktadir; yeni gelismeyi diizenleyici etrafli bir politika
tiretmeden degisim kabul edilmektedir. Bu noktada esneklik; kolaylastirmaktir.
Belediye yonetimleri mevcut planlart genis Olcekli ticari aktivite ve yatirim
projelerine cevap verecek sekilde revize etmektedir. Boylelikle, ticari alanlar i¢in
uluslararasi imaj yaratimi da saglanabilmektedir. Belediye yonetimlerinin ekonomik
giiciine gore projeler mevcut kentsel dokuyla uyumlu olup olmadigina bakilmaksizin
kabul edilebilmektedir. Bu tiir firsat temelli ve pazar dinamiklerine hizmet eden
planlama rejimi, kontrolcii ve nispeten kat1 bir sistemden, noktasal gelisim saglayan
ve yonetimlere finansal girdiler kazandiran, altyapi saglayiciliga gecildiginin
gostergesidir. Bu sistemin sonucu ise mekansal parcalanma ve diizensizliktir. Firsat
temelli planlama bu durumda dinamik ve degisken olarak kentsel mekan icin
kullanilmaya baslamistir. Pargacil ve noktasal yaklasim zor olmasina ragmen, bu tiir
planlama anlayisinda stratejik mekénsal planlanin bazi izleri goriilebilmektedir.
Pargacil yaklasim yalmizca kisith sayida alternatife isaret etmektedir. Uygulamada,
plan politikalarini belirleyenler, resmi bir plan veya strateji tiretebilmek i¢in rasyonel
karar verme siireclerini (kapsamli planlama methodu) izlemekte ve sonrasinda bunu
giinliik hayata uygulayabilmek i¢in, agamali planlama yaklasimini kullanmaktadirlar.
Ancak biitliniiyle bakilinca bu durum stratejik degildir. Planlama otoritesi kentin
gelisme rehberini  kismen belirleyen, tiimiiyle stratejik bir dokiiman veya
metropolitan plan yarattiktan sonra talep ve imar planlarmma goére uygulama

yapilmaktadir. Bu planlama anlayis1 1970" lerde kamu ve halktan ¢ok, 6zel sektore
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yarar saglamak bakimindan elestirilmistir. Etzioni'nin 1973’te asamali planlama
anlayisina yonelik yaptig1 elestiri hala gecerlidir. Etzioni, avan proje bazli planlama
sistemin her zaman giiclii olandan yana oldugun belirtmis, atilan adimlarin daginik
ve her yone oldugunu, ¢ok yonlii ama nereye gittiginin belirsiz oldugunu ifade
etmistir. Neoliberal doniisiimiin yavas gerceklestigi llkeler ve 0Ozel sektor
sermayesinin onemli rol oynadigi belediyelerde planlama sistemi en etkin ve uygun

yaklasimi bulmak i¢in ¢abalamaktadir (Tasan- Kok, 2004, 2005).

1980 ve sonrasinda gelisen neoliberal ekonomi anlayis1 kentsel dinamikler iizerinde
de etkisini gostermistir. Kent arazisi ve kentsel alan iizerinde yapilacak planlama
eylemleri de bu bakimdan etkilenmeye baslamistir. 1970-80 sonrasi devletlerin
serbest piyasa temelli yaklagimlari ve Ozellestirme politikalar1 ile birlikte 6zel
sektoriin, kentsel hizmetlerin saglanmasi tizerindeki etkileri ve s6z sahiplikleri artis
gostermis buna karsin devletin kontrol edici pozisyonu zamanla yerini denetleyicilik
pozisyona birakmistir. Donem iginde yasanan politik ve ekonomik c¢alkantilar ile
devletlerin politik baglamda rolii ve yiikleri artmis oldugundan, planlama tizerindeki
agirligini kendi istegiyle azaltmig ve planlama hizmetlerinin saglanmasinda da o6zel
sektore Onemli pay vermeye baslamistir. Bu durum kentsel arazinin kullanimi
tizerinde de etkiler yaratmis, mali giicii kismen ele gecirmeye baglayan 6zel sektor
planlama ¢aligmalarinda s6z sahibi olmus, finansman olarak bir takim yatirimlar1 da
yonlendirmeye baslamistir. Bu yaklagimlarla piyasa temelli arazi kullanimi
gelismeye baslamis, belediyeler ve plan yapmakla miiellif kuruluslarda yatirimei
pozisyonundaki 0zel sektorle uzlasma saglamak ugruna kentsel ranta katkida
bulunacak planlama kararlar1 almaya baslamislardir (Ersoy, 2004; Campbell, Ellis,
Henneberry ve Gladwell, 2000; Gielen ve Tasan-Kok, 2010).

1980 ve 1990°l1 yillar ise kisa erimli ve 6zel sektor temelli “stratejik planlama”
tirtiniin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Kiiresellesen diinya ekonomilerinin ve
ulus devlet mantiginin yikildigi bu donemlerde o6zellestirme ve ozel sektoriin
piyasadaki giicleri goreceli olarak artmis, 6zel sektor gelisimini planl bir temele
oturtmak i¢in stratejik planlama ile siirece yonelik karar almaya baglanmistir. Bu
mantik kent planlama disiplini tarafindan da 6rnek alinmaya baslanmis olup aym
zamanda postmodernist goriisiinde bir {irliniini olusturmaktadir. Bu donemin
devaminda 1990’1 yillar ise hedeflere ulasmada siirecin ve politikalarin

planlanmasina yonelik olmustur. Yeni orgiitlenme bicimleri, bolgesel ve sehirsel
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rekabet politikalarinin belirlenmesini saglayan stratejik planlamaya, uzlasmaci ve
aktorleri gdz Oniine alan bir anlayis getirmistir. Uzlagsmaci ve aktor temelli planlama
yaklasimi, post modern goriisiin bir sonucudur. Stratejik planlama, planin igerigi
kadar stirecin isleyisini de dikkate almasi bakimindan 6nem arz eder. Tiim bu
ozellikleri ile stratejik planlama miizakereci, yatay etkilesimli, iletisimsel, ¢ok

boyutlu, ¢ok sektorlii, paydasl ve katilimli olmasi ile 6ne ¢ikmaktadir.

1990°larda siiregelen bir diger hakim anlayis “tepkisel planlama” olmustur, buna
gore gelisme biiyiik olgiide 6zel sektore baglidir (Davies, 1996). Bu durum arazi
kullanim planlarinda goriilen, neyin, ne zaman ve nerede kullanilacagina yonelik
ayritilarin gittikge azalmasina neden olmus, planlar detaysizlastirllmigtir (Farthing,
2001). Kent planlar1 ve kentsel stratejiler top yekiin 6zel sektoriin ve girisimcilerin
taleplerine odaklanmistir. Esneklik bu uzlasma siirecinde yepyeni anlamlar
kazanmaya baslamistir. 1990’lar boyunca planlama meslegi firsat ve proje bazli
planlamaya dontistiikce, daha pasif olmaya baglamistir. Emlak analizcileri,
arastirmacilar, danigsmanlar ve plancilar, kamu sektoriiyle olusacak isbirligini
kolaylastirmak i¢in bu gelisim endiistrisi tarafindan ¢alistirllmistir (Sagalyn, 1997).
fletisimci planlama yaklasimlar1 ise bu proje bazli, 6zel sektor onciiliigiinde gelisen
planlama anlayisini yasallastirmak ic¢in popiiler olmaya baslamistir. Bdylece 2000°
lere gelindiginde, esneklik kamu ve o0zel sektdriin birbirleriyle uzlasmalar

baglaminda pozitif bir anlam kazanmaya baglamistir.

20. yiizyil sonrasi sehirlerde sosyo- ekonomik faktorlerin kent mekanim
sekillendirmekte etkin hale gelmesiyle, yeni bir egilim olusmus ve sehirler yeni
sifatlar kazanmaya baglamislardir. Bu egilimin yarattig1 kentsel kimlikler genellikle
yaratict sehir, girisimci sehir, yenilik¢i sehir gibi kavramlarla bas gostermistir.
Sosyal ¢esitlilik, artan sehirlerarasi rekabetin gegmisine karsi, yenilik¢ilige yonelik
pozitif bir katki olarak vurgulanmaktadir. Sonug olarak, politika ve kanun yapicilar
sehirlerin sosyal ve Kkiiltiirel cesitliliklerini gelistirmek i¢in planlama pratigini
doniistirme  miicadelesi ile karsilasmislardir  (Sandercock,1998). Plancilar,
yaraticilik, cesitlilik gibi kavramlarla bas edebilmek ic¢in gittikce daha yenilikei
yollar bulmaya calismaktadir (Landry, 2000). Tiim bunlar uygulamada belli 6l¢iide
esneklik gerektirmektedir. Denge ve katilim ise planlamada agilan bu yeni yolda

anahtar konular olmustur.
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Glinlimiizde farkli kent gruplarmin ihtiyaclarmi karsilamak ve c¢oziim iiretmek
planlama kurumlarinin ortak hedefidir. Bu yiizden ¢ikar gruplarina katilimeilik
saglayan diizenlemelerle, kurumsal ve yoOnetimsel yapilarda da yenilikler
gerckmektedir. Plancilar kiiltiirel olarak uygun olacak planlama sistemlerini kurmak
icin yapabildikleri en iyi sekilde savasmakla gorevlendirilmektedir. Bu noktada
esneklik standart uygulamalardan ka¢inmak anlamina gelmektedir. Cok kiiltiirliilitk
ve cesitliligin farkina varilmasi ve miilkiyet odakli planlama anlayisinin, insan odakl
planlama anlayisina donlismesini gerektirmektedir. Bu durum planlama araglarinin,
farkli gruplarin ihtiyaglarina karsi hassas ve tepkici olmasimi gerektirir (Quader,
1997). 1990’11 yillardan bu yana isbirlik¢i planlama yaklasimi, insan merkezli,
interaktif ve kapsamli olmasi bakimindan oviilmektedir. Quader (1997) kapsamli
planlama anlayisinin, tutarlilik bir plan icin gerekli olan belirliligi sagladigini ve
performansa yonelik standartlar ve kriterlerin belli 6l¢iide esneklik saglayabildigini
sOylemistir. Ancak esit katilimcilik ve yerel topluluklarin giiclenmesini veya daha
fazla kamusal katilimin artisint amacglayan planlama yaklasimlarin1  kolayca
tanimlamak miimkiin degildir. Planlamanin insan merkezli yaklasim konusundaki ilk
endisesi sosyal ayrimlagsma ve entegrasyon konulari1 arasindaki dengeye yoneliktir.
Umemoto (2005), bunu saglamak i¢in kiltliir- temelli planlama anlayisini
savunmakta, bu sistemle bireylerin kiiltiirel farkliliklarini, bakis agilarini, deger ve
vizyonlarin1 belirtebileceklerini sdylemektedir. ~ Bu noktada esneklik, c¢ikar
gruplarinin ihtiyaclarina adapte edilebilir ve karsilik verir diizeyde olmalidir. Ancak
kent planlama etigi sinirlart i¢inde, tiim aktdr ve ¢ikar gruplarinin sosyo-ekonomik
ve kiiltiirel talep ile ihtiyaglarina karsilik verebilen bir sistem yaratmak, uygulamada

oldukg¢a zordur.

2.2.2 Esneklik kavrami iizerine pozitif ve negatif yaklasimlar

Ozel sektoriin serbest piyasa anlayist icinde kentsel arazi kullanimlaria miidahale
etme ve hizmetlerin saglanmasinda kamu ile ortaklik etme gibi yollarla planlamaya
dahil olusu, zamanla plan kararlar lizerinde ki etkilerini arttirmis ve bu durum ister
plan bazli ister proje bazli arazi planlamasi yapan {ilkelerde olsun planlarin
baslangicta kurgulanan taslaklarindan disa ¢ikmasina neden olmustur. Elbette ki
planlar, kamu yararim1 korumak ve gozetmek icin yeterince kesinlik saglamalidir

ancak kentsel gelismenin ihtiyaglarin1 karsilayacak kadarda esnek olmalidir, 6te
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yandan bu durum kamu kesiminin planlama iizerinde giiciinii yitirmesine neden

olmamalidir (Gielen ve Tasan-Kok, 2010).

Faludi; esneklik kavrami ile piyasa temelli yaklasimlara eslik eden firsat¢ilik
kavrami arasinda su ayrimi yapmaktadir: esneklik, belirsizligi kabul edip, ongoriiye
dayali olarak tedbirler almaktir, firsatgilik ise; ne zaman ve nereden ¢ikacagi
kestirilemeyen belirsizliklere acik olmaktir. Ayica Faludi, plan bazli sistemlerin
altinda yatan varsayimlarin (planci gelecek ihtiyaclarimi hesaplayabilir, arazi
kullanimin1 bu yonde planlayabilir vs.) gegersiz oldugunu sdylemektedir (1986).
Moroni (2007); esnek plan sisteminin belirsiz oldugunu ve stabil olmadigini
sOylemekte ve her durumun kendi degerleri icinde yargilanarak tahmin edilebilir
olmadigini savunmaktadir. Giiniimiiz kent planlama sisteminin karmagik yapisinin
iistesinden gelinmesinde daha esnek bir hukuki g¢erceve olusturulmasi ve yeni

hamleler yapilmasi gerektigine isaret etmektedir.

Esneklik planlama etigi iizerinde pozitif ve negatif olmak iizere ¢ift tarafli etki ve
anlamlar olan bir kavramdir. Bugiinkii literatiir, hala planlama sisteminin esneklik

olgusunu tanimlamaya calistigin1 gostermektedir.

Kentsel politikalarda neoliberal doniisle birlikte kent yonetimleri, piyasa bazli
etkenlerin ve kuruluslarin finansal darbogazlar1 asmada kullanilabilecegine
inanmigtir. Kamu yonetim birimleri planlamada idareci konumundan girisimci
konumuna gegctikce, hiyerarsik olan karar verme siiregleri etkisini yitirmis, hiyerarsik
olmayan karar verme siireci de daha kabul goriir hale gelmistir. Bu durumun bir
sonucu olarak planlama mesleginin kentsel gelismenin giiciine kars1 durabilmek igin
esnek olunmasi gerektigi diisiinlilmistiir. Friedman (1997), kentsel biiyiimeyi
hiyerarsik bir devamlilikla birlikte yiiriitmenin esneklik yarattigini, bunun da degisen
ekonomik, demografik ve teknolojik durumlara uyum saglamakta Ozgiirlik
sagladigin1 belirtmistir. Boylece esnekligi, uyum saglama ve 6zgiirliik kavramlarini
gbzeten pozitif bir kavram olarak nitelemistir. Ayrica avan proje bazli gelisme ve
firsatgilik tizerinde odaklanmaya baglayan literatiir, esnekligi kapitalist kentsel
gelismenin hizla degisen dinamikleriyle bas edebilmek i¢in dnermektedir (Albrechts,
2004; Etzioni, 1973; Healey, 2004; Lindblom 1973; Motte, 1994; Tasan- Kok,
2004). Bu agidan esneklik; saglayabilme, kolaylastirma, adapte edebilme,
diizenleme, izin verme, dogrulama gibi nosyonlarin birer pargasi gibidir. Ancak ¢ogu

kaynak esneklik kavramini kurallar1 esnetmek, hedefi saptirmak ve planlar
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degistirmek kavramlariyla biitiinlestirerek olumsuz yonde kullanabilmektedir. Bu
cagrisimlar, planlamanin kamu ve 6zel yatirnmin dengesini saglamak konusunda
yetersiz kaldig1 ve esas amacina ulasmada sorun yasadigi konusundaki endiselere

isaret eder niteliktedir.

Buna karsin literatiirde bazi kaynaklar ise esnekligin pozitif ¢agrisimlari olarak
yaraticilik, yenilik, katilim, stirdiiriilebilirlik, ¢cogulculuk ve ¢esitlilik gibi kavramlar
gostermektedir. Bu noktada esneklik; farkli gruplarin ihtiyacglarina kars1 daha duyarh
olma ve tepki verme ile ¢ok kiiltlirlii toplumlarin etkilerine saygi duyma anlamina
gelmektedir (Albrechts, 2003; Amdam, 1997; Fainstein, 2005; Quader, 1997;
Umemoto, 2005). Bu nedenle planlama katiliktan uzak durmali, daha agik,
siirdiiriilebilir ve saglayict olmalidir. Ote yandan, uygulama asamasi asir1 esnek
oldugunda (firsat¢i- piyasa bazli), 6zel sektoriin talepleri tistiin gelmekte ve kamu
sektoriiniin planlama tizerindeki kontrol giicli kaybolmaktadir. Planlama etiginde yer
alan esneklik olgusuna iligkin karmasiklik, firsat¢ilik ve gesitlilik gibi ¢agrisimlar

arasindaki dengeyi bulmak plancilar i¢in savas haline gelmistir.

Planlama disiplininde, giiniimiiziin daha karmasik, hizla degisen, hizli gelisen ve ¢ok
aktorlii kentsel gelisme dokusuna karsi tepki olarak goriilen esneklik kavramina
yonelik tartigmalar, 2000 lere gelindiginde, su {i¢ baslikta incelemistir (Tasan-Kok,
2008, 5.188);

1) Degisen karar verme yaklagimlari ve kent (Dworkin, 1977) yonetim sistemleri

acisindan esneklik tartismalari;

1980 sonrasi, geleneksel ve kaniksanmis kontrolcii, yonetimci kamusal idare
roliinden, katilimci1 pozisyona gecis, yerel yonetimleri girisimei bir bakis agisina
yaklastirmigtir. Buna paralel olarak, rasyonel ve lineer karar verme siirecleri yerini
dogrusal olmayan ve karmasik siireglere birakmistir. Bu noktada esneklik; sadelik,

kolaylik, girisimcilik ve katilim kavramlariyla ortiismektedir.

2) Planlama pratiginin bakis agis1 ve degisen kentsel gelisme gelenekleri agisindan

esneklik tartigsmalart;

1980°lerin bagindan bu yana, asamali yaklasim ve firsat¢ilik planlamanin ana
ozellikleri olmustur. Esneklik; avan proje bazli kentsel gelismeler tizerindeki etkiyle

basa ¢ikabilmek i¢in planlama pratiginde ihtiya¢ duyulan bir olgu haline gelmistir.
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Bu noktada esneklik; saglamak, adapte etmek, diizenlemek, izin vermek, kurallari

rahatlatmak ve dogrulamaktir.

3) Kent toplumunun ¢esitlilik, ¢ok kiiltiirliiliik ve heterojenligini kapsayan, pozitif

olarak gelisen esneklik tartismalari;

Tasan- Kok, katilimci siiregler, toplum ve planlama i¢in gittikge daha Onemli
olmaktadir, bu noktada esneklik; sosyal ihtiyaclara, yaraticilik, yenilik, katilim ve

stirdiiriilebilirlik yoluyla cevap vermektir’” demektedir (2008, s.188).

Sehrin gelismesini ve pek ¢cok paydasin bakis acisini1 kontrol etmek uzun zamandir
plancilarin giindeminde degildir. Agiklamalar 1s18inda, giinlimiiz planlama sistemi,
sehri ve i¢inde yasayan toplumu yonlendirmekte daha esnek olan, kati ve kuralci
olmayan ancak degisim ve gelisim i¢in temel rehberlik verilerini saglayan uygulama
stireglerine isaret etmektedir, Ancak bu durum “dagmik ve kaotik” olarak

elestirilmektedir.

Genel olarak bakildiginda esneklik; politik, kurumsal- yonetimsel ve plan yapimina
dair yasal siire¢lerin degisime ugramasinin hem sebebi hem de sonucu olacak sekilde
gelismis, biiyiik ol¢lide yerel yonetimlerin kontrolcii taraftan, girisimei ve katilimei
tarafa gegmesiyle belirginlesmistir. Plan yapimi ve uygulamasi siireclerine,
kozmopolit toplum yapisina ve kent arazisi ile arazi iizerindeki hizmetlerin
saglanmas1 ve gelisimine kadar her asamada kamu- 6zel ortakliginin ortaya ¢ikmasi,
ekonomik siiregleri dolayisiyla esneklik kavramimi da etkilemistir. Bu acidan
bakildiginda, kent planlamasinda kapitalist sistemde var olan kamu ve 6zel sektor
aktorleri arasindaki denge, iilkelerin 06zgiin planlama yaklasimlari, ekonomik
stirecler, kamunun finansal giicii ve 6zel sektdriin yatirim talebi gibi konular esneklik

olgusuna dair ibreyi, kimi zaman olumlu kimi zaman olumsuz yone ¢evirmektedir.

2.3 Farkh Planlama Sistemlerinde Esneklik Kavrami ve Kullanimlar:

Kent planlamasi agisindan katilik ve kesinlik; arazi diizenlemesi ve kullanimina
iligkin baglayici, resmi kurallarin ve belirleyici ¢izili planlarin, kamu-6zel sektor
arast uzlagmadan Oncemi yoksa sonra mi yliriirlige konulduguna baghdir. Bu
durumda esneklik kavraminin yansimasi olarak iilkelerde iki ¢esit yaklasimla plan
calismalarinin yuriitildiigii goriilmektedir; bunlarin ilki ““plan bazli yaklagim”’,

ikincisi ise " proje bazli yaklagim”'dir.

24



2.3.1 Gelismis iilkelerde planlama sistemleri ve esneklik

Literatiirde Ingiliz sistemi ve Kita Avrupasi sistemi olarak ortaya ¢ikan ayrim, proje
bazli ve plan bazli gelisme sekillerini simgelemektedir. Ingiliz sistemi bu bakimdan
proje bazli gelisme tiiriiniin en keskin &rnegi olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ingiltere’de
planlar genis yerel planlama yonetimlerince yapilmakta olup, daha az kesinlik
icermekte ve yasal baglayiciliktan uzaktir. Boylece gelistiriciye planlama izni
verilmeden 6nce daha fazla pazarlik yapma sans1 dogmaktadir. Bu durum gegcmisten
bugiine var olan Ingiliz yarg: sisteminin de bir sonucudur. ingiltere nin yerel fiziksel
planlara bakis acis1, Ingiliz hukuk sisteminin ge¢misine dayali olarak gelismistir
(Booth, 2003). Kita Avrupasi sisteminde ise plan bazli gelisme yaklagim ortaya
cikmaktadir (Faludi, 1987). Yine bu gelisme tiirii de ilgili devletlerdeki hukuk
geemisi ile yakindan ilgilidir.

Plan esashi gelisme gosteren iilkelerde (Almanya, Italya, Ispanya, Fransa) plan
kararlari, yatirimceilar kendi taleplerinin kentsel gelisme kosullartyla uyum saglayip
saglamadigini 6grenmeden c¢ok Once resmi olarak bellidir ve baglayicidir. Yani
hukuki gecerliligi bulunan planlar, plan hiikiimleri ve uygulamaya iliskin kanunlar,
kurumlar arasi uzlagsma oncesinde kesinlestirilmistir. Bu ylizden resmi ve imara
iligkin planlar uzlagsma ve uygulama donemde kabul edilir ve gelecekteki kentsel
gelisme olanaklarina yonelik 6nemli 6l¢tide kesinlik saglarlar (Gielen ve Tasan- Kok,
2010). Plan yapimi ve uygulama siireglerinin siradiizensel ve kesin tutumu, bu
iilkelerde Ingiltere’'ye kiyasla ¢ok katt bir planlama sistemi oldugunu
diistindiirmektedir. Ancak temelde plan bazli olmalarina karsin bu tlkeler arasinda

bazi farkliliklar goriilmektedir.

Planlama sisteminin hiyerarsik diizen ve yetki bakimlarindan en kat1 oldugu siirece
isaret eden Ispanya’da, plan bazli gelisim goriilmekte olup, yatirimcilar ve
gelistiricilerle uzlagsmak iizere masaya oturulmadan c¢ok oOnce, genel bir arazi
kullanim plant ve beraberinde plana yonelik yonetmelik veya aciklayici rehber
seklinde yasal dokiimanlar bulunmaktadir (Gielen ve Tasan- Kok, 2010). Bu
bakimdan planin hukuki yaptirnmi ve baglayicilifi géz ardi edilemez boyuttadir.
Arazi gelistiricisi; uzlasma dncesinde plan hiikiimlerine bagh kalarak yatirim yapmak
zorunda oldugunun farkindadir. Uzlasma sonrasinda belirlenen kosullara gore,
mevcut planda gerekli yerlerde degisiklik yapilarak veya planin detaylandirilarak

uygulamaya gecilmesi s6z konusu olmaktadir.

25



Plan kademelenmesi ve yonetimde ¢ok kat1 bir tutum izleyen Ispanyanin yaninda,
Fransa daha esnek gortinmektedir. Fransa’da yerel yonetimlerinin desantralizasyonu
yaklasiminin bir parcasi olarak yerel planlar onaylanir onaylanmaz planlama ve imar
isleri belediyelerin sorumluluguna ge¢mektedir. Taslak plan ve yerel planlarin imar
hakk: iizerindeki yasal etkileri biliyllk olmasina karsin belediyelerin imar
uygulamalar1 ¢ok esneklesmistir. Planin ana ereklerinin degistirilmemesi suretiyle
plan simirlar1 i¢indeki hiikiimlerin degistirilebilir olmasi, plan revizyonu ve plan
degisikligi yontemlerinin sik¢a kullanilmasi plan yapim siirecini esneklestiren
uygulamalar olarak goriilmektedir (Renard, 2003). Fransa'nin planlama siirecindeki
tutumuna bakildiginda Fransa'da genel bir arazi kullanim plan1 ve yonetmelikler
bulunmasina karsin uygulama asamasina agiklik getirecek plan degisiklikleri,
revizyonlar ve yazili plan ek raporlar1 ancak uzlagsma ani veya sonrasinda
kesinlesmektedir. Bu nedenle Fransa’da plan bazli gelisme esaslarinin uygulamada

tamamen isledigini sdylemek miimkiin degildir.

Almanya ve Hollanda ise, literatiirde plan bazli gelisme gosteren iilkelerden
olmalarina karsin, planlama sistemleri Fransa ve Ispanya’dan daha da esnek bir
diizenekte hareket etmekte, proje bazli gelisme gosteren Ingiltere’ye daha yakin
durmaktadir. Ciinkii Almanya’da yonetimler 06zel sektorle uzlasma slirecine
girmeden once Ingiltere’de oldugu gibi sadece taslak plana sahiptir. S6z konusu
taslak planlar, planlama ilkelerinin ana hatlarim1 genel cercevesiyle cizen planlar
olup, ancak 6zel sektdrle yapilan uzlagma sonrasi plan degisikligi veya revizyonu ile
detaylandirilmaktadir. Bu bakimdan Almanya’da da plan bazli gelisme esaslarinin

uygulamada tamamen isledigini sdylemek miimkiin degildir (Gielen ve Tasan- Kok,
2010).

Diger yandan; plan yapimi ve uygulama siireglerinde proje bazli sistemle isleyen
Ingiltere diger Avrupa iilkelerinde goriilen sistemlerle tamamen zit bir tutum
gostermektedir. Ingiltere’de dzel sektdr ile uzlasma ve proje uygulama oncesinde,
kismen belirleyici etkisi olan arazi kullanim planlar1 bulunmasina karsin, arazi
kullanimina iliskin yasal baglilik gerektiren diizenlemeler, kurumlar aras1 uzlagma
basarili bir sekilde saglanip, gelisme anlagsmasi ile son bulduktan sonra
onaylanmaktadir (Faludi, 1987). Bu durum, teoride, plan bazli iilkelerin proje bazli
tilkelere gore daha kat1 ve kesin planlama ¢aligmasi yapmakta oldugunu, buna kargin

proje bazli kentsel gelismenin goriildiigii bazi iilkelerde yapilan planlarin daha esnek
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oldugunu isaret etmektedir (Gielen ve Tasan- Kok, 2010; National Housing and
Planning Advice Unit [NHPAU],2009). Sekil 2.1°de plan bazli ve proje bazli

planlama sistemlerinde yapilagsma iznine giden siirecteki farklilagsmalar belirtilmistir.

'}’:? Plan lretim ami * Gelistirme ani

Belirtici- taslak zoning teorisi / proje bazli planlama

[ 1 Taslakplan

| | Uzlasma

[ ] Yapilasma kanunlari
(1 Yapilasma izni

Zoningin zorunlu teorisi / plan bazh planlama

|:| Baglayici arazi kullanim plani

| | Uzlasma

|:] Baglayici plan lizerinde revize
L 1 Yapilagsma izni

Sekil 2. 1: Plan bazli ve proje bazli planlama sistemleri (Flexibility in Planning and
the Consequences for Public- Value Capturing in UK, Spain and The
Netherlands, 2010).

Iki sistem arasinda farklar 6zetle su sekildedir;
1. Plan bazli sistemler yasal baglayicilig1 olan yerel fiziksel planlara sahiptir.

2. Yerel fiziksel plan yatinmci talebi ortaya c¢ikmadan Once yasal statii

kazanmaktadir.

Sekilde goriildiigii gibi, proje bazli planlama sistmelerinde yapilagma iznine giden
stirecte baslangigta yalnizca sematik bir plan bulunurken, uzlagsma siireci sonunda
plan detaylandirilarak yapilagsmay1 belirleyen nosyonlar kesinlesmektedir. Ancak
bu asamalar tamamlandiktan sonra gelistiriciye yap1 izni verilmektedir. Plan bazl
sistemlerde ise, detayli arazi kullanim plan1 uzlagsmaya Onciiliik eder ve uzlagsma
oncesi imar ve cevre kosullart planla belirlenmistir. Sekil 2.2°de Avrupa

ilkelerinde arazi kullanim planinin siiregteki yeri belirtilmistir.
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ingiltere Belirlevici- Taslak Plan

Uzlasma

Planlama izni

Yapilagsma Izni

Hollanda, Almanya, isveg:, Danimarka

Belirleyici- Taslak Plan |

Uzlasma |
Arazi Kullanim Plani- Plan Tadilat

Yapilasma Izni

Ispanya, italya, Fransa

Genel Baglayici Arazi Kullanim Plani

Uzlasma |
Genel Plan1 Detaylandirma veya Tadilat

Yapilagsma Izni

Sekil 2. 2: Yasal ve baglayict konumdaki arazi kullanim planinin siiregteki yeri
(Flexibility in Planning and the Consequences for Public-value
Capturing in UK, Spain and The Netherlands, 2010).

Planlanma sistemini belirlilik ve kesinlik tabanina oturtan Fransa'da kesinlik,
gelistirme siirecine katilan herhangi bir kisinin Onceden siirecin getirilerinin ne
oldugu, neyin yapilabilir neyin izne tabi olmadigi konusudur. Ote yandan
Ingiltere nin planlama anlayisinda bu tiir bir endise yoktur, kesinlik yerine sistemin
esnekliginin garanti edilmesi aranmaktadir. Kesinlik tartigmalarinin bir kismi plan
kosullarinin belirliligi, bir kismi ise Fransa’da oldugu gibi arazi gelistirme siirecinin
sonuglarinin kesinligi hakkindadir; ancak tiim bunlarin altinda yatan kesinlik arayisi
siirecin kesinligine yani bir kararin ne olmasi1 gerektigini ve ne zaman alinmasi
gerektigine iliskindir. Bu yiizden bir diger soru da, Fransiz ve Ingiliz gelisme
kontrolii sistemlerinin kesinlik ilkesi ile nasil bas ettikleridir (Booth, 1996). Ulkelerin
planlama sistemini biiylik Olclide belirleyen yonetim yapilar1 ise farkli sekilde

kademelenme gostermektedir (NHPAU, 2009).

NHPAU tarafindan yapilan calisma ile, Avrupa iilkelerinin yonetim katmanlarina
iliskin degerlendirmeler yapilmitir. Buna gore her iilke belli bir siradiizen
gosterirken, tiim iilkelerden farkli olarak Ispanya “‘dzerk yonetim’’ kademesine

sahiptir. Cizelge 2.1 de iilkelerde siiregelen yonetim kademelenmesi goriilmektedir.
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Yonetim kademelenmesine gore, Fransa uzun yillardir yereldeki giiciinii arttirmak
lizere ¢aligmalar yapan {initer bir devletken, Ingiltere’ye kiyasla daha merkeziyetci
bir yapiya sahiptir (Newman ve Thornley, 1996). Devlet, bolge valisi yoluyla ¢evre
planlama ve ¢ikarlarin yonetilmesi noktasinda 6nemli yetkilere sahiptir. Plan bazli
gelisme gosteren bir iilke olarak yonetimin katmanlar1 arasinda goriilen iist- ast
iliskisi 6nemli bir yonetim aracidir. Ulke yonetimindeki kademelenme ulusal devlet,

bolgeler ve yerel yonetimler olmak tizere ii¢ asamalidir.

Ingiltere ise Fransa’dan farkli bir hukuki diizenek icinde islerlik gdsterirken, yasal
¢oziim gerektiren konularin duruma 6zgii takdir yetkisi ile ¢oziimlenmesi daha az
merkeziyet¢i bir yapiya isaret etmektedir. Planlama sitemin, plan ve proje temelli

sistemlerin orta noktasinda bulunan

Almanya’da yOnetim kademelenmesi iic asamali ve hiyerarsik bir diizende
islemektedir. Kentsel gelismenin kilit noktalarint olusturan kararlarin alinmasi
genellikle en alt diizeydeki yonetim kademelerini gorevi olurken, iist kademe ancak
alt kademenin kendi kaynaklariyla ¢oziim bulamadigi noktalara miidahale
etmektedir. Federal devlet, yerel devlet ve yerel belediye olmak iizere siralanan
yonetim kademeleri arasinda, en alt kademe olan yerel belediyelerin pozisyonu
oldukca giicliidiir ve 6zerk giigleri yasalarla da garanti altina alinmistir (NHPAU,
2009). Alman yonetim sisteminde biiyiik etkisi olan is birligi anlayis1 ise sistemin
yap1 taglarindan biri olmakta, her bir alt kademe hiyerarsik diizen icinde bir iist

kademeye uymak zorundadir.

Desantralize olmus tiniter bir devlet olan Hollanda'da Alman sisteminin hiyerarsik
etkileri goriilmektedir. Uc asamali ydnetim kademelenmesi ulusal devlet, iller ve
belediyeler olarak sinirlandirilmaktadir. Ulusal dlgekte alinan mekansal politikalar
tasra ve belediye yonetimlerince de uygulanmak zorundadir. Yonetim katmanlar
arasindaki gorev dagilim 2009 sonrasi yapilan bir diizenlemeyle degistirilmistir. Bu
degisiklikle birlikte; ulusal devlet ve il diizeylerinin arazi kullanim planlar1 konusuna
belediyelere direktif vermesi gorevi verilmistir. Buna karsin ulusal devlet ve illerin

gerekli gordiikleri hallerde arazi kullanim plan1 liretmeye yetkisi bulunmaktadir.

Ispanya’da ise diger iilkelerden farkli olarak zerk yonetimler bulunmaktadir. Burada
yonetim kademeleri 6zerk yonetimler, iller ve belediyeler olarak ayrilmaktadir. Sehir

planlama faaliyetleri biiylik dl¢lide 6zerk yonetimler ve yerelin sorumlulugu altinda
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stirdirilmektedir. Devlet planlama sisteminin genel c¢ergevesini ¢izmekle
yikiimliiyken yerel yonetimler ise detaylandirilmis yerel planlart {retmekle
gorevlendirilmistir. Ayrica plan odakli sehircilik ve gelisme kontroliiniin en keskin
ornegi olan Ispanya’da dogal olarak planlama ve yonetim hiyerarsisi belirgin sekilde

goriilmektedir.

2.3.2 Plan bazh ve proje bazh planlama sistemlerine yonelik elestiriler

Gielen ve Tasan- Kok (2010), Bat1 Avrupa {ilkeleri {lizerinde yaptiklar1 ¢calisma da
cogu iilkede teoride plan bazli sistemle isler gériinmesine karsin proje bazli gelisme
gosteren lilkelerle daha benzer o6zelliklerde olduklar1 ortaya g¢ikmistir. Avrupa
Komisyonu ise tilkelerin genel olarak ikili bir egilim i¢inde oldugunu belirtmistir.
Buna gore; kati ve plan bazli sistemle gelisen iilkelerde daha ¢cok uzlagsmaya yonelik
esneklik modeline egimli goriiliirken, proje bazli gelisen iilkelerde de daha g¢ok
kesinlik saglayacak sistemlere dogru arayis goriilmektedir (1997). Booth, ingiliz
sistemi kismen Fransa’ya, Fransiz sistemi ise kismen Ingiliz sistemine benzerse en
1yi sistemin bulunmus olabilecegini, Planning and Compensation Act (Planlama ve
Bedel Yasasi) adli yasanin ge¢gmesi ve imar planlar tizerindeki yenilenen vurgu ile
Ingiliz sisteminin giin gectikge diger Avrupa iilkelerinde goriilen sistemlere
yaklastigim belirtmistir (1996). Ote yandan, Booth (1996) dogrudan bu sonuca
varmanin hatali olabilecegine de deginmistir. Cilinkii her {ilke kendi sistemi igerisinde
islemektedir. Her iki yaklasimda, onlar1 yaratan kosullar altinda incelendiginde

anlasilabilir olmasina karsin, ikisi de tatmin edici degildir.

Ingiltere'nin ge¢misten bugiine tasidig1 takdire dayali yargi sistemi, planlama
sisteminin de temelini olusturmaktadir. Ham ve Hill (1985); bir kamu memurunun
giicliniin sinirlari, yani harekete gegme veya eylemsiz kalma durumlarindan birini
segme konusunda Ozgiir olmasinin, takdir yetkisinin kullanilmas: olarak ifade
edilmektedir. Jowell (1973), ise takdir yetkisini *‘karar verici tarafindan kararlardaki
manevra alan1”” olarak tanimlamis, ayrica takdir yetkisinin nadiren mutlak oldugunu
ve nadiren var olmadigmi belirtmistir. Bu sOylemler diger yazarlarca da
desteklenmektedir. Ancak Ozetlemek gerekirse, takdir yetkisi karar verme
stirecindeki secimlerle ilgilidir. Dworkin (1977), takdir yetkisi i¢in daha farkli bir
benzetme yapmus; takdir yetkisi bir ¢oregin ortasindaki bosluk gibidir, kendisini

cevreleyen sinirlar ve kusaklardan arta kalan bosluk olmadan var olamayacagini
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sOylemistir. Bu nedenle takdir yetkisi goreceli bir kavramdir. Bu durum, hangi
standartlara gore yol belirlenecegi ya da hangi idareye gore takdir yetkisinin
kullanilacagi sorularin1 sormaya yonetmektedir (Dworkin, 1977; Booth, 1996).
Dworkin'in yaptign tanimda iki &nemli nokta bulunmaktadir. Ilki; bu tanim,
Jowell’in takdir yetkisinin nadiren mutlak bir kavram oldugu ve kendi sinirlart i¢inde
islemesi gerektigi varsayimimi desteklemektedir, ikincisi ise, takdir yetkisi, karar
almak i¢in gerekli giiciin kullanimi, karar alinmasina neden olan kriterler ve karar
vericilerin kendi eylemlerinden sorumlu olmasina iliskin mekanizmalardir (Booth,
1996). Adler ve Asquith (1981), takdir yetkisinin toplum biitiiniindeki giic
iligkilerinin dogrudan bir yansimasi oldugunu ifade etmektedir.

Needham (2006), Ingiliz sistemini, devlet yonetiminin yargisina- takdirine fazlaca
acik olmanin Ornegi olarak goérmiis ve bu durumun hukuk {stlinliigiine uygun
olmadigmi belirtmistir. Ote yandan, Needham, kamu iradesinin tahmin edilebilirlik
prensibiyle kusatilmak istemedigini ifade ederken, tahmin edilebilirlik olgusu
cercevesinde kesinlik kavramina da yer vermekte ve aslinda kamu otoritesinin
planlar1 gayri resmi sekilde incelemek ve eger gerekliyse plani ¢esitli uygulamalara
adapte edecek bicimde degistirmek istedigini ifade etmektedir (2006). Boylece
aslinda plan yapilirken ve onaylanmasi sirasinda kati kurallar takip edilirse,
vatandaslar i¢in kesinlik saglanabilecegini belirtmektedir (Needham, 2007). Bu
nedenle plancilar, ozellikle de kamu-6zel ortakligini kullanan yerel idareler,
uygulama siirecinde olabilecek riskler ve uzlagsma ortami i¢in agik kap1 birakabilmek

adina kati bir kesinlik saglamamayi tercih edebilmektedir.

Diger yandan, Faludi (1986) plan bazli sistemlerin temelinde yatan her seyin tahmin
edilebilir ve hesaplanabilir oldugu diislincesinin gegersizligini ifade etmektedir.
Booth (1996) ise ‘mutlak kesinlik elde edilemez’ bir amag¢ oldugu gibi ‘mutlak
esneklikte miimkiin degil’ demektedir. Gliniimiizde planlama pratigi, sosyal ve
ekonomik cevrenin yarattigi olgulardan ve gelismelerden bagimsiz degildir. Neo
liberal politikalar, kent yagamini ve yerel idarelerin plan yapimi ve uzlagsma sirasinda
aldig1 tutumu etkileyebilmektedir. Dolayisiyla bu durum ile plan esnekligine de

miidahale anlamina gelebilmektedir.

Allmendinger ve Tewdwr-Jones (2000)'a gore; proje bazli planlamanin karakteristik
ozellikleri serbest piyasa ekonomisi ve kontroliin kalkmasi ile daha fazla seffafliktir.

Bu sonuca ulagmak i¢in en dnemli arag piyasa yonelimidir. Proje temelli planlamada,
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piyasa onemli bir koordinasyon aracidir. Allmendinger ve Tewdwr-Jones (2000),
proje ve plan bazli planlama sistemlerini karsilastirdiklarinda, plan bazli gelismede,
giiclii bir merkezi planlama mekanizmasi ve hukuk istiinliigiine vurgu yapildiginm

gormiislerdir. Plan bazli sistemde hiyerarsi, koordinasyon sistemini saglayan aragtir.

Plan bazli gelismede, planlama otoritesinin gelisme siirecinin getirilerini etkilemesini
saglamak i¢in, hiyerarsi prensibini kullanmak iki yolla yapilabilir. Planlama otoritesi,
yerel planlar ve planlama izni prosediirleri gibi araglar yiiriirliige koyabilir. Diger bir
secenek ise 6n alim ve kamulastirma araglarini kullanmasidir. Bu nedenle belediye ve
ozel aktorler arasindaki giic dengesi degisebilir. Ornegin Almanya’da belediyenin
ham araziyi alamamasina neden olan finansal kaynak eksikligi, kurallar ve kanunlar

ile dengelenmektedir.

Proje bazli gelismede, planlama birimi, gelismeye dahil olacak diger aktorleri
etkilemek i¢in, hizmet gotliriilmemis ham araziyi satin almaya baslayabilir. Belediye
tarafindan arazi sahibine ddenecek kamulastirmanin degerini diisiirebilmek i¢in belli
onlem ve politikalar gozetilebilir. Bunu gerceklestirebilmek icin, yatirimcilar ve
yiiklenicilerin, bu ham arazi ve konut ¢evresi i¢in yapmalar1 gereken finansal katki
belirlenmis olmalidir. Sonrasinda kendileri arazi i¢in harcamaya hazir olduklar1 degeri
hesaplarlar.

Avrupa iilkelerinde plan yapimi ve uygulama siirecinde esneklik faktorlerini

etkileyen iki 6nemli kavram; yapilasma kosullarinin belli olmasina yonelik kesinlik

faktorii ile sosyal ve teknik altyapr alanlarimin kazanimina yonelik belirlilik

diizeyidir. Planlama kontrol sistemlerindeki farkli aktorlerin ihtiyag duydugu

kesinligin tiirii ve boyutu degisim gdstermektedir; planlamada kesinlik ilkesi, siirece

katilan aktorlerin her biri tarafindan ayni algilanmamaktadir. Planlama sistemi,

kontrol mekanizmalar1 ve planlar hangi yaklasimi temsil ederse etsin kesinlik

saglamada onemli etkenlerdir. Booth ““bu noktada gelistiriciler biiyiik riskler almaya

kars1 hosnutsuz olup, karar almada sinirsiz serbestlik taniyacak sistemleri se¢meyi

tercih etmezler”” demektedir (1996, s.106).

Ozellikle konut sektorii ve altyapt hizmetlerinin karsilanmasina ydnelik kamunun
rolii ve plan siirecinde 6zel sektor ve diger aktorlerle birlikte aldig: roller, planlama

siirecini, siirecin kesinligini ve sonucu farkli sekillerde etkilemektedir.
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Verhage (2002) ingiltere, Fransa, Almanya ve Hollanda’da, gelisme alanlarindaki
konut gelistirme yapilan arsa gelistirme siireclerinde aktorler ve kamu- 06zel
uzlagmasinin saglanmasinda s6z konusu esneklikleri ve bunu saglamakta kullanilan
yasal siiregleri incelemis, National Housing and Planning Advice Unit ise 2009
yilinda yaptig1 bir ¢alismayla ingiltere, Fransa, Ispanya, Hollanda ve Almanya’da
stiregelen arazi arzi, konut liretimi ve altyapr temin yontemlerinin, planlama sistemi
ve yonetim kademelenmesi ile iligkisini arastirmistir (bkz. Cizelge 2.1). Benzer
sekilde Gielen ve Tasan- Kok (2010), Bati Avrupa iilkelerinde, cesitli kentsel
doniisiim ve yenileme alanlar1 iizerinde planlama g¢alismalarini ve yerel yonetimler
ile diger aktdrlerin siiregteki uzlagma yontemlerini inceleyerek esneklik kavramini

incelemistir.

Bu calismalarda kent arazisini gelistirme siirecinde atilan adimlarin, planlama sistemi
ve llkelerin yasal- yonetimsel diizenekleri i¢indeki konumu ele alinmig, kamu ve
0zel sektor arasinda saglanacak uzlasmada taraflarin rolleri ortaya konulmustur.
Arazi gelistirme siirecinde yatirimci olarak Onemli 6zelliklere sahip olan
gelistiricinin, gerceklestirecegi projeler ve elde edecegi imar hakkina karsilik sosyal
ve teknik altyapi ihtiyaglarinin karsilanmasi konusunda kamuya yaptigi mali katki

veya hizmetlerin igerigi planlamanin esnekligi olgusu iizerinden incelenmistir.

2.4 Planlama Ciktilarinin Saglanmasinda Esnekligin Kullanimi

Tez calismas1 kapsaminda, plan yapimi ve arazinin projelendirilerek gelistirilmesi
siirecinde esneklik olgusunun konut iiretimi, altyapt hizmetlerinin saglanmasi ve

kentsel mekan kalitesinin edinimi noktalarindaki etkileri aragtirilmistir.

2.4.1 Esnekligin sosyal konut iiretimine katkisi

Konut piyasasi, yerel yonetiminde i¢inde bulundugu ¢ok aktorlii bir pazar olup, arazi
sahipleri, yatirnmcilar, konut insaat firmalar1 ve kooperatifler ve 6zel sektor gibi
coklu bilesenlere sahiptir. Bu sektdr icinde her aktor gibi kamunun da tstlendigi
ozgiin roller bulunmaktadir. Ustlendigi rol nedeniyle kamu otoritesi kent
planlamadan sorumludur. Ancak bu, uygulamada kamu idaresi dogrudan kendi
fikirlerini diger aktorlere kabul ettirmemektedir. Kentsel gelismenin saglanmasinda,
kent planlama tiim aktdrlerin birlikte katilimi ile saglanmaktadir (Verhage, 2002, s.

306). Konut tiretiminde aktorlerin katilim1 ve birbiriyle iligkisi saglandiktan sonra bu
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isbirliginin sinirlarmi ¢izme gorevi planlamaya yeni bir boyut getiren anlasmalarla
saglanmaktadir. Tam bu noktada iilkeler politik ve yasal temellerini yansitan

¢Ozlimlerle, konut iiretimine katki saglayan anlagsma yollarini tiretmektedirler.

Konut arzin1 saglamaya yonelik politikalar iilkeler arasinda cesitlilik gostermekte
olup, bazi iilkelerde planlama sistemi kentsel gelismeyi tesvik etme fonksiyonunu
daha sik kullanmaktadir (NHPAU, 2009). Hollanda'da yerel yonetimler, arazi
piyasasinda ticarete ve gelismeye acik arazilerin arzimi saglama siireclerine aktif
olarak katilirken, Almanya’da yerel yoOnetimler arazinin ediniminde ve araziyi
gelismeye hazir hale getirmeye biiylik 6nem vermektedir. Ayrica Almanya yerel
yonetimleri, sosyal konut arzini1 kolaylastirmak ve bu yondeki liretimi saglamak igin,
araziyi ucuza satma hakkina sahiptir. Piyasa konutu iiretiminin, sosyal konut tiretme
politikasiyla birebir iligki i¢inde oldugu Almanya’da, sosyal konutun iiretilmesinde
ozel sektor sikca rol almaktadir. Ispanya ve Fransa'da ise yerel diizeydeki sosyal
konut iiretim miktarinin ne olmasi gerektigine iligskin belli oranlar bulunmakta ve bu
ama¢ dahilinde c¢evrenin gelisimi icin bazi finansal tesvik veya cezalar
kullanilmaktadir. Boylece sosyal konut arzinda artis saglanmakta ve karma sosyal

gruplarin yasadigi ¢evrelerin diizenlemesi tesvik edilmis olmaktadir.

Bununla birlikte konut piyasasinda kamu ve 6zel sektdriin yerini anlayabilmek ve
planlama anlagmalarindaki esneklik noktalarini algilayabilmek igin piyasa ve politika
stirecleri arasindaki baglant1 anlagilmalidir. Verhage (2002), yerel yonetimlerin konut
gelistirme stirecindeki rollerine iligkin farkli tutumlar1 belirlemek ve yerel yonetim
politikalart ile 6zel sektor aktorleri arasinda yapilan is birliginde gii¢c dengelerinin
nasil kuruldugunu anlamak iizere Ingiltere, Fransa, Almanya ve Hollanda 6rnekleri
tizerinden gelisme alanlarindaki konut yatirimlar: siirecini incelemistir. Gelistirilen
fikirler yerel planlama otoritesinin konut {iretimindeki amaglarini elde etmesi yoluna
kars1 yaklasim olusturmak i¢in hazirlanmaktadir. Bu yaklasim "“induced cooperation

— igbirligi tesviki”” olarak adlandirilmaktadir.

Ayrica Verhage, konut gelistirme siirecinde ekonomik ve kurumsal yapilar arasinda
baglant1 kurmak iizere bazi kavramlar ortaya atmistir. Buna gore konut gelistirme
siirecinde piyasa akisinda karsilasilan iki tiir klasik koordinasyon sistemi; piyasa ve
hiyerarsidir (2002). Piyasa tiim aktorler bir agidan esit firsatlara sahip olarak
goriilmektedir. Buna karsin hiyerarsik diizende, tiim aktorlerin davranig ve

egilimlerini koordine etmek iizere merkezden gelen kural ve kanunlar bulunmaktadir.
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Ancak konut piyasasinin hareketi sadece piyasa sistemi veya sadece hiyerarsik
sistemle aciklanamaz, onun yerine her iki sistemin i¢ i¢ce gectigi bir diizen s6z
konusudur. Fakat bu durumda bile sistemlerden biri her zaman digerine baskindir.
Daha genel bir ifadeyle bir iilkenin planlama sistemi plan bazli ise konut piyasasi
hiyerarsik diizene yakinken, proje bazli planlama sisteminin hiikiim siirdigi
tilkelerde piyasa sistemi diizenine yakinlik goriilmektedir (Verhage, 2002). Bu
nedenle arastirmada, konut piyasasinin iilkelerin planlama sistemiyle olan iliskisini
anlamak adina, Avrupa lilkelerinde konut iiretimi siirecine etki eden yasal araglar ve

ulusal politikalar1 incelemek gerekmektedir.

Ingiltere’de konut iiretiminin yasal diizenleyicisi, Section 106 (S106) olarak bilinen
araglardir. Bu diizenleme, kamu otoritesinin gelismeyi giivence altina almak, hizmet
iretmek ve uzlagma saglamak gibi temel amacglarin Gtesinde, gelisme safthasinda
altyapinin da karli bicimde saglanmasi gézetmesini kapsamaktadir. Kent planlama
calismalarinda alandaki yatirimcilarin, kentin temel bir ihtiyact olan barmma
konusuna ve o6zellikle sosyal konut stokuna katki saglamasin1 6ngdren bu yasal
diizenek, uzun yillardir Ingiltere’de uygulanmakta olup, planlamanin konut iiretimine

direkt etkisini gdzlemlemek agisindan da olduk¢a dnemli bir noktada durmaktadir.

Ingiltere’de geleneksel olarak sosyal konut ihtiyaci, 1947 de yiiriirliige giren Town
and Country Planning Act (Sehir ve Ulke Planlama Yasasi) adli yasaya kadar,
merkezi hiikiimet destegi ile yerel yonetim tarafindan saglanmistir. Sosyal refah ve
reformlara yonelik radikal hareketin bir parcasi olarak gelen bu yasanin sonrasinda,
Ozellestirilmeye baslanan ulusal saglik servisi vb. diger kurumlarda ortaya ¢ikmustir.
1947 yasas1 arazi lizerindeki gelisme haklarim1 ulusallastirmis ve arazi sahiplerinin
yalnizca mevcut kullanim haklari {izerinde hak sahibi olmalarin1 saglamis, yani

miilkiyet hakki ile imar hakki kavramini birbirinden ayrilmistir (Monk, 2010).

Kent yonetiminin ekonomik dongiisii i¢inde, 1947 yasasi sonrasinda bagimsiz ve kar
amaci giitmeyen konut kooperatiflerinin rolii gittikce 6nem kazanmis ve piyasada
aliabilir- sosyal konut stokunun karsilanmasinda oncili olmuslardir. 1989 yilinda
kirsal planlama yonetimlerine diisiik maliyetli konutlarin insasi i¢in izin verilmesi ise
Ingiltere boyunca biiyiik capli sosyal konut alanlarmin gelismesine yonelik stratejiler

gelistirilmeye baslanmistir (Monk, 2010).
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Tiim bu gelismelere karsin 1980-90" lara kadar planlama sistemi, planlamanin
¢iktilarindan olan konut ihtiyacini karsilamak i¢in dogrudan kullanilmamistir. S6z
konusu doneme kadar konut ve planlama fonksiyonlar1 arasinda keskin bir ayirim
yapilmamistir (Crook, 1996). Planlamanin amaglarindan biri yeterli konut iiretimini
saglayacak arazinin temin edilmesi oldugundan, ya imar planlar1 yoluyla arazi tahsisi
yapilmis ya da konut iiretimine yonelik stratejiler gelistirilmistir. Ancak planlarda
alan tahsis edildigi durumlarda, plancilar piyasa konutu ile alinabilir- sosyal konut
arasindaki farki gérmemislerdir. Yogunluk ve yapilasma nizamnameleri disinda,
plancilarin piyasa, sosyal konut ve diger konut tiirlerine yonelik alan tahsisi yapmak
icin bir yaptirim giicleri olmamigstir. Bdylece yerel yonetimler konut iiretme giiglerini
kaybetmis, diisiik gelirliler kaybetmeye mahkum olmus ve genellikle ya piyasa
konutlarina gii¢leri yetmemis ya da yiiksek yogunluklu konut alanlarindan kullanim
alan1 oldukgca kiiciik olan evleri almak zorunda birakilmiglardir. 1980 lerde ise kiralik
sosyal konut saglanmasinin tek yolu sosyal konut saglayicilarina arazi piyasasinda

rekabet edebilmek i¢in sermaye destegi vermek olmustur (Monk, 2010).

Bu siiregte yiiksek arazi degerleri ve biitge kisitlamalari konut iiretimini azaltip
maliyetleri arttirdig1 i¢in, dar gelirlilerin sosyal konut piyasasina girisleri de gittikce
zorlagmigtir. Oysa planlama herkese esit derecede araziye erisim hakki tanimalidir
(Cullingworh, 1999; Rydin, 2003). Bu nedenle diisiik gelirliler i¢in yeterli arazi arzi
saglanmas1 hukuki ¢ergevede hakli bir amactir. Bu sorunlar 1980 lerin basinda neden
yerel yonetimlerin 6zellikle baski altindaki gelisme alanlarinin bulundugu yerlerde
yerel konut ihtiyacini kargilamak tizere planlama sistemini kullanmanin yeni yollarin
aramalarmin esas sebebini olusturmaktadir. Bu yonde ilk tesebbiisler genellikle ilk
alicilarin piyasaya girisini saglamak {izere yiiksek yogunluklu kiiciik birimlerin
gelistirilmesi yoniinde olmustur. Sonrasinda ise bu yaklagim, uzlasmalarda kimi
yasal anlagmalar ve planlama izinlerinin birbirine baglanmasi ile devam etmistir.
Planlama sisteminin bu yonde kullanilmast merkezi yoOnetim tarafindan hos
karsilanmamis ve resmi politikalarin kapsamina dahil edilmemis olsa da yerel
yonetimler sosyal konut ihtiyacini karsilayabilmek adina kendi takdir yetkileri ve
insiyatiflerini kullanarak yatirimcilarla uzlasma yoluna gitmistir (Monk, 2010).
1980°lerin sonlarina dogru merkezi yoOnetimin onaylamadigi bu gayr1 resmi
uzlagmalar, yerel konut ihtiyacinin saglanabilmesi i¢in yapilagsmaya istisnai olarak

izin verilen yerlerde icin sik sik kullanilmaya baslanmistir. Yapilar1 geregi bu tiir
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alanlar beklenmedik kazang veya ek imar hakki olarak goriilmiisler ¢iinkii oncesinde
herhangi bir yerel planda tanimlanmamiglardir. Ancak bu gayri resmi sistemlerin
imar planlarinin kontrol giiciinii zayiflattig1 diisiiniilerek daha tutarli diizenlemelere

gidilmesi gerektigi diisiiniilmiistiir (Monk, 2010).

1990 yilinda Sehir ve Ulke Yasasi planlamadaki bu yeni yaklasim igin bir temel
saglamistir. Gelistiricilerin sosyal konut yatirimi yapmaya anlastiklart yerlerde,
planlama otoritesi ile S106 yasasi altinda yasal anlagmalar yapilmasi baglayici bir
prosediir haline gelmistir. S106 yerel yonetimlerin, gelisme maliyetlerinin
azaltilmasina yonelik gelistiricilerden bekledigi mali katkilar ile 6zellikle {igiincii
sahislarin  digsal maliyetlerine yonelik genel haklarina iliskin diizenlemeleri
kapsamaktadir. Ayrica S106, yerel sakinlerin ekonomik- sosyal konut ihtiya¢larini da
kapsayan kamusal katkilarda uzlasilmasina olanak tanimaktadir. Boylece planlama
birimlerinin genis alanlarda ekonomik konut liretimi iizerinde pazarlik yapmasina
olanak saglamaktadir (Campbell ve digerleri, 2000; Healey ve digerleri, 1995). 1991
yilinda ilgili yasa S12 olarak revize edildiginde, planlama yiikiimliiliikkleri yerel idare
ve gelistiriciler arasinda uzlastirici ve gelistiricilerin tek tarafli tesebbiislerini
diizenleyici bir nosyon olarak goriilmiis ve herhangi bir arazi pargasi ile ilgilenen
yatirnmcinin, gerektiginde arazi kullanimimi  kisitlayan, altyapt ve {istyapi
yatirimlarma katki saglanmasini 6ngodren ve yerel yonetime tek seferlik veya
periyodik O6demeler gerektiren bazi planlama yilikiimliiliikkleri altina girebilecegi
belirtilmistir (Monk, 2010). Planlama yiikiimliiliikkleri araziye 6zgii ve arazi sahipleri
icin baglayict niteligi bulunan, kosullu veya kosulsuz, zaman kisith ya da kisitsiz
olabilmekte, yapilacak ddemeler nakit veya diger sekillerde olabilmektedir. Kisaca
S106 altinda imzalanan planlama yiikiimliiliikleri, yerel yonetim ve arazi ile ilgilenen
cikar gruplar arasinda yasal agidan baglayici nitelikte anlagsmalardir (ODPM, 2005;
Crook ve digerleri, 2007).

1992 yilinda planlama politikalarinda 6nemli bir degisim yerel yonetimlere sosyal
konut politikalarin1 gelistirilmesine yonelik sorumluluk tanimistir. Planning Policy
Guidance Note 3 (PPG3- Planlama Politikalar1 Rehberi 3), yerel plan politikalarinin
sosyal konutu da kapsayan konut ihtiyacina da hitap etmesi gerektigini ifade
etmektedir. Ekonomik, sosyal konutun saglanmasi planlama kararlarinda maddi
bedel kapsamina alinmistir, bu da sosyal konuta katki yapilmasini vaat etmeyen

uygulamalarin reddedilebilecegini ve planlama kosullar ile ytlikiimliiliiklerin uygun
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goriilen gelismenin temin edilmesi i¢in kullanilabilir oldugunu gdstermektedir. S106
politikalar1 ilerleyen yillarda eklenen genelgeler ile giincellenmistir, bu
giincellemelerle ilk kez direkt olarak sosyal, alinabilir konut saglanmazsa planlama

izninin reddedilecegi ifade edilmistir

Planlama birimlerinin uzlagsmalarda S106 yoluyla, planlama izni vermesi ve
karsiliginda kamu yarar1 olarak sosyal konut ihtiyacina yonelik katki saglamasi,
planlama kazanimlar kategorisine girmektedir. Bugiin S106 uzlasma yontemi, sosyal
konutu da kapsayan genis capli altyap1 ve toplum ihtiyaglarina katki saglamak igin
artan sekilde kullanilmaktadir (Campbell ve digerleri, 2001; Crook ve digerleri,
2006). Bu ozellikleriyle sosyal konut ve ekonomik konut stokunun iiretilmesinde
onemli bir ara¢ olan S106, planlama kazanimlarinin (iyilestirme {icreti) gelistirici
yoluyla arazi sahibinden kamuya aktarimini saglamak amacindadir (Monk, 2010).
S106 anlagmalarinin hem gelistirici hem de yerel yonetimler i¢in ¢ekici olmasinin
nedeni sagladig1 esnekliktir. Cogu yerel yonetim genel politikalart izlemektedir
ancak ¢ok az kesinlik vardir. Bu durum planlama kazanimlar1 konusunda belirsizlik
yaratsa da, alanlarin ihtiyaclarina 6zgli, durum bazinda vergilendirme yapilmasina
olanak  tanimaktadir.  Yerel  otoriteler = bdylece  normal  kosullarda
saglayabileceklerinden daha yiiksek oranda sosyal konut karsiliginda, yiiksek

yogunluklu yapilagmaya izin vermektedir.

S106 'nm Ingiltere’deki basaris1 6zellikle imar hakki ile miilkiyet hakkini birbirinden
ayiran Ozgiin bakis acisindan kaynaklanmaktadir. Hiikiimet miilkiyet haklarindan
bagimsiz olarak imar hakkina sahip olan taraftir ve son donemde yapilan hukuki
diizenlemeler, planlama izni verilmesinin 6n sartt olarak sosyal konut stoku

saglanmasini dngormektedir.

Gilinltimiizde ise konut piyasasini takip eden hiikiimet denetcilerine gore, ekonomik
konut piyasa konutlarina giicii yetmeyen kesim i¢in sunulmalidir. S106" nin
ekonomik konut {iretimi i¢in kullanilmasi, tamamen piyasa konutlarinin
saglanmasina baglidir ve eger piyasa konutu iiretiminde diisiis goriiliirse, ekonomik
konut tiretiminde de kitlik yasanacaktir. Bugiin artik sosyal konut iiretiminin, piyasa

konutu iiretim oranina bagliligir gecmise gore cok daha yiiksektir.

Sehir hayatinda yer alan farkli ekonomik diizeylere mensup kesimlerin barinma

ihtiyacina yonelik yasal diizenlemeler ve sosyal konut temin etme ydntemleri
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temelde ayni maksatla ancak {ilkelere gore degisen yontemlerle saglanmaktadir.
Goriildiigii iizere Ingiltere ¢apinda yasal anlasmalar ile baslayan uzlasma sekilleri,

bugiin Avrupa genelinde oldukc¢a yaygin sekilde kullanilmaktadir.

Plan bazli gelisme sistemiyle merkeziyet¢i bir yapiya sahip olan Fransa’da genis bir
sosyal sektdr dogrudan devlet yardimi (siibvansiyonla) konut yatirimi ve iiretimine
katki saglamaktadir. 2003 tarihli Solidarity and Urban Renewal Act (Arazi
Toplulagtirma ve Kentsel Doniisiim Yasasi) konut iiretimi konusunda belirleyici
etkiye sahip olmaktadir. Yasaya gore mevcut bir gelisme alaninda yapilacak konut
yatirimlarimin % 20’sinin sosyal konuta ayrilmasi sart1 getirilmistir. Ulusal dlcekte
alian bu karar yerel yonetimlerce uyulmast mecburi olup, uygulamalarda géz Oniine
alinmadig1 takdirde cezaya sebebi olabilmektedir. Plan sisteminde konut iiretimin
yerine bakildiginda ise, Fransa’da SCOT (ortak yerel plan), PLU (yerel plan) ve
ZAC (kentsel imar zonu) ti¢ ana plan tiiriiniin varligi goriilmektedir. Birden ¢ok yerel
yonetim icin ortak bir yerel plan olma 06zelligi tastyan SCOT, kentsel gelismeye
rehberlik eden, koruma kullanma dengesini saglayan bir plan olarak, diisiik gelirlilere

konut iiretimi politikalarini da belirlemektedir (NHPAU, 2009).

Fransa’da bos kentsel alanin gelistirilmesinin temeli, ilgili yerel idarenin " gelisme
prensipleri genel rehberi”” ile atilmaktadir (Verhage, 2002). Bu rehber gelismeye
yonelik genis {ist bagliklart kapsar, bunlar; ana ulasim akslari, sinirlar ve ortalama
bir konut programi gibi igeriklerdir. Alanin gelisimine yonelik tesebbiis, belediyeden
gelmektedir. Bu noktada belediye bir gelistirme uygulamasini yliriitecek yeterli ve
gerekli bilgi diizeyinde olmadigini dngorerek isbirligi saglamay: diisiinmektedir. Bu
sebeple, belediye kendisine siirecte yardimci olacak 6zel bir ortak secerek, projenin
basarisizliga ugramasi durumunda finansal riskleri paylasacagi bir yontem
bulmustur. Fransa’da ¢esitli kanuni prosediirler ile desteklendigi tizere yerel idarenin
kamulastirma hakki bulundugundan, gerektiginde bu hakki veya 6n alim haklarim
kullanabilmektedir. {1k etapta bu haklarm aktif olarak kullanmaz, bunun yerine arazi
sahiplerinin arazilerini satmalar i¢in tesvik araci olarak kullanabilmektedir. Ayrica
alanda yapilacak gelismenin yasal c¢ercevesini olusturmak iizere hazirlanan
prosediirler aracilifi ile siirecte takip edilecek adimlar ve gelisme alaninin sinirlar1 da
yerel idarece belirlenmektedir. Bu sinirlandirmadan sonra gelistirici plan 6nerisini
sunar, belediye yatirimer ile plani tartigir ve istenilen plan erekleri ve politikalariyla

uyumlulugunu kontrol etmektedir. Planlarin kontrolii ve tasarim asamasi belediye ve
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gelistirici arasindaki uzlagsma siirecinde olusmaktadir. Gelistirici, konut semasini
olusturmak ve gelisme saglamak icin belediyenin sahip olmadig: teknik ve ekonomik
bilgiye sahiptir. Ancak, ilgili yasal mevzuatlar ile belediye, gelistiricinin adimlarinin
yakindan takip etmektedir. Gelisim silirecine katilan son grup insaat firmalaridir.
Oncelikle konutlarini kendileri insa eden bireysel insaatgilar vardir, sonrasinda
devreye 0zel konut iiretim firmalar1 girmekte ve konut iiretimi saglanmaktadir. S6z
konusu iiretici gruplar farkli adet ve tiirlerde, kimi zaman bitisik veya ayrik kimi
zaman ise teras evler veya apartman dairesi seklinde konutlar {iretmektedir. Son
tiretici ise HLM (konut kooperatifleri) olup, sosyal konut liretmekle miielliftir.
Sonugta kendi konutunu iireten bireysel insaat¢ilar disinda alanda yaklasik 15 insaat
firmas1 bulunmaktadir. Bunlarin etkileri kisithidir. Ciinkii yapt firmalari, yap1
yiiksekligi ve yogunluklariyla ilgili bazi1 tanimlamalar ve tasarim prensiplerinin
belediyece belirlendigi parselleri satin almiglardir. Bu kosullar, insaat firmalarinin
alanin nihai dokusunun olusmasindaki etkisini azaltmistir. Fransa’da uzlasmalar ve
goriismeler sonucu ortaya c¢ikan plan, yasal bir plan dokiimanidir ve yine yasal
sartlara dayanmaktadir (Verhage, 2002). Planla ilgili bir sorun oldugunda itirazlar
icin kamu oylamasima basvurulmaktadir. Itirazlarin sonuca baglanmasi sonrasinda
planin son halinin yayinlanmasi, uzlasma siirecinin sona erdigini isaret etmekte ve
sonuglar1 belirlemektedir. Bu noktadan sonra planlarda yapilacak degisiklikler ve
plan revizyonu kamu oylamasi ile saglanmaktadir. Uzlagsmalarin sonuglar1 belediye
ve gelistirici arasinda imzalanan anlagmanin altinda yatmaktadir. Bu anlagmada, tiim

finansal kosullar belirlenir, her iki tarafinda sorumluluk ve zorunluluklar1 agiklanir.

Sonu¢ olarak Fransa'da goriilen planlama siireci yerel yonetimin idaresi altinda,
yonlendirici ve baglayici yasal cergeveler esliginde saglanmaktadir. Yerel idare her
asamay1 kontrol etmekte ve Ozel haklarini kullanarak gerektiginde kamulagtirma
yapma yoluna da gidebilmektedir. Bu nedenle belediyeler arazinin de sahibi olarak

plan calismasina yon veren ana kurumdur.

Almanya’da 6zellikle belli donemlerde yogun i¢ gdclerin yasanmasi sehirlerde niifus
ve arazi iizerindeki yapilagma baskismi arttrmistir. Ote yandan yerlesim ve
rekreasyon alanlarinin yiiksek standartlarda oldugu kentsel alanlardaki baski arazi
piyasasint etkilemektedir. Bunun sonucunda, hem arazi piyasasi lizerindeki baski
hem de arazi degerleri de c¢ok yiiksektir. Siirecin baslangicinda biiyiik bir sosyal

konut yatirimi gergeklestirmeyi isteyen belediye yiiksek arazi degerleriyle
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karsilastiginda durum lehine ¢evirmek iizere en azindan alanin bir kisminda arazi
fiyatlarin1 uygun hale getirecek bir araca bagvurmaktadir. Bu ara¢ *"goniillii yeniden
parselasyon diizenlemesi”” prosediiri veya “goniilli diizenleme’™ olarak
kullanilmaktadir (Verhage, 2002). Aslinda parselasyon diizenlemesi tam olarak

goniillii degildir ancak gerceklestigi kosullar altinda goniillii olarak goriiliir.

Konut alan1 gelisiminde belediye, arsa sahipleri ve aract kurumlar olmak iizere ii¢
ana aktoriin bulundugu Almanya’da, hiikiimet konut {iretimin dogrudan saglayicisi
degil siirecin kolaylastirilmasin1 saglayan aracisi, diizenleyicisi konumundadir.
Belediye siireci basglatan kurum olarak, gelismenin yonii ve konut semasinin formuna
iliskin kararlar1 almaktadir (Verhage, 2002). Araci organ, projenin denetleyiciligini
ve yoOnetimini {stlenir, arazi sahipleriyle yapilan goriismelerde belediyeyi,
belediyeyle yapilan goriismelerde ise arazi sahiplerini temsil eden tarafsiz kurumdur.
Arazi sahiplerinin neredeyse tamami, gelisme sonrasi parsel sahibi olabilmek igin
arazilerini ellerinde tutmak isterken, arazilerini satmak isteyen miilk sahipleri ise
bunu arazi diizenlemesi ve hizmetlerin saglanmasi asamasindan Once yaparlar.
Arazinin ilk sahipleri, arazinin gelismesinden sorumlu olan toplulugun iiyeleri olarak
onemli bir rol oynamaktadir. Belediye ayni zamanda miilk sahibi olarak bu
organizasyonun bir parcast olup arazinin kullanimiyla ilgili 6zel bir pozisyondadir.
Bu siirecin 6zelligi, belediyenin arazi kullanim degisimini elinde tutarak, arazi
sahiplerini bir sekilde buna bagh kalmaya zorlamasidir. Arazi sahiplerinin isbirligi
olmaksizin, siirecin devam etmesi miimkiin degildir. Bu durum, hem belediye hem
de arazi sahiplerinin, yani iki tarafin da kabul edebilecegi bir ¢oziim gelistirmek
lizere uzlas1 ve goriismeler yapilmasimi gerektirmektedir. Miilk sahiplerinin goniillii

diizenlemeye ikna edilmesi 1yi bir iletisimle saglanmaktadir.

Belediye ise alanda yer alacak konut tiirlerinin belirlenmesi i¢in ayn1 zamanda yerel
planlar1 da kullanabilmektedir. Belediye, alandaki konutlarin yalnizca iist gelir grubu
tarafindan ulasilabilir olmasini istemedigi durumda, konutlarda maksimum taban
alan1 uygulamasinda bulunabilmekte, ayrica plan i¢inde ticaret ve hizmet alanlar
gibi kentsel fonksiyonlar1 belirleyebilmektedir. Bu yiizden belediye baz1 hizmetlerin
saglanmasinda etki sahibi olmustur. Buna gore Almanya’da konut iiretim siirecine
bakildiginda yerel idarenin etkin sekilde arazi sahipligi ve planlama calismasina
miidahale ettigi goriilmektedir. Ancak burada Fransa'dan farkli ancak uzlasma

sonrasi kesin bir plan olusturulmaktadir.
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Planlama ve konut politikalar1 arasinda siki bir iliskinin goriildiigii Hollanda'da
ozellikle ikinci Diinya Savasi sonrasinda hiikiimet konut ve mekansal politikalarla
sorumlu bir bakanlik kurarak, konut tiretimini mekansal planlama ile bagdastirmistir
(Priemus, 1998). Planlama ve konut politiakalar1 arasindaki ittifak gittikce
giiclenmis ve hiikiimet konut projelerini destekleyerek konut birimlerinin yeri ve
tiretimi konusunda biiylik dlgiide s6z sahibi olmustur (Faludi ve Van Der Valk,

1994).

Hollanda’da konut iiretimi siirecinde yer alan aktdrler belediye, 6zel insaat firmalari,
konut kooperatifleri ve arazi sahipleri olmaktadir. Bu siiregte faaliyetlerin ¢ok biiyiik
bir kism1 belediye tarafindan yonetilmekte, diger aktorlerin stirdiirdiigti caligmalar ise
yine belediye etkisi ve kontrolii altinda devam etmektedir. Ciinkii gelismenin
sinirlarin ¢izen yerel plani yapan organ belediyelerdir. Konut iiretim siirecinde ikinci
onemli etmen ise, belediyenin arazinin gelistirilmesi siirecine girilmeden 6nce alanin
miilkiyetini ele almig olmasidir. Béylece arazinin sahibi olma giiciinii elinde tutan
Hollanda belediyeleri, araziyi gelistirecek yatirimciy1 segme ve kontrol etme hakkini
elinde tutar. Yapilasacak alanlarin satisina iligkin anlagsmalar belediye tarafindan
hazirlanir, gelistirici ise bu anlagmalarin igeriginin kendisine uyup uymadigini
hesapladiktan sonra siirece dahil olur. Gelistiricilere simirlar dahilinde bazi
manevralar yapma imkani sunulsa da, belediyenin planlama iizerinde ki etkisi goz
ardi edilemez derecededir. ilk once belediye, gelistiricilerle yapilacak isbirligine
girdi olarak plan1 ve kosullar ortaya atmakta, sonrasinda gelistirici buna cevap
vermektedir. Bu karsilikli etkilesimin sonucu ise, uygun sekilde plana adapte

edilmektedir.

Ispanya’da ise barinma hakki en temel haktir. Yasada belirlendigi iizere her Ispanyol
vatandasinin saygin sekilde yasamasini saglayacak konut hakki bulunmaktadir.
Kamu yo6netimleri ise bu hakki saglamak i¢in gerekli kosullar saglamak zorundadir.
Ispanya sistemi de kent planlamasi ve konut politikalarindan sorumlu organ &zerk
yonetimler kademesidir. Yerel yonetimler ise sosyal konut iiretimini desteklemekle
ve kiralanabilir konutun tesvikine fon ayirmakla yiikiimlii olup, tarihi merkezlerdeki

konut alan1 yenilemelerini de gézetmek zorundadir.
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2.4.2 Esnekligin teknik ve sosyal altyap1 iiretimine katkisi

Modern kentsel ¢evrenin isleyisi i¢in gerekli olan her tiir altyapinin, gelistirici ve
arazi sahibinin finansmaniyla saglanmasi konusu genelde tartisma alanidir. Bu
konuda farkli planlama tiirleri arasinda belirgin ayrigsmalar mevcuttur ve altyapi
temini ulusal ve yerel diizeyde, kamu ve 0zel sektorce cesitli araclarla finanse
edilmektedir (Ennis, 2003). Gelistirici ve arazi sahipleri ile yapilan uzlagmalarin bir
saglam bir diizleme oturtulamamasinin sebebi, genis anlamda altyap1 ve planlama

arasindaki iligkinin gliniimiize kadar goz ardi edilmesinden kaynaklanmaktadir.

Gelistiricilerin kentsel alana kamusal yatirimlar1 ve katkilarina bakildiginda, bu
katkilarin 6l¢ek ve cergevesini her ornekte farkli boyutlarda oldugu goriilmektedir.
Gelistiricilerden talep edilen kamusal katki, her bir {ilkenin politik kiiltiiriinii ve
kurumsal yapisini yansitmaktadir. Bu kurumsal yapilagma, gelistiricilerin kamuya
katkilar1 {izerine yapilan uzlagsma siireglerinin temel kurallarini belirlemektedir.
Ulkeler arasindaki farklar1 derinlemesine anlamak igin, kurumsallasmaya yonelik
detayli incelemeler gereklidir. Ulkeler arasi kurumsallasma yapisindaki farklar1 gz

Oniine sermek icin baslangi¢ noktasi olarak diisiintilebilir (Ennis, 2003).

Bir sehrin saglikli bir kentsel gelisme ¢ergevesi i¢inde, verimli igleyen bir altyapiyla
donanmasinda, kullanimi1 oldukca eskiye dayanan altyapr maliyetlerinin arazi
gelistiricisi veya ingaat¢t firmadan saglanmasi yontemi hala kullanilmakta olup,
zaman i¢inde bu yoOntem g¢esitli degisimler gecirmistir. YoOntemler ne tiir
varyasyonlarla evrimlesirse evrimlessin, kamu hizmetlerinin temin edilmesinde
kullanilan finans kaynag tiirleri sabittir; bunlar yerel veya ulusal vergi miikellefleri,

gelistiriciler ve arazi sahipleridir (Renard, 2003).

Ozellikle 1980 sonrasi, organizasyon, yapt ve altyap: saglayicilarinin gayrimenkul
piyasasindaki operasyon rolii ve yerel planlama otoritesi ile merkezi yOnetim
birimlerinin doniisiim gecirdigi goriilmektedir. Buna karsin planlama sisteminin iki
onemli bileseni; imar planlart ve gelisme kontrolli, varoluslarindan bu yana
degismeden kalmustir. Ancak son yillarda Ingiltere ve diger Iktisadi Isbirligi ve
Gelisme Teskilati (OECD) iilkelerinde hiikiimet gelirlerinin genel vergiden alinan
pay ve bagislar yerine, kullanici vergileri ve goniillii vergiden saglanmasi yoniinde
genel bir egilim olugmaktadir. Agir finansal baskilarin esiginde, alan dis1 altyap:

ithtiyaclarmin servislerin ve diger sosyal ve c¢evresel karsilanmasi i¢in alternatif fon
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arayiglar1 slirmektedir. Amag¢ bu altyap:1 ihtiyaclarmin karsilanmasindan dogan
finansal yikiinii acilen hiikiimetten, miiteahhit firmalara veya konut tiiketicileri
yoniine kaydirmaktir. Bu baglamda hizmetlerin 6zellestirilmesi konuya farkli bir
boyut katmistir. Piyasadaki yatirnmci ve gelistiriciler projelerinin gerektirdigi
altyapiy1 saglamak icin, altyapi saglayicilarla uzlasma yoluna gitmek zorundadir.
Hiikiimet yerel planlama otoritelerini; imar planlarint altyapr saglayicilar ve
yatirimcilar arasinda koordinasyon saglayacak bir faktér olarak kullanmalari
yoniinde desteklemektedir. Aymi zamanda hiikiimet, planlama sisteminde
verimliligin, ekonomik etkenler kullanilmak suretiyle planlama politikalarina etki
edilmesi yoluyla olmasi gerektigini diisiinmektedir. Planlama anlagsmalar1 ve bu
anlagmalarla belirlenen kosullar kent planlamanin kendi kosullariyla ¢oziilemeyen
problemlerin ¢oziilmesi igin gelistirilmis ayrintili prosediirlere sahip araglar olarak
diizenlenmis olsa dahi bu durum unutularak; gelismeye bagl altyapr ve servis
ihtiyaclariin paraya c¢evrilmesi yoniinde kullanilmaktadirlar. Buna karsin planlama

yiikiimliiliiklerinin etkilerinin azalacagini gdsteren hicbir isaret bulunmamaktadir.

Sonugta, planlama anlagsmalari; yatirimei, altyapr saglayict ve genis cercevede
toplum igin kilit rol oynamaktadir. Ekonomik ara¢ olarak kullanilmalar siireci parca
par¢a olmustur. Planlama yiikiimliiliikkleri ve politikalar1 farklilagarak karsilasilan
durumlara gore evrimlesmistir. Sonunda, halihazirda merkezi hiikiimet yerel
planlama birimlerini planlama yiikiimliiliiklerini koordinasyon ve uzlas1 araci olarak
kullanilmast  yOniinde tesvik etmistir. Gecen yillarla birlikte planlama
yiikiimliilikleri planlama kararlar1 i¢indeki kullanim oranlar1 artmaya devam
etmistir. Biiylik kentsel projeler de kullanilan planlama anlagmalari, planlama izinleri

ile bir arada kullanilmakta olup, kentsel gelismenin tiirline gore farklilasabilmektedir.

Ozel girisimciden, kamu yatirrmlarina yonelik katki payi alinmasi yonteminin uzun
bir gecmise dayandifi Ingiltere, sistemin incelenmesi agisindan Ornek teskil

etmektedir.

Ingiltere’de  kritik olan nokta, altyapmin yerel saglayicilar yerine, ulusal
saglayicilardan temin edilmesi yoniindeki doniisiimdiir. 19.yyye dayanan yontemin
isleyisine bakildiginda, s6z konusu donemde altyapt hizmetlerinin gerek yerel
yonetim gerek Ozel sirketce olsun yerelde saglandigi goriilmektedir, bu durumda
kamu idaresi ve 6zel kurumlar arasinda siki bir isbirligi olmus, iki kesimde ayni

kentsel alanin gelismesinden sorumlu olacak sekilde gerekli hizmetlere kars
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duyarlilik gelistirmis ve ortak bir ¢ikar ile ilgi i¢ine girmislerdir. Ancak savas
sonrasinda bu durum degismis, kentsel hizmetlerin karsilanmasi ulusallagtirilmistir.
Boylece yerel seviyenin ihtiyaglar1 olan kanalizasyon, su altyapist gibi hizmetlere
kars1 yerel hizmet saglayicilar1 ve belediyeler arasinda iligkilerde keskin doniisiimler
yaganmustir. Yerel idare birimleri daha ¢ok merkezi yonetimin birer midiirliigi gibi
hareket etmis ve hizmetlerin saglanmasinda dogrudan saglayici olmaktan ¢ok
kontrolcli duruma gegmis, gerektiginde ilgili komitelerle siireci gézlemlemislerdir.
Ancak tam da bu noktada 6zel sirketlerin kamu sektorii gibi yerel etkilere duyarli
olmadig1 ve yerel yonetimlerin 6zel sektoriin stratejileri lizerinde etki ve yetkisi
olmadigi ortaya ¢ikmaktadir. Boylece, ulusallasma yaklasimi, bu hizmetlerin kontrol
ve sorumlulugunu yerelin kontrol simnirlarindan ¢ikarmistir. Bunun anlamu,
Ingiltere’de kentsel hizmet ve ihtiyaglarin ulusallastirilmasinin, plancilar ve altyapi

saglayicilar arasinda bir ayrim olusturdugudur (Renard, 2003).

1970°lerde Keynes¢i ekonomik sisteme inancin yok olusu, ve bas gosteren ekonomik
belirsizlik, merkezi hiikiimetin kamusal maliyetler konusunda endise duymasina
neden olmustur. Bu endigsenin goriildiigii alanlardan biri yerel yonetimlerin
karsiladig1 altyapr giderleridir. 1972 yilinda yayinlanan bir rapor ile planlama
mevzuatinin az bilinen bir yonii olan, altyap1 arzi yaratmak tizere gelistirici katkisi
alinmasi1 tavsiye edilmistir. Sonrasinda 1970 ve 1980°lerde yerel yonetimler bu
yontemden faydalanarak, altyap: iiretiminde gelistirici katkisi alinmasma yonelik
anlagsmalar yapmiglardir. Sonug, gelisme alanlarinda yapilacak uygulamalarda, bu
alanlara 6zel amach gecici bir uygulama yapilmasi olmustur, yani ancak bir planlama
uygulamasinin sunulmasindan sonra yerel yonetim alanin gelismesi i¢in gerekli
gordiigii altyapr ihtiyaclarinin bedeline iliskin gelistirici ile uzlasma siirecine
girmektedir. Bu uygulama bazi tartigmalara yol agmistir. Uygulamanin basladig ilk
yillarda, planlama birimlerinin talep edebileceklerinin sinirlarini belirleyen ve yasal
olarak tanimlayan bir yonerge mevcut degildir. Bu nedenle 1980°lerde, yerel
yonetimlerin, yetkilerinin smirlarin1 asip asmadigina karar vermek konusunda
anlagsmazliklar ve tartigsmalar siiregelmistir (Healey ve digerleri, 1995). Nihayetinde
merkezi hiikiimet, yerel yonetimlerin gelisecek alanlarin altyapir maliyetlerini
karsilamak {izerine arazi gelistiricileriyle pazarliga oturmasina izin veren bir
yonergeyi yaymlamistir. Ancak bu yonerge sorunlari ¢ézememistir ¢linkii yonerge

uzlagma stirecine yalnizca gelisme kontrol mekanizmasi olarak yaklagmustir.
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Yerel yonetimlere altyapr katkisi almalart yOniinde yetki verilmesinin anlamu,
anlasmalarin belli standartlardan ve tutarliliktan uzak olmasi ve klasik Ingiliz
yargisinin bir 6rnegi olan, her duruma 06zgiin miidahale yonteminin gelistirilmis
olmasidir. Yerel yonetimler 6zel girisimcilerden bekledikleri katkilarin kapsamini
genislettikge, yoOnergelerle bazi siirlamalar getirilmeye c¢alisilmis ancak bu
siirlamalar yerel birimleri daha ¢ok katki istemeye yoneltmistir. Clinkii ancak bu
sekilde gelistiricilerin uygulamaya koydugu planlarin diginda kalan alanlara da katk1

saglanabilecektir.

1940’1arda siiregelen ulusallasma donemiyle, 1980 lerde bas gosteren Ozellestirme
donemleri arasinda, ulusal veya yerelde faaliyet gosteren altyap: saglayicilari kamu
hizmetlerini saglamakta tistiin konuma gelmistir. Boylece 19807lerin en onemli
ozelliklerinden biri, planlama sisteminin yonetimin takdir yetkisiyle islemesi ve imar
planlarinin &nemini yitirmesi olmustur. Bu nedenlerle Ingiliz planlama sistemi
orneginde, 1980 sonrasi arazi gelistiricisinin mali katkisina bakildiginda, yerel
yonetimlerinin talep sinirlarinin genisledigi ve bunda oncili faktorlerden birinin
Ozellestirme  politikalar1  oldugu  goriilmektedir. ~ Planlama  sistemiyle
bagdastirildiginda bunun anlami, artan altyapi tiirleri igin gelistirici katkisinin temin
edilmesidir. Bilhassa, 1980 sonrasinda hiikiimet piyasa bazli gelismeyi daha c¢ok
tesvik etmistir (Thornley, 1991). 1980°ler ve sonrasinda yerel yonetimlerin piyasa
bazli plan yapma giidiisii tesvik edilmesi ve kamu hizmetlerine yonelik katki
beklentilerinin cergevesi genislemeye devam etmesi, 199011 yillara gelindiginde

ilgili yasal mevzuatin yeniden diizenlenmesini gerektirmistir.

1990°larin basinda ilgili mevzuat ve yonergeler ile, kamu katkisina yasal statii
kazandiran 1991 tarihli Planning and Compensation Act (Planlama ve Bedel Yasasi)
yirilirlige girmistir. Planlama Bedel Yasast 1991 ile ilk kez, planlama
yiikiimliliikleri ve anlagmalarinin igerigine yonelik tanimlamalar getirilmistir.
Planlama yonergesi, planlama anlagsmalarinda yer alan yiikiimliiliikklerin kapsamim
genisletmistir (DOE Genelgeleri). Plan bazli sistemin tanitilmasi ve yerel
yonetimlerin imar planlarinda planlama yiikiimliiliiklerine yer vermesini 6n gdren
yonergeler ile yerel yonetimlerin planlama yiikiimliiliiklerini gelistiriciden saglamaya

yonelik etkileri gliclendirilmistir (Ennis, 2003).

Bugiin Ingiltere’de planlama sisteminin takdir yetkisine dayali olmasi ve gerekli

altyapinin saglanmasi konusuna bagli 6zellestirme giindeminin ortaya ¢ikisi, bir

47



stiredir tartigilmaktadir ve her zaman tartismanin merkezi hizmetlerin 6demesini
kimin yapmas1 gerektigi olmaktadir. Planlama anlagsmalar1 ile saglanan altyapi
hizmetlerinin ¢ogu, dnceden kamu sektoriiniin sorumlulugunda olup yerel ve ulusal
vergiden karsilanirken, son yirmi yildir yavas yavas kamu sektoriinden 6zel sektor
yoniine kaymistir. Bunun anlami, Ingiliz yerel yonetimlerinin pazarlik igin
oturduklar1 uzlagmalardaki roliinlin diger iilkelere gore daha zayif oldugudur.
Duruma gore degisen alan bazli yaklasim, diger iilkelerin uzlagsma siirecine gore daha
fazla zaman, enerji ve para tiiketimine neden olmaktadir. 1990'larda yasanan
ilerlemeler durumu gelistirse de uygulamada hala bu kisa vadeli, alana 6zgiiliik

yaklagimi devam etmektedir (Ennis, 2003).

Giiniimiizde Ingiltere’de imzalanan planlama anlagmalari ii¢ noktadan olusmaktadir.
Ilki; okul, yol, agik alan vb. ortak kamusal hizmetlerin saglanmasi i¢in arazinin dzel
gelistiriciden, yerel otorite eline devredilmesidir. Sonrasinda, gelistirici tarafindan
karsilanmas1 gereken drenaj- kanalizasyon hizmetleri gelmektedir. Ucgiinciisii ise
“acre katkis1”” olmaktadir. Ingaat firmalar1, yapilastiklar: her bir akre igin, planlama
organina 6deme yapmak zorundadir. Bu 6deme sonrasinda okul ve acik alan gibi

kamu ihtiyaglari i¢in kullanilmaktadir (Verhage, 2002).

Gelisme semasini yiiriiten insaat firmalari, yerel otoritenin belirledigi belli bir diizeye
kadar olan birincil hizmetlerden (parselasyon, yol diizenlemesi, kamu alanlar1)
sorumludur. Bu gelistiricinin s6z konusu yapilasma i¢in olagan gelisme maliyeti
olarak 6demesi gereken kisimdir. Gelistirici bunun yaninda ikinci derece hizmetlerin
bir kisminda 6demekle yiikiimliidiir. ““acre katkisi”” yoluyla ve arazinin okul ve agik
alan yapimi i¢in ucuz transferine yonelik anlagmalarla, yerel yonetim gelisme karinin

bir kismini bu amaglara yonelik kullanmak iizere elinde tutmaktadir.

Bu noktada Campbell (2000), Ingiltere’de yiiriitiilen sosyal konut iiretimi siirecinde
kamuya yapilan yatirimi ve konut alanlarinin hizmetlerinin karsilanmasina yonelik
unsurlar1 yerel idareler ve 6zel kesim agisindan inceleyerek plan yapim siirecinin
ekonomik boyutlarini ortaya koymustur. Calismanin bulgularindan biri, planlama
yiikiimliiliiklerinin ve anlagmalarin kullanim ¢ergevesinin, yatirimcilardan talep
edilenler esliginde genisletildigini gostermektedir. Campbell in ¢alismasinda,
arastirmaya dahil olan kurumlar 500 ¢esit ylkiimliiliik tiiriinii yatirimlarin tiiriine
(on-site ve off-site yatirimlar, genel hizmetler vb.) ve Odeme sekillerine gore

smiflandirmiglardir.  Bunun sonucunda, yatirinmcidan talep edilen kamusal
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yardimlarda ve fiziki altyapimin saglanmasinda, dogrudan hizmet saglamanin
Otesinde, hizmetin mali karsiligini saglamanin daha yaygin oldugu ve daha 6nemli
konuma geldigi goriilmiistiir (Campbell, 2000). Bu durumda istisna olan on-site
(alanin tesviyesi ve diizeylemesi, sokaklar, alt derece baglant1 yollari, kaldirimlar ve
yaya baglantilari, 1s1klandirma, park- bahge ve bulvarlarin peyzaj diizenlemeleri, su
kanallar1, lagim, kanalizasyon yapisi, sihhi tesisat, bireysel hizmet baglantilari,
yangin musluklar1 vb.) yatirimlardir, ¢iinkii bu noktada gelistirici dogrudan hizmeti
saglamay1 tercih etmektedir. Gelistiriciden beklenen off-site yatirim (ana yollar,
otoyollar ve birinci derece akslar, kanalizasyon sistemleri, alan i¢i ve disindaki kamu
hizmet yapilar1 ve alanlari ile kamu yararina agik her tiirlii kamu hizmeti) katkisi, on-
site yatirimlarin yaklasik iki kati olup, on-site yatirimlar % 26,6 off- site yatirimlar
ise % 15,1 oranindadir. En temel off-site ihtiyaglar ulasim altyapis1 ve anayol- otoyol
calismalaridir. Hizmet ve servislerin karsilanmasi tiim diger eylemlerin % 18.9'unu
olusturmakta olup, biiyiik bir ¢esitlilik gostermektedir. Bunlar, temel ihtiyaclar,
kamusal sanat yapilari, park alanlarinin karsilanmasi, toplu tasima, yesil cevre
girisimleri ve iggilicii egitimi gibi cesitlenebilmektedir. On-site hizmetlerin ise tiim
eylemlerin i¢indeki yeri % 15,1 civarinda olup; peyzaj diizenlemeleri ve gevre
giizellestirme, acik alan ve oyun alanlari saglama ve sosyal konut yatirimlarin

icermektedir (Campbell, 2000).

Genel olarak planlarda politika ve yilikiimliiliikklere bakildiginda, toplum yararma
hizmetlerin saglanmasinin, soyso- ekonomik ve cevresel etkilerin 1slah1 ve
yayginlastirilmasi gibi stratejilerin ortaya konuldugu goriilmektedir. Campbell
yaptig1 ¢alismada farkli kurumlarda ¢alisan plancilarla yaptig1 goériismeler sonucunda
planlama yiikiimliiliiklerinin ve anlagsmalarin plancilar tarafindan hizmetlerin
karsilanmasinda ve finansal yiikiin paylasilmasinda ¢ikar yol olarak goriildiigiini
gostermektedir. Oyle ki, dzel sektdr ve yatirrmemin katkis1 olmandan hizmetlerin

saglanmas1 miimkiin degildir (Campbell, 2000).

Farkli {ilkelere iligskin arastirmalar gostermektedir ki, gelistiriciden saglanan
katkilarin anahtar noktasi, her bir iilkenin kurumsal yapisiyla baglantilidir. Bu

diizenlemeler, ortaya ciktiklar iilkelerin sosyo- kiiltiirel konumuna baglidir.

Altyapr maliyetlerinin bu aktorler arasinda nasil paylastirilacagit konusu her tilkede
oldugu gibi Fransa'da da tartigma konusudur. Fransa, yillardir bolgesel diizeydeki

kapasitesini arttirmak ve yeterliligini saglamak i¢in ¢aba sarfeden {initer bir devlet
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olup, Ingiltere’ye kiyasla farkli bir yasal sisteme sahiptir ve Ingiltere’de bugiin
hiikiim siiren proje odakli kent planlama yaklagimina, plan bazli yaklasimiyla zit bir
ornek teskil etmektedir (NHPAU, 2009)

Ulke ¢apinda altyap: maliyetlerinin 6zel sektdrden temin edilmesine yonelik pek ¢ok
degisik yontem uygulanirken, yontemlerin bazilart uzun yillardir kullanimdadir.
Basta Ingiltere olmak iizere diger iilkelerde de oldugu gibi Fransa hiikiimeti de, 6zel
sektoriin kamu hizmetlerine yonelik giderlerin ¢ok biiylik bir kisminin karsilamasini
beklemektedir. Fransa’da bu ihtiyag, 1980 lerde planlama sisteminde yerel yonetimin

desantralizasyonuna dayanan degisiklikler ile bas gostermistir (Renard, 2003).

Altyap1 ihtiyaglarini kargilanmasina yonelik birebir yasal bir diizenegin yoklugunda,
kentsel biiylimenin ilk donemlerinde altyapi ihtiyacinin temini tamamen gayri resmi
olmustur. Bu konuda atilan ilk adimlardan biri 1958°de yayimlanan bir kararname
olmustur. Buna gore bir parselde, gelistiriciden yol, agik alan, su gibi kamusal
ihtiyaglarin mal olarak karsilanmasinin beklenebilecegi ifade edilmistir. Parselasyona
iliskin bu yontem, 1961 yilinda bir diger kararname ile gelistirilmistir. Bu yeni
kararnameye gore ' eger soz konusu gelisme alani, belediyenin kendi finansal
olanaklariyla uyumsuz bazi hizmetleri gerektiriyorsa, herhangi bir insaat izni 6zel

kosullara konu olabilir’’denilmektedir (Renard, 2003).

Yerel yonetimlerin desantralizasyon siireci ise, 1950- 1980 yillar1 araligin1 kapsayan
kentsel biiyiime donemi sonrasinda gelismistir. Desantralizasyonla beraber, 6zel
sektoriin kamu yatirimlarina katkisinin artisini saglayan diizenlemelerde goriilmeye
baslanmistir. Fransa’da altyapr maliyetlerinin karsilanmasini saglayan belli bagh
yontemlerden ilki, en eski ve dogrudan yaklasim olarak goriilen altyapi iicretlerinin
vergi miikellefleri tarafindan karsilanmasidir. Bu yaklasim ¢ok uzun siire Fransa’'da
en baskin yontem olmustur ve hala énemli bir yere sahiptir. Ancak bu yontem 6zel
sektorden katki almanin sagladigi iki temel getiriyi karsilamamaktadir. Bunlar;
donatidan yararlanan kesimin hizmetleri 6demesi ve ddeyebilme kapasitesine gore
licretlendirmedir. Ikinci potansiyel 6deme kaynag: gelistirici- insaatgidir. Bu ydntem
yasal olarak 1967°de tanmmustir ve gilinlimiize kadar pek ¢ok yonden kapsami
gelistirilmistir. Altyapt maliyetlerinin gelistiriciden karsilanmasi prensibi kendi
ilkeleri i¢inde olduk¢a adildir ancak burada problem yasal prosediirlerin
karmagikligidir. Avrupa genelinde goriilen bu sorun, yerel yonetimlerin artan

pazarlik giiclerini- bazen suiistimallerini- kullanmalarina binaen artig gostermektedir.
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Altyapinin liclincli potansiyel Odeyicisi arazi sahibi tarafindan karsilanmasi,
komsular1 Belgika, Almanya ve Italya’da olmasina ragmen, Fransa’da mevcut olan
bir durum degildir. 1985 yilinda "‘iyilestirme vergisi’” taniminin ortaya atilmasi da
dahil Fransa mevzuatinda defalarca girisimlerde bulunulmus olsa da bu ydntem
oturtulamamistir (Renard, 2003). Eski bir ara¢ olan ve komsuluk vergisi yontemi
veya gelisme maliyetlerinin bir kisminin arazi sahibince O0denmesini saglayan
yaklasimlar Fransa’da daima reddedilmistir. Fransa'da planlama ve imar konulari
1980 sonras1 kapsamli bir degisim ge¢irmistir. Planlama ve imar planmi sisteminin,
desantralizasyon ve hiikiimetin serbest piyasa politikalartyla nasil degistiginin
anlasilmasi, gelistiriciler ve yerel yonetimler arasindaki iliskilerin nasil degistiginin
anlagilmas1 bakimindan 6nemlidir. Bu nedenle Fransa’da altyapi temini konusundan
once, planlama sisteminin igerigi anlasilmalidir. Fransiz planlama sisteminin
uygulamalarda iki onemli ayagimi olusturan sematik plan ve yerel plan tiirlerine
yonelik algmin 6zellikle 1967 tarihli Sehir ve Ulke Planlama Yasasi'nin degismesi
ve ilerleyen yillarda serbest piyasa dinamikleriyle birlikte planlamanin merkeziyetci

yapisinin yerel iistiin yapiya doniismesi, sonucta altyapi giderlerine de yansimistir.

Planlama ve imar planlari, taslak plan (schema directeur) ve yerel plan (Plan
d’Occupation de Souls- POS veya PLU) olmak iizere ¢ift katmanli bir planlama
sistemini yaratan Sehir ve Ulke Planlama Yasasimin 1967 yilinda vyiiriirliige
girmesinden sonra biiyiik 6nem kazanmistir (Renard, 2003). Taslak ve yerel planlarin
hazirlanmasinin ve planlama izinlerinin onaylanmasinin merkezi hiikiimetce
saglandig1 diizen 1970 lerin sonuna kadar uygulanmistir. 1980°ler boyunca ise bu
kapsam Once yerelin desantralizasyonu, sonraki on yilda ise kiiresel 6lgekte kendini
gosteren serbest piyasa ekonomisinin etkisiyle degismistir; imar planlarindaki artan
esneklik cok katmanli uzlagma ile imar ve planlama kazanimlarina kapi agmustir.
Imar planlarinda kolaylikla revizyon ya da plan degisikligi yapilmasi, imar, arazi
fiyatlar1 ve arazi gelistirme vergileri arasindaki iligskiyi biiylik dl¢iide degistirmistir.
Artan esneklik olgusu zamanla yaygmlasmis ve bu esneklik arazi degerlerini
etkilemistir, boylece Fransa’da arazi piyasasi yiizer deger (kamu kuruluslarinin tiirlii
etkinlikleri sonucunda, bir kentin ¢esitli kesimlerindeki tasmmmaz mallarin
degerlerinde yere ve zamana gore beliren deger ayrimlari.) mekanizmasina
yaklasmistir. Boylece gelisme vergileri, kamu- 06zel sektor arasindaki pazarlik

stirecinde belirleyici etkiye sahip olmustur.
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Altyap1 saglamaya dair uzlas: siireclerinin belediyeler 6l¢eginde desantralizasyonu,
yerel uygulamalarin eyalet diizeyinde kontrol edilmesini gii¢lestirmistir. Bir yandan
gelistirici ile yerel yonetim arasindaki finansal iligkilerin kapsami, bir yandan ise
yerel yonetimlerin doniistimii, ozellikle 1985- 1990°larda yasanan ekonomide
yiikselis donemi boyunca yasal diizenlemeleri goz ardi eden ve zaman zaman
yolsuzluklart da kapsayan, ge¢miste benzeri goriilmemis uygulamalara neden
olmustur (Renard, 2003). Bu déonemde planlama ve imar sistemi istikrarsizlagsmistir.
Arazi i¢in yiiksek talebin yarattig1 baski, arazi fiyatlarini tavana yiikseltmis, dyle ki
fiyatlarin  geldigi diizey mevcut arazi kullanimlariyla, o6zellikle tarimsal
fonksiyonlarin oldugu bolgelerde uyumsuzluk yaratmistir. Bu yiizden, yerel
planlarda gittikge daha sik revize yapilmaya ya da plan tadilatina gidilmeye
baslanmigtir. Her ne kadar oldukg¢a gayriresmi bir yol olsa da, bir diizeye kadar
planlarda yapilan bu degisiklikler iizerinde uzlagma goriismeleri yapilmistir. ZAC
yonteminin kullanimi ¢ok hizli sekilde gelismistir. Sistem, 6zellikle yerel otoriteye
gelisme alaniyla baglantili olmayan kamu hizmetleri ve off-site altyap1 icin

finansman saglarken, ¢cogu durumda kotiiye kullanilmis ve istismar edilmistir.

Arazi piyasasinda yiikselis donemi ertesinde, 1990°larin basinda bu iyimser
beklentilere karsi olusan balon patlamig, piyasalardaki durgunluk hem o6zel sektor
hem de kamu kesimini beklentilerini gézden gecirmeye itmistir. Bu durum kamu
hizmetlerinin diizeyinde diisiise, pek ¢ok yeni yapilagmadan vazgecilmesine ve arazi
piyasasinda "‘takoz etkisine’” (gegici bir ekonomik baskidan &tiirii fiyat ya da iicret
artirlldiginda, baski azaldigi zaman bu artisin gerilemesinin miimkiin olamayacagi

goriisii) yol agmustir.

Fransa’da 1990-1991 yillar1 arasinda goriilen piyasada durgunluk ve disis
doneminin siddetli bazi sonuglarit olmustur. Bu durumla baglantili olarak sosyal
konut iiretiminde diisiis goriilmiistiir. Hem konut {iretimi hem de altyapi temininde
yasanan krizler, kamu idaresinin arazi ve emlak piyasasi daha iyi yonetmek i¢in bazi
diizenlemeler yapmasi ihtiyacini getirmistir. Buna gore; ‘herhangi bir arazi
gelistirme projesinde yalnizca alan sakinlerinin ihtiyaglariyla orantili olacak ana
gereksinimler ve altyapinin finanse edilmesi beklenebilir”” ilkesini ciddi bir sekilde
belirten bir yonetmelik hazirlanmistir. 1990 larin basinda yiiriirliige konulan bir dizi
yasa ise yine bu yonetmeligi destekler sekildedir. Bu yasalardan biri olan1993 tarihli

ve 93-122 sayili yasa, devlet vergilerinin kapsamini; " kamu otoritesi gelistirici ya da
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ingaat firmasindan, s6z konusu alanda insa edilecek yapilarin kullanicilart igin
saglanacak altyapinin maliyeti disinda, fazladan kamu altyapisi ticreti talep edemez ™’
ilkesi ile simirlandirmak istemistir. Bugilin ise Fransa’da altyapi yatirnmlarinin
maliyeti gelistiricinin harcamalaria dahil edilmekte, sonrasinda gelistirici yaptigi bu
harcamalar1 her bir konut biriminin satis fiyatina yansitabilmektedir. Diger bir
alternatif ise altyapinin maliyetlerini bir kismini 6zel sektoriin karsilamasi sartiyla

kalanin1 kamunun 6demesidir (NHPAU, 2009).

Fransa’da altyapr maliyetlerinin karsilanmasina yonelik bir diger arag ise 13 Aralik
2001 tarihli Arazi Toplulagtirmasi ve Kentsel Doniisiim Yasasit (SRU) olmustur
(Renard, 2003). Bu yasa ayni zamanda; PVNR (participation pour voies nouvelles et
reseaux) yani yollar ve diger baglantilar icin planlama yiikiimliilikleri olarak
adlandirilmaktadir. Fransa’da oldukc¢a yeni olan bu uygulama, planlama izni almak
icin kamu idaresiyle yapilan anlasma yoluyla, gelisme oncesinde 6demenin pesinen
gelistirici degil, arazi sahibi tarafindan yapilmasini 6ngérmektedir. Dahasi, bu yeni
yontem gecerliligini 5 y1l koruyan bir sdzlesmeye dayalidir. S6zlesmeye gore, PVNR
0dendigi zaman anlasilan imar haklari, 5 yil boyunca sabitlenmektedir ve belediye
tarafindan ortadan kaldirilamaz veya degistirilemez niteliktedir (Renard, 2003).
PVNR olarak 6denecek tutar, altyapr baglanti maliyetlerinin % 100tne kadarini
kapsayabilmektedir. SRU ayni zamanda kentsel yenilemeye konu olan alanlar ve
altyapr 1slah1 gerketire mevcut kentsel dokular i¢inde kullanilan 6nemli bir arag

olmaktadir NHPAU,2009).

Bugiin Fransa’da bos bir kentsel alanin gelistirilmesi siirecinde altyap1 yatirimlarini
onemli bir etken olup, siire¢ biiyiikk Olglide kamu sektoriiniin  kontroliinde

ilerlemektedir.

Altyapr hizmetlerini saglama siirecinde Oncelikle gelistiricilerden, belediyenin
olusturdugu {ist politikalar1 g6z oniinde bulunduran planlarin1 sunmalar istenmistir.
Herhangi bir kurum veya bireysel girisimci gelistirici olarak plan teklifinde
bulunabilmekte ancak bu plan ulusal, bolgesel ve yerel politikalarla Ortlismeli ve
stirecin finansal hesaplarini da sunan verilere sahip olmalidir (NHPAU, 2009;
Verhage, 2002). Buradaki gelistirici, arazi gelistiricisi veya saglayic1 olarak
tanimlanmaktadir. Bu gelistiricinin amaci konut yapmak ve satmak degil,
yapilasacak parselleri ve araziyi gelistirmek ve satmaktir. Segilen planda, goreceli

diisiik maliyetlerle konut ¢evresine pozitif deger saglayan bazi etmenler ortaya konur
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(yagmur sularinin toplanmasint saglayan alan i¢i sistem, hiyerarsik yol sistemi,

kiiclik konut kiimelerine hizmet edecek karma trafik yollart).

Arazi gelistirici, arazideki hizmetleri sagladiktan sonra, olusturdugu parselleri satar,
konut yapilagmasina yonelik olarak satilamayan tiim parseller belediyeye devredilir.
Verilen bu parsellere ek olarak, gelistirici belediyeye bagka katkilarda saglamak
zorundadir. Clinkii belediye arazinin esas sahibidir. Belediye uygun bir fiyatla araziyi
gelistiriciye satar ancak kosullar1 da bu transfere ekler. Gelistirici baglangigta araziyi
uygun bir fiyata alarak avantaj saglamis olsa da, konut kalitesi bakimindan
belediyenin istedigi sartlara uymadigi siirece yapilagsma hakkini elde edemez. Bu
yiizden gelistirici alandaki okul veya saglik yapilari acisindan katkida bulunur ve
artan yeni 6grenci sayistyla ortiisecek sekilde orta okul yapimina da katkida bulunur.
Ayrica gelistirici, semt meydani, yesil alanlar, oyun alanlar1 gibi hizmetleri de alan

icinde saglamaktan sorumludur.

Almanya’da ise altyapinin temini, yerel yonetimin gorevidir. Yerel yonetim bu
hizmeti karsilamak i¢in devletten ddenek alabilmekte veya maliyetleri karsilamak
icin arazi sahibinden vergi toplamaktadir. Ik kez gelistirilecek bir alanda altyap:
bedelinin maksimum % 90 oranina kadar olan kismi arazi sahipleri, minimum ise %
10 kadar1 yerel yonetim tarafindan karsilanmaktadir. Yerel yonetim tarafindan, arazi
sahiplerinin Odeyecegi vergileri ¢esitlendirmek adina 0©zel yerel kanunlar
uygulanabilmektedir. Arazi sahipleri yasal olarak yerel yonetimden altyapinin
karsilanmasini isteme hakkina sahip degildir. Ancak bunu yapmak i¢in arazi sahipleri
yerel yonetimle bir anlasma yapmay1 Onerebilir ve bu anlagsma ile yerel altyapinin
karsilanmasi igin bir gelistirici gorevlendirilebilir. Bu durumda arazi sahibi veya
gelistirici altyapiya iligkin tiim maliyetleri (bu maliyetler gelistiriciden arazi sahibi
veya kiraciya elden ele gecebilir) {istlenir. Proje ile ilgili kontratlar veya altyapi
planlar1 gibi planlama araglari, Ozellikle altyapinin saglanmasinda anlagsmaya

varilmasi i¢in kullanilmaktadir (NHPAU, 2009).

Ayrica Almanya’da goniillii arazi diizenlemesi, belediyeye arazinin tarimsal
nitelikten, ham- parsele gecisindeki deger artisindan pay almasini saglayan ve bu
yiizden tercih edilen bir yontemdir. Bu yOntem uyarinca arazi sahipleri ve belediye
arasinda anlagsma yapilmakta ve her bir miilk sahibinin arsasinin %30 unu bedelsiz
olarak belediyeye vermesi saglanmaktadir. Belediyeye devredilen bu alan, yollar,

parklar vb. kamusal sosyal ve teknik altyapinin saglanmasi i¢in kullanilmaktadir.

54



Sonrasinda arazi sahibi, arazisinin % 20 sini indirimli fiyattan satmak zorundadir.

Buna ek olarak, arazi sahipleri alana hizmet gotiirmekle de sorumludur.

Arsa vasfindan konut yatirnmina agik, gelistirilebilir kentsel araziye gecis deger artisi
saglandigindan, arazi sahiplerinin belediyeye bedel olarak verdigi % 30’un makul
oldugunu disiiniilmektedir. Belediye, arazi sahiplerini is birligine ikna etmek igin,
alana hicbir hizmet gdtiiriilmeyecegini ve arazi degerinin artmayacagini arglimanini
One siirme hakkina sahiptir Ancak ayni zamanda bu argiimani halka agiklayabilmek
icin siirecte direkt etkisi olmayan, tarafsiz bir orga olarak 06zel bi araci
kullanmaktadir (Verhage, 2002). Buradan hareketle Almanya’da kamu, arazi
sahipleri ve yatirimecilar arasinda uzlasi siirecinin ¢ok 6nemli oldugu goriilmektedir.
Tarafsiz bir kurum araciligiyla, her iki kesimin beklentileri karsilikli agiklanmakta
buna karsin kamu kesimi siiregte giiclii pozisyonunu korumaktadir. Kamusal sosyal
altyapmin saglanmasi yasal cergevede goniillii diizenleme ile saglanirken, arazi
sahiplerinin yerel idareye teslim ettigi bedelsiz arsa devri ile Fransa ve Ingiltere

orneklerinden ayrilmaktadir.

Hollanda’da altyap1 ve gelistirme maliyetleri hem kamu hem de 6zel gelistiricilerin
araciligiyla karsilanmaktadir. Maliyet paylasiminin sekli, arazi gelistirme igin
kullanilan modele gore degisim gdstermektedir. Altyapr maliyetlerinin 6zel sektor
tarafindan karsilanmasin1 tesvik edebilmek i¢in bazi Onlemler alinmaktadir.
Geleneksel yontemde, belediyeler arazinin edinimini ve gerekli hizmetleri
sagladiktan sonra lizerinde bina insasinin baslamasina yetecek gerekli altyap: ile
birlikte gelistiriciye satmaktadir. 1990’lardan bu yana 06zel sektér arazi edinimi
asamasin1 kendisi yapmasina karsin, gelisme hacminin ¢ok biiylik bir kismi hala
geleneksel yonteme gore devam etmektedir. Bu sistemde iistii kapali bir sekilde de
olsa, 6zel yapilagmalar i¢in yerlesime acilan alanlardan gelisme vergisi alinmaktadir
(Vermeulen ve Rouwendal, 2007). 2000°lerde yapilan bir arastirma, konut
birimlerinin 2/3 Uniin geleneksel yontemle insa edildigini ancak bu oranin gittikce
distiigiinii gostermektedir (Groetelaers ve Korthais Altes, 2004). Altyapi iiretiminde
kullanilan diger alternatif modeller ise yapilagma talebi, ortak gelisme (kamu- 6zel

isbirligi) ve 6zel geligsmedir.

Yapilagsma talebi yonteminde; araziyi esas sahibinden satin alan 6zel gelistiriciler,
araziyi yap1 ingasina imkan verecek sekilde servisleri saglanmis bir parsel olarak geri

devralmak tizere belediyeye satar. Anlagsmaya bagl olarak, gelistirici parselleri satin
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alma hakkina sahip olabilmektedir. Bu durumda belediye daha az risk almis

olmaktadir ancak arazinin birkag kez el degistirmesi fiyatini etkilemektedir.

Ortak gelisme yonteminde; hem belediye hem de 6zel gelistiriciler araziyi esas mal
sahibinden edinmektedir. Ortak gelisme sirketi araziye hizmet gotiirmekten ve
parsellerin satigindan sorumludur. Arazi gelistirmeye dahil olan 6zel gelistirici de
ayn1 zamanda servisleri tamamlanmis parselin alicis1 veya insaat¢ist olabilmektedir.
Bu ortakliga hem belediye hem de 6zel gelistiriciler katilabildigi i¢cin “belediyeye ait
arazi degeri”’ diye bir kavram yoktur. Ozel gelistirme ile, 6zel sektdr bazli
gelistiriciler arazinin gerkeli servislere kavugmasinda ve insaatgilara satilmasinda

kontrol sahibi olmaktadir.

2008 tarihli Land Development Act (Arazi Gelistirme Yasasi), adli yasa, kamu
yonetimlerine gelistiriciden altyap:r giderlerinin karsilanmasini talep etmesi icin
onemli haklar ve giic tanimistir. Buna gore, kamu hizmetlerinin maliyetlerinin
karsilanmasi temeline dayanarak finansal katki istenmektedir.Bu maliyetlerin
boliistiiriilmesinde, parsellerin baslangic degeri (arazi ediniminin standart maliyeti)
ve gelecekteki degeri (servisi tamamlanmis parselin muhtemel kullanimina dayali
deger) g0z Oniine alinmaktadir. Bu nedenle arazi gelistirme plani, alanin

gelistirilmesinde kar ve maliyetlerin tahmini degerini kapsamaktadir.

Ispanya’da ise, konut insa siirecinin énemli bilesenlerinden biri altyap1 yatirimlaridir.
Ozellikle AB siirecine girilmesiyle birlikte Ispanya’da olaganiistii bir modernlesme
ve altyapmin gelistirilmesi siireci baslamistir. Altyapt maliyetlerinin en Onemli
kismini ulagim aglarinin gelistirilmesi kapsamaktadir. En géze carpan yatirimlar ise
kentsel odak noktalarini birbirine baglayan parali yollar ve hizli tren baglantilaridir.
Daha 6zelde ise, gelistiriciler kentsel gelismenin maliyetlerini ve buna bagli altyapiy1
O0demek zorundadir. Bunlar su ve aritma gibi temel hizmetler olabilmektedir.
Mekansal ve kentsel planlama kanunlar1 ayn1 zamanda siirdiiriilebilir bir kent igi
hareketlilik icin gerekli olan kamu ulagim altyapisinin gelistirici tarafindan

O0denmesini de kapsayabilmektedir (NHPAU, 2009).

Tiim tlkeler géz Oniline alindiginda, Avrupa iilkelerinde altyap:r yatirimlarinin

siirecine iliskin bazi karsilagtirmalara gitmek miimkiindiir.

e Ingiltere drneginde, insaat firmalarinin oldukca rahat bir pozisyonda olduklart

goriilmektedir, ¢iinkii siirecin basinda arazinin miilkiyetine sahiptirler. Araziyi
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neredeyse tarimsal degerine esit bir fiyata elde etmislerdir. Arazinin miilkiyetini
ellerinde tutmalarindan G&tiirii, insa firmalar1 biiyiik ol¢lide giice sahip olmustur.
Bolge meclisi ise konut iiretimini gerceklestirmek iizere insa firmalarina bagh
konumdadir. Ancak gelistiriciler de kendi islerinin devamliligini1 saglamak i¢inde
bu konut iiretimine dahil olmak zorundadirlar, bu nedenle bolge meclisinin
yapilagma iznine ihtiyaglar1 vardir. Ancak oncelikle insa firmalari araziyi oldukga
diisiik fiyatla elde ettiklerinden, onlar igin bisiklet yolu yada park gibi bazi
hizmetlere para harcamak biiyiikk bir sorun degildir. Ozellikle yeni sehir
olusumlar1 sirasinda arazi hemen hemen biitlin hizmetlerden yoksun oldugundan,
inga firmalar araziyi gelistirmek ve kar saglamak i¢in bazi kamu hizmetlerini de
beraberinde sunmalar1 gerektigini en basindan bilir ve fark etmektedir. Belediye
kamu hukuku giiciine ek olarak giiciinii pekistirmek icin 6zel kanunlar
kullanmaktadir. Ozel kanun esliginde konut insaat firmalar1 ile anlasmalar
imzalamaktadir. Bu anlagmalarda okul ve park alanlar1 gibi ikincil hizmetlerin
finansal olarak karsilanmasina yonelik diizenlemeler yapilmaktadir. Inga
firmalar1 yapilagma iznini alabilmek i¢in bu anlagmalara girmek zorundadir, eger
bunu yapmazlarsa planlama otoritesi yapilasma izni vermeyi reddedebilir. Bu
durum anlagmalara iki yonliiliik verir; anlasma 6zel bir anlasma olarak isler
ancak, ayn1 zamanda planlama otoritesinin 6zel kurumlarla isbirligi yapmasini

saglayan kamu diizenlemesidir.

Fransa oOrneginde, yatirnmci ve belediye arasindaki iliski, yasal prosediir ile
saglanmaktadir. Bu prosediir iki asamadan olusmaktadir; tasarim ve
gerceklestirme. Ik asamada belediye kendisine bir ortak se¢mekte ve séz konusu
gelismeye dair semanin nasil olacagini tartismaktadir. Bu noktada, belediye
anlagmaya yapmaktan da vazgegebilmektedir. Bu arazi gelistiricisinin para
kazanamayacagl anlamima gelmektedir. Belediye ve gelistirici arasindaki
anlagma, tasarim asamasmin sonucudur. Bundan sonra ise yapilasmayi

gerceklestirme asamasi gelinmektedir.

Almanya’da belediye, konut gelistirilmesi i¢in kaynak olarak kullanilacak
arazinin tasarlanmasiyla olusacak potansiyel deger artisint koz olarak
kullanmaktadir. Belediye bir sekilde, alanin arazi kullaniminin degistirilmesi
hakkin1 elinde tutarak, arazi sahiplerini buna bagh kalmaya zorunlu tutmaktadir.

Belediyenin bir taslak plani vardir, ancak, arazi sahiplerinin alanin gelistirilmesi

57



ve konut ¢evresine yonelik katkilarina iligkin anlasma imzalanincaya kadar plani
resmi olarak uygulama prosediirii gerceklestirilmez. Ancak ondan sonra arazi
kullanim planm1 uygulanir ve arazi boliistiiriilmesi- diizenlemesi resmi olarak
baslamaktadir. Elbette ki arazi sahipleri ve belediye karsilikli birbirine baghdir.
Miilk sahiplerinin igbirligi olmaksizin siirecin devami miimkiin degildir. Bu
durum, belediye ve miilk sahiplerinin her iki tarafi da memnun edecek ¢oziimii

bulmak {izere uzlagmaya gitmesini gerektirir.

2.4.3 Esnekligin mekansal kalitenin saglanmasina katkisi

Ulkeler arasinda konut iiretiminde izlenilen yollara bakildiginda, yerel otoritenin
mekansal kaliteye bazi standartlar getirmek adma uygulamalarda bulundugu
goriilmektedir. Bu sekilde, olusacak konut alanlarinin kentsel yasamin kosullariyla
ortiiserek  ihtiyaglar1  karsilamasi  ve optimum diizeyde ¢6ziim sunmasi
saglanmaktadir. Yetkili idarenin uzlagsma siirecinde One stirdiigii kisitlar ise yine

tilkelerin ve yonetim yapilarinin elinde bulunan yasal araglara gore ¢esitlenmektedir.

Mekansal kalite ise, planlar veya yoOnergelerle belirlenen yapilasma sartlar1 ve
kisitlamalar olmaktadir. Kapali ve agik alanlarin mekan olusumundaki etkisi goz ardi
edilemez bir ger¢ek olup, ayni zamanda bu alanlarin nitelik ve niceligi mekansal
kaliteyi olusturmaktadir. Cizili planlar veya ek dokiimanlar ile gelistiricinin uymasi
i¢in belirtilen yapilagsma ozellikleri (yiikseklik, blok- yap1 boyutlari, taban genisligi,
bina derinlikleri, bah¢e mesafeleri, yap1 materyali, konut tipolojileri, donat1 alani
standartlari, agik- kapali lan oranlar1 vb.) genel olarak mekanin belli bir kalite
diizeyine gore gelistirilmesini saglamak i¢in kullanilmaktadir. Yerel yonetimler cogu
durumda yaptiklari anlagsmalar ile gelistiricilere yapilasma olanagi sunarken Ote
yandan gelisme kontroliinii elde tutabilmek i¢in belli kriterleri 6ne siirerler. Boylece
kamu ve 6zel sektoriin mekanin sekillenmesindeki rolleri de yasal bir diizenekle

belirlenmis olmaktadir.

Ingiltere literatiirde proje bazli gelisme Ornegi olarak goriilmektedir. Kamu- &zel
sektor arasinda uzlasi siireci oncesinde genel bir arazi kullanim plani1 olmamakla
birlikte yalnizca taslak planlar ile kismi derecede kesinlik saglanmakta, uygulamaya
yonelik detaylar ancak kamu ve 6zel kesim arasindaki anlagmanin imzalanmasindan
sonra kesinlesmektedir. Boylece uzlagma siirecinde gelistiriciye de biiyiik 6l¢lide s6z

hakki tanmmmakta ve gelistiricinin pazarlik yapmasina olanak saglanmaktadir. Bu
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durumda gelistiricinin, pazarlik siireci ve projelendirme siireglerinde kendisine
esneklik saglayacak belediyelerle uzlasmak istemesi olduk¢a dogaldir (Glasson &
Booth 1992). Diger taraftan planlarin kismi kesinlik saglamasi ve ancak uzlagsma
siirecinden sonra detaylarin ortaya konmasi, ingiltere’de planlama sisteminin esnek

olarak goriilmesine olanak saglamaktadir (Gielen ve Tasan-Kok, 2010).

Uzlagma sirasinda 6zel sektorle imzalanan anlagmada, planlama kosullar1 ve 6zel
sektoriin  kargilamast  gereken kamusal yatinmlarin miktart  ve igerigi
belirlenmektedir. Aslinda bu anlasmalarla, 6zel sektoriin gelistirecegi alana dair
dokunun, bazi kesin hiikiimlerle kontrol edilmesi ve genis dl¢cekte kamuya yatirim
saglanmasi amaclanmaktadir. Bunu yaparken s6z konusu gelisme alanlarini kapsayan
0zel taslak planlar ve uygulamalarda kamusal deger edinimine yonelik standartlar
yaratan ve genel politikalar1 belirleyen yonergeler ile dokiimanlar yaymlamislardir.
Gectigimiz yillarda bu genel yazili dokiimanlarin onaylanmasi merkezi hiikiimet
tarafindan desteklenmistir ve bu durumun kamusal deger ediniminde pozitif etki
sagladig goriilmiistiir. Yerel planlama otoritesinin planlama anlagsmasin1 imzalama
sebebi oldukca aciktir; konut insaat firmalariyla anlasmay1 saglamak yerel otoritenin
dogrudan menfaatidir ¢linkii yerel organ iyi kalitede konut stoku iiretimi amacini
gerceklestirebilmek igin yatirimcidan gelecek paraya ihtiyag duymaktadir. Ote
yandan, insaat firmalar i¢in anlagsma imzalamak daha ¢ok negatif bir secenektir.
Ciinkii konut tiretimini kendi isteklerine gore yonlendirmek ve halki konut almaya
tesvik etmek isteyen gelistiriciler i¢in anlagsma imzalamak, kamusal katki

kapsaminda pek ¢ok yatirima para harcamak zorunda kalmalar1 demektir.

Bu noktada konut yatirinmina yonelik gelistirilecek alanlarda, kentsel mekanin yasam
ve cevre kalitesini saglamak i¢in belli kriterleri g6z oniinde bulundurmak hem kamu

hem de 6zel sektor kesimi i¢i dnemli bir gérev olmaktadir.

Verhage 'nin Ingiltere iizerinde inceledigi 6rnek baz alindiginda, goze ilk ¢arpan
unsur genis bir cercevede yalnizca {ist kosullar1 ortaya koyan Comprehensive
Development Area Plan (Kapsamli Gelisme Alani Plan) adli planin var oldugudur.
Bu plan arazideki kentsel alan kullanimlarin1 tahsis eden, kentsel gelismeyi
yonlendiren kanuni plan niteligindedir ve bos araziler {lizerinde gelistirilmesi
planlanan alanlar isaret etmektedir. Ancak plan kapsami genis oldugundan
uygulama asamasinda alandaki gelismenin ne sekilde ve yonde olacagi ile, aktdrlerin

stirecteki sorumluluklarinin neler olacagina yonelik ek diizenlemelerin yapilmasi
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ihtiyac1 dogmustur. Ayrica kamu ve yatirimcei kesimlerinin uzlagmasini saglayan bir
planlama anlagmasinin varligi goriilmektedir. 1991 yilina kadar Planlama Yasasi 'nda
yer alan ““planning agreement- planlama anlagsmasi’’ tanimi bulunmasa da, s6z
konusu tarihe kadar katilimer taraflar, onlart uzun vadede tatmin anlasmalara imza
atmiglardir. Kapsamli Planlama Alani1 kosullar1 bahsedildigi iizere olduk¢a genis
Olcekli oldugundan, gelismeyi yonlendirecek ve sathalara ayiracak ek yonergeler
Olusturulmustur. Kamu idaresi ek yonergeler ile tasarlanacak konutlar ve konut
alanlarmin 1lgi ¢ekici ve Ozel tasarim olmasini saglamak ve konut dokusunun
yogunluguna miidahalede bulunmak amacinda olsa da bunu basaramamaktadir ¢iinkii
ilgili yerel idarenin bunu saglamak i¢in yatirimci tizerinde hicbir imkan ve yaptirim
arac1 bulunmamaktadir. Ote yandan 6zel tasarim rehberinin sunulmast ile, planlama
otoritesi konut alanlar1 i¢cinde ¢esitlilik yaratilmasini istemektedir. Bu durum belli bir
diizeyde basar1 saglamistir. Sonugta Ingiltere’de yonetimin kentsel dokunun
olusmasinda baskin olmadigi goriilmektedir. Takdir yetkisine dayali planlama
sistemi ve pazarlikta esneklik genellikle 6zel sektor lehine islemekte, ayrica 6zel
sektor arazi sahibi olarak mekanin gelisiminde yapilasma kriterlerinde fazlaca soz

sahibi olabilmektedir.

Fransa’da ise mekansal kalite; kapsam icerik ve yetki bakimindan hiyerarsik diizene
sahip olan planlar sistemi ile saglanmaktadir. Fransa'da yerel plan POS (PLU) ile
genel manada Ingiltere’de yapilan yerel planlar arasinda belirgin farklar
bulunmaktadir. Ingiltere’de yerel plan nemli ancak planlama izninin onay1 sirasinda
baglayiciligi bulunmayan bir plan tiirliyken, POS tam manasiyla kati bir bigimde
yasal yaptirimi olan ve bina yliksekligi, planin nihai sonucu, kat alani sayis1 ve
otoparklar gibi konularda detayli bilgiler barindiran bir plandir. Yerel plan, POS
(PLU), kamusal agik alanlar, yogunluklar ve genel konut tipolojileri gibi kriterleri
belirlemektedir (Verhage, 2002).

Yerel plan ile belirlenmis olan kentsel imar zonu ZAC ise, piyasa konutu ve sosyal
konut tiretimi i¢in althik olusturmaktadir. Gelistiriciler ancak bu plan sinirlari i¢inde
konut projeleri i¢in detayli teklifler vermektedir. ZAC plan1 aym1 zamanda nihai
kullanimlar i¢in parsel alanlarini, hizmetlere ayrilan alanlari, yapilagsma i¢in mimari
ve teknik sinirlamalar1 belirtmektedir. Ayrica insaat izni almaya temel olusturacak
normlarda bu planla belirlenmektedir. Arazi gelistiricileri ayni zamanda kamuoyu

yoklamasi ile halkin ihtiyaglarini belirlemeli ve bu ihtiyaglar1 g6z oniie alarak proje
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gelistirme gorevini siirdiirmelidir. Bu siiregte en 6nemli adimlardan biri, gelistiricinin
stirecin finansal yiiklerini ve ihtiyag¢larini tanimlayacagi bir program hazirlamig olma

zorunlulugu bulunmasidir (NHPAU, 2009).

Hollanda’'da ise ¢evresel koruma ve arazinin korunmasi etigine siki sikiya bagh
planlama yiriitmektedir. Tarim alanlarinin ve agik alanlarin korunmasi mekansal
planlamanin merkezini olusturmaktadir. Planlama siirecindeki yasal dokiiman
bestemmingsplan- arazi kullanim plani olup belediye tarafindan iiretilmektedir.
Yapilagsma izni (bouwvergunning) ise yalnizca planla uyum gosteren Oneri projeler
tarafindan alinabilmektedir. Hollanda’da planlama sistemi 1960 larda sunulan The
First Spatial Planning Report (Mekansal Planlama Raporu) adli yasal dokiimandan
etkilenmektedir. Bu rapor, kompakt ve konsantre bir gelisme egilimini
ongormektedir. Buna gére Amsterdam, The Hague, Rotterdam ve Utrecht kentleri
birbirleri arasinda yesil tampon bolgelerle ayrilacak sekilde bir halka olusturur ve
halkanin ortas1 asla yapilasmaya ac¢ilmayacak yesil alan olarak ayrilmaktadir.
Halkanin ortas1 ve kentlerin olusturdugu ¢emberin disinin yapilasmaya kapatilmasi
ile yalnizca izin verilen kentsel alanda yiiksek yogunluklu yapilagsma desteklenmis
olmaktadir. Boylece 1970°lerde ortaya atilan “‘yogun seyrelmis’~ kavramini
destekleyen biiyiime merkezleri kurulmaya baslamistir. 1965 tarihli Spatial Planning
Act (Mekansal Planlama Yasasi), ve bu yasada yapilan eklemeler, planlama
acisindan bir doniim noktast olmustur. Yasayla birlikte iller ve belediye
yonetimlerinin ulusal politikalarina uyum saglayan planlar yapmasi1 gerekliligi
giiclenmis aym1 zamanda merkezi hiikiimetin baglayic1 ve zorlayici giiciine karsin
yonetimin alt katmanlarmin yer alan birimlerinde wulusal politika ilkelerini
yorumlamasina belli derecede Ozerklik saglanmistir. Ulusal hiikiimet plan ve
yapilagsmaya dair kati rehberler yayinlamakta ve gereginde bu rehberleri iist dlgekten
en alt dlgege kadar detaylandirilmaktadir. Belediyelerin hazirladigi imar planlart ise
her bir parselin kullanimina iliskin detaylar1 barindirmaktadir (NHPAU, 2009;
Vermeulen ve Rouwendal, 2009). Giiniimiizde Hollanda'da arazi gelistirme
stirecinde katilan aktorler kendi iglerinde farkli konut tiplerine gore proje gruplari
olusturarak etkilesime girebilmektedirler. Bu guruplar arzu ettikleri konut
yerlesiminin tasarim kriterlerini belediye ile tartissa dahi, belediye biiyiik oranda
kendi on sartlarin1 ortaya koymustur ve buna uyulmas: gerekmektedir. Bu 6n sartlar

yol dokusu, parselasyon, konut tipleri hatta bunlara iliskin tasarim o6zelliklerini
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kapsayabilmektedir. On sartlar, diger aktdrlere dnceden yazili bir plan dokiimani
olarak verilmektedir. Sonrasinda her bir konut tiirliniin gelistiricileri (ister 6zel yap1
firmas1 yada kooperatif olsun) bu sartlar altinda kendi planin1 yapmaktadir.
Belediyenin yaptig1 plan her zaman yatirinmciyr memnun etmeyebilir, bu durumlarda
planin temel prensipleri degistirilmemek sartiyla gelistirici sinirlar dahilinde bazi
manevralar yapabilir. Kamu 6zel ortaklik temelli uygulamalarda yapilasacak alan,
ancak ne sekilde gelistirilecegi konusunda anlasma saglandiktan sonra transfer
edilmektedir. Boylece Hollanda’da alanin yapilasma kosullar1 ve kentsel mekan
kalitesinin olugumunda yerel yoOnetim etkisinin biiyiilk oldugu goriilmektedir

(Verhage, 2002).

Hollanda ile benzerlik gosteren Almanya’da ise planlama sistemi plan bazli ve proje
bazli sistemlerin bir karisimi olarak ortaya cikmaktadir. Hiiklimetin {i¢ asamali
yonetim kademelenmesi, planlama sisteminin yasal ve politik diizenegi icin temel
olusturmaktadir. Federal devlet, yerel devlet ve yerel belediye olarak {ige ayrilan bu
yonetim sisteminde, yerel devlet, devlet ve bolge 6lgegindeki mekansal planlamadan
sorumlu organ halindedir Devlet ve bolge diizeyi; mekansal gelisim plani, tasarim
rehberi ve yap1 yasalari (ulusal diizeydeki genel kosullara uyumlu olmak sartiyla)

konularinda kendilerine ait kanunlarla yonetilmektedirler.

Ispanya sisteminde ise planlamanin yasal tabam iki ilke ile desteklenmektedir. Bu
ilkeler vatandaglarin barinma hakk: ve gelisme faaliyetlerinden kaynaklanan yarar ve
maliyetlerin esitlik ilkesi icinde dagitilmasidir. Kamu yonetimleri bu haklar
saglamak ve arazi kullanimini spekiilasyonu engellemek adina kamu yarari ilkesine
gore diizenlemek zorundadir. Ozerk topluluklar, iller ve belediyeler olarak iige
ayrilan yonetim yapisinda, planlama sistemi de hiyerarsik diizene sahiptir. Planlama
etigi biiylik Ol¢lide arazi smiflandirmasina dayanmaktadir. Araziler ise kentsel,
gelistirilebilir ve kirsal (gelistirilemez) olmak iizere li¢ gruba ayrilmaktadir. Kentsel
mekanin kalitesine yonelik kriterler biiylik Olclide yerel yonetimlerin hazirladig
Genel Arazi Kullanim Plani yani Master Plan ile belirlemektedir. Bu planla, belediye
smirlari igindeki arazilerin dagilimi, yogunluklar, konut tipolojileri, liretilecek konut
sayisi, maksimum taban alanm1 ve temel altyap: hizmetlerinin nitelik ve nicelikleri
belirlenmektedir. Ayrica ¢gevresel koruma, siirdiiriilebilirlik, tarihi merkezin gelisimi,
tarihi alanlarin korunmasi, gelisme ve sacaklanma alanlarina iligkin farkli amaglar

gozetilmektedir (Gielen ve Tasan- Kok, 2010; NHPAU, 2009).
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2.5 Boliim Sonucu

Genel olarak planlama sistemlerinin amaci, gelisme kontroliiyle birlikte kentsel
sistemlerin verimlilik ve devamliligini1 saglamak, kentsel alandaki koruma- kullanma
dengesini gozetebilmektir. Kentlerin en énemli fonksiyon alanlarini olusturan konut
alanlar1 en temel ihtiya¢ olan barinma hakkina hizmet edece sekilde diizenlenirken,
altyap1 ve mekansal kalitenin siirdiiriilebilirliginin de saglanmasi, yerel ve merkezi

yonetimlerin kentsel gelisme politikalarinin odagina oturmaktadir

Bu noktada iilkelerin, planlamada esneklik- katilik, kesinlik, tahmin edilebilirlik ve
belirsizlik gibi kavramlara yaklasimi plan uygulamalarindaki tutumunu da
belirlemektedir. Hem kamu hem de 0&zel sektdr agisindan plan esnekliginin
saglanmasi hedeflenen ancak gerceklesmesi zaman alan zor bir siire¢ olup, Gte
yandan plan esnekligini saglamak belirsizlikle es tutulmamalidir. Ancak tamamiyla
esneklik miimkiin olsa bile, bu durum siirecteki tiim aktorlerin isteklerini
kargilamayacaktir. Tamamen acik ucluluk ve belirsizlik ise hangi durumda olursa
olsun tehdit yaratmaktadir. Bu yiizden gelistiriciler, belirsizligi sinirlandiran ayni
zamanda yerel yonetimlerle esit konumda olduklar1 anlagmalar isterler. Ancak
kentsel mekan dinamiklerinin karmasik yapisini diizenleyecek ama ayni zamanda
mutlak kurallardan da uzak duracak kadar esnek bir sistem yaratmak oldukga zordur.

Yine de dengeyi saglamak kentsel gelisgmenin kontrolil i¢in ¢gok dnemlidir.

Avrupa literatiiriinde incelenen Ornekler, planlama sisteminin esnekligi ile kent
mekan1 ve arazisinin kullanim politikalar1 arasindaki iligkileri kurmak konusunda
onemli veriler saglamaktadir. Genel olarak tiim {ilkelerin planlama yaklasiminda
goriilen ortak Ozellikler, her lilkede planlamada yetki ve plan hiyerarsiyi giivence
altina alan sistemlerin varlig1 ve planlama kazanimlarinin garanti edilmis olmasidir.
Bunun yaninda, her iilkede belli bir diizeyde esneklik olmasma karsin, bunu
saglamakta kullanilan yontem degisim gostermektedir. Ancak burada temel olan
nokta, esnekligin, kentin dogal ve yapilasmis ¢evre kaynaklarmi bedelsiz olarak

tiikketmeye yarayan bir ara¢ olmamasi gerektigidir.

Planlamada esneklik olgusunun girdi olarak kullanildigi konut iiretimi, altyap1 temini
ve mekansal kalitenin saglanmasi, iilkelerin sosyo- politik ve yasal ¢ergevesine gore
cesitlenmektedir. Farkli iilke Orneklerinde, yerel planlama birimlerinin arazi

gelistirme siirecini etkilemekte kullandig1 stratejilerin, aktorler arasindaki giic
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dengeleriyle birebir iligkisi oldugu sdylenebilir. Genellikle bir yerel planlama birimi,
gelismeyi yonlendirme giiclerinden birine sahip degilse (planlama birimi arazi
kaynagina sahip degilse) bu durum gii¢ tiirlerinden bir digerinin (6rnegin kanunlar-
yasal baglayicilar) kullanimiyla dengelenmektedir. Bu nedenle ¢ogu durumda arazi
gelistiricisine taninan haklar ve esneklik saglayan yaklasimlar, uzlasma siirecinde
veya plan yapiminda ortaya konulan kisitlarla dengelenmekte, ayrica gelistiricinin
kamu yararimmi da gozetecek sosyal konut ve altyapr yatirimlarinda bulunmasi
beklenmektedir. Boylece kent sisteminin saglikli bir sekilde devamlilik gostermesi
adina, kamunun yaninda Ozel sektorin de katkis1 ve sagduyusu saglanmis

olmaktadir.

Planlama sisteminin isleyis siireci ve kazanimlar bakimindan Ingiltere ile diger
Avrupa iilkeleri arasinda farklar goriilmektedir. Ingiltere’de planlar daha belirsiz,
yasal baglayiciliktan uzak ve gelistiriciye planlama izni vermeden 6nce daha fazla
pazarhik yapilmasi imkani saglamaktadir. Ote yandan diger iilkelerde planlama
sistemleri gelismeyi destekleme konusunda daha onemli fonksiyonlara sahiptir ve
konut alanlar1 i¢in arazi arzi, arazi iiretme politikalar1 ve siireglerin izlenmesi
Ingiltere’'ya nazaran daha kontrollii ve ileriye doniik karar mekanizmalariyla
islemektedir. Ingiltere’nin aksine Almanya, Fransa, Hollanda ve ispanya’da arazi
arzi kamu politikalar1 ve giicine baglhdir. Diger iilkelerin aksine ingiliz planlama
sisteminde devlet, araziyi ulasilabilir bir kaynak haline getirmemekte, yalnizca alan
tahsisi belirten bir aract olmaktadir. Ancak her {ilkede yerel yonetimler hem arazinin

toplulastirilmasi ve tiretiminde 6nemli rol oynamaktadir.

Incelenen 6rneklerle sabit oldugu iizere, Ingiltere ve Ispanya planlama sisteminde
esneklik ve kesinlik kriterlerince birbirine zit drnekleri temsil etmektedir ve ¢ogu
tilke siralamada bu iki zit iilke arasinda yer almaktadir. Ancak s6z konusu konut ve
altyap1 iiretim politikalar1 oldugunda ise iki {ilke arasinda biiyiik 6l¢iide benzerlik

gorilmektedir.

Esneklik kavraminin, takdire dayali karar verme sistemleriyle es tutuldugu
Ingiltere’de, planlamanin temel amaglarindan biri altyapr ve konut stokunun yeterli
derecede arz edilebilmesidir. Bu nedenle arazi gelistirme siirecinde 6zel sektorlerle
yapilan uzlagsma c¢alismalarinda anlagmalar biliyiik yer tutmaktadir. Anlasmalarla,
yatirimeinin sosyal konut ve altyapiyr direkt hizmet olarak ingasi ya da bu hizmetin

mali bedelini devlete aktarmasi saglanmakta, boylece yatirimeinin projeden sagladigi
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kazang bir sekilde vergilendirilmis olmaktadir. Ote yandan Ingiltere yerel
yonetimlerinin arazi miilkiyeti tizerindeki kisith s6z sahipligi, yapilagsma kosullar1 ve
mekan kalitesine miidahale etmelerini gii¢lestirmekte, mekansal organizasyon ve

tasarima iligkin konular biiyiik 6lciide gelistiricinin takdirine kalmaktadir.

1980°den beri planlama kararlarindaki mali sorumluluk ve seffafligi arttirabilmek
icin, planlardaki kesinligi arttirma egiliminde olan Ispanya, yasal sistemin ve giicler
arasi hiyerarsik dengenin kentlesme ve planlama {lizerindeki baskisinin yogun oldugu
yapistyla Ingiltere’ye karsit drnek teskil etmektedir. Buna gore Ispanya’da planlama
sistemi, devletin yoOnetim kademeleri arasindaki hiyerarsik iliski ile birebir
uyusmakta, planlarin kapsam ve detayi ise iist dlgekten alt Slgekli fiziksel planlara
dogru ayrinti kazanmakta, 6zellikle Genel Arazi Kullanim Plani yapilagsmaya dair
kesinlik saglamaktadir. Aym zamanda Ispanya’da uzlasma Oncesi donemde
gelistiricinin saglayacagi kamu katkilar1 hakkinda bir hayli kesinlik goriilmekte, bu
kesinlik; yasal standartlar, yerel politikalar ve arazi kullanim planlarinin kabuli ile
saglanmaktadir Burada, arazi gelistiricisinin rolii biiyiik 6l¢iide yerel yonetimin s6z
sahipligine gore sekillenmekte, plan uygulamalarinda planlama otoritesinin kontrolii
hissedilmektedir. Yapilasma kosullarma ayrintili kisitlar getiren Ispanya sistemi,
uzlagma siirecinde yatirnmcidan bekledigi konut ve altyapi teminine dair kamusal
katkinin igerigini detayl sekilde ¢cizmekte, alan i¢i ve alan dis1 altyap: yatirimlariyla
sosyal konut yatirnmlarinin 6zel gelistirici tarafindan yapilmasimi 6ngdrmektedir.
Boylece Ispanya’da hem konut iiretimi, hem de altyapr iiretimi ve mekansal kaliteye

miidahale konularinda, devlet biiytik giice sahiptir.

Hollanda ve Almanya ise benzer olan planlama yaklagimlariyla proje bazli ve plan
bazli sistemlere drnek teskil eden Ingiltere ve Ispanya orneklerinin orta noktasinda
yer almaktadir. Taslak ve ana ilkelere odakli plan anlayisinin  bulundugu
Hollanda’da, planlar rehberlik saglayan ancak yasal baglayiciligi bulunmayan, kismi
kesinlik saglayan diizenleyicilerdir. Buna karsin yapilasma ve imar kosullarina
yonelik kisitlamalarin giiglii olup, bu kisitlar yasal dokiimanlarla korunmaktadir. Ote
yandan gelistiriciden alinan kamusal katkinin igerigi oldukca belirsizdir ve ¢ogu
durumda altyap {ireticisi devlet olurken, sosyal konut iireticisi de yine belediyeler

veya konut birlik ve kooperatifleri karsilamaktadir.

Gorildigi  tizere ilkeler uygulamada g¢esitlilik  gosteren  yontemleriyle

farklilasmaktadir. Esneklik saglama gerekliligi, hem yerel yonetim hem de
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yatirimeinin hemfikir oldugu bir kavramdir. Devletin planlama organlar1 yapilasma
sartlarin1 gelistirici lehine serbestlestirdiginde, karsilifinda kamu yararina yatirim
anlagsmalar1 yapmakta, kamu hizmetlerini devlet kendisi 6dediginde ise yapilagsma
kosullarini sik1 sikiya kontrol altina almakta ya da hem imar haklar1 hem de kamusal
kazanimlar1 bir arada kontrol altina almaktadir. Ancak her durumda siirecin seffaflig
ve kontrol edilebilirligini garantileyen planlama anlasmalar1 ile taraflarin
yiikiimliiliiklerinin belirlenmesi, esnekligin sinirlarini belirlemek i¢in gerekli bir

kosut olmaktadir.
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3. TURKIYE'NIN PLANLAMA SiSTEMINDE ESNEKLIiK KAVRAMI

3.1 Tiirkiye'de Planlama Sisteminindeki Katilik

Ulkemizde planlama mevzuati, hiyerarsik olarak birbirine baglilik gdsteren bir plan
kademelenmesinden olusmaktadir. Cesitli plan kavramlarmna yonelik tanim ve
aciklamalarin bir kismi planlama sisteminin ¢ikis aldigi tilke hukuk diizenine ve ilgili
yasalara dayanirken digerleri imar Kanunu ve ilgili yonetmeliklere dayanmaktadir

(Demir, 2009; Kanli, 2003).

Tiirkiye'de ana plan tiirli planlar ii¢ kategoride incelenmektedir. Buna gore planlar
kapsam ve igerikleri bakimindan iist 6l¢ekten alta dogru sosyo- ekonomik planlar, {ist
diizey fiziki planlar ve yerel fiziki planlar (imar planlari) olarak iice ayrilmaktadir
(Ersoy, 2000). Bu ana plan tiirlerinin disinda, imar planlarinin yapimi sonrasinda
giindeme gelen ve Imar Kanunu ile agiklanan tamamlayici planlar (ilave imar plani,
revizyon plani, mevzi imar plani) ve 3194 sayili Imar Kanunu nun 4. maddesinden

cikis alan yasal diizenlemeler ile tanimlanan 6zel amacli planlar bulunmaktadir

(Demir, 2009).

Buna gore sosyo- ekonomik planlar kapsaminda yer alan iki énemli plan tiirii; Ulke
Kalkinma Planlar1 ve Bolge Planlari’dir. Ust diizey fiziki planlar; Cevre Diizeni
Plani, il Cevre Diizeni Plani ve Metropolitan Alan Nazim Imar Plani olarak
ayrilirken, yerel fiziki planlar ise Nazim Imar Plan1 ve Uygulama imar Plani olarak
ikiye ayrilmaktadir. Tamamlayici planlar bu kategorilerin disinda yer alip, imar plani
yapimi sonrasinda gerekli hallerde yapimi uygun goriilen plan tiirleri olmaktadir.
Ayrica Unal (2008), 6zel amacli planlarin 6zel alanlar icin, yasa ile belirlenen
prosediirler altinda ve belirlenen kurumlarca yapilmalarina ve onaylanmalarina
karsin ozlinde 1/25.000, 1/5000 ve 1/1000 oSlgekli planlar olduklarini belirtmistir.
Ozel amagh planlar ve diger 6zel yasalarla belirtilen yerlerde, planlama yetkisi,
yasada yer alan prosediir geregi yine yasada belirtilen ilgili idarelere aittir (Kanli,
2003).
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Plan sisteminde goriilen bu ¢esitlenme, yetki ve plan hiyerarsisini olusturmakta

ayrica planlarin yasal baglayiciligi noktasini da ortaya koymaktadir.

Planlarin  katilig1 tartismasina yetki hiyerarsisi bakimindan ele alindiginda;
Tirkiye'de imar planlarinin yapimi ve uygulanmasi yerel yonetimler yetki sahibi
olmakla birlikte, cogu zaman merkezi yOnetim yerel yOnetimin Oniine gecerek
yonetim ve denetim yetkilerini genis ¢er¢evede kullanildigi goriilmektedir. Merkezi
yonetimin yerel yonetim tlizerindeki bu yetkisi, yerel yonetimlerin 6zerkligine golge
diisiiren bir durum olmustur (Koca,1997). Anayasa hiikiimleri geregince, Merkezi
Yonetim, hiyerarsik olarak denetim yetkisine ancak asti durumda bulunan tasra
teskilati iizerinde ve yetki genigligi ilkesine dayali olarak kendilerine yetki
devredilmesi durumunda kullanmaktadir. Yani gerektiginde merkezi yonetim birimi,
tagra teskilatinin aldig1 karar1 bozma ve yerine karar alabilme hakkina sahiptir.
Ancak merkezi yonetimin, yerel yonetim lizerinde bu sekilde hiyerarsik bir yetkisi
bulunmamaktadir (Tiitk ve Tiirk,2006). Ote yandan, 1982 anayasasiyla bagimsiz
oldugu belirlenen yerel yonetimler iizerinde, merkezi yOnetim vesayet denetimi
yapabilmektedir. Vesayet denetimine gore merkezi yonetim, yerel yonetimin aldigi
kararlart onama, bozma veya uygulamasimi erteleme hakkina sahiptir ancak bunun
disinda yerel yonetim yerine gecerek karar alamaz (Tiirk ve Tiirk, 2006; Unal, 2003).
Bu nedenle merkezi yonetimin yerel hizmetlerdeki biitiinligii ve kamu
hizmetlerindeki esglidiimii saglamak amaciyla vesayet yetkisini kullanmas1 dogaldir
(Koca, 1997, s.35). Plan sistemine bakildiginda, ana plan tiirlerinden sosyo-
ekonomik planlar hiyerarsi piramidinin en ustiinde yer almakla birlikte merkezi
yonetim birimleri tarafindan yapilip onaylanmakta, diger taraftan alt basamaklarda
yer alan yerel fiziki planlarin yapim ve onamasi ise yerel yOnetimlere
devredilmektedir. Ancak pratikte bu durumu kisitlayan durumlar séz konusudur.
Ozellikle plan yapimi ve onay asamalarinda hem Imar Kanunu'nda hem de diger
kanunlarda yerel yonetimlerin bu 6zgiirliigii kisitlanmaktadir (Koca, 1997; Tiirk ve

Tiirk, 2006).

Tiirkiye planlama sisteminde yetki konusu kadar 6nemli olan bir diger konu plan
hiyerarsisi olmaktadir. Sehir planlama, zaman i¢inde evrimleserek kent mekaninin
fiziksel planlama boyutunu asarak, sosyal ¢evreninde planlamaya dahil edildigi bir
meslek alini almistir. 1960 sonrasi gelisen planlama yaklasimlar: ise, iist Olgekte

ortaya Konan plan stratejilerinin alt dlgekte imar planlari yoluyla fiziki mekana
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indirgenmesi gerekliligi ortaya cikmistir. BOylece planlar arasinda hiyerarsik bir
diizen saglanmasi ve iist Olgekten alt Olgege degin planlarn birbirini tamamlar
nitelikte olmasi amaclanmistir. Ote yandan 1980°lere kadar biiyikk olgiide
uygulamaya yonelik olan imar planlarma 6nem verilerek, bu planlara kilavuzluk
etmesi gereken iist 6lgekli iilke ve bolge planlart géz ardi edilmistir (Koca, 1997).
Bugiin Tiirkiye'de plan sisteminin 6nemli 6zelliklerinden biri, hiyerarsik diizenin
varhigidir (Demir, 2009). Siradiizen, iist Olgekte alinan kararlarin her bir oOlcekte
mekana indirgenerek uygulanabilirliginin saglanmasidir, ayrica bu sekilde, alt
Olgekte alinan kararlarin noktasal ve parcacil olmak yerine, iist dl¢ek planlarin
rehberliginde gelismesi ve biitliniin pargast olmasi ve planlar arasit esgiidiim
saglanmaktadir (Demir, 2009; Unal, 2003; Tiirk ve Tiirk, 2006). Bu nedenle kent
planlamanin bir biitiin i¢inde ele alinabilmesi i¢in planlamanin kademeli birlikteligi
konusu 6nem tasimaktadir (Koca, 1997, s.32). Siradiizensel bu sistem, kendi i¢inde
bir kontrol ve koordinasyon mekanizmasi saglamaktadir (Koca, 1997; Tiirk ve Tiirk,
2006 ) imar Kanunu'nun ilgili maddelerinde c¢evre diizeni planlarimnin iilke ve bolge
planlarina, imar planlarinin gevre diizeni ve bdlge planlarina, uygulama imar planinin
ise nazim imar planina uygun olarak yapilmasi gerektigine dair ifadeler
bulunmaktadir. ** Uygun olarak hazirlanma ibaresi’’, bir iist planin ana karar ve
ilkelerine uyum saglama manasina gelmektedir (Unal, 1996). Ersoy ise ayn1 durumu
“planlarin kademeli birlikteligi ilkesi”” ile tanimlamistir (2000). Buna gore alt
Olcekte yer alan plan ilkeleri {ist Olgcekle uyumlu olmalidir ancak alt olcekte
uygulamaya doniik bir sorun ciktiginda ise st Olgek kararlar1 tekrar gozden
gegirilebilmelidir. Duragan bir plan anlayist i¢inde planlar arasinda yalnizca 6lgek
farkina odakli planlama yapmaktan ziyade, 6l¢ekler arasinda geri besleme yapilarak,
onceden kestirilemeyen kosullardan koruyan dinamik bir sistem yaratabilmektir.
Ayrica Ust Olgek plan kararlarin soyut ve kismi detaylar saglayan ilkeler oldugunu,
ist Olcekte ayrintidan yoksun bu kararlarin alt Olcekte daha ayrintili olup
gerektiginde yeni kararlarda alinabilecegini belirtmistir (Demir, 2009; Ersoy, 2007;
Tiirk ve Tirk, 2006). Ersoy; " ancak, her durumda, alt 6lgekli planlar1 denetleyen,
yonlendiren ve esneklik cercevesini ¢izen {ist Ol¢ekli planlardir, bu nedenle, iist
Olcekli planlarda alinacak kararlar, alt 6lgeklerde yapilacak binlerce planin ayni bir
hedefler sisteminin ana ilkelerini benimsemelerini, diger bir deyisle ayni dili
konusmalarini saglamalar1 agisindan son derece onemlidir’” ibaresiyle tist 6lgek

planlarin her durumda yol gosterici oldugunu ortaya koymustur. Yani her bir alt
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Ol¢ek kendine 0zgiin icerik ve ayrintiyr barindirdigr ve st Olgek ana ilkelerine
uydugu gibi, kendi i¢inde farkliliklar ve yeni kararlar almasi olast olup, bu durum iist
Olcek planlara uyumsuzluk olarak agiklanmamalidir (Demir, 2009; Ersoy, 2000; Tiirk
ve Tiirk; 2006).

Planlama sisteminde katilik gerekgelerinden bir digeri de yasal kapsam ve
baglayicilik olmaktadir. Planlarin gegerlilik ve baglayicilik kazanabilmesi hukuk
disiplini kurallarma uygun hareket edilmesiyle miimkiin olur. Imar plam
yapilabilmesi, planlama siirecinin normatif dayanaklar ile destelenmesine baglidir
(Altintag, 2007, s.22). Anayasa’da yerel fiziki planlar konusunda direkt bir hiikiim
olmasa da iist 6l¢ekten bakilan bu ibareler dolayli yoldan planlamanin alt basamagi
olan imar planlarin1 ve gevrenin diizenli sekilde gelistirilmesini de icermektedir ve
devletin planlama gorevinden sorumlu oldugunun ag¢ik kamitidir (Tiirk ve Tiirk,
2006). Bu genel kural kentlesme ve imar uyumsuzluklart bazinda 6nemli sonuglar
dogurabilecek niteliktedir (Mengi ve Keles, 2003). Imar planlar1 genel hukuki
cergevede  diizenleyici idari islem’” seviyesindedir (Kalabalik, 2003; Kansu, 1994;
Sancakdar, 1996; Unal, 1996; Yayla, 1975). Diizenleyici idari islemler; genel
durumlara iligkin hiikiimleri iceren genel, soyut ve siirekli durumlar ifade eden
hukuki boyutu isaret eder (Ozay, 1992). Yaygin kani, imar planlarinin genel
diizenleyici islemler sinifinda olduguna yonelik olup, Danistay kararlar1 da bu
durumu destekler niteliktedir. imar planlarinin agiklayici bir &zelligi olan plan notlar
da diizenleyici islem olup, kamu ile kisiler arasindaki iligkileri diizenlemektedir
(Akgura, 1982). Imar planlar1 yasalara dayali ve kanunla esit diizeyde yasal
diizenleyici nitelige sahiptir (Abama, 1992). Bu nedenle imar planlarinin her biri
kendi iginde bir biitiin olup, kendi basina kanuni niteliktedir. Imar planlarinda
yonetmelik kosullar1 uygulanabilir, ya da s6z konusu plan i¢inde bu kosullar
devreden c¢ikarilabilir. Planda belirlenen 6zle bir kosul olmadigi miiddetce
uygulamalar imar yonetmeligine gore yapilir. Ancak imar planlart hukuki belge

niteliginde olup Genel Hukuk kurallarina tabidir.

Goriildiigii tizere Tiirkiye planlama sisteminde planlar hem yonetim kademelenmesi
ve plan hiyerarsisi hem de planlarin yasal kapsami bakimlarindan oldukca
siradiizensel bir iliski ve kesinlik icinde goziikkmektedir. Bu durum planlama

sisteminin katilik elestirisine maruz kalmasina neden olmaktadir.
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3.2 Tiirk Planlama Sisteminin Katihk ve Esneklik ikilemi

Tiirkiye'de planlama sistemi kent mekaninin degisimi ve sekillenmesinde imar
planlarin1 temel alan bir yaklasim icindedir. Kent 6l¢eginde "“nazim imar planlar1”’,
alana yonelik olarak ise , “‘uygulama imar planlari”” olarak sunulmus imar anlayisi
esneklikten uzak ve katidir. Bu nedenle kentsel mekanda degisimin yonlendirilmesi
icin gerekli esnekligin ve katilimin saglanmasi noktalar1 agik kalmaktadir. Boylece
Tiirk plan sisteminin tartisma noktalarindan biri olan katilik- esneklik ¢eliskisi ortaya

¢ikmaktadir.

Benzer sorunlar farkli donemlerde Avrupa iilkelerinde de yasanmis olup, sonucta
tasarim denetimini kontrol altinda tutmaya yarayan bazi yasal araglar gelistirilmistir.
Ote yandan Tiirkiye 6zelinde yasanan sorunlar ve nedenleri diger iilkelerde farklilik
gostermektedir. SO0z konusu sorunlar parsele bazinda, siirecin biirokratik

ozelliklerinde veya bireysel olarak one ¢ikmaktadir (Unlii, 2006).

Tiirkiye'de kent mekaninin diizenlenmesinde uygulanan imar planlari, kat1 bir diizen
icerisinde mekan1 kontrol etmektedir. Imar plani iiretmenin amag ve sonug olarak
goriildiigli bu diizen igerisinde, kent mekani niceliksel Olciitlerin denetimin altinda
kosullu olarak gelismekte, parsellerin denetimi Onclil ama¢ olmaktadir. Ancak
parselleri temel alan bir mekan planlama anlayis1 biitiinsellikten uzak, yapi-cevre
iliskisini gdz ardi etmektedir (Bademli, 2002; Unlii, 2006). Bu nedenle parsel bazli
yaklasim kent mekaninin nasil olustugu yerine parsel ve imar- insaat haklarmin nasil
dagitildigint Gnemseyen bir yapiyr beraberinde getirmektedir. "'Denetimin
parsellesmesi”” olarak adlandirilabilecek bu yaklasimla parsellerin denetim i¢in
yeterli bir ¢erceve sundugu kabul edilmektedir. Boylece kentlerde tek tiplesmeye,

yerel ve 6zgiin kimligin yitimine yol agan sonuclar goriilmektedir.

Planlama sisteminde goriilen bir diger sorun, siirecin yonetimine yoneliktir. Sehir
planlama tek basina teknik bir silire¢ olarak ele alinip, kati plan anlayisi plan
kararlarinin uygulanmasi ve planlarin gozden geg¢irilmesi silirecinde de devam
etmektedir. Bu kapsamda plan kararlar1 degistirilemez, mutlak dogrular gibi
algilanip, mekéanda degisiklik yapmaya yonelik teklifler daima bu mutlakligin
sinirlart iginde degerlendirilmektedir. Boylece plan ve tasarima iliskin her bir teklif
plan kararlarina uygunlugu o6l¢iisiinde kabul edilirken, plan kararlarinin verimliligi

sorgulanmamaktadir. Ote yandan siiregteki biirokratik islemlerin yiiriitiilmesine
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yonelik zorlu prosediirler ¢ogu zaman kentsel mekanin kalitesinden 6diin verilmesine
neden olmaktadir Biirokratik siirlamalarin yiiksek oldugu bu siirecte katilim ancak
planin aski siiresi ya da silirecin disindan agilan davalar ile minimum diizeye

inmektedir (Unlii, 2006, s.76- 77).

Ucgiincii bir sorun ise plan yap1 siirecinde aktérlerin katilimi ve bireysellik sorunudur.
Planlama siirecine katilan her bir meslek grubu kendi bilgileri ve sinirlarina gére plan
yapimina dahil olmakta, siirecin sonug iirlinii olan plan ise askiya ¢iktiktan sonra
onay almakta veya reddedilmektedir. Ancak 6nemli olan nokta siirecin aktorleri
birbirinden bagimsiz ve ayri ayr1 kararlar almaya yonlendirmesidir, bu da yapilagmis
cevrenin bir takim bireysellesme c¢abalar1 sonucunda ortaya ¢ikmasina neden
olmaktadir. Oysa kent mekaninda yasam kalitesinin artmasi ve kentlerin yerel 6zgiin
kimliklerini bulmalarinda bireysellesme yerine, tiim aktdrleri ortak amag

dogrultusunda yonlendirmektir (Unlii,2006).

Pek ¢ok Bati Avrupa ve Kuzey Amerika iilkelerinde goriilen tasarima denetimiyle
yapilagsma ile, kent mekaninin fiziksel 6geleri olan, kentsel form, doku, peyzaj
Ogeleri ve yapilasma ozellikleri niteliksel 6l¢iitler, ilkeler ve planlama anlagmalari
kapsaminda bir arada yorumlanmaktadir. Boylece kentlerin fiziksel ve yerel yapisi
ortaya ¢ikarilirken, diger yandan katilim, aktorler arasi1 anlagsma ve uzlasi siiregleri,
kamusal politikalar gibi noktalarda gerekli olgiide tartisilmaktadir. Boylece stirece

esneklik kazandirilmaktadir.

Ote yandan Tiirkiye'de plan sisteminin statik olusuna yonelik diger elestiriler de
mevcuttur. Buna gore, sosyo- ekonomik ve politik calkantilarin siirdiigti Tiirkiye’de,
uzun vadede gecerli olabilecek 15-20 senelik projeksiyonlart barindiran planlarin
yapilmas1 gerceklikten uzak olarak goriilmektedir. Sartlarin degisebilecegine goz
yuman bu uzun vadeli ve statik planlama anlayisi, sehirlesme dinamikleri ve plan
uygulama araclarinin birbiriyle uyum saglayamamasindan uygulamada giicliik

yaratmaktadir (Altin, 2006; Aykut ve Oztimur, 1992).

Tiim bu katilik elestirilerine karsin Tiirkiye'de planlama sisteminin esnek olduguna
dair bulgu ve yaklasimlarda mevcuttur. Ozellikle Tiirkiye'de planlama siireci ve
ingaat sektoriiniin etkinligi g6z Oniine alindigindan, kati sayilan sistemin bazi

esneklik noktalart bulundugunu gérmek miimkiin olabilmektedir.
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Ulkemizde planlama siireci ve uygulamalarinda esnekligin gozle goriiliir hale geldigi
donem o6zellikle 2000°1i yillar sonrasi insaat sektoriinliin patlama gdstermesi ile
yasanmistir (Balaban, 2012). Kent planlamanin sistemi ve yasal ¢ergevesi lizerinde
ve kentsel gelismenin kontrol altina alinmasi siireclerinde yasanan deregiilasyon
yani serbestlestirme politikalar1 ingaat sektdriindeki bu artis1 desteklemistir.Ancak
ingaat sektoriindeki bu artis ve kamu planlama otoritesinin, planlama sisteminde
yayginlastirdig1 serbestlestirme politikalar1 degerli dogal kaynaklarin yapilasmaya
acilmasina hem de daginik ve yaygin yerlesme dokusunun alanlar1 ele gegirmesine
neden olmustur. Tiirk planlama sistemi agisindan daha endise verici olan durum ise
2000 sonras1 yasanan bu siirecte kamu sektoriiniin bu plansiz ve yaygin yapilagmay1
destekleyecek yatirim ve planlama kararlar1 almis olmasidir. Boylece is diinyasinda
olumlu riizgarlar esmesi adina kamu- 6zel is ortakligi adi altinda biiyiikk 6lgekli
kentsel projeler yapilarak, sehirciligin temel ilkelerinden olan biitiinlik ve
stirdiiriilebilirlik kavramlarinin disina ¢ikan, pargacil ve kar odakli rant projeler

gelistirilmistir.

Tiirkiye’de ingaat sektoriiniin etkinligi biiyiik 6l¢iide devlet yetkisi ve mali destegine
baglh gelismektedir (Batmaz, Emiroglu ve Unsal, 2006). Insaat sektoriiniin
tiretkenligi ile kamu yatirimlar1 arasinda yiiksek derecede korelasyon goriilmekte
olup bu durum kamu yatirimlarinin bu sektdriin verimliligindeki artis ve azalmada

karar verici oldugunu gostermektedir (Ercan ve Saatgioglu, 2004).

Insaat sektdriinde 2002 ve 2007 yillar1 arasinda yasanan patlamada kamu sektorii ve
yerel yonetimler girisimci olarak basi ¢cekmislerdir. Bu siirecte 6zellikle TOKI, iilke
capindaki en biiyiik yatirnmcilardan biri olmustur. Kamu birimleri de konut tiretimine
aktif olarak katilmig ancak bu katilimda g¢evresel degerleri higce sayan yatirimlarla

dogal kaynaklari ve kenti tahrip eden birincil aktér olmuslardir (Balaban, 2012).

2000'lerde yasanan insaat sektoriindeki patlama 1980°lerde yasanandan oldukca
farklidir. Ciinkii 1980 yilinda yasanan bu artisin sebebi {ilkenin i¢ dinamiklerinden
ileri gelmistir (Turel, 1989). 2000 lerde yasanan artisin sebebi yabanci yatirimlari ve
sermayenin i¢ akist olmustur.Sermaye akisinin biiyiik kismini direkt gayrimenkul
alimi ve insaat yatirimlar1 saglamistir. Bu donemde insaat ve gayrimenkul sektoriine
yabanci girisi de hizlanmistir. Yabanci sermayenin piyasaya girisi sicak para akisini
giiclendirirken finans piyasalar1 hareketlenmis insaat sektoriindeki arz ve talepte artis

goriilmiistiir. Boylece 2002 sonras1 merkezi ve yerel yonetimler insaat sektoriiniin
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ivme kazanmasinda rol almistir. Tiim bu yasananlarda siirdiiriilebilir ve planh
yerlesmelerin iiretilmesi noktasina ise gereken Onem verilmemis, hem devlet hem

0zel sektor eliyle yapilasma baskisi 6nlenemez bicimde artis gostermistir.

Yatirimcilarin istekleri ¢ogu zaman olumlu karsilanarak bu istekler tesvik edilmis
ancak kar odakli ve spekiilatif isteklerin sonuglari sorgulanmamistir. Bu baglamda
kamu kesimi planlama sistemi ve yasal diizenlemelerde yeniliklere giderek,
yapilasmay1 desteklemis gerektiginde 0Ozel sektoriin projelerine goére planlama
sistemini degistirme yoluna gitmisleridir (Balaban, 2012). Planlamay1 kolaylastirmak

ve serbestlestirmek adina yapilan yasal deregiilasyonlar ii¢ sekilde 6ne ¢ikmaktadir.

Deregiilasyonun baglica ¢esidi, planlama sistemi ve kentsel gelismenin kontroliinde
bazi hukuki diizenleme ve revizyonlarla yapilan kolaylagtirmalardir. Bu sekilde
yapilan deregiilasyonda amag, kamu ve 6zel sektor yatirimcilarina alan se¢imi ve
yatirim hacmini belirlemesinde yetki saglamaktir. Uygulamada bunu iki sekilde
yapmak miimkiindiir; ilki ilgili planlama kurumlar1 arasindaki gii¢ ve yetki dagitimi
yeniden yapilarak, arazi kullanimi ve imar planlarinin hazirlanmasi gorevinin
paylastirilmasidir. Boylece bazi 6zel alanlar veya sektdrel yatirim alanlar i¢in ilgili
olabilecek kurumlara planlama yetkisi tanmir. Bunun bir 6rnegi Ozellestirme
Kanunu ve TOKI Kanunu'dur. {lgili kanunlar kapsaminda bu kurumlara kendilerine
tahsis edilen araziler lizerindeki her tiir ve dlgekteki plan1 yapma ve onaylama hakki
verilmektedir, bdylece plan yapim siirecine hiz kazandirilmaktadir. ikini yontem ise
bazi devlet veya kamu kurumlarina plan yapiminda sinirsiz yetki verilmesidir.
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi (bkz. Cevre ve Sehircilik Bakanligi), imar kanununa
bagli olmaksizin ve sinirlandirilmaksizin plan yapma hakkina sahiptir. Bu
diizenlemelerle belli projeler ve yatirimlarin kolaylikla ve hizla gerceklestirilebilmesi

icin mevcut kanunlara baypas yoluyla ek diizenlemeler getirilmektedir.

Deregiilasyonun ikinci ¢esidi, kamu miilk ve arazilerinin kullanimina getirilen
kolayliklardir. Bu diizenlemeler ile kamu miilklerinin 6zel yatirimlar ve projelere
acilmasi saglanir. Ornegin Maliye Bakanligi, yasa geregi herhangi bir kamu
miilkiiniin mevcut kullanim durumuna son vererek satisa ¢ikarma hakkina sahiptir.
Ozellikle merkezi konumdaki yiiksek gelir saglayan rant odagi alanlar biiyiik
projelere ev sahibi olmaktadir. Bazen bu kamu miilkleri orman veya kiy1 alani gibi
korunmas: gerekli dogal alanlar1 da kapsamaktadir. Diger durumlarda ise kamu

arazilerinin turizm ve gayrimenkul yatirimlari amaciyla 6zel yatirimcilara dagitilmasi
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ve tahsislerinin kolaylastirilmas1 goriilebilmektedir. Bu diizenlemelerin planlama
acisindan iiziicii ve tehlikeli olan yani, tahsis edilen kamu miilkleri ve arazilerinin
0zel koruma alanlar1 iizerinde yer almasidir. Korumaya tabi olmasi gereken bu
alanlarda yasalarin kolaylastirilmasi ve alanlarin koruma statiilerinin diisiiriilmesi ile

yapilagmaya olanak taninmasi sehirlesme bakimindan tehlike yaratmaktadir.

S6z edilen bu diizenlemeler disinda kentsel yenileme kapsaminda yapilan
deregiilasyonlarda ayrica planlama sisteminde Onemli ye tutmaktadir. Kentsel
yenileme projelerinin gelisimi igin TOKI ve hiikiimet tarafindan ¢ok sayida
diizenleme ve yasa tasar1 ele alinmis, ancak kiiresel yenileme 6rneklerinden farkli bir
anlayisla Tiirkiye'de yapilan ¢aligmalar pazar odakli ve kar merkezli isleyen insaat
yatirimlarina doniismiistiir. Bu sekilde kentin degerli alanlar1 karli oldugu varsayilan
ticari yatirimlarla sekillendirilerek yenileme boyutu yalnizca fiziksel agidan ele
alimmigtir. Bugilin Tiirkiye'de kentsel yenilemenin bir sehirlesme araci olarak
kullanilmasmin amaci, tarih ve kiiltiir miras1 olan alanlarin yenileme projesi adi

altinda baypas edilmesidir (Balaban, 2012).

Planlama siireci, plan yapimi ve uygulamasinda saglanan bu kolayliklar kentsel
yayllmayr da tetiklemistir. Kamu sektoriiniin 2002 sonrast konut iiretimine
gayrimenkul yatirimi ve TOKI eliyle giris yapmas1 konut yatirimlari ve konutun kent
i¢i ile ceperindeki dagiliminit da etkilemistir. Ayn1 dénemde merkezi hiikiimetin
konut politikalarinda yenilige giderek yaptigi yasal degisimler ile TOKi'ye yeni
sorumluluklar, arazi ve arsa kaynaklari verilmis ve kurumun planlama yetkileri adeta
sinirsizlastirilmistir, bdylece TOKI emlak piyasasinda direkt konut saglayicisi roliinii
tistlenmistir (Tiirk ve Altes, 2010). Bu diizenlemeler ile Arsa Ofisi'nin yetkileri ve
hiikkmiindeki araziler TOKi'ye devredilmis, hizlica konut iiretim faaliyetleri
baslatilmigtir. Bu projelerin yarattig1 ortak sorun kentsel yayilma, kent i¢i alanlar ve
tarim arazileri lizerindeki gelismeler olmustur. Genellikle yer se¢iminde yapilan
hatalar sorunlu kentlesmeyi beraberinde getirmistir. Uygulamalarin yarattigi bir diger
sorun TOKi'nin kendi hiikmiindeki arazileri gelistirme olgusuna takili kalmasidir
(Balaban, 2009; Ozdemir, 2010). Bu mantik, kentin ceper alanlarinin gereksiz
bicimde yaygin konut projelerine tahsis edilmesine ulasim gibi temel hizmetlerden
dahi yoksun kalmasina neden olmustur. Bu projelerle birlikte arag bagimliligi ve
seyahat siirelerini yiikseltmekte, TOKI ¢eper alanlardaki yayilmay1 tesvik ederek

0zel sektore kotii ornek teskil etmistir.
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Gortsler ve ¢alismalar dikkate alindiginda Tiirkiye’de siiregelen planlama sisteminin
kat1 olduguna veya esnek- kolaylastirilmis olduguna dair farkli bulgulara rastlamak
miimkiindiir. Plan sisteminin kati oldugunu savunan goriisler genellikle planlarin
yetki ve kapsam bakimindan hiyerarsik bir diizene sahip oldugu ve fazlaca
matematiksel hesaplara dayandirilan kati projeksiyonlara dayandirildigini
savunmaktadir. Ancak goriildiigii lizere planlama sistemini esnek kilmanin bir yolu
da deregiilasyon politikalar1 olabilmektedir. Bu sekilde planlama giicii ve yetkilerinin
dagitimi ile kamu ve devlet kurumlarina siirsizca kullanabilecekleri planlama hakki

taninarak, yasal diizenlemeler de piyasa kosullarina uygun hale getirilebilmektedir.

3.3 Neoliberal Politikalarin Imar Haklar1 ve Planlama Ciktilarina Etkisinin

Esneklik Kavram Acisindan Irdelenmesi

Neoliberal politikalarin ortaya cikisina sahne olan 1980 sonrasinda biiyiiksehirler
kentlesme politikalarin odagma oturmustur. Bu sehirlerin basinda gelen Istanbul,
bu politikalarin yonlendirdigi sosyo- ekonomik c¢evre dahilinde sekillenmistir
(Oktem, 2011). Kentsel rantin yeniden dagitimi noktasinda da bu politikalarm biiyiik
etkisi goriiliirken, yerel yonetimler ve merkezi yonetimin gorev tanimlar1 da yeniden
yapilandirilmistir. Buradan hareketle neoliberalizm riizgarlarin estigi 1980- 1990
tarihleri ve 2002- 2010 yillar1 arasinda kentlesme ve kentlerin mekéansal doniisiimii-
degisimi hizlanmistir. Boylece yeni bir planlama yaklasiminin dogusu gergeklesmis
kentte yasayan sosyal siniflarin farklilagmasina yol agan yeni kentsel projeler ortaya

atilmastir.

1970 sonrasi diinya ¢apinda uygulanmaya baslayan neoliberal stratejiler, sermayenin
serbest dolagimiyla birlikte kisilerin refah diizeyi ve ekonomik verimliligi arttirmakla
birlikte deregiilasyon, esneklestirme ve ozellestirme gibi kavramlarindan géz 6niine
¢ikmasina neden olmustur (Miitevellioglu ve Isik, 2009). Ekonominin yenilendigi bu
donemde kirsal ve kentsel alanlarin doniisiimii de hizli sekilde gelismistir, boylece
sermayeyi destekleyen politikalar giliglenmistir (Dogan, 2007). Kentsel mekan
neoliberal kiiresellesme projesinin kurucu 6gelerinden biri olur iken ayn1 zamanda bu
projenin issizlik, mekansal ayrigma, kentsel gerilim, vb. olumsuz sonuglarinin da en

cok hissedildigi mekanlar olmuslardir (Oktem, 2011, s. 24).

1980 sonrasi1 ve ozellikle 1990°larda neoliberal politikalarin hizla uygulandigi ve

ekonominin disa acildigr donemle birlikte, kentlesme iizerindeki spekiilatif baskilar
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yogunlagmis bdylece finans ve turizm gibi alanlarda rant yaratma yarigina girilmistir
(Boratav ve dig, 1996). Kiiresel bir kent olarak, ¢agin globallesme siirecine katilan
Istanbul'da bu siiregte cok sayida mekansal degisimi yasanirken, sanayinin kent
disina tasinmastyla birlikte bosalan alanlara rant saglayan turizm, finans, is merkezi,
aligveris merkezi ve liikks konut alan1 yatirrmlar ¢ekilmistir (Keyder ve Oncii, 1993).
Devlet bu sirada, sanayi alanlarinda yeni yatirnmlar yapmak yerine Ozellestirme
yoluna gitmis, biiyiik 6l¢ekli altyapr yatirimlarinin ingasina yonelerek toplu konut

yatirimlarini desteklemistir (Oktem, 2011).

Bu siirecte dzellikle Istanbul metropolitan alaninda toplumun farkli gelir diizeylerine
mensup kesimlerinin kent mekanindaki dagilimi ve konut segimlerinde farklilagma
goriilmeye baslanmig, bu farklilasma gittikge artmistir (Kurtulus, 2005). Kent
genelinde goriilen bu egilim, ozellikle liiks konut iiretimin desteklemis, *'6zel”’
stfatli kamu kullanim alanlarinin olugmasina yol agmis ve kent makroformunu
etkileyecek biiyiik projelerin hizla gelismesini saglamistir. Ote yandan ¢ogunluklu bu
yapilagmalar, nazim planlarda yapilasmaya kapali olarak goriilen alanlarda
gerceklestirilmis, planlama siireci esnetilmistir. Boylece, kenti etkileyen ana
projelerin rant merkezli gelistirilmesi ve yerel yonetimlerinde rant amacli planlama
calismalar1 yaptig1 doneme adim atilmistir, sonugta yerel yonetimin liretmesi gereken

hizmetlerde birer birer 6zellestirilerek ticari meta haline getirilmistir (Sonmez, 2009).

Neoliberal politikalarin kent arazisinin gelisimi tizerindeki etkileri yaninda, arazi
gelistirme siirecindeki imar haklar1 ve yatirim maliyetlerine etkisi de esneklik unsuru

haline gelebilmektedir.

Diger iilkelerde oldugu gibi, Tiirkiye'de de 1980 1ere kadar altyapinin finansmaninda
kamu idarelerinin biit¢esi kullanimi goériilmistiir. Ancak 1980 sonrasi donemde,
kentsel altyapiyr karsilamakta birincil sorumlu olarak goriilen belediyeler, zamanla
degisen ekonomik kosullar karsisinda biitgelerinde bir gelistirme yapilmadigi icin
hizmet temininde sorun yasamaya baslamistir. Bugiin iilkemizde kamu yatirimlari
biiylik ol¢iide biitce ve dis kaynakli finansman yontemiyle finanse edilmektedir

(Tiirkiye Kalkinma Bankas1 [TKB], 2007).

Altyap1 yatirnmlarinda kullanilan alternatif bir yontem ise son yillarda Gayrimenkul
Yatirnm Ortaklig1 olarak goziikmektedir. Kent icinde biiylik 6l¢ekli ulagim, konut,

ticaret, hizmet, ofis vb. kulanim alanlarinin ingasinda sikca kullanilan GYO yontemi,
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finansmana biiyiik 6lgiide katki saglamaktadir. TOKI'de giiniimiizde bu modelin
kullanim1 yoluyla ¢ok sayida konut alaninin yapilanmasina dayanak saglamaktadir

(TKB, 2007).

Giiniimiizde arazi gelistirme siirecinde iist derece yetkileri bulunan TOKI nin, arazi
gelistirme, konut ve altyap1 {iretimi konularinda birincil yetkili oldugu gercegi gozle
goriinlir hale gelmektedir. Yapilan yasal diizenlemeler kuruma ayirict yetkiler
tanimstir (Geray, 2007). Ozellikle 2003 sonrasinda kuruma devredilen yetkiler,
insaat ve gayrimenkul sektoriinde iktisadi bir tesebbiis rolii iistlenmesini saglamistir

(Kaya, 2010).

Sonu¢ olarak planlama kazanimlari agisindan degerlendirildiginde, serbest piyasa
ekonomisi ve buna dayali neoliberal stratejilerin goriildiigii 1990 sonrasi dénemde,
planlamanin mekansal organizasyonu saglamak konusundaki etkisi farkli bir yone
kaymis, devletin arazi piyasasi iizerindeki kontrolii azalarak projeler ve planlamanin
odagr rant amagli kazanimlara yonelmistir. Bdylece plan esnekligini saglama
yolunda hem yoénetimin deregiilasyonu hem de hukuki kavramlar ve kanunlara iliskin
yeniden diizenlemelerle planlama zemini kayganlastirilmistir. Ancak 6nemli olan
nokta, planlamanin {izerine insa edildigi zemin ve ilkeler dogrultusunda esneklik
saglanirken, planlama g¢iktilarimin da saglanmasi1 gerektigidir. Planlamanin ana
amaglarindan olan kentliye konut, altyap: temini ve mekan kalitesinin saglanmasi
birer gereklilikten c¢ok zorunluluk olup, kamu- o6zel ortakligmin temelini

olusturmalidir.

3.4 Tiirk Planlama Sisteminde Esnekligin Kullanim

Tiirkiye'de planlama sisteminde var oldugu iddia edilen kat1 yaklagimin omurgasini
kiran li¢ 6nemli etkenler, tamamlayic1 plan tiirleri (imar plan1 degisikligi, revizyon
plan ve ilave plan), plan notlar1 ve 6zel amach plan tiirleridir. Tamamlayict planlar,
mevcut planin gelisen kosullara karsin yetersizligini gidermek veya yeni olusan
durumlara adaptasyon saglamak iizere yapilan imar plan1 degisiklikleri, plan
revizyonlar1 ve ilave planlar igerirken, plan notlar1 ise yapilmakta olan plana islerlik
saglamak ve wuygulamaya bazi normlar kazandirmak i¢in aktif olarak
kullanilmaktadir. (Altin, 2006; Karadavut, 2008). Ozel Amagl Planlar ise, Imar
Kanununun 4. Maddesinden c¢ikis alan anan plan tiirii planlardan farkli olarak farkl

plan tiirleri ve yetkileri ortaya ¢ikarmaktadir. S6z konusu miidahale yontemleri kimi
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zaman planin yapim siirecinde kimi zaman onay ve uygulama siireglerinde

kullanilmak suretiyle plan katilig1 kirilmaktadir.

3.4.1 Plana yonelik miidahaleler ile ortaya ¢ikan esneklikler

Plana yonelik miidahale tiirleri revizyon imar planlarimin yapilmasi ve imar plan
degisiklikleri olarak iki grupta siniflandirilabilmektedir. Bu ki yontem sik sik
birbiriyle karistirilmaktadir. Ancak 6ziinde imar plan1 degisikligi ve revizyon planlar,
mevcut planin giinlin kosullarina yetersiz kalmasindan ileri gelmektedir. Planda
degisikligi saglayan bu iki uygulamanin tamamlayici planlardan farki; plan alanina
bitisik veya yeni bir alan icin degil, yiiriirlikteki planin kapsadigi alandaki
gereklilikleri i¢in yapilmasidir. Yani bu uygulamalar mevcut plani tamamlayan degil,

degistiren miidahalelerdir (Orta, 2005).

3.4.1.1 Revizyon imar plam1 yapmak suretiyle esneklik saglanmasi

Revizyon imar planlari, sadece nazim ve uygulama imar planlar1 i¢in yapilmayip, iist
Olcekli planlar i¢in de yapilabilen, halihazirda mevcut bulunan planin giiniin gelisme
kosullarina ayak uyduramadigi durumlarda farkli gerekgelerle yapilabilmektedir
(Altintas, 2007; Unal, 2003). Kimi zaman, “kentte birbirini izleyen ¢ok sayida plan
degisikligi yapilmis olmasi nedeniyle, plan biitiinliigiiniin hemen hemen tiimiiyle
yitirilmis ve yiriirliikkteki planin veya planlarin ¢elisik ve anlamsiz duruma gelmis
olmasi hallerinde” veya yiiriirliikteki planin 6ngérmiis oldugu “niifus projeksiyonuna
eristigi ya da gectigi ve giderek kentin genel yerlesme diizenine iliskin ilke
kararlarinda biiyiik bir degisimin s6z konusu oldugu durumlarda” bu yola
basvurulabilir (Orta, 2005, s. 49). Gereginde revizyon planlar, plan yapimindan
sonra ortaya ¢ikan olumsuz kosullarin giderilmesi icin yapildigi gibi, sonradan
yapilan veya mevcut olan iist 6l¢ekli bir planda yeniliklere uyum saglamak amaciyla
da yapilabilmektedir. Tanim1 ve sebeplerinden anlasildig1 iizere revizyon planlar
gerekli oldugu diisiintilen durumlarda ilgili idare tarafindan yapilabilmektedir. Ancak
revizyon yoluyla idarenin yaptigt diizenlemelerin plan ana ilkelerine uyma
zorunlulugu olmadan yapilabilecek nitelikte olmasi, revizyon planin biiyiikk capli

degisikliklere neden olabileceginin de gostergesidir.

Planda revizyon eliyle yapilan bu degisiklikler, baslangicta ele alinan hedeflerden
kimi zaman zorunlu kimi zaman keyfi sapmalara neden olabilmektedir, ilgili yerel

yonetimin bu noktada ki tutumu plan biitiinliigline ve hiyerarsisine de esneklik

79



saglamaktadir. Sonu¢ olarak, revizyon planlarin kullanim sekilleri, Tiirkiye plan

sistemi lizerinde siiregelen katilik elestirilerine karsit bir esneklik unsurudur.

3.4.1.2 imar plam degisiklikleri ile esneklik saglanmasi

Plan degisikligi, “plan ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliigiinli, teknik ve sosyal
donati dengesini bozmayacak nitelikte, bilimsel, nesnel ve teknik gerekcelere
dayanan, kamu yararinin zorunlu kilmasi halinde yapilan plan diizenlemeleri”
seklinde ifade edilmektedir. Plan degisikligine gidilebilecek durumlar Plan Yapimina
Ait Esaslara Dair Yonetmelik'te belirtilmekte olup bu durumlar; sosyal ve teknik
altyapt alanlar1 ve bu alanlarin disindaki alanlara iliskin degisiklikler, yogunluk
degisimleri ve ulasima iliskin yol genisligi ile giizergah yenilemelerini
kapsamaktadir (Altin, 2006; Orta, 2005). Ancak Tiirkiye planlama sisteminde ilgili
yonetmeliklerce de diizenlenerek yasal bir ¢erceveye oturtulmus olan imar plam
degisiklikleri, plan biitlinliigiinii sekteye ugratmasi ve noktasal degisimlere neden
olarak planin esas ercklerinden sapmaya ugramasina neden oldugu gerekgesiyle
elestirilmektedir (Orta, 2005). Yerel yonetimler tarafindan, mevcut planin kent
mekanindaki degisimlerle bagdasmadig1 durumlarin ¢6ziimii imar plani1 degisiklikleri
olarak goriilebilmektedir. Kent yasaminda goriilen dinamizmin kentsel mekana
yansimasi plan degisiklikleri ile saglanmaktadir (Altin, 2006; Aykut ve Oztimur,
1992). Buna karsin planda degisikligi ancak son gare olarak goriilmelidir (Altin,
2006).

Imar mevzuati geregince, imar planlarinin miimkiin mertebe degistirilmemesi esastir,
ciinkii ancak bu sekilde baslangicta ortaya konan hedeflere ulasilabilecektir. Imar
plan1 yasal bir belge olmasina karsin kati suretle degistirilemez bir belge degildir,
ancak ilgili idarenin gerekli gorebilecegi her durumda planda degisiklige
gidebilmesi, imar planlarinin esasina uygun degildir (Altin, 2006; Mengi ve Keles,
2003). Ayrica plan yapimi ve onamast siireci tamamlanip uygulama asamasina
gelindiginde yerel halkin talepleri dogrultusunda da plan degisikligine gidilmesi
yaygin goriilen bir durumdur. Boylece yerel idarece halkin ve genellikle arazi ve mal
sahiplerinin bireysel c¢ikarlart dogrultusunda yonlendirilmektedir. Bu da imar
planlarmin kentsel ranta yonelik diizenlenmesi sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir.
Ancak bu yanlis yonlendirilmis tutumun aksine imar plani degisikliklerinin sebebi

bireysel ¢ikar olmayacag1 gibi sonucu da kamu yararin1 gézetmelidir (Altin, 2006).
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Bu duruma iligkin Danistay kararlar1 da agiklayici olmaktadir. Danistay 6. Dairesinin
5.1963 Tarih ve E.1962/964, K. 1963/45 Sayili kararmma gore; imar planinda
sonradan degisiklik yapilabilmesi i¢in imar agisindan kamu yararma uygun diisen
zorunluluk ve kesinlik agikca belirtilmedikge, belli parsel sahiplerinin 6zel ¢ikarlarini
koruyacak sekilde yapilmaya c¢aligilan uygulamalarin idare hukuku ilkelerine ve imar
mevzuatina uygun diismedigi agikca ifade edilmektedir. Imar plani degisikligi gibi
tiim idari diizenleyici islemlerde mevcut olmasi gereken 6n kosul kamu yararina
uygunluk ilkesidir (Dy. IDDGK 27.3.1998, E. 1996/465, K. 1998/159; Dy.
17.6.1997, E. 1996/5362, K. 1997/3020; Dy. DDK 11.6.1965, E. 1960/43, K.
1965/177). Kamu yarari, kamu hizmetinin kar amaci giidiilmeksizin siirekli olarak,
tarafsiz bir sekilde yerine getirilmesini gerektirir (Geray, 1997, s.237). Ancak
iilkemizde yapilan plan degisikligi uygulamalarinda siklikla karsilasilan durum kamu
yarari ilkesinin goz ardi edilerek, esitlik hakkinin bozuldugudur. Imar planlarinda
kamu yarari ilkesi korunmaya ¢alisilsa dahi, plan biitiiniinde halkin tiim kesimlerini
memnun etmek miimkiin olmadigindan magdur bir kesim dogmaktadir. Boylece kent

arazisi iizerinde rant amaclh spekiilasyonlar planlamayi yonlendirmektedir (Altin,

2006).

Sonug olarak imar planmi degisikliklerinin hangi kosullar ve gerekgelerle ve nasil
yapilacagi yasal cergeveyle belirlenmis olup, bu degisikliklerde esas noktanin kamu
yararint gozetmek oldugu da Danistay kararlartyla belirtilmistir. Ancak plan
degisiklikleri cogu zaman yerel yonetimleri plan biitiinliigii ilkesinden uzaklastirarak,
kamu yarar1 ve bu yararin hakg¢a dagitilmasi unsurunu engellemektedir, béylece imar
planina olan giiven azalmaktadir (Altin, 2006). Imar plam degisiklikleri, her ne kadar
planlama-uygulama siirecinde biitlinliik saglayan mekanizmalar gibi goriilse de
aslinda noktasal miidahalelerle plan biitiinliigiinii olumsuz etkileyen etkenler olarak
one c¢ikmaktadir (Altin, 2006; Koca, 2000). Doganay (1974), imar plam
degisikliklerinde kamu yarar1 kavrami arkasina saklanarak kent mekaninin ranta
cevrildigini, planlamayr ve planciyr kendi ¢ikarlar1 i¢in yOnlendiren cevrelerce
kullanildigin1  sdylemektedir. Sen (2000) ise benzer sekilde; imar plam
degisikliklerinin amaci disinda ve yasal ¢erceveden uzak kullanimiyla, kent
mekaninin negatif etkilendigini belirtmektedir. S6z konusu planlama siirecini boliicii
ozellikler sergileyen imar plant degisiklikleri, hiyerarsik ve kat1 oldugu varsayilan

Tiirkiye planlama sistemine esnemeler saglamaktadir. Gerek noktasal miidahaleye
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izin vermesi gerekse kamu yarar1 yerine bireysel fayda yoniinde kullanilmasi plan
biitiinliiglini.  bozdugu gibi, mevcut planin diger Jlgeklerle iliskisini de
zedeleyebildiginden, imar plam1 degisiklikleri planlama siirecinin  esneklik

noktalaridir.

3.4.1.3 Ozel amach planlar ile esneklik saglanmasi

Tiirkiye var olan plan hiyerarsisi ve plan tiirleri kapsaminda ele alinan 6zel amagh
planlarin, plan yapiminda sorun yaratan etkenlerden biri oldugu daha once de
belirtilmistir. Buna goére kimi alanlar korunmasii gerektiren ve nadir bulunan
ozellikleri nedeniyle 6zel amagl planlara konu olurken, cogu alan ise belli bash
devlet kurumlarimin hiikmiine devredilerek ve bu kurumlara verilen 6zel planlama
yetkileri kapsaminda yogun kullanimlara agilabilmektedir. Imar Kanunu disinda,
kanun hiikmiinde kararnameler, yonetmelikler ve 6zel kanunlarla planlamaya girmis
olan 06zel amagli plan kavrami ile merkezi yoOnetimin planlama kapasitesi
arttirllmistir (Altin, 2006). Ayrica 6zel amagh planlar sayesinde merkezi yonetimler,
yerel yonetimlerin plan yapimim yetkilerini kisitlayarak durumu kendi lehine
cevirmig ve yetki karmasasinin da dogurmustur (Altin, 2006). Ancak tiim bunlarin
genel sonucu, 6zel amagli planlarin planlar arasi esgiidiimiin bozmasi, planlar
siradiizeni igerisinde yer diger plan tiirlerini geride birakarak ve onlarin {izerine
cikarak biitiinliikten uzak kararlar alinmasma neden olmasidir. Bu nedenle, 6zel
amagcl planlar, idarelere verilen plan yapim yetkileriyle birlikte ortaya konuldugunda

bu planlarin etkilerini gormek miimkiin olabilmektedir.

2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu bu amagla ¢ikarilmis kanunlardan biri olup, yasa
uyarinca kiiltiir ve turizmi koruma, gelistirme ve turizm merkezi olarak ilan edilen
tim alanlarda her Olcekteki plani yapma, yaptirma ve onaylayarak uygulama
yetkilerinin tamami Kiiltiir ve Turizm Bakanlifi'na aittir. Bu durum bakanligin
ayricalikli olarak plan iiretmesine imkan taniyan bir esneklik olmaktadir. Benzer
sekilde 2985 sayili TOKI Kanunu ise, dncelikle toplu konut alanlarmin planlanmasi
konusunda kuruma yetki tanimigken, 2003 yili ve sonrasinda yapilan eklerle kuruma
gecekondu alanlarinin donistiiriilmesi, konut uygulama alanlari ve toplu konut
alanlarina dair plan yapimi1 TOKI yetkisine devredilmistir. Kanunda yapilan
degisiklikler ile TOKI nin deprem alanlarinda déniisiim yapmasi, kentsel yenileme

uygulamalarmi gergeklestirmesi gibi gdérevler tayin edilmistir. Ayrica TOKI nin
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kullandig1 kaynaklarda biiylik oranda gelistirilmistir. Buna gore idareye; konut
sektorlinde faaliyet gosteren sirket kurarak finans kurumlarina ortak olmak, kar
amacli projelerle uygulama yapmak veya yaptirmak gibi haklarda tanimnmustir.
Boylece idare, ingaat sektoriinde gayrimenkul sirketi gibi davranma hakki
kazanmigtir (Kaya, 2010). Tiim bunlarin disinda Hazine'ye ait arazileri bedelsiz
devralma hakki da, kurumun planlamadaki smirsizlastirilan yetkileri had safhaya
cikartarak istedigi sekilde plan yapma olanagi tanimistir. Bu yetkilerle kusatilan
TOKI ayn1 zamanda vergi ve harglardan muaf tutulmustur. 2004- 2005 yillarinda ise
kendisine taninan plan tadilati yapma ve kamulastirma yetkileriyle birlikte,
tamamiyla karar verici, kararin takibini de kontrol altina alic1 bir pozisyona gelmistir
(Kaya, 2010; Zaric, 2012). TOKI'nin planlama yetkilerini kullanarak plan
degisikligine gitmesine Ornek olusturan bir alan Istanbul Avrupa Konutlari
Projesi’dir. ilk planda hastane alani olarak kamu kullanimina ayrilan arazinin
fonksiyonu TOKI nin kendi arazileri iizerinde plan yapma yetkisine dayanarak 2004
yilinda planda yapilan kismi bir degisiklik ile konut fonksiyonu olarak revize
edilmistir (Tirk ve Altes, 2010). Boylece kamu kullanimi vasfi devlet eliyle
degistirilmigtir.

Bu kapsamda dikkat ceken 4046 sayili Ozellestirme Kanunu'dur. Benzerleri gibi bu
kanunda ilgili idareye planlama konusunda genis yetkiler tanimaktadir. Kiiltiir
Turizm Bakanligi'na taninan yetkilerin benzeri olacak sekilde Ozellestirme Daire
Baskanligi’da kendisine tahsis edilen alanlar lizerinde her o6l¢ekteki planin yapima,

onay1 ve uygulamasindan sorumlu olmaktadir.

Goriildiigii izere devlet organi olarak hareket eden merkezi hiikiimetin kurumlarina
plan yapimi konusunda genis yetkiler saglanmistir. Bunlarin disinda ¢ok sayida 6zel
amagli plan ve kanun ile benzer sekilde kent planlamanin biitiinliik ve esglidiimliik

noktalarina miidahale eden uygulamalar bulunmaktadir.

3.4.2 Plan notlar ile ortaya ¢ikan esneklik tiirleri

Imar planlar1 gibi idari diizenleyici islemler smifinda yer alan plan notlari, imar
planlarinin uygulanmas: siirecinde, tatbike yonelik agiklayici detay saglamak ve
uygulamay1 yonlendirerek smirlandirmak agisindan onemli bir plan 6gesidir.
Danistay tarafindan farkli davalarda verilen kararlar da plan notlarmin kesin ve

yiiriitiilmesi zorunlu iglemler oldugunu desteklemektedir. Bunun bir 6rnegi Danistay
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6. dairesinin, 226 sayili ve 19. 01. 2000 tarihli kararmma konu olan davadir. S6z
konusu olayda, biiyliksehir belediye meclisinin plana dahil ettigi bir plan notu
nedeniyle, tiizel kisi tarafindan ilgili belediyeye dava acilmistir. Belediye lehine
sonuglanan davada kisi temyize gitmistir. Ancak takip eden siirecte Danistay 6.
dairesinin karar1 su yonde olmustur; **Diizenleyici islem niteligindeki imar planlari,
plan hiikiimlerini agiklayict nitelikteki plan notlart ile bir biitiin oldugu gibi bu plan
notlar1 planin ayrilmaz bir pargasi konumunda bulunmasi nedeniyle imar plan notu
ile getirilen hiikiimlerin de imar plan1 gibi kesin ve vyiiriitilmesi zorunlu bir
diizenleyici islem olarak idari davaya konu edilebilecegi agiktir””. Goriildigu lizere
plan notlari, tipki imar planlar1 gibi diizenleyici ve hukuki baglayiciligi olan islemler

siifindadir.

Planlama sistemimizde, alt 6l¢ekte uygulamaya yonelik olarak gelistirilen yerel fiziki
planlarla bir biitiinliik gosteren plan notlarinin kullanim amac, ¢izili ve gorsel plan
Ogeleriyle agiklanamayacak nitelik gosteren, uygulama ve tasarima yonelik kurallarin
yazili sekilde belirtilmesinin saglanmasidir ve plan notu planin kendisinin iizerinde
bir yasal baglayiciliga sahiptir. Ancak plan notlarinin dayanagi ayni zamanda imar
kanunun kendisi olmaktadir. Yani plan iizerinde yer alan herhangi bir plan notunun
kapsami, imar kanununda yer alan esaslarla ortiismeli ve imar kanunlarinin disina
tasmamalidir. Ancak bu durumun disina ¢ikilarak, imar planlarinda, kanun igerigini
asan bazi plan notlarina yer verilmesi zaman i¢inde yayginlasan bir tutum olmustur.
Plan notlarinin imar kanunu sinirlarinin digina ¢ikarilarak kullanildigi durumlarla,
plan uygulamalarina esneklik kazandirildigr diisiincesi plan yapmakla miellif

kuruluslarin i¢ine diistiigii bir yanilgi haline gelmektedir.

Yakin tarihte ki plan kararlar1 yoluyla aksin gelisimi irdelendiginde, bugiinkii
merkezi ig alanini etkileyen, 2003 onayli {i¢ ayr1 planin varlifindan s6z etmek
miimkiindiir. Bu planlar, Sisli- Maslak aksinin ge¢cmisten giiniimiize yasadig
degisimlerle sekillenmis ii¢ alt bolge olarak karsimiza ¢ikmakta olup, aksin bundan
sonraki gelisiminde de basrol oynayacak konut ve ticaret yapilari ile karma

fonksiyonlarmni barindiran alanlardir.
1. 2003 onayli Ayazaga Revizyon Nazim imar Planina
2. 2003 onayl Sisli ve Cevresi Revizyon Nazim Imar Plam

3. 2003 onayli Kagithane Revizyon Nazim Imar Plan
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Ug plan, fiziki mekanda birbirini biitiinleyen akslarla kendini gdsterse de, plan
kararlar1 ve alanlara yiiklenen fonksiyonlar yoniinden, ayrica bu akslar iizerinde ki
ticaret alanlar1 vergilendirmesi ve emlak degerleri yoniinden farklar gostermekte,

yerel yonetimlerinin farkli planlama anlayislariyla sekillenmektedir.

flgili nazim imar planlar1 incelenerek aksmn gelisiminde biiyiik etkisi bulunan plan
notlar1 imar kanunu uygunluklar1 bakimindan incelenerek, esneklik noktalar1 ortaya

konmaya ve siniflandirilmaya ¢aligilmistir.

3.4.2.1 Karma fonksiyonlarin kullanima yonelik plan notlar

Istanbul metropolitan alan1 bolgesel ve ulusal dlgekte bir merkezi is alanmna sahip
olup, bugiin Besiktas- Maslak aksinda konumlanan yiiksek yapilar ¢evrili bu alanin
gelisim asamasi arazi spekiilasyonu, ulasim yatirimlari, yerli- yabanci sermayenin
arazi ihtiyaglar1 ve arsa sahiplerinin belediyelerle imtiyaz saglayan anlasmalari
sonucunda dogmus, bastan planli bir merkezi is alan1 olusumu kararindan ¢ok, giiniin
kosullar1 ve disaridan gelen etki ile ihtiyaglara dayali gelisim goOstermistir. Bu
nedenle aksin bugilinkii halini almasinda ve bu yogunluga ulasmasinda donemin

planlama otoritelerince alinan plan kararlarinin etkisi biiyiik olmustur

MIA, kullanim amaci itibariyle ticaret ve hizmet sektdrlerine yonelik yapilasmalarin
yogun oldugu bir kentsel alan olmast bakimindan ¢esitli ol¢eklerde karma
fonksiyonlu yapilara da ev sahipligi yapmaktadir. Ancak yapilarin kullanim amaglar
ve fonksiyonlar1 karma olmasma karsimn, imar kanunda bugiin itibariyle karma
kullanimlara yonelik tanimlama veya lejant isaretlemeleri gelistirilmis degildir. Buna
ragmen imar planlarinda sik sik kanun igeriginde yer almayan bir tanim olan ™
rezidans”~ kavrami veya genis bir c¢ergeveyi kapsayan ticaret, hizmet ve kiiltiir

alanlarina yonelik plan notlar1 olusturuldugu goriilmektedir.

2003 tarihli Ayazaga Revizyon Nazim Imar Planin’da yer alan, karma kullanimli

yapilarin gelisimine yon veren plan notlar1 su sekildedir;

e 'Planda ticaret ve hizmet olarak belirtilen alanlarda; is merkezleri, ofis-biiro,
cars1, aligveris merkezi, otel-motel konaklama tesisleri, sinema, tiyatro,miize
kiitiiphane, sergi salonu gibi kiiltiir tesisleri ile lokanta restoran gibi eglenceye
yonelik kullanimlar, yonetim binalar1 ve finans kurumlari ile spor kompleksleri

ter alabilir..””
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Benzer sekilde 2003 onayli Sisli ve Cevresi Revizyon Nazim Imar Plani plan notlari

incelendiginde;

e 'Ticaret ve hizmet olarak belirtilen alanlarda; is merkezleri, ofis-biiro, ¢arsi, ¢ok
katli magaza, alisveris merkezi, otel-motel, rezidans, konaklama tesisleri, sinema,
tiyatro,miize kiitliphane, sergi salonu gibi kiiltiir tesisleri ile lokanta restoran gibi
eglenceye yonelik kullanimlar, yonetim binalar1 ve finans kurumlar1 ile spor

kompleksleri ter alabilir..”” ibaresi goriilmektedir.

Aksin devaminda bulunan Kagithane ilgesine ait 2003 tarihli Revizyon Nazim imar

Plani1 ise benzer plan notlar1 igermektedir;

e 'Ticaret ve hizmet olarak belirtilen alanlarda; is merkezleri, ofis-biiro, ¢arsi, ¢ok
katli magaza, aligveris merkezi, otel-motel, konaklama tesisleri, sinema,
tiyatro,miize kiitiiphane, sergi salonu gibi kiiltiir tesisleri ile lokanta restoran gibi
eglenceye yonelik kullanimlar, yonetim binalar1 ve finans kurumlart ile spor

kompleksleri ter alabilir..””

Goriildigl tlizere her ii¢ planda da ayni ifadelerle karma kullanimli yapilarin
tesvikine yonelik plan notlar1 plana entegre edilmistir. Ancak plan notuyla olasi
karma kullanimlarin tiirlerine getirilen bu tanim oldukca genistir ve pek ¢ok arazi
fonksiyonunu igermektedir. Oysa imar kanununda hi¢bir arazi kullanimi i¢in bu
kadar genis fonksiyonlar1 barindiracak bir tanimlama yapilmamistir. Sisli ve Cevresi
Revizyon Nazim Imar Plam ise daha dikkat gekici bir sekilde, karma fonksiyon
alanlara yonelik plan notunda rezidans kavramini kullanmistir. Oysa bu kavram
Tiirkiye'de planlama etigine yabanci literatiirden gegen ve imar kanununda
tanimlanmayan bir kullanim tiiriidiir. Bu bakimdan incelendiginde her ii¢ planda yer
alan bu benzer plan notlar1 kanun kapsaminda tanimlanmayan karma fonksiyonlara

ve lejantlara yol agmaktadir.

Tanimsiz lejant igaretlemelerine neden olan diger arazi kullanimlar1 da 6zel okul,
0zel hastane alani seklindedir. Kent mekanmin saglikli sekillenmesi adina kamu
yarar1 i¢in yapilan imar planlarinda, imar lejantinda yer almayan bu tiir tanimlar ile

isaretlemeler yapilmaktadir.

2003 onanli Sisli ve Cevresi Revizyon Nazim Imar Planm’da kamu alanlarinin

kullanimina yonelik “*6zel”” ibaresinin bulundugu alanlar bulunmaktadir.
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3.4.2.2 Secenekli fonksiyon kullanimina yonelik plan notlar:

Imar planlarinda karsilasilan esneklik tiirlerinden bir digeri plan notlariyla miilkiyet
sahibine verilen, secenekli kullanim hakkidir. Bu tiir plan notlarinda, planda
belirtilen alanin ticaret veya hizmet sektorlerinden hangisine yonelik kullanilacagi ya
da bunlarin her ikisinin birden kullanilmasi durumu s6z konusudur. Bu tiir plan
notlarma iliskin Orneklere, Istanbul Mia’sin1  olusturan her {ic planda

rastlanilmaktadir.

2003 onay tarihli Ayazaga Revizyon Nazim Imar Planina bakildiginda su plan

notuna rastlanilmaktadir;

e "'Planda T4 ve T5 olarak belirtilen ticaret alanlar1 istenirse tim katlar ticaret

olabilecegi gibi istenirse zemin ticaret iist katlar konut olabilir””

Benzer sekilde 2003 onayli Sisli ve Cevresi Revizyon Nazim Imar Plani plan notlari

incelendiginde;

e TK ile gosterilen alanlarda tamami ticaret olabilir veya zemin kat ticaret iist

katlar konut olarak diizenlenebilir.

Aksin devaminda bulunan Kagithane ilgesine ait 2003 tarihli Revizyon Nazim Imar

Plani ise benzer bir plan notunu icermektedir.

e T1, T2, T3, T4 olarak belirtilen ticaret alanlarinda tiim katlar istege gore ticaret

olarak diizenlenebilir ya da zemin ticaret iist katlar konut olabilir™

Anlasildig1 tizere ilgili planlarda bir takim isaretlemeler ve plan notlar ile, belirli
alanlarin kullanimi yonelik, kisiye birakilan kararlar s6z konusudur. Oysa arazi
kullaniminda kismen esneklik sagladig:1 goriilen bu plan notlarinda dikkat edilmesi
gereken konu, her bir iist yap1 kullanim tiiriiniin gerektirebilecegi altyapi tiirii ve
kapsaminin farkli oldugudur. Yani segenekli arazi kullanimlari sunarak, alandaki
fonksiyonlar1 ¢esitlendirmek ve renklendirmek hatta dokuya katki da bulunmak bir
secenek olabilir fakat sosyal ve teknik altyap:i ihtiyacin1 da bu esneklige cevap

verecek nitelikte olmasi gereklidir.

3.4.2.3 Yogunluk artisina yol acan plan notlar:

Imar planlarinda, hem plan notlarinda hem de imar plami degisikliklerinde sik

karsilagilan konulardan biri yogunluk artisidir. Yogunluk artisi siklikla imar plani
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degisikligi ile saglanan bir durum olmasma karsin, plan ilkeleri ve notlariyla da
yogunluk artisina nende olabilecek yaklasimlar1 gozlemlemek miimkiindiir. Iki
durum arasindaki fark; imar plam1 degisikliginin plan aski siiresi sonrasinda itirazlar
veya mahkeme kararlariyla saglanmasidir. Ote yandan plan notlarinda direk olarak
yogunluga etki edecek karalar alinmasi, plan yapim asamasinda olmaktadir. Ozellikle
karma fonksiyonlarin ve c¢esitli arazi kullanimlarinin bulundugu kent merkez
alanlarinda ve MIA bolgelerinde yogunluk (kat artisi, emsal artis1) artisia imkan
veren plan kararlari gdrmek miimkiindiir. Ustelik bu kararlar 1980°1i yillarin

sonlarina dayanmaktadir.

Istanbul MIA 'nda konut ve ticaret kullanimlarinda yogunluk artisina neden olan,

farkli tarih ve 6lgeklerde planlar ve plan kararlarindan bazilar1 soyledir;

e 1988 tarihli Biiyiikdere Caddesi Giizergahi Ticaret Alanlar1 Uygulama imar Plam
ve Sisli -Ayazaga Revizyon Imar Plani ile Sisli-Biiyiikdere aksindaki arsalara
emsal 4,5 ve Maslak’taki arsalara ise emsal 2,3 oranlarinda yapilasma hakki

verilmigtir.

Yakin zamanda yogunluk artisina neden olacak plan notlar1 ise genellikle bodrum
katlarin emsale dahil edilmesini icermektedir. imar Kanunu'nda belirtildigi iizere
bodrum katlar kaks ve emsal hesabina dahil degildir. Buna karsin plan notlartyla bu

kanun maddesi ihlal edilmekte ve yogunluk artis1 saglanmaktadir.

2003 onayli Sisli ve Cevresi Revizyon Nazim Imar Plan1 plan notlar1 incelendiginde

su plan notu dikkat ¢ekmektedir;
e Emsal verilen alanlarda bodrum katlar emsale dahil edilecektir.

Bodrum katlarin emsale dahil edilmesine iliskin bu plan notu 2008 yilinda dava
konusu olmustur. Tip imar Ydénetmeligi'ne gore;  Katlar alan1 bodrum kat, asma
kat, cekme ve ¢at1 kat1 ve kapali ¢ikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin 1s1ikliklar
ciktiktan sonraki alanlar1 toplamidir. Ag¢ik ¢ikmalar, i¢ yliksekligi 1.80 m.yi agsmayan
ve yalnizca tesisatin ge¢irildigi tesisat galerileri ve katlari, ticari amact olmayan ve
yapmin kendi ihtiyaci i¢in otopark olarak kullanilan bolim ve katlar, yangin
merdivenleri, asansorler, kalorifer dairesi, komiirliik, siginak, su deposu ve hidrofor
bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden konut, isyeri, eglenme ve
dinlenme yerleri gibi oturmaya, ¢aligmaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak tizere

yapilan boliimler ile bunlara hizmet veren depo ve benzeri alanlar anlagilir.”
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denilmektedir. Yani bodrum katlarda yer alan ve kullanilabilen katlar tanimina dahi
olmayan alanlar aciklama geregi kaks ve emsal hesabina dahil degildir. Ancak plan
notuyla bodrum katlarin emsale dahil edilmesi ile, bu katlarin iskana agilmasi
ongoriilmektedir. Nazim imar plani karari ile 6ngoriilen genel yogunluklardan farkli
ve ayricalikli olarak yogunluk artisina yol acacak sekilde briit parsel iizerinde
emsalin hesaplanmas1 suretiyle emsale dahil olamayan bodrum katlarin iskan
edilmesi ve bu g¢ercevede yiikseklik sinirlandirmasinin kaldirilmasin1 6ngoren dava
konusu nazim imar plami degisikliginde sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1 ve kamu

yarari ile hukuka uygun olmadigi sdylenebilir.

Aksin devaminda bulunan Kagithane ilgesine ait 2003 tarihli Revizyon Nazim imar
Plan1 ise bodrum katlarin emsale dahil olmasina iliskin ayni plan notu

bulunmaktadir.

3.4.2.4 Arazi birlesimini tesvik eden plan notlar

Imar planlarinda son 10 yilda goriilen bir yaklasim, planlarda arazi birlesimine
olanak veren plan notlarinin yer almasidir. Bu yaklasim nispeten yeni oldugundan,
daha 6nce bahsedilen Istanbul MIA 'sma ait 2003 tarihli planlarda arazi birlesimine
yonelik plan notlarina rastlanmamaktadir. Bu sekilde plan notlariyla pargali araziler
ve uygun Olgiilerde yap1 insasina olanak vermeyen parsellerde birlesimlerin tesvik
edilmesi ile birlesen parsellere ek imar haklar1 verilmektedir. Ayrica arazi
birlesiminin tesvik edildigi parsellerde kat artigina izin verilmektedir. Taks oraninda
artisa mahal veren bu tiir plan notlar1 biiyiik dl¢iide esneklik saglayarak, yapilagsma

yogunluguna ve dokuya etki etmektedir.

13.02.2008 tarihli Uskiidar ilgesi 1/1000 6lgekli Unalan- Ornek- Esatpasa- Fetih
Mahalleleri Revizyon Uygulama imar Plam kapsaminda bu tiir plan notlarma yer

verilmistir. Plan notuyla s6z konusu alana getirilen ek imar haklar1 su sekildedir;

e Bu alanda parsellerin birlestirilmesi halinde; biiytikliigi 800-1200 m? parsellerde,
KAKS 2.00 H max= 6 kat, 1201-3500 m? olan parsellerde KAKS 2.25 H max= 8
kat, 3501 m*’den biiyiik parsellerde KAKS 2.50 H max= 8 katdir.

Goriildigi lizere planda saglanana bu esneklik imar haklarinda ve yogunlukta artis

saglamaktadir. Bu bakimdan yeni yapilagsmalarda belirleyici bir faktdr olmaktadir.
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3.4.2.5 Avan proje bazh gelisimi tesvik eden plan notlar:

Plan notlarinda, imar kanununa ters diismeyen ancak biiyiik ol¢iide esneklik saglayan
bir yontem, lejantla belirtilen alanlarda avan proje esasli planlamaya yer verilmesidir.
Avan proje kullanimi biiyiik 6l¢iide tasarima yonelik esneklik saglamakta olup
genellikle biiylik arazi fonksiyonlarini igeren alanlar i¢in uygulanmaktadir. Biiyiik
konut, site alanlari, okul, hastane, kiiltiirel tesis alanlar1 vb. kamu yapilari, karma
fonksiyonlar barindiran ticaret veya hizmet yapilari, konaklama alanlar1 gibi
kullanimlarda, miilkiyet sahibi ve proje uygulayicisina biliyiik Olgiide rahatlik

saglayan projeler iiretilebilmektedir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Imar Y&netmeligi'nde, yap: diizenine ait tanimlar
bagligi altinda yapilan tanmim geregince avan proje; ~uygulama projelerinin
yapilmasina esas teskil eden 1/100, 1/200 6lgeklerde yiiriirliikte bulunan imar plan ve
mevzuatina gore diizenlenen projedir. Avan projeler imar durumu mahiyetinde olup
imar planinda meydana gelecek degisikliklerden dolay1 higbir hak iddia edilemez’”
seklinde ifade edilmektedir. Anlasildig1 lizere avan proje, imar planinda belirtilen
imar haklar1 ve yapilasma kosullar1 dahilinde belirli 6lgek ve ayrintida yapilan
tasarim projesi olup, ilgili planda yapilacak bir imar plani degisikliginde, durumdan

dogrudan etkilenebilmektedir.

Yonetmeligin Avan Proje Uygulamalarina Iliskin Genel Esaslar boliimii, 3.01.
maddesinin 3.01.1. fikrasinda, avan proje uygulamalarinin imar kanunu geregi, imar
plani notlar1 geregi, imar yonetmeliginde belirtilen yiiksek yapilarda ve yonetmeligin
3.05. maddesinde belirtilen diger yapilarda uygulanabilecegi belirtilmistir.
Yonetmeligin 3.02 maddesinde ise, plan notu ile avan proje uygulamasi getirilen
alanlarda plan hiikiimlerine aykir1 olmamak sarti ile uygulama yapilabilecegi ve avan
proje uygulamasinin ilgili ilge belediyesi ve ilk kademe belediyesince onaylanacagi
belirtilmektedir. Ilgili alana ait uygulama imar plan1 onaylanmadan avan proje

uygulamasi yapilamaktadir.

Ayrica yonetmeligin 3.05. maddesine gore avan projeye gore uygulama yapilabilecek

diger alanlar belirtilmistir. Buna gore;

e Kentsel Doniisiim Bolgesi olarak ilan edilen yerlerdeki yapilarin avan projesi
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylandiktan sonra uygulama

yapilacaktir.
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Plan notu geregi avan proje uygulamasi getirilmemis yerlerde asagida belirtilen
nitelikleri tastyan yapilarm avan projeleri Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan

onaylandiktan sonra uygulama yapilacaktir.
e Miistakil yap1 adeti 50 veya daha fazla olan uygulamalar,
e Toplam insaat alan1 60.000 m2 den fazla olan konut ve rezidans yapilari,

e Katlar alan1 40.000 m2 den fazla olan is, alisveris merkezi, ve 0zellik arz eden

yapilar.

e Toplam insaat alan1 100.000 m2 den fazla olan sanayi ve depolama yapilari.

v

etkileyecek nitelikte biiylik dlgekli yapilasmalar, konut, ofis ve rezidans alanlari,
kamu yapilar1 ve kentsel doniisiim alanlar1 i¢in Ongoriilen yapilagmalarin biiyiik
Olciide avan proje uygulamalari ile yapilabilir kilindig1 goriilmektedir. Boylece plan
yapimiyla miiellif kurumlar olarak belediyeler belli 6l¢iide 6zgiirliik kazanmaktadir.
Plan notlar1 ve plan iizerinde belirlenen imar haklarmin belirtilmesi disinda, avan
proje uygulanacak alanlarin tasarimi ve parselasyon durumuna ait detayli calisma
yapmak gorevinden siyrilabilmektedir. Ote yandan biiyiik ¢apli projeler icin, proje

sahibi firmaya tasarim esnekligi de saglanmis olmaktadir.

Tez ¢alismas1 kapsaminda incelenen Atasehir- Barbaros ve Ikitelli- Ayazma alanlart
benzer sekilde imar planinda fonksiyon, emsal ve yap1 yiiksekligi seviyesi

belirtilmek suretiyle avan projeye ayrilmis alanlardir.

2003 tarihli Ayazaga Revizyon Nazim Imar Plani'ninda yer alan plan notlarindan

biri avan proje kullanimina su sekilde mahal vermektedir;

e TI1 ve T2 olarak gosterilen alanlarda biiyliksehirce onaylanacak avan projeye

gore uygulama yapilacaktir

Gilinlimiizde imar planlarinda avan projeyle uygulamalar: sik kullanilan bir yontem
olmustur. Bu sekilde esnek bir tasarim ve uygulamaya izin vermesi plan yapmakla
miellif kurumlar i¢in de tercih edilir bir duruma doniismiistiir, ¢linkii imar
planlarinda avan proje olarak ayrilan yerlerde herhangi bir tasarim veya parselasyon
uygulamast yapmak gerekmeksizin alan tasarlanmak {izere tasarimci birime
devredilmektedir. Boylece plancilar ve yerel yonetimler bu alanlarin detay

diizenlemesi yiikiinii atmaktadirlar.
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3.5 Boliim Sonucu

Esneklik kavrami ve bu kavramin i¢ini dolduran uygulamalar ile yontemler iilkeler
arasinda farklilik gostermektedir. Bu nedenle esneklik kavraminin iilkelerin
kentlesme politikalarina gore degisim gosterdigi sonucuna varmak miimkiindiir. Bu
farklilasmanin  belli bagliklar altinda yorumlanmasi miimkiindiir. Esneklik
kavramimnin farklilik yarattigi noktalar; iilkelerin planlama hukuku sistemleri (idare
hukuku- ictihat hukuku), plan bazli- proje bazli planlama sistemlerinde hangisine
yakin oldugu, plan yapim siirecindeki farkliliklar, plan onay1 sonrasi farkliliklar ve

yatirimeinin kamu yatirimina karsilik diizenlemeler olarak siniflandirilabilir.

Esneklik anlayisinin olusmasinda ve farklilagmasinda en temel noktalardan biri
iilkelerin yasal cerceveleridir. Bu noktada sehirlesme ve gelisme kontroliinde iki
yonde egilim goriilmektedir; diizenleyici (kanuni) kontrol ve takdire dayali kontrol.
Ingiltere bu tablonun takdire dayali kontrol kismmi olustururken, Fransa yasal
otoriteyle kontroliin drnegidir. Igeriginde iilkeler arasi farkli uygulamalar olmakla

birlikte, Tiirkiye, Fransa ile benzer sekilde, yasal kontrolden yanadir.

Ingiltere ve beraberinde Irlanda takdire dayali yetki ile planlamada kontrolii
saglamaktadir. Bu iilkelerde planlama hukuku, igtihat hukuku ve pragmatizme
dayanmaktadir, bu durumda bir eylemin kapsamini Onceden tanimlayabilmek
oldukga stiphelidir ¢iinkii belirli bir plan uygulamasinin yaratabilecegi tiim sonuglari
onceden kestirmek olanaksizdir. Bu ylizden takdir yetkisi sistemlerinde gelisme
kontrolii ve plan arasinda kesin ve goriiniir baglant1 bulunmaz, plan disinda pek ¢ok
degisken faktore bagli da olabilir (Booth, 1996, s. 5). Planlar ancak yol gdsterici bir
on taslaktir ancak mutlak ve kesin degillerdir, resmi planlar var olmadan da gelisme
kontrolii var olabilir. Takdir yetkisine dayali sistemler esneklikleri nedeniyle dvgii
toplar ancak plan politikalar1 ile planlama uygulamalarindaki kararlarin iligkisinde
biiylik sorunlar yaratirlar. Takdir yetkisine dayali sistemler bir tiir alt politikaya
neden olabilirler, bagka bir deyisle; bireysel kararlarin birikiminde ve {istii kapali
olan ancak resmi politika ve dokiimanlarinda agik olmayan bir politika. Takdire
dayal1 sistemler, karar vericilere, politikacilara, biiyilik 6l¢iide giliveni isaret eder. Bu

tiir sistemlerde gozle goriiliir bir kesinlik eksikligi vardir (Booth, 1996).

Diizenleyici sistemler ise idare hukukunun gelistigi veya hak ve imtiyazlarin yazil

bir anayasa ile ortaya kondugu iilkelerde goriiliir. Bu tiir sistemlerde, planlama
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kontrolii arazi sahipleri gibi bireylerin haklarini tanimlamak ve bu haklarin sinirlarim
belirlemek konusunda acik ve anlasilir olmak zorundadir. ingiltere ve Irlanda
disindaki cogu AB birligi iilkelerde bu tiir planlama kontrol sistemlerinin varligi
gortliir (Booth, 1996, s. 6). Bu sistemlerde neyin yapilabilir oldugu ve nelerin
yapilmasina izin verildigi 6nceden beyan edilir, en azindan teoride amag higbir seyin
karar verme anina birakilmamasi, dnceden kosullarin ortaya konmus olmasidir.
Yasal bazli dayali sistemlerde planlama uygulamalar1 kararlari, takdire dayali
sistemlerdekinden daha az Oneme sahiptir ¢ilinkii prensipte bu kararlar, plandaki
kurallara uyan onerilen gelismeyi dogrulamadan baska bir sey degildir. Buna karsin,
takdir sistemine nazaran burada plan olduk¢a Onemlidir ve bir uygulamanin
degerlendirilmesinde kullanilacak tiim kriterleri barindirir. Haklarin ve sinirlarin
bastan acgikca belirtilmesi uzlagsmada miicadele ihtimalini saglarken, tazminat hakki

Verir.

Iki sistem karsilastirildiginda, takdire dayali sistemlerde bir plan olmadan gelismeyi
kontrol etmenin zor oldugu goriiliir. Tim kurallar ortaya kondugunda neyin
yapilabilir oldugunun 6nceden belli olmasi ve uygun karar1 alma kesinligine oldukca
prim verilmektedir. Yasal bazli sistemler, herhangi bir alanda kabul edilebilir bir
kentsel gelisme yaratmak i¢in kesinligi bulma arzusu duyar, siirlar1 ve haklar
tanimlama ihtiyac1 duyar, Olciilebilen smurlari olan kurallar1 ortaya koymayi
onemser. Takdire dayali sistemler ise agik kriterlere sahip oldugu noktada, ucu agik
ifadelerle birlikte esnek sartlara dayanirlar. Ancak her iki sisteminde negatif ve
pozitif yonleri ulunmaktadir; mutlak ve sabit sinirlayicilar1 olan gelisme kontrol
mekanizmalar1 arzu edilmeyen bir katiliga neden olurken, agik uclu ve smirlar
belirlenemeyen planlama yaklagimlarinda, bazi planlama uygulamalarinda karar
vericiler ile uygulamadan mesul kisiler, ne sekilde davranis gelistirmeleri gerektigini
takdir etmede zorlanmaktadir. Ote yandan diizenleyici yani hukuki karar verme
mekanizmalari, idari karar verme yontemini vurgularken, takdire dayali sistemlerde

karar verme siireci politik tabanlhdir.

Goriildiigii iizere Ingiliz sistemi ile Tiirkiye nin benzeri olan Fransiz planlama
sistemi arasinda, kanun bazli planlama ve takdire dayali planlama gibi 6nemli bir
fark bulunmaktadir. Ozellikleri itibariyle takdire dayali sistemlerde sinirlamanda
yoksun ve ucu acik sekilde yoruma dayali, mekéna 6zgii kararlarin verilmesi

esneklik saglamaktadir. Idare hukuku ve yazili kurallara dayal: planlama sistemi ise
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hiyerarsik diizenle hareket etmekte, uygulama oncesi planin sinirlarin1 ve kosullari

cizmektedir. Bu 6zellikleri nedeniyle bu sebeple esneklige mahal vermezler.

Avrupa iilkeleri ve Tirkiye arasinda yapilabilecek bir diger ayrim plan bazli gelisme
ile proje bazli gelisme iizerinedir. Bu noktada idare hukuku ile yazili ve ¢izili plan ile
islerlik gosteren, daha kati olusumlu ve hiyerarsik Tiirkiye sistemi plan bazli gelisme
gosterirken, Ingiltere ¢izili plan yerine, yol gdsterici birtakim taslak planlar ile
gelismenin ana hatlarimi belirler, projenin uygulama detaylar1 ise yerel idare ile
yatirnmci arasindaki uzlasma ve pazarlik kosullar1 ile belirlenir. Bu durumda,
mekana, uygulama yapilacak alanin 6zelliklerine dayanan, alan bazli projecilik s6z

konusudur.

Plan bazli ve proje bazli yaklasimlar arasinda, uygulanacak planin onay siireci
sonrast da bazi farkliliklar goriilmektedir. Proje bazli yaklasim, her ne kadar agik
uclu, alan odakli ve takdire dayali gelisse de, kamu ve gelistirici arasinda gecen
uzlagma siirecinde uygulamanin sartlar1 belirlendikten sonra tekrar bir revizeye gitme
ihtiyact  duyulmamaktadir. Uygulamanin g¢ercevesi, hangi kosullar altinda
gerceklesecegi pazarlik siirecinde karsilikli anlagmaya varildiktan sonra ¢izilmis olur.
Ancak plan bazli yaklasimlarda Tiirkiye'de oldugu gibi planin yapim ve onay
asamasin keskin hatlar ve kurallar belirlenmis olup yetkili idarenin sorumlulugu
altinda gergeklestiginden, uygulama safhasinda kimi zaman yatirimei kimi zaman ise
arazi sahiplerinin itirazlar1 plan degisikligi yapilmasi geregini dogurmaktadir.
Gereginde belli bir alan veya parseli asan durumlarda, plan biitiinlinde sorun olmasi
yada uygulamanin miimkiin olmamasi durumunda ise yeni bir plan yapimina veya
plan revizyonuna gidilmekte boylece hem uygulama siireci uzamakta, hem de plan

biitiinliigli sekteye ugramaktadir.

Avrupa genelinde yaygin olan bir plan yaklasimi da, yerel yonetimlerin verdiklerini
imar haklar1 ve yapilasma esnekliklerine karsin, yatirirmci veya gelistiricilerden
kentin diger kisimlarina ait altyap1 veya konut yatirnmlarin1 saglamalaridir. Planlama
anlagmalar1 adi verilen yasal diizenek igerisinde taraflarin karsilikli anlasmasina
dayanan yontemler ile kente katki saglayacak yatirimlarin tiirii (finansal yatirim,
altyapinin gelistirici tarafindan temini, sosyal konut stoku yardimi vb.) ve biiylikligi
belirlenmektedir. Bu durumda yerel idare bir yandan gelistirici ile oturdugu
pazarlikta imar haklarini esneklik ¢ergevesinde sekilde sunarken, Gte yandan kent

adina kamu yararma bir geri doniisim de saglamaktadir. Boylece, yapilacak bir
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yatirimin, sadece kendine ve yatirimcisina degil, kent biitiiniine fayda saglamasi
ongoriilmektedir. Bu sekilde arazi gelistirme siireci; planli ve esnek, toplum yararci
ve sosyo- ekonomik dengeyi koruyucu bir plan anlayisinin gelistirilmesi miimkiin

kilinmaktadir.

Karsilagtirma yapilan noktalar itibariyle en goze carpan sonug; Tiirkiye'de var olan
plan bazli yaklagimin, idare hukukunu gbéz Oniine alan, planlarin kesin birer belge
niteligi tasidigr ve plan yapiminda ortaya konan kisitlamalarin uzlagsmaya agik
olmadigidir. Bu nedenle hem hukuki, hem hiyerarsik bir diizenle isleyen Tiirk
planlama sistemi Avrupa sisteminin esneklik noktalariyla ortismemekte ve kati bir
sistem olarak goziikmektedir. Ancak mevcut Tiirkiye’de mevcut sistemde esneklik
saglayan araclar, onayl planlarin revize edilmesi ya da plan degisikligine gidilmesi
olmaktadir. Bdylece onceden kestirilememis durumlar ortaya ¢iktiginda, plan
tizerinde sik sik oynanarak yeni duruma adapte edilmek iizere zaman, is giicli ve

finansal kaynaklar tiiketilebilmektedir.

95



96



4. ISTANBUL METROPOLITEN ALANINDA YEREL FiZiKSEL

PLANLARDA ESNEKLiK KAVRAMININ AVAN PROJE BAZLI
GELISiMIi TESVIK EDEN PLAN NOTLARI CERCEVESINDE
INCELENMESI

4.1 Arastirma Metodu

Tez galismasinda, Istanbul Metropolitan Alani igerisinde biri Avrupa yakasinda, kent

icinde ve halihazirda kentsel donilisiim alani olarak planlanan Basaksehir, Ayazma

Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani i¢inde yer alan Agoglu My World

Europe konut alani, digeri ise gegtigimiz on yil i¢cinde kentin Anadolu yakasinda,

gelisme alani olarak sonradan olusturulmus ve konut yerlesimi agirlikli gelisen Bati

Atagehir, Barbaros Mahallesi'nde yer alan Aagoglu My World Atasehir alanlari

secilmistir. S6z konusu alanlarin secilmesinde yonlendirici olan kriterler su

sekildedir;

Her iki alanda planda konut fonksiyonuna ayrilmistir,
Alanlarin her ikisi ilgili imar planlarinda avan proje alani olarak belirlenmistir.

Seg¢ilen alanlarin yer aldig: ilgeler, metropolitan gelisme dinamiklerinin etkisinde
oldukca devingen Ozellik gostermis ve hizla kentlesme siirecine girerek, 2008

yilinda ilge statiisiine kavusmustur,

Calisma alan1 olarak segilen alanlar, kentin ana ulasim omurgalarin1 olusturan
TEM ve D-100 otoyollar1 iizerinde yer almakta olup, kent i¢i erisilebilirlik

baglantilar1 bakimindan esit durumdadir,

Belirlenen alalarda insa edilen ve edilmesi planlanan konut alanlariin biiytkligi

ortalama 20 ha civarindadir,

Kent i¢inde erisilebilirligin yiiksek oldugu bu noktalarda arazi degerleri yiiksek

olup, biiytlik 6l¢ekli yapi1 insa firmalar1 konut {iretim siirecine dahil olmaktadir,
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e Alanlarin biri kent icinde yenileme alan1 olarak gelistirilirken, digeri proje

oncesinde gelisme alan1 olarak belirlenmis bos alandr,

Tez c¢alismasinda aragtirmada kullanilan yoOntemler; literatiir taramasi, resmi
kurumlardan (belediye, kadastro) yazili dokiiman ve plan seklinde veri alimi, ikincil

veri kaynaklarinin kullanilmasi ve kurum ¢alisanlariyla kisisel goriisme seklindedir.

Calismada, s6z konusu alanlarin gelisiminin esneklik 6l¢iitleri icinde incelenebilmesi
acisindan Oncelikle alanlarin gelisimini dogrudan yonlendiren imar planlar1 ve plan
notlart incelenmistir. Boylece plan dahilinde taninan esneklik olgiitleri saptanmaya
calisilmistir. Alanlara avan proje baslig1 altinda taninan imar haklariyla birlikte, arazi
ve arsa diizenlemesinde basvurulan uygulama araglar1 ve arazi gelistirme siirecleri
tizerinde durulmustur. Bu asamadan sonra alanlarin gelistirilmesine yonelik kamu ve
Ozel sektor arasindaki gorev dagilimi, alani gelistirmek {iizere yapilan projenin
amaglari, uygulama Oncesindeki alan ve sonrasinda olusan yerlesmenin olusan konut
stoku, donat1 yeterliligi, mekéansal kalite kriterleri ve yakin cevresiyle iliskileri
degerlendirilerek, yerel ve merkezi yoOnetim birimlerinin planlama siirecindeki

kontrol ~ mekanizmalarim1  kullanma  sekilleri ~ gdz  Oniine  almmustir

4.2 Avan Proje Bazh Gelisimi Tesvik Eden Plan Notlarimin Kentici Alanda
Kulllanimi Ornegi: Basaksehir- Ayazma Gecekondu Déniisiim ve Kentsel

Yenileme Alan1

Calisma kapsaminda incelenen ilk alan, 2004 yilinda Basbakanlik Oluru ile kentsel
doniisim ve yenileme alani ilan1 edilmis olan, 2008 sonrasinda ise Basaksehir
Belediyesi smirlarina dahil olan Ikitelli- Ayazma alaninda yer almaktadir. Yaklasik
120 ha biiyiikliiglinde olan Ayazma alani i¢inde, 20 ha biiytikliigiine sahip ve bugiin
halihazirda 1342 ve 1343 nolu adalar iizerinde yapimi devam eden Agaoglu My
World Europe konut alani planlama ilkeleri ve planlama siirecindeki esneklik

unsurlar1 bakimindan incelenecektir.

4.2.1 Calisma alani ve yakin cevresinin gelisimi

Ayazma Kentsel Yenileme Alani olarak ilan edilen, 60 kisi/ ha yogunluklu ve 7800
niifuslu, yaklagik 120 ha biiyiikliiglindeki biitiin alan i¢inde, E-5 karayolu iizerinde
yer alan 20 ha biiyiikliigiindeki iki yap1 adasindan (1342- 1343 nolu adalar) olusan
Agoglu My World Europe konut alan1 incelenmek {izere secilmistir (bkz. Sekil 4.1).
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Sekil 4. 1: Calisma alan1 ve yakin gevresi.

Calisma alan1 gelisme dinamiklerini incelemek agisindan ilge geneli ve yakin

cevresini olusturan kentsel yenileme alaninin incelenmesinde yarar bulunmaktadir.

Calisma alaninda sinirlar iginde yer aldigi Kiiglikgekmece ilgesi, 2000°li yillara
kadar hizla gelisgme gostermis, ancak bu gelismenin olumsuz etkileri olmustur.
Diizensiz bir yapilasmanin esliginde gelisen ilgede, yaklasik % 807leri bulan
ruhsatsiz bir yapilagsma goriilmiis, bununla birlikte sosyal ve teknik altyapi
konularinda biiylik eksikler olusmustur (Turgut ve Ceylan, 2010). Bu etkilerle
gelisen ilcede belli bash ortaya cikan konut alanlari; yasadisi gelisen gecekondu
alanlari, plana aykir ilavelerle olusan konut alanlar1 ve plan dahilinde gelismesine
karsin plan ilkeleri ve yasam standartlar1 bakimindan yeterince ayrintili
planlanmamig yerlesim alanlart olmustur. 2000°li yillara gelindiginde ulasim
baglantilar1 nedeniyle de kentin 6nemli bir parcasini olusturan ilgenin bu gidisatinin
degistirilmesine  yonelik planlama adimlar1  baslatilmistir.  Ilgenin  sorunlu
yerlesmelerine diizenlemeler getirmeyi amaglayan ve 2004 yilinda baglatilan bu
doniistim ¢alismasi, uzun vadeli faydalar1 barindiran, ¢ok aktorlii ve etapli bir
planlama anlayisiyla bagdastirilmistir. Bu bakimdan 6zellikle 1970 sonrast yogun
goc hareketleri etkisiyle carpik ve illegal yollardan gelisme gosteren Ziya Gokalp
Mahallesi ve dahilindeki Ayazma mevki donilisimiin odak noktasi olmustur.

Doniistiime konu olan alan, zaman iginde plansiz yapilagmis, sosyal ve teknik altyapi
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olanaklarindan mahrum olmus, hem fiziksel hem de sosyal acidan yetersiz
geligmistir. Sayilan nedenler, kent merkezine giiglii ulasim baglantilar1 bulunan bu
alanin saglikli bir sekilde kentlesme siirecine adapte edilmesini gerektirmis, bu
noktada 1ti¢ asamali bir kentsel doOnilisim siireci baslatilmistir. Plan ve
projelendirmeye yonelik bu siiregte hazirlik, gelisim ve uygulama siiregleri olarak ii¢

etap izlenmistir (Turgut ve Ceylan, 2010).

Ayazma yerlesmesi 2008 yilina kadar Kiiciikcekmece ilge sinirlart iginde yer
almistir. Ancak belediye sinirlarinda zaman i¢inde kentsel dinamikler esliginde hizh
bir kentlesmenin goriilmiis ve buna bagl olarak ilcede yer alan Basaksehir konut
alan1 hizla biliyiimeye devam etmistir. Bunun sonucunda 2008 yilinda yeniden
yapilan bir diizenlemeyle Kiiclikcekmece Belediyesi, TEM otoyoluyla kuzey — giiney
dogrultusunda boliinmiis, otoyolun kuzey aksinda kalan boliim Basaksehir Belediyesi
olarak yetkilendirilmistir ve Ayazma yerlesmesi Basaksehir Belediye sinirlart iginde

kalmistir.

Ancak Ayazma alanina yonelik doniisiim karar1 2004 yilinda alindigindan, alanin
degisim ve donilislimiine yonelik planlama adimlar1t Kiigiikgekmece Belediyesi

doneminde baslatilmistir.

4.2.2 Ayazma kentsel doniisiim alaninda planlama siireci

Sehrin 6nemli bir odak noktasinda konumlanmasina karsin, saglikli kentlesmenin
getirdigi ¢agdas ve yasanabilirlik standartlarindan uzak olan yerlesimin
doniistiiriilerek, kente entegrasyonunu amaglayan doniisiim projesi beraberinde fiziki,

ekonomik ve sosyal stratejileri de getirmektedir.

Alana yonelik planlama stratejileri; bolgede biitlinciil bir planlama ile kimlik
kazandirmak, ekonomik, sosyal ve ekolojik degerler kazandirilarak bunlarin
stirdiiriilebilirliginin saglanmasi, demokratik ve katilimci bir yontem ile miizakereci
bir tutum sergilemek, yalnizca doniisiimiin yapildigi arazi pargalarinin degil
cevrelerinin de siirece dahil edildigi bir yontem uygulamaktir. Bu nedenle yalnizca i¢
degil dis giiglerinde sekillendirici etkisi goz Oniine alinarak, koruma- yenileme ve
sagliklastirma yontemlerinden hangilerinin kullanilacagi konusunda titiz davranmak
ve kullanicilara aidiyet duygusu verecek agik alanlar ile sosyo- kiiltiirel faaliyetleri
destekleyen donatilar sunmak, dogal afetlere duyarli ve dayanikli kentsel doniisiim

modeli yaratmaktir.

100



Déniisiime konu olan Ayazma alani, Olimpiyat Stads, ikitelli sanayi alanlari, TEM
otoyolu ve toplu konut alanlar ile ¢evrili 6nemli bir konumda olmasinin yaninda,
Olimpiyat Koyii komsulugunda ve bu alanla biitiinciil planlanacak alan olarak
belirlenmistir. Bu nedenle alanin bosaltilarak, verilen yeni fonksiyonuyla entegre
sekilde planlanmasi gerektigi, kullanici profilinin de degismesi gerekliligi ortaya
cikmigtir. Boylece alandan tasinacak eski kullanici grubun i¢in yeni bir yerlesim
alanimnin sunulmasi1 gerekmistir. Anlasildig1 iizere biitiinliyle bir alan yenilemesi
olarak karsimiza ¢ikan projede doniisiim alanlar1 bosaltilarak, sosyal agidan yerinde

bir doniisiim yapilmamis, alan sakinlerinin tasginmasi s6z konusu olmustur.

4.2.2.1 Hazirlik siireci ve yasal cercevenin olusturulmasi

Istanbul un iskeletini olusturan ana ulasim akslarina adeta tutunmus olan bir ilce
olarak Kiiclikcekmece ilgesinde baslatilan doniisiim calismasinda, ilgce belediyesi
oncii olmustur. Belediye eliyle baslatilan bu organizasyon TOKI ve Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi'nin de katilimiyla, {iglii bir protokoliin imzalanmasiyla
resmiyet ve yasal bir ¢cerceve kazanmistir.13.06.2004 tarihinde imzalanan protokoliin
hemen ardindan, 04.07.2005 tarih ve 2005/ 2 sayili Kiigiikgekmece Belediye
Bagkanligi Meclis Karari ile, Ayazma bolgesi kentsel doniistim alani ilan edilmistir.
Alinan bu kararla birlikte kurumlar arasinda is boliimii yapilmistir. Buna gore kentsel
doniisiimiin merkezi yonetim ayagi Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nce temsil
edilirken, projenin kaynagmi ve alan sakinlerinin yerlesecegi yeni konutlarin
yapimini1 TOKI, proje uygulamasini yapan yerel birim ise Kiiciikgekmece Belediyesi
olmustur. Imzalanan protokol 6. maddesi geregince, Ayazma’da yapilacak olan
kentsel doniisiim projesinin tasarim ve imar planlarinin, IBB tarafindan hazirlanacak
Olimpiyat Koyii, Kongre Vadisi ve Rekreasyon Alanlari Projeleri ile bir biitiin

olusturacak ilke ve tasarim biitlinliigii icinde olacag belirtilmistir.

Kurumlar arasi protokol ve hak sahipligi yasal ¢ercevesi

Daha o6nce belirtildigi iizere projenin hazirlik asamasinda ilgili kurumlar arasi bir giic
birligi, projenin basarist ve yasal diizeneginin kurulmasi i¢in olduk¢a 6nemli olup bu
amagla IBB, TOKI ve Kiiciikgekmece Belediyeleri arasinda bir protokol
diizenlenmistir. Ana protokol metni 13 maddeden olusmakta olup, sliregte
kurumlarm gorevlerinin neler olacagr ve proje sonrasi hak dagitimlarinin nasil

yapilacaginin ana gercevesi ¢izilmistir.
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Hak sahipligi ¢aligmasini bir ayagi ise muvafakatnamelerin hazirlanmasi ve arazi
tizerindeki kisilerde durum saptamasi yapilmasi olmustur. Arazi isgalcileri ile tapulu
hak sahiplerinin gelecek c¢ikarlarin1 gézetmek amaciyla her gruba ayri1 Ozellikler
tastyan muvafakatnameler TOKI ve Kiigiikcekmece Belediyesi'nin ortak calismasi
ile hazirlanmistir. Muvafakatnameler son haline kavusuncaya kadar degisikliklere
ugramis, kullanicilarin ve siire¢ ilgililerinin ¢ikarlarinin optimum saglanacagi hale
getirinle kadar gelistirilmistir. Bosalan Ayazma alanindaki ailelerin TOKI'ye ait
Halkali- Bezirganbah¢e Konutlari'na yerlesim kosullari da bu muvafakatnameler

yoluyla belirlenmistir.

Alana isgal yoluyla yerlesen sakinler i¢in yapilan diizenlemeye gore; TOKI nin
Bezirganbah¢e’de yapacagi konutlarin satis fiyatindan, tasfiye edilecek
gecekondunun yapi bedeli diisiilecek ve kalan miktari hak sahibi 180 ay vade ile
Odeyecektir. Anlagmaya gore, ¢ekilecek kura ile konut teslim edildikten sonra, hak
sahibi gecekondusunu tasfiye ederek, belediyeye devretmektedir (Kiigiikgekmece

Belediyesi, t.y).

Tapulu hak sahipleri ile yapilan anlagsma goreceli olarak daha karmasik ve

asamalidir. Bu noktada tasfiye edilen arazi biiylikliigliniin 6nemi artmaktadir.

e 1000 m2'den az arsa olan hak sahiplerine, arazilerinin biiyiikliigiine gére TOKI
Halkali- Bezirganbah¢e alanindan veya Ayazma Kentsel Doniisiim Proje
Alanin’dan konut bir veya daha fazla konut tercihinde bulunma hakki verilmistir.

e 1000 m2 ve iizerinde tapulu arsasi bulunan hak sahiplerinin ise arazileri Imar
Kanunu'nun 18. maddesine gore imar uygulamasma tabi tutularak, kentsel
doniisiim alan1 i¢inde yeni imar parsellerine doniistiiriilecektir.

e Arsa tapulu olmasina karsin, arsa lizerinde birden fazla ruhsatsiz yapi, bagimsiz
boliim ve eklenti bulundugu durumlarda; malikler konut veya isyeri olarak tespit
edilmis bagimsiz boliimlerin sayisina en fazla esit olmak sarti ile ister
Bezirganbahge isterlerse Ayazma Kentsel Doniisiim Proje Alani'ndan konut alma
hakkina sahiptir.

Cizelge 4.1'de, alanin gelistirilmesinde gorev alacak olan sorumlu kurum ve

kuruluslarin protokol uyarinca anlastiklart yiikiimliiliikleri belirtilmistir.
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Cizelge 4.1: Protokol uyarinca taraflarin yiiktimliliikleri (Kii¢iikgekmece Belediyesi,

2010).
. . Kiiciikcekmece
TOKI IBB Belediyesi
Ayazma ve Tepeiistii'nde 112,5 N
ha biiyiikligiindeki alanda dere Belediye tarafindan tespit 182/ 111() arseil uzenEde
K kusast disindaki alanda 3 dilen hak sahipligini tapu kayitlarindaki
oruma kusag1 disindaki alanda 3. edilen hak sahipligini tahsisli alanlart
sahislarla anlagma yapmak ve onaylamak Kaldirmak

anlagma ilkelerini belirleme

TOKI nin anlasma

TOKI nin anlasma

- Konut ihalesi yapmak,
- Konut yapim seklini belirlemek
- Konut satis bedeli, vadesi vb.
tespit etmek

Anlasma saglanamayan hallerde < > saglayamadigi
) saglayamadigi
kamulastirma yapmak; . . kamulastirma
kamulagstirma islemlerinde; . .
islemlerinde;
- Kiymet Takdir Komisyonu - K1.ymet T.a.l kdl.r o - K{ymet T.E.l kdq o
. 1w Komisyonu tiyeligi Komisyonu tiyeligi
iiyeligi yapmak,
yapmak, yapmak,
- Uzlasma Komisyonu iiyeligi ve - Uzlagma Komisyonu - Uzlagsma Komisyonu
koordinasyonu saglamak tiyeligi yapmak iyeligi yapmak
182/1 {izerinde konut insasi; Vadi tabanmda iSKi

kamulastirma sahasindaki
kamulagtirma iglemlerini
tamamlamak (35 ha)

Hak sahiplerinin tespitini
yapmak, hak sahiplerine
konut teslimi yapmak

Ayazma ve Tepeiistii ne ait
kentsel tasarim, 1/5000 ve 1/
1000 o6lgekli planlar1 hazirlamak
ve onaylamak

182/ 1 parsel siniria kadar
atik su, yagmur suyu, igme
suyu ve dogalgaz
caligmalarin1 yapmak

Biiyiiksehir'e Ayazma’'dan
(konut+ticaret) arsa pay1 vermek
ilgili ek protokolleri hazirlamak

Ayazma bolgesindeki proje
alanina kadar atik su,
yagmur suyu, igme suyu ve
dogalgaz galismalarini
yapmak

182/ 1 parsel igin 18.
madde uygulamasi
yapmak

Belediye'ye Ayazma’dan
(konut+ticaret) arsa pay1 vermek
ilgili ek protokolleri hazirlamak

Ayazma vadi tabaninda
rekreasyon galigmalari
yapmak

Ayazma ve
Tepeiistii'nde
gecekondular1 yikmak ve
enkaz bedellerini demek

Biiyiiksehir ve Belediye nin
Istanbul genelindeki gecekondu
tavsiyesi i¢in 182/ 1 parseldeki

konutlardan talebi halinde konuya
dair ek protokolleri hazirlamak

Tepeiistii ve Ayazma’'da
gecekondular tasfiye
etmek

Ayazma ve
Tepeiistii'nde
gecekondularin tasfiye
edilmesini saglamak

TOKI ve Belediye
tarafindan 6nerilmis her
Olgekteki plani karara

baglamak

4.2.2.2 Gelisme siireci

Yapilasmis cevre analizleri

Doniistim projesinin  saglikli

adimlarla ilerleyebilmesinde belediye yeni bir

yapilanmaya gitmistir. Projenin yiiriitiilesi i¢in belediye biinyesinde kurulan kentsel
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doniisiim birimi, bu noktada 6nem kazanmakta olup alana ait dogal ¢evre ve yapisal
cevre analizleriyle birlikte, doniisim projelerinin 6nemli bir ayagini olusturan
miilkiyet ve hak sahipligi analizlerini yapmistir. Halkin projeyi benimsemesi tizerine
birebir ev ziyaretleri ve toplantilar yapilmis, halktan temsilciler secilmistir. Yani alan
analizleri hem dogal ve yapilagsmis ¢evreyi ele alan analizler, hem de sosyal yapiyi
belirlemede yardimi olan anket ve miilakatlar ile saglanmistir (Kiiglikgekmece
Belediyesi, t.y.). Kent i¢inde halihazirda yillardir bir yerlesim yeri olan ve doniigiim
bolgesi ilan edilen alan igin en 6nemli tespitler arazi kullanimi ve miilkiyet durumu
olmustur. Ilge belediyesinin tespitlerine dayali arazi kullamm analizi Sekil 4.2°de

goriildigi gibidir.

Sekil 4. 2: Ayazma bolgesi arazi kullanim analizi (Kiiglikgekmece Belediyesi, t.y.).

Yapilan analizler sonucunda c¢evresel ve mekansal kalitenin olduke¢a diisiik oldugu
alanda, niteliksiz konut stogunun agirlikli oldugu goriilmektedir. Alan biiyiikliigii ve
konutlarin yayginhigi géz oniine alindiginda, arazinin yeterli ve nitelikli sosyal-
teknik altyapidan tamamiyla yoksun oldugu goriilmektedir. Arazi kullaniminda yer

alan yap1 adedi ve fonksiyonu Cizelge 4.2 de goriildiigii gibidir.
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Cizelge 4.2: Ayazma bolgesi arazi kullanim1 (Kii¢iikgcekmece Belediyesi, t.y.).

Arazi Kullanim Adet

Konut 1290
Konut+Ticaret 59
Ticaret 16
Mandira 18
Cami 4
Cami Lojmani 3
Su Deposu 1
Sanayi 2

Toplam 1393

Alandaki yapilarin yaklasik % 937l konuttan olusmaktadir. Konutlarin ¢evresinde
giiniibirlik ihtiyaglara yonelik ticaret goriiliirken, sosyal ve teknik altyapiya yonelik

her tiir donati alan1 ve hizmet tiirlerinin timiiniin eksik oldugu goriilmektedir.

Doniisiim ve yenileme alani olan arazi i¢in en 6nemli analizlerden biri de miilkiyet

analizi olup, buna iligkin harita ile sayisal degerler Sekil 4.3 ve Cizelge 4.3'te

goriildigi gibidir.

Sekil 4. 3: Ayazma bolgesi miilkiyet analizi (Kii¢iikgekmece Belediyesi, t.y.).
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Cizelge 4.3: Ayazma bolgesi miilkiyet dagilimi (Kiiclikgekmece Belediyesi, t.y.).
Arazi Miilkiyeti Parsel Alam1 (m2)
Hazine 389.772
Toki 250
Tescil Harici 178.784
Vakif 2780
11 Ozel idaresi 760
Tedas 522
Sahis 628.545
Toplam 1.201.413

Yapilan miilkiyet analizi sonucu, alanin yarisinin 6zel miilkiyet, diger yarisinin ise
hazineye ait oldugu sonucu ¢ikmistir. Bu durumda alanin yarisinda yer alan yapilarin

illegal yollarla insa edilmis konut alanlar1 oldugu goriilmektedir.

Alandaki yapilara ait kat adedi ve yap1 cinsi analizleri de yapilmis olup buna goére
yapilarin yaklasik % 7171 tek katli, % 1471 iki katli, % 8°1 3 katli, % 51 ise 4 katlidir.
Yapilarin biiyiik cogunlugu tek katli gecekondu nitelikli yapilardir ve hazine arazisi
tizerindedir, diger yapilar ise sahis arazileri lizerinde bulunmaktadir. Yap1 cinsine
bakildiginda ise alanda % 78 oraninda yigma, % 22 betonarme yapi oldugu
goriilmektedir, tek katli yapilar ve gecekondularin hemen hepsi yigma iken,

betonarme yapilar iki ve daha ¢ok katlhdir.

Miilkiyet dagilim analizi

Bir kentsel doniisiim planinin geregi olarak alandaki arazi ve miilkiyet dagilim ile
hak sahipligine yonelik caligmalar, Ayazma alani i¢in uygulanacak projenin temel
dayanaklarindan biri olmustur. Bu nedenle oncelikle arazideki kadastral parseller
tizerindeki miilkiyet sahipligi, bina tespitleri ve hissedarlara yonelik saha ¢aligmasi
yapilarak, yapilacak plan ¢alismasina girdi olusturacak miilkiyet verisinin
yaratabilecegi olasi sorunlar aragtirilmistir. Yapilan miilkiyet ¢aligmasi sonucunda,
Ayazma nin miilkiyet dokusunun oldukca pargali oldugu gézlenmistir. Cizelge 4.4 te
kadastral parsel ve yapi bilgileri iizerinden miilkiyet durumu analiz edilmistir.
Milkiyet analizinde sahislara ait kadastral parsel sayisi toplam kadastral parsel
oraninin yaklasik % 80’inin olusturmasina karsin, alansal biiyiikliik bakimindan
kadastral parsel alani ile hazineye ait parsellerin biiyiikliigii neredeyse esittir. Bina
malik sayisinin da, kadastral alan dagilimi ile uyumlu olacak sekilde yaklasik yar1

yartya oldugu goriilmektedir.
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Cizelge 4.4: Miilkiyet dagilimi (Kiigiikgekmece Belediyesi, t.y.)

Kadastral Bilgiler Yap Bilgileri
Parsel ] ] Bina
Parsel Hissedar | Bina | Hane ]
Miilkiyet Alam Malik
Sayis1 Sayisi Sayis1 | Sayisi
(m2) Sayisi
Hazine 14 558,728 - 582 618 572
Toki 1 250 - 0 0 0
Tescil
o 1 5,357 - 2 1 2
Harici
Vakif 1 2,740 - - - -
11 Ozel
, 1 760 - 2 2 1
Idaresi
Tedas 1 169 - - - -
Kooperatif - - - - - -
Sahis 83 603,457 1071 658 1269 602
Toplam 102 1,171.461 1071 1244 | 1890 1177

Miilkiyet bilgileri disinda hak sahipligi calismasinin saglikli bir sekilde yapilabilmesi
i¢in ilgili kurumlarla ortaklasa bir calisma yiiriitiilmiistiir. Bu konuda; IBB, ISKi
Genel Midiirliigii (abone bilgileri) BEDAS (abone bilgileri), muhtarliklar (ikamet
bilgileri), Tapu ve Kadastro Midiirlikleri, Milli Emlak Midirligii ve belediyeye
bagli birimler (imar ve planlama miidirligi, gelirler midirligi ve sube
mudiirliikleri) farkli konulardaki kaynaklarimi birlestirmistir. Boylece hak
sahipliginin belirlenebilmesi i¢in tespit formlar1 diizenlenmesi, saha tespit gruplarinin
olusturulmasi, bolge sakinlerine projeye yonelik bilgilendirici metin ve agiklamalarin
saglanmasi, halkin siirecte temin etmesi gereken evraklarin bildirilmesi, evraklarinin
teslim almarak tutanak tutulmasi ve hak sahipligi degerlendirme formu hazirlanmasi
islemleri gerceklestirilmistir. Arazi calismalari i¢in belediye ve TOKI ¢alisanlarindan

olusan gruplar ile arazinin miilkiyet yapisi ve malik say1s1 belirlenmistir.

4.2.2.3 Uygulamaya yonelik siirecler

Hak sahiplerinin yerlestirilmesi
Birinci etap olarak goriilen bu asamada, kura ¢ekilisleri ile ikamet yerleri belirlenmis

olan hak sahipleri, belediyenin yardimlariyla Bezirganbahce'ye yerlestirilmeye
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baslanmis, yaklasik bir ay siiren bu siirecin sonunda, bosalan alanlarin yikimiyla alan
temizleme donemi baslamistir. Bu etapta 943 hanenin yerlesmesi saglanmistir.
Sonrasinda ise ikinci etabin baglamasiyla, tapulu hak sahiplerinin kura ¢ekilisleri dort
asamada gergeklestirilmistir. Konutlarin dagitimina iliskin etaplandirma Cizelge
4.5'te goriildiigi gibidir.

Tapulu hak sahiplerinin bir kismi1 Ayazma Kentsel Doniisiim Alani'nda yapilacak

konutlara yerleseceginden, bu kisimda yikim islemleri asamali olarak yapilmistir.

Cizelge 4.5: Hak sahipleri yerlesim etaplar1 (Bir Yerel Yonetim Deneyiminin
Ardindan, 2010).

1. Etap Kura Cekilisi 943 hane
(Isgalciler)
2. Etap Kura Cekilisi 223 hane
3. Etap Kura Cekilisi 289 hane
4. Etap Kura Cekilisi 42 hane
5. Etap Kura Cekilisi 263 hane
Toplam 1760 hane

Tasfiye edilen alanlarda planlama ¢calismalari

Tasfiye edilen Ayazma alaninda, planlama ve kentsel tasarim ¢aligmalarindan
sorumlu kurum, Istanbul Metropoliten Planlama ve Kentsel Tasarim Merkezi (IMP)
olmustur. IMP, 2005 itibariyle o dénemde yapilacak olan 1/ 100.000 &lgekli istanbul
Cevre Diizeni Plani 'nin da yapimindan sorumlu olup, bu planin yapimina paralel ve
es zamanli olarak Ayazma doniisiim alanlarinin tasarim ¢alismasini da yiirlitmiistiir.
Buna goére alamin planlanmasina yonelik IMPye bagl Kentsel Tasarim Birimi,
dontisiim alaninin kullanic1 grubu profilini saptayarak onceden belirlenen planlama
fstratejileri ve ilkeler ile alanin yogunluk kriterleri dogrultusunda 1/ 5000 o6lcekli
Nazim Imar Plan ¢alismasini yiiriitiirken, alanin 1/ 1000 6lgekli Uygulama imar

Plani ise TOKI tarafindan yapilmistir (Turgut ve Ceylan, 2010).

Plan yapim siirecinde Kiigiikcekmece Belediye'si ve Kentsel Dontisiim Birimi yer
almamstir.ilce belediyesi biiyiik &lgiide araci konumunda bulunmus, siirecin
islemesi ve maliklerle yapilan goriismelerde aract olmustur. Sonucta alana dair
uygulama imar planlarinin yapimi ve onayi siirecinde gorevli olan kurumlar TOKI ve

IBB olmustur (bkz. Cizelge 4.6).
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Cizelge 4.6: Uygulama imar plan1 yapimi ve yetkili kurumlar.

Ayazma
Plan1 Yapan TOKI
Plam1 Onaylayan IBB
Plan Onay Tarihi 13.02.2008
Plan Revize Tarihi 28.12.2008

Planlama calismalarinin  ardindan, TOKi'nin miilkiyetinde bulunan Ayazma
bolgesindeki yapilasma calismalar1 TOKI tarafindan ii¢ bodlgeye ayrilmistir. Bu
alanlardan biri TOKI tarafindan Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 kapsaminda,
diger iki alan ise Kentsel Yenileme ve Gecekondu Doniisiim Projesi kapsaminda
yapilagsmaya acilmistir. Kentsel yenileme projesi kapsaminda yapilasacak iki farkli
alandaki yiiklenici firmalar Mustafa Eksi ins. Tur. San. Tic. Ltd. Sti. ve Orma
Uluslararasi Ins. San ve Tic A.S olurken, Emlak GYO kapsaminda yapilacak alanin
yiiklenicisi Akdeniz Ins. Ve Egt. Hiz. A.S (Agaoglu) olmustur (bkz. Cizelge 4.7).

Cizelge 4.7: Ayazma kentsel doniisiim alan1 mevcut ve devam eden projeler.

Proje Kapsam | Bitmislik Oran | Toplam Bedel

Akdeniz Ins. 3100 Konut % 39 228.018.000 TL

Eksi Ins. 300 Konut+ ilk
ogretim okulu+

saglik ocagi+

ticaret merkezi+ % 89 17.600.000 TL
altyap1 ve cevre
diizenlemesi
Orma Ins. 308 Konut % 100 17.935.000 TL

Goriildiigii iizere tasfiye edilen alan biitiiniin 4 adasini olusturan kisim TOKI eliyle
iki farkli yontemle gelistirilmek {izere ii¢ yiikleniciye devredilmistir. Gorildigi
lizere tasfiye edilen alan biitiiniin 4 adasi olusturan kistm TOKI eliyle iki farkl

yontemle gelistirilmek tizere ii¢ yiikleniciye devredilmistir. Yiiklenicilere devredilen
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calismalarda, 3100 piyasa konutu Agaoglu Insaat'm sorumluluguna birakilirken, 608
konut ve sosyal donatilar ise iki ayr1 sirketin insa etmesi {izere birakilmistir. 2012
Mart ayi itibariyle Ayazma’da insas1 biten sosyal konutlarin gériiniimii Sekil 4.4°te

goriilmektedir.

Sekil 4. 4: Ayazma sosyal konut alanlar1.

25.04.2012 itibariyle ise tim Ayazma alaninin gelistirilmek iizere arda kalan 10 yap1
adasma dair arsa satist karsiligi gelir paylasimi isi ihale ilan1 kamuoyuna
duyurulmustur. Thale ilani ile birlikte alanin yapilasma kosullarmi belirten plan

notlar1 da beraberinde verilmistir. Taginmazlarin konumu Sekil 4.5 teki gibidir.
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ISTANBUL-BASAKSEHIR-AYAZMA £4

Sekil 4. 5: Thaleye esas tasinmazlarin konumu (http://www.emlakkulisi.com).

e Plan biitiinlinde yap1 nizami, bina sekil ve ebatlari, kat yiiksekligi, ¢ekme
mesafeleri ve max H serbest olmak {izere uygulama ilge belediyesince
onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir. Su basman kotlar1 avan projede

belirlenecektir.

e Konut alanlarinda belirlenen yapilagsma emsal degerlerinden kullanilmak iizere
toplam insaat alaninin % 5’ini agmamak sartiyla; bagimsiz boliim olarak ticaret,
sosyal ve kiiltiirel tesis, kres, mescit, saglik tesisi, kafeterya, lokal, spor tesis vb.

hizmet birimleri ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

e Planda rekreasyon alan1 olarak ayrilan alanlarda mimari avan proje
dogrultusunda max E= 0,03 ve max H= 6,50 ge¢cmeyecek sekilde trafo, igdas
vana odalari, muhtarlik, kres, spor tesisleri, lokanta, biife, kafeterya vb. tesisler

yer alabilir.

Kamuoyuna satis1 yapilacagi duyurulan Thaleye esas tasinmazlarin ada- parsel bilgi

tablosu Cizelge 4.8'de gorildigi gibidir.
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Tez caligsmasi kapsaminda incelenecek alan, Ayazma’da bosaltilan ve TEM Otoyolu
paralelinde yer alan ve gelistirmesi Akdeniz Ingaat’a devredilen 1342 ve 1343 nolu

adalardir.

4.2.3 Calisma alanminda yerel fiziki planlar

Calisma alani, Ayazma bolgesi, Atatiirk Olimpiyat Stadinin yaninda bulunan ve
TEM Otoyolu nun kuzeyinde yer alan, onayli imar plan1 geregince 1342 ve 1343 no
olarak belirlenmis adalardir. Alan TEM dahil diger ana ulasim akslarina da yakin
konumda olup ayn1 zamanda Ayazma doniisiim alani biitlinlinde arazi degerlerinin en
yiikksek oldugu E-5 karayolu iizerinde bulunmaktadir. Calisma alanimin kadastral

siirlar Sekil 4.6’da goriilmektedir.

Sekil 4. 6: Caligsma alan1 kadastral parsel sinirlari.

Ayazma, 2008 yilinda yapilan diizenleme ile Bagaksehir Belediyesi nin kurulmasiyla
bu belediyenin siirlari i¢inde kalmistir. Bu tarihten sonra yapilan ve Ayazmanin
gelismesinde yon veren planlar, 2008 tarihli planlarin revizesi niteliginde olan
30.03.2011 tarihinde onaylanarak yiirtirliige girmis 1/ 5000 6lgekli nazim imar plan
ve 1/1000 6lcekli uygulama imar planlardir.
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4.2.3.1 Plan notlar ve yapilasma kosullar

Calisma alan1 1342 ve 1343 nolu adalar olup, bu alanda dair son plan, alan
Basaksehir Belediyesi sinirlarina girdikten 3 sene sonra, 30.03.2011 tarihinde
onaylanmis olan 1/ 5000 dlgekli Basaksehir Ikitelli Ayazma Gecekondu Déniisiim ve
Kentsel Yenileme Alan1 Plani (bkz: Sekil 4. 8) ve yine ayni tarih ile tasdikli 1/ 1000
dleekli Ayazma Gecekondu Déniisiim ve Kentsel Yenileme Alan1 Plan laridir. ilgili
nazim imar planinda 1343 nolu ada emsal= 1,5, h= serbest yapilasma kosullarina
sahip olup, orta yogunluklu konut alani olarak goriilmektedir. Buna karsin 1342 ada
ise emsal= 2, h= serbest yapilagsma kosullarinda ve yiliksek yogunluklu konut alani
olarak islenmis, ancak bu yliksek yogunlugun ne olduguna iliskin agiklayici bir tanim
yapilmamis, briit yogunluklar belirlenmemistir. Calisma alanmnin 1/5000 plan

icindeki yeri Sekil 4.7 de goriilmektedir.
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Sekil 4. 7: 1/5000 6lgekli nazim imar plani- ¢aligma alani.
Ayrica plan biitline bakildiginda ise su plan notlar1 dikkat cekmektedir;

e Plan biitiiniinde yap1 nizami, bina sekli ve ebatlar, kat yiiksekligi, ¢cekme
mesafeleri ve max h serbest olmak iizere uygulamanin ilge belediyesince
onaylanacak avan proje gore yapilacagi, Ticaret alanlarinda; is merkezi,

rezidans, ofis, biiro, avm, ¢ok katli magaza, ¢arsi, konaklama tesisi, konferans
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salonu, otel, motel, sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu, lokanta,
restaurant, yontemi binalari, banka, finans kurumlar1 ve kat otoparki yer

alabilir,

Ticaret alanlarinda plan yonetmeliginin belirledigi min parsel biiylkligi
sartini agmamak sartiyla ilgili kurum ve kurulusun goriisiinii almak ve
alandaki yapilagma kosullar1 dikkate alinarak, avan projesi ilge belediyesince
onaylanarak 6zel okul, 6zel hastane acik ve kapali spor alanlar1 yapilabilir

ibareleri yer almaktadir.

Sekil 4. 8: 1/5000 6lgekli nazim imar plani- alan biitlinii.
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Plan notlarinda anlasildig: iizere, alanda hem konut hem de ticaret alanlar1 iizerine
genis igerikli hiikiimler getirilmistir. Ancak ne konut ne de ticaret alanlari igin
yapilasma kosullarina dair detayli yonergeler verilmemis, tiim uygulama avan proje
igerigine birakilmistir. Ayrica nazim imar planiyla yiiksek ve orta yogunluklu olarak
belirtilen alanlarda, bu yogunluklarin karsilik geldigi rakamsal degerlerin
verilmemesi ve serbest yiikseklik tanimlamasi, alanin planlanmasina yerel ve
merkezi yonetimin ileri derecede serbest ve esneklesmis yontemlerle yaklastiklari
gorilmektedir. Boylece ilgili idare, niifus ve yap1 yogunlugunun ne olacagi ve olmasi
gerektigi konular1 belirsiz birakarak, plan bazli degil, proje bazli bir planlama

yaklasimi yonelme girisimi gostermistir.

30.03.2011 tarihli Basaksehir, Ikitelli Ayazma Bolgesi Gecekondu Déniisiim ve
Kentsel Yenileme Alan1 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Planinda ise, alanmn
kullanim fonksiyonu imar planina gore konut olarak belirlenmistir. 1342/ 1 parselde
uygun goriilen imar hakki hmax= serbest, emsal= 2 olup, 1343/ 1 parselde ise hmax=

serbest, emsal= 1,5 olarak belirlenmistir (bkz. Sekil 4.9).

Sekil 4. 9: Calisma alan1 imar durumu
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Goriildigl tizere nazim ve uygulama imar planlar1 kapsam ve detay bakimindan
neredeyse ayni olup, nazim planin farklilastigi tek nokta yogunluk taramalari
olmustur. Ancak plan miiellifi idare, bu taramalarin denk geldigi yogunlugun sayisal
degeri belirtilmekten kaginmistir. Boylece, birbirinin aynisi olan nazim ve uygulama
imar planlari, bulunduklar1 6lgegin gerekliligini olan detaylar1 barmdirmamakta,
adeta nazim imar planmin yalnizca dlgegi degistirilmek suretiyle uygulama imar

plani elde edilmis gibi géziikkmektedir.

4.2.3.2 Arazi gelistirme siireci

1342 ada 1 parsel ve 1343 ada 1 parsel olarak tescil edilmis olan arazilerin toplam
biiyiikligii 198.476,22 m? olup yaklasik 20 ha biiyiikliiktedir. S6z konusu alanin
biliylik boliimii miilkiyet analizinde hazine arazisi olup, sahis arazileri de hak
sahiplerinden muvafakatname yoluyla alinmis ve 18. madde kapsaminda
diizenlenmistir. Bu asamadan sonra TOKI araziyi gelistirilmek {izere Agaoglu
Insaat’a devretmistir. Basaksehir Ayazma alaninda yapimma baslanan proje
TOKInin Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Projesi kapsaminda olup, Arsa

Karsilig1 Gelir Paylagim Isi esasina gore islerlik kazanmustir.

T.C. Basbakanlik TOKI istiraki olan Emlak Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig A.S. ve
Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri A.S. Ortaklig1 tarafindan gerceklestirilen
Istanbul Basaksehir ikitelli Ayazma 1. Etap Arsa Satis1 Karsih@ Gelir Paylagim Isi
uygulamasi, bolge i¢in yapilan imar planina uygun, onayli projesine gore yapilagmasi
i¢in yapi ruhsatlar1 alinmis olup, Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Isi’ne gore arsa
sahibi gelir pay1 % 30,50, yiiklenici pay1r % 69,50°dir. Arsa Satis1 Karsiligi Gelir
Paylasimi Isi modeliyle birlikte projenin tamamlanmas1 halinde Emlak Konut GYO
A.S. nin payma diisen miktar, sdzlesmeye gore %30,50 pay iizerinden 228.018.000
TL’dir (Emlak GYO, 2011).

4.2.4 Alanda iiretilen konut projeleri

1342 ve 1343 nolu adalarm imar fonksiyonu konut olarak belirlenmistir. Proje
uygulamasin1 gerceklestirecek olan sirket tarafindan, alana 6zgli imar haklar

dogrultusunda bir proje hazirlanmistir.

Proje geregince alanda toplam 3148 adet birim (konut + ticaret birimleri) olmasi

planlanmistir. Insaat asamasinda olan proje kapsaminda, 3080 adet (3060 konut+ 20
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villa) konut yapilacagi ongoriilmektedir (TOKI, 2012). 2012 yili itibariyle
tamamlanma oran1t % 39 u bulan yatirimin, toplam bedeli ise 228.018.000 TL dur.

Projede 17 adet konut blogu, 10 adet ikiz villa, konut bloklarinin zemin katinda yer
alan ticaret birimleri, sosyal tesisler spor alanlari ve 6 adet otopark alani
bulunmaktadir (bkz. Sekil 4.10 ve Sekil 4.11). Projede bulunan konut bloklari; Pool,

Arena ve Golf Residence olmak iizere 3 farkli konseptte tasarlanmustir.

Proje itibariyle ticaret iiniteleri, alandaki Arena Residence konut bloklar1 ve bu
bloklarin karsisinda yer alan yapilarin zemin katlarinda bulunan ¢ok sayida bagimsiz

birimden meydana gelmektedir.

Apacile

Sekil 4. 10: Agaoglu My World Europe vaziyet plani (http://www.myworld- europe.
com/galeri.asp)

Agaoglu My Europe adiyla piyasaya arz edilen projede alanin % 80'nin yesil alan
olarak ayrildig1 belirtilmektedir.

Vaziyet plani {izerinde arazinin biitiiniindeki yapilagmis alanlar ile agik alanlar ve

donatilar oranlandiginda Cizelge 4.9da goriilen degerlere ulasilmaktadir.

Cizelge 4.9: Alanda fonksiyon dagilima.

Alan Kullanim Sekli Oranlar
Bina Taban Alanlari 1,8ha=%9
Yollar 3,4 ha= % 17
Rekreasyon Alanlar1 ve Spor Alanlari 14,8 ha=% 74
Toplam 20 ha =% 100
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Sekil 4. 11: Agaoglu My World Europe yerlesim plani.

Alanda yer alan ticari iinitelerin dagilimi ve ticaret alanindaki ag¢ik alan kullanimlart

Sekil 4.12 ve Sekil 4.13te gortilmektedir.
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Sekil 4. 12: Agaoglu My World Europe ticaret alanlart (http://www.agaoglu.com.
tr/ticari.asp).

Alanda konuslandirilmasi planlanan konut bloklarinin dagilimi ve 6zelliklerine gore
farkliliklar olusturmaktadir. Biitlinliyle bakildiginda, alanda farkli tasarim kriterleri
ve kullanim sekillerine gore konut alanlarmin farklilastirildig1 ve ticaret alanlarinin

konut bloklarinin zemin katlarinda yerlestirildigi goriilmektedir.

Sekil 4. 13: Ticaret alaninda yesil alan kullanim1 (http://www.agaoglu.com.tr/
ticari.asp).

Ayrica alanda bazi ticari bloklarin ¢atilar1 yesil alan olarak diizenlenmis, yer kotu
yiikseltilerek ticari binalar bu ¢at1 bahgelerinin altinda gomiilmiistiir. Bu sekilde yesil

alanlarin kazanimi saglanmistir.
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Pool Residence; yerlesim alaninin dogusunda yer alan ve her biri 32 kattan olan 6
bloktan olusmakta olup, bloklarin ortasinda kalan alan yaklastk 1600 m2
biytikligiinde bir havuzdur (bkz. Sekil 4.14). .Bloklarda 2+1, 3+1 ve 4+1 olmak
tizere farkli tipolojilere sahip toplam 768 birim bulunmaktadir (bkz. Sekil 4.15).

Pool Residence

Sekil 4. 14: Pool Residence (http://www.myworld- europe.com/ proje.asp?pid
=pool_residence).

Sekil 4. 15: Pool Residence konut tipolojileri (http://www.myworld- europe.com/
planlar.asp?pid=pool_residence).
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Arena Residence; oval sekilde birlestirilmis 6 bloktan olugsmakta, toplam 1402 adet
konut birimi barindirmaktadir (bkz. Sekil 4.16). Binalarin kat sayilart 18- 26
arasinda degisim gostermektedir. Daireler ise 1+1, 2+1 ve 3+1 olmak iizere ii¢ farkh
sekilde tasarlanmistir. Ayrica dairelerde kat bahgeleri bulunmaktadir (bkz. Sekil
4.17).

Arena Residence

Sekil 4. 16: Arena Residence (http://www.myworld- europe.com/proje.asp?pid=
arena_residence).

0
.
9
Ebeveyn
Banyo
[Ebcvcyn Banye

2+1a

Sekil 4. 17: Arena Residence konut tipolojileri (http://www.myworld- europe.
com/planlar.asp?pid=arena_residence).
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Ucgiincii tiir konut bloklarm yer aldig1 Golf Residence ise, her biri 30 katl1 5 bloktan
olusmakta ve yerlesim alaninin batisinda yer almaktadir (bkz. Sekil 4.18). Toplam
890 konut birimine hizmet eden Golf Residence, golf sahasi yakinindadir. Daireler

ise yine diger konseptlerde oldugu gibi 2+1, 3+1 ve 4+1 tip’lerden olugmaktadir (bkz.
Sekil 4.19).

Golf Residence

Sekil 4. 18: Golf Residence (http://www.myworld- europe.com/ proje.asp?pid=golf
_residence).

Sekil 4. 19: Golf Residence konut tipolojileri (http://www.myworld- europe.com/
planlar.asp?pid=golf_residence).
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Agaoglu My World Europe yerlesim alaninda yer alan son konut tiirii ise 10 adet ikiz
villadir (bkz. Sekil 4.20). Villalar yerlesmenin giineyinde yer almaktadir. Villa
planlar1 Sekil 4.21"de goriildiigii gibidir.

Villalar

Sekil 4. 20: Villalar (http://www.myworld-europe.com/proje.asp?pid=villa).

Sekil 4. 21: Villa tipolojisi (http://www.myworld-europe.com/planlar.asp?pid=villa).
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2012 Nisan ayi itibariyle yapimi devam etmekte olan My World Europe alaninin
goriiniimii sekil 4.22"deki gibidir.

Sekil 4. 22: My World Europe alani.

Alandaki konut fiyatlar ise, dairelerin biiyilikligli, konumu ve ait olduklar1 konut
konseptinin 6zelliklerine gore degismektedir. Buna gore en yiiksek degere sahip
konutlar, kullanim alan1 biiyiikliigli ve miistakil kullanim kosullar1 nedeniyle

villalardir. Konut fiyatlar1 ve biiyiikliikleri Cizelge 4.10 ve Cizelge 4.11 deki gibidir.
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Tabloya gore, en yiliksek gayrimenkul fiyatina sahip olan villalar disinda,
yerlesmedeki {i¢ ayr1 tasarim alaninda yer alan konut tiplerine birlikte bakildiginda,
alandaki minimum ve maksimum konut degerlerinin 239. 850 TL- 1.032.850 TL
araliginda oldugu goriilmektedir. Dairelerin m2 birim degerlerine bakildiginda ise,
m?2 birim degeri en diisiik olan konutlarin, m2’si 2.158 TL olan ve Arena Residence
bloklarinda yer alan 3+1 tipteki daireler oldugu, buna karsin m2 degeri en yiiksek
olan konutlar ise yine Arena Residence bloklarinda yer alan m2’si 3.428 TL
degerinde olan 1+1 tipteki daireler oldugu gériilmektedir. ikiz villalarda ise m2 birim

degeri apartman dairelerinin ¢ok iistiinde olup, 3.882 TL olmaktadir.
4.2.5 Planlama ¢iktilar1 acisindan esnekliginin degerlendirilmesi

4.2.5.1 Esnekligin konut iiretimine katkisi

1342 ve 1343 nolu adalar {izerinde kurulmasi planlanan yasam alani, goriildigi
tizere bir kentsel doniisiim alani olup avan proje bazinda gelisime agilmistir. Bu
siirecte arazi iizerindekini konut gelisimi Agaoglu Insaat’a verilmistir. Halihazirda
arazi lizerinde devam eden ingaat ¢alismalart ve planlanan konut alanina iliskin
veriler, TOKI eliyle devredilen arazinin, gelir paylasimi yoluyla 6zel bir sirkete
prestij konutlar1 yapilmasi i¢in satildigini géstermektedir. Bu durumda doniisiim
alaninda yapilacak konutlar kentsel ranta katki saglayan ve alicisinin {ist gelir grubu
oldugu barinma alanlar1 halini almaktadir. Sosyal konutlar ise, alandan ¢ikarilan
niifusa mecburi olarak barmma saglanmasi amaciyla yapilmis olan konutlardir.
Esnekligin alandaki konut tiretimine katkisi, piyasa konutlar1 ve sosyal konut tiretimi

icin ayr1 ele alinmustir.

Piyasa konutu iiretiminde esneklik

Ayazma biitiinline bakildiginda doniisiim ¢aligsmalar1 6ncesi alanda, yaklasik 65 kisi/
ha briit yogunluklu, 7800 kisi niifusun barindigr ve 1890 konut birimi bulunurken,
TOKI'nin kentsel déniisiim ve yatirim ortakligin1 metodlarmi kullanarak yaptigi
caligmalar sonucunda alanda 608’1 kentsel doniisiim projesi yatirimi olarak, 30801
ise Agaoglu ile hasilat paylasimi gayrimenkul yatirim ortakligi kapsaminda toplam
3688 konut iiretilmistir. Yani 120 ha biiyiikliiglindeki tiim Ayazma alaninda yok
edilen hane sayisinin (1890 hane) yaklasik 1,6 kat1 kadar (3080) yeni yapilagsma,
yalnizca galisma alani olan yaklagik 20 ha biiytikliigiindeki alanda insa edilmistir.

Boylece alandaki niifus yogunlugunun eskiye nazaran 10 katina ¢iktid
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goriilmektedir. Yap1 yogunlugu ise ayni sekilde artis gdstermis, listelik yapilagma
sekli tamamiyla ¢ok katli, presitij konutlarina doniigmiistiir. Bu nedenle konut
iretiminin esnekligindeki ilk 6nemli nokta, avan proje alani olarak gelistirilen
araziye, uygulama imar planinda serbest yiikseklik hakki taninmasiyla hem
yapilasma hem de niifus yogunlugu kat ve kat arttirilmis olmasidir. Ayrica nazim
imar planinda alana iliskin yogunluk tanimlamasi yapilirken yalnizca yiiksek ve orta
yogunluk terimleri kullanilmis, ancak bu tanimlarin denk geldigi sayisal deger
bildirilmemistir. Bu durumda nazim planda yogunluk kistasi olabildigince serbest
birakilmig, nazim ve uygulama planlar1 arasinda ise icerik ve detay bakimlarindan

hicbir fark saglanmamustir.

Piyasa konutlarinin iiretimine iliskin bir diger esneklik noktasi ise, yine yerel veya
merkezi idarenin yapilagsmanin sekli ve igerigine dair hicbir belirleyici girisimde
bulunmamasidir. Alanin yiiklenici ve arazi gelistiricisi roliinii {istlenen firmaya
devredilmesiyle siire¢ tamamlanmig gibi goriilmekte, bina ve yap1 kalitesine dair
hicbir standart getirilmemektedir. Bina yiiksekliginin zaten serbest birakildig: alanda,
yapt cinsi, gabariler, malzeme kullanimi, konut tipolojisi ve alanda yerlesmesi

Ongoriilen aile topluluklarina dair belirleyici kriterler saglanmamustir.

Sosyal konut iiretiminde esneklik

S6z konusu yiiklenici firmanin araziyi devir almasiyla baslayan siiregte yalnizca kar
amacli piyasa konutu iiretimi odakli ¢alismasi ve sosyal konut iiretiminin goz ardi
edilmesi, konut tiretiminde esneklige iliskin bir diger 6nemli nokta olmaktadir. Arsa
karsiligr gelir paylasimini 6ngéren bir yatirim ortakliginin kuruldugu projede,
yiiklenici firma satistan kazanacag muhtemel kar1 TOKI ile paylasirken, kazandig
olduk¢a genis imar haklarmma karsilik sosyal konut yatinm yapma zorunlulugu
yasamamaktadir. Bu konuda yerel veya merkezi yonetim birimleriyle yapilan hicbir
anlasma bulunamamasi1 konut {iiretiminin tek yanli ve piyasaya doniik olarak
gelismesine neden olmaktadir. Sonugta, arazi karsiligi hasilatin paylasiimasinin
Otesine gecmeyen bir anlasma séz konusu olup, aslinda yiiklenicinin TOKIye
O0dedigi bedel halihazirda arazi bedelini yerine ge¢mektedir. Ancak sinirsizca
kendisine taninan yapilasma ve imar haklarmin bir karsilig1r olarak kamusal katki

saglayacak bir sosyal konut {iretimi bulunmamaktadir.
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4.2.5.2 Esnekligin teknik ve sosyal altyapi iiretimine katkisi

Agaoglu My World Europe projesi, Tiirkiye genelinde, 6zellikle Istanbul
metropolitan alanmi i¢inde yapilan ylizlerce konut uygulamasindan biri olup, kent
icinde bulundugu avantajli konumu ile, 6nemli bir altyap1 olanagina sahiptir. Ayrica
arazi tlzerindeki yapilasma ve gelistirmelerin tamamlanmasi ile, artan arazi ve
gayrimenkul degerlerinin odagi haline gelecegi aciktir. Proje bilgileri ve vaziyet
plani itibariyle, biten proje ile birlikte alan i¢inde optimum nitelikte sosyal ve teknik
altyapt olanaklar1 saglanmis olacaktir. Calisma alaninda yapilan hesaplar % 74'1
rekreasyon alani (yesil alanlar, havuzlar, dinlenme alanlari, spor alanlar1 vb.) olarak
ayrilirken, ticaret alanlart ise konutlarin zemin katlarinda diikkan seklinde
konumlandirilarak yerlesmenin kalite ve donat1 standartlar1 saglanmaya calisilmis, ve

kent i¢cinde bir tercih sebebi haline getirilme ¢abasi sarf edildigini gostermektedir.

Ancak diger taraftan bakildiginda, yapilan sosyal ve teknik altyap1 yatirimlar1 sadece
alanda ikamet edecek kent sakinlerinin kullanim sahasi i¢inde kalmaktadir. Cok
sayida orta ve bilyiik Olcekli, ist gelir kesimi odakli konut alani yatiriminda oldugu
gibi, burada da hedef kitle birinci derece alan kullanicilar1 olarak kabul edilen konut
sahipleridir. My World kapsaminda yapilan yesil alanlar, spor alanlar1 ve dinlence
mekanlari, sosyal tesisler vb. her tiirlii donat1 alan1 avan proje i¢inde yer aldigindan,
imar plani biitiiniinde kamu yarar1 geregince higbir karsilig1 bulunmayan ve planlama
alanindaki diger kamu kullanimlariyla biitiinliik gostermeyen, erisime kapali
donatilar olmaktadir. Uygulama imar plan1 kapsaminda My World Europe proje

alaninda goriilen tek donati alan1 2,9 ha biiyiikliigiindeki yol alanlar1 olmaktadir.

Ayazma biitliniine bakildiginda ise; doniislim projesi oncesinde tiim Ayazma alani
yaklasik 65 kisi/ ha briit yogunluklu, 120 ha biiyiikliigiinde ve 7800 niifuslu olup
alandaki tek donati 4 adet cami alami iken, doniisiim projesi kapsaminda alanda
yapilan yerel fiziki planlarda alanda egitim, saglik, resmi tesis ve sosyal tesis
alanlarina yer verilmistir. Boylece plan oncesi alanda neredeyse % 0 olan donati

oranit % 42 oranina ulasmustir.

Alanda doniisiim plani 6ncesi var olan mevcut donati miktar ile, plan sonrasi ortaya
¢ikan donati alanlarina iliskin alansal biytiklik verileri Cizelge: 4.12°de

belirtilmistir.
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Cizelge 4.12: Ayazma Kentsel Doniigiim Plan1 sonras1 donat1 miktari.

Donatilar Kentsel Yenileme Plan1 Sonrasi
Alan (m2)
Egitim Tesisi Alanlari 7,05 ha
Saglik Tesisi Alanlar1 0,9 ha
Dini Tesis Alanlari 0,55 ha
Resmi Tesis Alanlar 1,23 ha
Sosyal Tesis Alanlar 0,76 ha
Kentsel Hizmet Alanm 0,28 ha
Rekreasyon Alanlari 12 ha
Yol Alanlari 18 ha
Toplam Kamu Donati Alanlar 40, 77 ha
Ozel Donatilar
Ozel Saglik Tesisi Alan1 0,29 ha
Ozel Kres Alani 0,32 ha
Ozel Tesis Alani 1,04 ha
Toplam Ozel Donat1 Alanlar: 1,65 ha
Toplam Donati 42,42 ha

Doniisiim alani biitiiniinde plan uygulamasi sona erdiginde alanda yer alacak olan
sosyal ve teknik altyap: yatirimlari cizelgedeki gibi olup, TOKI ile Eksi Ingaat
arasinda kentsel yenileme uygulamasi kapsaminda anlasilan saglik tesisi, 16 derslikli
ilkdgretim okulu, ticaret merkezi ve altyapi ile ¢evre diizenlemesi yatirimlart da bu
oranlara dahildir. Ancak altyapr yatinmlarinda dikkat ¢eken birka¢c nokta

bulunmaktadir.

Oncelikle goriiniirde 120 ha biiyiikliigiindeki alanin yaklasik 1/3’iiniin sosyal ve
teknik altyap1 donati alanlarina ayrilmis olmasi olumlu bir tutum olarak goriinse de,
nazim imar planinda alanda yapilasma kosulunun serbest yiikseklik olarak
belirlenmesi ve niifus yogunlugunun rakamsal degerinin belirtilmemis olmasi,
arazinin gelistirilmesi sonucu olusacak niifus biiyiikliigiiniin goéz ardi edildigi ve
belirsiz birakildigin1 géstermektedir. Bu durumda alan biitiiniinde ve toplam niifusla
orantil1 bir altyap1 {iretimi yapildigin1 sdylemek miimkiin gériinmemektedir. Ayrica
planda “*6zel”” sifatiyla iiretilen kentsel altyap: alanlar1 bulunmasi, hem imar kanunu
hem de kamu yararina uygunluk bakimindan aykir1 bir tutum olmaktadir. Kanunlar
kapsaminda lejant tanimlamalarinda yer almayan bir ibare ile hem yasalarin disina

cikilmakta, hem de alanlar gereginin disinda 6zellestirilmektedir. Bununla birlikte
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yapilis amaci, kentsel arazinin, niifusun ve kentlesmenin ihtiyaclart dogasinda kamu
yararin1 gozetmek olan bir yerel planda, "*6zel”” tanimli alanlarin bulunmasi, bu
alanlarin kamu kullanimi yarari i¢in olusturulmadigini ve kent arazisinin rant amagh

kullanima yoneltildigini gostermektedir.

Uzerinde durulmasi gereken bir diger konu ise, iiretilen sosyal ve teknik altyap:
(ilkogretim okulu, bir saglik ocagi, ticaret alani, resmi tesis, altyapt ve g¢evre
diizenlemesi vb.) yatirimlarinin, hasilat paylasimi modeliyle gelistirilen Agaoglu My
World Europeun disinda kalan alanda ve baska bir yiikleniciyle anlasilarak
yapilmasidir. Boylece arazi hem pargall bir planlama yontemine tabi tutularak sosyal
ve teknik kentsel altyapinin plan biitiiniinde birlikteligi saglanamamis hem de farkli
yiiklenicilerle anlasma yoluna gidilerek birden c¢ok aktorlerle zaman kaybi
yasanmustir. Oysa diinya literatiiriindeki diger ornekler gibi piyasa konutu iireticisi
olan yiiklenicinin, kazandig1 imar haklar1 ve rant degerine karsilik alandaki kentsel
doniistim amagli tiretilen diger konutlarin altyap: maliyetlerini karsilamasi bir ¢éziim

olarak sunulabilmelidir.

Sonugta gelismis tlilke Orneklerinde goriilen kamuya yonelik altyapr yatirimlari,
Tiirkiye genelinde oldugu gibi Ayazma 6zelinde de goriilmemektedir. Proje sahibi
yakin g¢evre veya kent biitiiniinde yapilacak olas1 diger sosyal ve teknik altyapiya
finansman veya dogrudan hizmet saglamak suretiyle destekleyici olmak zorunda
degildir. Bu noktada altyap1 yatirimlarina katki saglanmasinda kamu ile 6zel sektor

arasinda bir anlagsma olmadig1 ve 6zel sektor lehine isleyen bir durum goriilmektedir.

4.2.5.3 Esnekligin mekansal kalitenin saglanmasina katkisi

Heniiz uygulama siireci devam eden ve tamamlanma oram1 TOKI tarafindan % 39
olarak belirlenen Agaoglu My World Europe projesi ve projenin uygulama alani olan
Ikitelli- Ayazma mevki, 1342- 1343 nolu yap1 adalari, proje oncesi durumda
%350°den fazlas1 hazine arazisi olan gecekondu alanidir. Kent i¢i bir alanda
gecekondu doniisiim ve kentsel yenileme projesi olarak 6ne ¢ikan alanin, fiziki ve
yapilagsmis ¢evre ve mekansal siirdiiriilebilirligi projenin basaris1 ve kent biitiiniindeki
etkisini g6z Oniline seren en Onemli noktalardir. Bu a¢idan s6z konusu g¢alisma
alaninda konut ve altyapi1 iiretiminde i¢e doniik bir tutum izlenerek, yalnizca alan

icine yatirim yapilmistir.
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Oysa bir projenin siirdiiriilebilirligi, o6zellikle metropolitan sehirlerde yalnizca
yatirimin yapildigi alan1 degil, ¢cevre ve ¢eper alanlarla birlikte kent biitiiniinii de

ilgilendiren bir etkendir.

Yapilan doniisiim calismasinda, doniistiiriilen alanda mekansal kaliteyi standardize
edecek ve fiziksel siirdiiriilebilirligi saglayacak biitiin bir proje algis1 gormek hem

konut iiretimi hem de altyapinin tiretimi a¢isindan miimkiin degildir.

Konut iiretimi agisindan ele alindiginda; yerel veya merkezi yonetim biriminin
alandaki yapilagsmanin boyutlar1 lizerinde herhangi bir denetim ve s6z sahipligi
goriilmemektedir. Oncelikle alanin mevcut imar plam ile kentsel doniisiim
kapsaminda avan projeye gore yapilacak olmasi ve smirsiz yiikseklik hakki,
tamamen gelistiricinin inisiyatifine birakilmis, bdylece alandaki niifus ve yap1
yogunlugunun boyutlarina dair denetim ortadan kalkmistir. Bir diger nokta ise yap1
kalitesini olusturan, yiikseklik, gabari, mimari goriiniim 6zellikleri, konut tipolojileri
gibi tasarimi belirleyen kriterlerde higbir kisitlamaya gidilmeden ve hicbir yonergeye
bagli kalinmadan projelendirme yapilmasina olanak saglanmis olmasidir. Sonugta
alanda yapilan her bir konut ¢evresindeki konut dokusundan bagimsiz gelismesinin

yolu agilmis olmaktadir.

Sosyal ve teknik altyapir acisindan bakildiginda ise, ige doniik bir kapali yerlesme
seklinde planlanan alanin hem eksik donatiya sahip oldugu hem de var olan alanlarin
kamu kullanimina kapali oldugu gercegi mekanin kullanim siirdiiriilebilirligini yok
eden uygulamalar olarak goriilmektedir. Merkezi veya yerel yonetimin, kamu
alanlarinin planlanmasi, agik- kapali alan iligkisi, bu alanlarin biyiikliikleri ve
cevreyle bir biitiinliikk gosterecek sekilde alan diizenlemesi yapilmasi noktalarinda

yine pasif bir tutum izledigi goriilmektedir.

4.3 Avan Proje Bazh Gelisimi Tesvik Eden Plan Notlarinin Gelisme Alaninda
Alanda Kulllanimi Ornegi: Atasehir Toplu Konut Alani

Istanbul Anadolu yakasinda bulunan Atasehir ilgesi, giineyinde Maltepe,
giineybatisinda Kadikdy, batisinda Uskiidar ve kuzeyinde Umraniye ilgeleriyle
cevrelenmistir. 2008 yilina kadar Kadikdy ilgesine bagli bir sem olan Atasehir, 2008
yilinda yapilan bir diizenlemeyle ilge konumu kazanmustir. Ilgenin biiyiikliigii 28,84

km2 olup, 2011 yili itibariyle niifusu 351,046 kisidir.
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Alanin gelisimine bakildiginda, bugiin Atasehir’i olusturan arazilerinin 6zel kisi
elinden bankalar ve kamu kurumlarma gegisi ile yapilagmanin basladig
gorilmektedir. Maliye Hazinesiyle birlikte Terciiman gazetesinin sahibi Kemal Ilicak
ve isadami Alim Kantarci'nin sahip oldugu Karaman ciftligi olarak bilinen 6500
doniimliik arazinin miilkiyeti Ilicak'in borglart nedeniyle, sirasiyla Yapi Kredi
Bankasi, Anadolu Bankasi, Emlak Bankasi ve TOKI’ ye gecmistir. Ilicak ve
ortaklarinin 1983 yilinda bu arazi igin hazirladiklar1 Isotas Yenikent isimli 50.000
konutluk projeye, yerlesim merkezlerine uzak ve ttopik oldugu gerekcesiyle talep
gormemistir. Bu siirecte Ilicak 'in ¢ektigi kredileri geri 6deyememesi ile ipotekli olan
arazinin miilkiyet hakki da Yap1 Kredi Bankas1 eline gegmistir. Ote yandan, Maliye
Hazinesi ise %21’lik paymin tamamini yine bir kamu bankasi olan Anadolu
Bankasina devretmis, 8 Ocak 1988 tarihinde Anadolu Bankasi, Tiirkiye Emlak ve
Kredi Bankasi ile birlesmis ve yeni kurulan banka " Emlak Bankas1 " adin1 almistir.
Ardindan, Yap1 Kredi Bankasin da elindeki arazi hisselerini tiimiinii satin alan Emlak

Bankasi, boylece Karaman Ciftligi'nin tek sahibi konumuna gelmistir.

Emlak Bankasi o donemdeki konut gelistirme projeleri kapsaminda, ilk 6nce ismini
"Anatepe uydu kenti" olarak belirledigi bu arazinin 1800 doniimlik kismini, Eska,
Tekfen, Eltes ve Baytur isimli ingaat sirketlerine etap etap insa ettirdi. 2000'li yillara
girerken Alarko insaatin da faaliyetleriyle gelisen bolgenin kontrolii TOKI'ye
devredilmistir. 2002 yilindan sonra TEM oto yolunun bati tarafinda kalan 2800
dontimlik kisminda da Teknik Yapi, Varyap, Agaoglu gibi insaat sirketlerinin
uygulamasma sunan TOKI Tiirk emlak sektdriine Bati Atasehir kavramimi da

kazandirmistir.

1990'1 yillarda Emlak Bankas: istirakiyle ingaatina baslanan Tiirkiye'nin en kapsamli
uydu kent projelerinden biri olan Atasehir, bugiin de TOKI'nin yatirimlarinin odak
noktasidir. Bir uydu kent olarak yerlesimi planli gelismis olan ilgede, 1980 sonrasi
kiiresellesme siirecinin de bir pargasi ve sonucu olan ¢ok katli konut ve is alanlarina
iliskin yapilasma &rnekleri goriilmektedir. Ilge genelinde Palladium ve Optimum gibi
aligveris merkezleri, Acibadem, Kadikdy Sifa ve Memorial hastaneleri, ofisler ve
bliylik yapi-inga sirketlerinin yatirimcist oldugu c¢ok kathi konut siteleri yer

almaktadir.

Tez caligmasi kapsaminda, 2002 sonrasi yapilan plan ¢aligmalariyla gelisen Bati

Atasehir'de Kozyatagi- Anadolu Otoyolu'na paralel olarak gelisen ve {iist gelir
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kesiminin talebine sunulan ¢ok katli yiiksek yapilardan olusan konut alanlarindan biri

olan Agaoglu My World yerlesimi, ¢alisma alani olarak belirlenmistir.

4.3.1 Calisma alam ve yakin ¢evresinin gelisimi

Tez caligmas1 kapsaminda incelenecek alan, Bati Atasehir kesiminde yer alan, TEM
Otoyolu ile E-5 Karayolu'nun, Kozyatagi baglantisinda yer alan, bugiin Agaoglu

Insaat tarafindan {izerinde ¢ok sayida konut projesi iiretilmis konut alanidir.

Atagehir ilcesi, Barbaros Mabhallesi smirlarinda yer alan ¢alisma alaninda, 1982
yilina ait hava fotograflarindan anlasildig1 iizere o tarihe kadar yapilasma
goriilmemistir (bkz. Sekil 4.23). Ancak zaman iginde yapilan {ist 6l¢ekli planlar ve
yerel planlarla da, Istanbul’un planl gelisen toplu konut alani olarak &ne ¢ikan

ilcede, s6z konusu alan konut alan1 fonksiyonu ile gelisime agilmistir.

Bcaviswa Aan

: A
A 1 |:l

Sekil 4. 23: Caligma alan1 1982 yil1.

Calisma alan1 ve yakin gevresine yonelik ¢ok sayida plan revizyonu ve tadilati
yapilmigtir. Bat1 Atasehir’de konumlanan ¢alisma alani1 konut fonksiyonunu alirken,

kuzeyinde ve dogusunda yer alan araziler i¢i yapilan revizyonlar bu alanlara MiA

134



fonksiyonu verilmesiyle dava konusu olmustur. Sonugta ¢aligma alani konut isleviyle
prestij alanina doniisiirken, yakin g¢evresi Ozellikle 2000 sonrasi yapilan planlarla
hizmet sektorii ve finans merkezi fonksiyonlarina tahsis edilmistir. Kent icinde
yiiksek erisilebilirlik ve ulagim altyapisina iliskin yatirimlarin oldugu bélge, zamanla
finans merkezi nosyonunun da yiiklenmesiyle deger kazanmis, arazi degerleri ve
konut ve gayrimenkul yatirimlarinin merkezi haline doniismistir. 2012 yili
itibariyle, ¢aligma alan1 ve ¢evresinde liiks konut projeleri gelisimine paralel olarak,
Kozyatagi otoyolu karsisinda Dogu Atasehir’de ¢ok sayida site niteliginde yerlesim
alanlarmin gelistigi goriilmektedir. Calisma alaninin 2012 yilindaki gériinimiinii

yansitan uydu gortintiisti Sekil 4.24S te gortildiigi gibidir.
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Sekil 4. 24: Caligsma alan1 2012 yil1.
4.3.2 Calisma alaninda yerel fiziki planlar

Calisma konusu konut alanlari, 14.08.2009 tasdik tarihli, Atasehir Toplu Konut Alani
Bati1 Bélgesi 1/ 5000 dlgekli Revizyon Nazim Imar Plani simirlarinda yer almaktadur.
llgili planda zaman icinde imar plani tadilat1 ve revizyonlar yapilmakla birlikte, bu
revizyonlar ¢ogunlukla calisma konusu alanin disinda ve c¢evresinde yer alan

parselleri ilgilendirmektedir. 09.11.2009 tasdik tarihli, 1/ 5000 6l¢ekli Atasehir Toplu
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Konut Alam Bat1 Bolgesi Revizyon nazim Imar Planin’da (bkz: Sekil 4. 25) ise, 500
kisi/ ha yiiksek yogunluklu gelisme konut alan1 ve emsal= 3 olan ticaret alanindan

olusmaktadir.

1 }},\ anbdl lh Atagenu iigesi, K ugukbakkalkoy Mahallequ 3355 ada 1 2 Pars|
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Sekil 4. 25: 1/ 5000 6l¢ekli nazim imar plani.

Alana iliskin uygulama plani ise; 14.08.2009 tasdik tarihli Uygulama imar Plamidir
(bkz: Sekil 4. 26). Imar planinda fonksiyonu konut olarak tanimlanmis olan bu
alanlar, imar kanunun 23. Maddesine tabi olarak planlanmis olan iskan hudutlar

icinde olup imar planinda inkisafa (gelisme) ayrilmis saha sinifindadir.

Nazim imar planinda avan proje esasina gore tasarimi yapilmasi i¢in ayrilmis bu
alanlarin uygulama imar planiyla belirlenen imar durumuna bakildiginda; ayrik
nizam, hmax= serbest ve kaks orani 2,5 olacak sekilde yapilagsmasina izin verilmis

alanlar oldugu goriilmektedir.
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Sekil 4. 26: 1/ 1000 6lgekli uygulama imar plani.

14.08.2009 tasdik tarihli uygulama imar planin notlarinda su ibareler bulunmaktadir;

e Konut alanlarinda adalar iizerinde yazan emsaller uygulanacaktir. H=serbesttir,

avan projeye gore uygulama yapilacaktir.
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e ikiden fazla bodrum kat iskdn edilemez. Iskan edilen bodrum katlar emsale
dahildir. Bodrumlar siteye veya binaya ait ortak kullanima agik sosyal ve idari
tesis olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsale dahil edilmez.

e Imar adalarinda verilen KAKS degeri, diizenlenecek mimari projeler ile ada
icinde farkli oranlarda dagitilabilir. Adanin toplam KAKS’1 higbir sekilde
asilamaz. Bloklarin bahge mesafeleri; yonetmelikte belirlenen bahge mesafesine
gore yapilir veya il¢esince onaylanacak vaziyet plan1 ve mimari projeler ile
belirlenir. Yapilar ayrik, blok ve sira blok seklinde yapilabilir. Birden fazla yap1
yapilabilir.

e Konut yapi1 adalar1 tizerinde ifraz yapilmaksizin birden fazla yapiya izin verilir.

e Yapi adalarinda blok ebatlar1 ve taban alan1 serbesttir.

1990 sonrasi planli bir toplu konut alani yerlesime agilan Atasehir- Barbaros
Mabhallesi nin, TEM- E-5 yollarmin baglanti noktasinda bulunan g¢alisma alaninin
plan notlar1 incelendiginde, verilen imar haklarinin hem olduk¢a yiiksek yapilasma
ve yogunluga imkan vermesi hem de alanin tasariminda ingaat firmasinin yaratacagi
vaziyet plani serbest bir tasarima yonlendirmesi bakimindan esneklik sagladig
sOylenebilmektedir. Bodrum katlarin iskan edilmesinden, yapi yiiksekligi ve taban
yayilimiin serbest birakilmasina gibi kriterleri igeren plan notlar1 alanin

gelismesinin tamamiyla 6zel sektore birakildigini gostermektedir.

4.3.2.1 Plan notlar1 ve yapilasma kosullar:

Saha ¢alismast i¢in segilen alan, Agaoglu Insaat tarafindan gelistirilen yaklasik 23 ha
biiyiikliigiindeki alan olup, TEM Otoyolu'nun Kozyatagi- Anadolu baglantisina
paralel konumdadir. Gelistirilen alan 9 yap1 adasindan meydana gelmekte olup,
alanda 8 ayr1 tasarim konseptine sahip konut alani ve ticaret alan1 bulunmaktadir. Her
bir yap1 adasinin uygulama imar planindaki fonksiyonu ve yapilasma o6zellikleri

Cizelge 4.13te goriildiigii gibidir.

Alanin tasariminda rehberlik edecek imar verilerine bakildiginda, tek bir adanin
ticaret fonksiyonuna ayrilirken, genel olarak alanin konut fonksiyonuna hizmet
edecek sekilde planlandig1 goriilmektedir. Ayrica, ayrik nizamda yap1 yiiksekliginin

serbest birakildigi alanlar ile alanin tasarimina esneklik nosyonu kazandirilmaktadir.
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Cizelge 4.13: Caligsma alan1 imar durumu.

Yapi Nizami | Hmax Kaks | Fonksiyon Parsel
Alam (ha)

3337 ada- 3 parsel Ayrik Serbest 2,50 Konut 3,2 ha
3338 ada- 4 parsel Ayrik Serbest 3 Ticaret 0,82 ha
3339 ada- 4 parsel Ayrik Serbest 2,50 Konut 2,79 ha
3342 ada- 5 parsel Ayrik Serbest 2,50 Konut 2,77 ha
3344 ada- 5 parsel Ayrik Serbest 2,50 Konut 19 ha
3345 ada- 4 parsel Ayrik Serbest 2,50 Konut 2 ha
3353 ada- 1 parsel Ayrik Serbest 2,50 Konut 0,98 ha
3357 ada- 3 parsel Ayrik Serbest 2,50 Konut 19 ha
3361 ada- 1 parsel Ayrik Serbest 2,50 Konut 2,92 ha

4.3.2.2 Arazi gelistirme siireci

Calisma alaninin, simirlart iginde bulundugu bugiinkii Atasehir ilgesi- Barbaros
Mabhallesi, 1980 sonras1 gelismeye baslamis bir alandir. Ancak 1992 yilina kadar bu

mabhalle Yeni Sahra Mahallesi sinirlar1 dahilinde olup, sonrasinda ayrilmistir.

Tez kapsaminda gelisimi incelenen toplu konut alanlarinin bulundugu, 9 imar
adasimin gelisimi ise 1990 sonrasi olmustur. Alanin miilkiyeti, 6zel kisiden Once
Emlak Bankasi'na ge¢mis sonrasinda Emlak Bankasi alandaki konut gelistirmelerini
cesitli sirketlere devretmistir. En son Alarko Sirketler Ortakligi'na ait arazilerin
TOKI eline gegmesiyle, Bat1 Atasehir’de 6zellikle ¢calisma konusu alani1 da kapsayan
konut yatirnmlari, 2000°1li yillar sonrasinda gelismeye baslamis, kent igindeki
avantajli arazi konumu sebebiyle biiyiikk O6l¢ekli yapr ingaat firmalarmin konut

yatirimlarinda 6ncelikli tercih alani haline gelmistir.

S6z konusu konut alaninda kullanilan arazi ve arsa diizenlemesi metodu 15. ve 16.
maddeler olup, alanin gelistirilmesinde yapiminda emlak gayrimenkul yatirim
ortaklig1 esasma dayanarak, TOKI ve Agaoglu insaat arasinda anlagsma yapilmistir.

Buna gore yatirnm ortakliginda Emlak GYO'ya aktarilan oran % 38,5 olup,
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472.806.724 TL'dir (Emlak GYO, 2011).TOKI Baskanlig1'ndan elde edilen resmi
verilere gore alanda gelistirilen projenin tamamlanma oran1 % 100 olan projede
tiretilen birim sayist 3708 dir. Ayrica projenin toplam bedeli 311.850.000 TL olarak
goriilmektedir (TOKI, 2012).

4.3.3 Alanda iiretilen konut projeleri

Kozyatagi- Anadolu Otoyolu na paralel uzanan ve miilkiyeti TOKI eline ge¢mis olan
Bat1 Atasehir’de yaklasik 23 ha biiyiikliglindeki arazide Emlak Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 yontemi kullanilmistir. Buna gore arazi TOKI tarafindan, {izerinde konut
gelisiminin saglanmasi i¢in Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi yontemine gore
Agaoglu Insaat sirketine devredilmistir. 2004 yilinda ihaleye ¢ikan Bat1 Atasehir’de
ihale sonucunda Emlak Hasilat Paylasimi yoluyla, yapilasmanin yasal dayanagi ve

baslangici olusturulmustur.

Agaoglu tarafindan alan i¢in gelistirilen tasarimin konseptinde, 9 imar adasi
lizerinde 8 ayr1 tema ve tasarimda konut alani ve ticaret alani Uretilmistir. Yerlesim
ve yasam alani olarak tasarlanan ve tanitilan bolgenin marka ad1 Agaoglu My World
Atagehir olarak belirlenmistir. My World Atasehir yerlesmesinde iiretilen konut
alanlart farklilagsan tasarim ve mekan kullanimlarina goére Moontown, Starland,
Equinox, Southside, Highpark, Diamond, Suncity ve Andromeda olarak

ayrilmaktadir. Yapilarin arazi i¢gnideki konumu Sekil 4.27 de goriildiigi gibidir.

Sekil 4. 27: Agaoglu My World Atasehir vaziyet plan1 (http://www.myworld.com.tr/
tr/kat.asp#).
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Projenin resmi sitesinde, toplam yagsam alani net 1 milyon m2, bina alan1 32 bin m2,
dogal yasam alan1 54 bin m2 olarak agiklanmakta, alanda toplam 34 blokta 3636 adet
konut birimi bulundugu belirtilmektedir. Bunun disinda 3 ha biiyiikliigiinde aligveris
merkezi alani (otel dahil), park alanlari, agik ve kapali spor tesisleri alanda yer alan
diger kentsel altyapir ve st yapilardir. Vaziyet plani iizerinden hesalandiginda

alandaki fonksiyonlarin tabansal biiyiikliiklerinin dagilimi Cizelge 4.14 teki gibidir.

Cizelge 4.14: Alanda yer alan fonksiyonlarin dagilima.

Alan Kullanim Sekli Oranlar
Bina Taban Alanlari 2,13 ha=%9,2
Yollar 3,72 ha= % 16,1
Rekreasyon Alanlari ve Spor Alanlari 16,33 ha=% 71
Ticaret Alani 0,82 ha= % 3,56
Toplam 23 ha=% 100

Diamond bloklari; 13 ve 17 katli olmak tizere iki farkl yiikseklikteki 3 bloktan ve 91
daireden olusmaktadir. Bloklarin ortasinda 6zel agik havuz, ¢ocuk oyun alani ve
botanik bahgeleri gibi acik alan diizenlemeleri bulunmaktadir. Bloklarda yer alan

daireler 5+1 tipolojisindedir (bkz. Sekil 4.28).

DUAMOND ADA .
BIAMOND V1
el kel

51

DIAMOND VZ-1, V22
rerrral kot .

5=l

Sekil 4. 28: Diamond My World konut tipolojisi (http ://www.myworld. com.tr/tr/
planlar/diamond/v1l_5%2B1.asp).
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Moonworld bloklar1 471 tiggen 2’si daire formunda 6 bloktan olugmakta, bloklarin
ortak alaninda ise 6zel havuz, dinlenme alanlar1 ve parklar bulunmaktadir. Blok
yiikseklikler1 12, 14, 16, 18, 22 ve 23 kat olmak iizere degisim gostermektedir.
Toplam 380 dairenin bulundugu sitede 3+1 ve 4+1 tipte konutlar bulunmaktadir.

Moontown 3+1 konut tipolojilerinden 6rnekler Sekil 4.29°da goriilmektedir.

3+1a, 3+1b

Sekil 4. 29: Moontown My World konut tipolojisi (http://www.myworld.com.tr/tr/
planlar/moontown/al 3%2B1.asp).

Starland Bloklari; yerlesimin kuzeydogusunda olup 4 bloktan olugsmaktadir.
Bloklarin 2’si kare, 11 dikdortgen biri ise daire formlu olup, bina yiikseklileri 13, 16
ve 28 olarak degismekte, toplam 354 daireyi kapsamaktadir. Diger bloklardaki o gibi
acik alan kullanimlar1 burada da mevcuttur. 1+1 den baglayarak 5+1°e kadar, dubleks

ve normal kat daireler bulunmaktadir. 2+1 tipteki bir daire 6rnegi Sekil 4. 30" dadur.

Nommal Kot Pran

Net  Brit
241 90,79 12985

* fiyatar igin ikayn e,

o1 blok |
nomaiatma |

Sekil 4. 30: Starland My World konut tipolojisi (http://www.myworld.com.tr/tr/
planlar/starland/starland_d1 2+1.html).
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Equinox bloklart; 3 kare, 3 dikddrtgen toplam 6 bloktan olusmakta olup, binalarin
kat yiikseklikleri 11, 23 ve 24’tlir. Tenis, voleybol, basketbol ve bisiklet sporlarini
yapmaya olanak veren spor alanlari, havuzlar, park ve acik alanlar mevcuttur. Alanda
toplam konut birim sayist 49°dur. 2+1, 3+1 normal kat, 4+1, 5+1 seklinde

diizenlenen konutlar ise dubleks ozelliklere sahiptir. Dubleks daire planit Sekil

4.31'de goriildiigi gibidir.

Sekil 4. 31: Equinox My World dubleks konut tipolojisi (http://www.myworld.
com.tr/tr/planlar/equinox/E_4 1 Alt.asp).

Anromeda konut bloklari, dairesel formadaki 4 bloktan olusmakta ve toplam 990
daireyi barindirmaktadir. Binalardaki konut tipolojileri 1+1 ve 2+1 kullanim sekilleri

olarak cesitlenmistir. Andromeda 1+1 konut tiplojisi Sekil 4.32"deki gibidir.

- Fiyatiar icin tiklaywna)

ANROMEDA ADA

Zemin-20.Xatior
21-33, Katior .

c2

Zemin-16 Xatior

Zemin-12. Katar .
13-16. Kafiar
17-20, Katior

c4

Zemin - 12. Katior
13-16.Katlar .
Cl.C2,C3.C4
isla

Sekil 4. 32: Andromeda My World konut tipolojisi (http://www.myworld.com.tr/tr/
planlar/andromeda/cl_1+1d.asp).
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Arazinin giiney kesiminde konumlanan Southside bloklari, 3 dikdortgen 1 daire
formlu binanda meydana gelmektedir. Dikdortgen binalar 14, daire formlu binalar ise
25 kat yiiksekliginde olup, havuz, botanik bahgesi, ¢ocuk oyun alani ve parklar gibi
rekreatif kullanimlar diizenlenmistir. Bloklardaki toplam konut birimi sayis1 376 dir.
Konut tipleri 1+1, 2+1 ve 3+1 olarak diizenlenmistir. Southside konut bloklarinda

yer alan farkli daire planlarina ait bir gorsel Sekil 4.33 te goriilmektedir.

Net Bt

2410 W.7R MRAY

* hatorign Samz

#1/82/83 blok
Normol Kat Pary
0

I'a
b
ol

Net Bt
|30 1868 15784

| * fiyatiar icin tidoyne.

B81/82/83 blok
Nomal Kot Par
2la

2110

L

D1-1 blok
Nomal Kot Ao
Zestie) Kl Par
1

e

Sekil 4. 33: Southside My World konut tipolojileri (http://www.myworld.com.tr/tr/
planlar/southside/southside.html).

Highpark bloklar1; Agaoglu My World alaninin merkezinde, kat ytikseklikleri 24 ve
25 arasinda degisen 3 dikddrtgen binadan olusmaktadir. Toplam 370 dairenin
bulundugu alanda ag¢ik alan ve spor alanlari diizenlemesi yapilmistir. Dairelerin
konut tipleri 2+1 ve 3+1 olarak degismektedir. Dairelere ait 2+1 ve 3+1 plan
ornekleri Sekil 4.34 teki gibidir.
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HIGHPARK

FHARE ADA HIGHPARE ACA
ket remelket 133
>

o6 w

>k

Sekil 4. 34: Highpark My World konut tipolojileri (http://www.myworld.com.tr/tr/
planlar/highpark/index.asp).

Alandaki son konut bloklar1 olan Suncity ise dairesel formlu, 27, 29 ve 30 kath 4
gokdelenden olusmaktadir. Agik alanlar1 park, havuz ve bahge seklinde diizenlenen
alanda, toplam 584 konut birimi bulunmaktadir ve konutlar 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
tiptedir. Suncity konut bloklarinda yer alan farkli tipolojideki dairelere ait planlar
Sekil 4.35teki gibidir.

Sekil 4. 35: Suncity My World konut tipolojileri (http://www.myworld.com.tr/tr/
planlar/suncity/index.asp).
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Tiim alandaki konut bloklarinin mimarisi, yap1 diizeni, alan kullanimlar1 ve yap1 dis
goriiniimleri baz alindigindan planlanan konut alaninin, alanin eski kullanicilarindan
temizlenerek tamamiyla iist gelir grubuna yonelik bir tasarim anlayisiyla planlanana

rant amacl piyasa konutlar1 oldugu goriilmektedir.

My World Atasehir alaninda yer alan farkli konseptlerdek konutlarin proje gériintimii
Sekil 4.36’daki gibidir. Alanin hali hazirdaki gorinimi ise Sekil 4.37'de

goriilmektedir.

FRAER

FEENScsuGEans

Sekil 4. 36: Atasehir My World alan1 proje goriiniimii.
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Sekil 4. 37: Atagehir My World alan goriiniimii.

2012 itibariyle alanda, Agaoglu Insaat tarafindan satisa sunulacak hazir bos konut
bulunmamaktadir. Ancak yerlesmedeki daire sahiplerinin satisa ¢ikardigi konut
fiyatlarim1 inceleyerek miilk degerlerindeki artist gozlemlemek miimkiindiir.
Alandaki konutlarin 2012 itibariyle satis degeri Cizelge 4.15te goriilmektedir. Konut
tipi ve biiyiikliikleri ise Cizelge 4.16'da goriilmektedir.
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Cizelge 4.15: My World Atasehir konut fiyatlar1 (2012 yil).

.. Min. Fiyat Max. Fiyat
Konut Tipi (TL) (TL)
Diamond 5+1 1.250.000 1.250.000
3+1 685.000 810.000
Moontown
4+1 880.000 880.000
2+1 450.000 520.000
Highpark
3+1 650.000 650.000
1+1 320.000 320.000
Suncity 2+1 550.000 550.000
3+1 810.000 810.000
1+1 355.000 430.000
Andromeda
2+1 520.000 520.000
1+1 325.000 325.000
2+1 450.000 500.000
Starland
3+1 665.000 695.000
4+1 985.000 985.000
1+1 339.000 339.000
Southside 2+1 525.000 535.000
3+1 665.000 665.000
2+1 550.000 570.000
Equinox 3+1 650.000 665.000
5+1 1.200.000 1.200.000

Konut fiyatlarindan anlasildigi iizere, alandaki dairelerin satig fiyatlar1 2012 yihi

itibariyle 320.000 TL- 1.250.000 TL arasinda degismektedir.

148



Cizelge 4.16: My World Atasehir konut biiyiikliikleri.

Konut Tipi Min. M2 Max. M2

Diamond 5+1 256 256
Moontown 3+1 164 194
4+1 192 192
2+1 120 138

Highpark
3+1 157 157
1+1 68 68
Suncity 2+1 129 129
3+1 194 194
1+1 65 72

Andromeda

2+1 93 93
1+1 67 67
2+1 120 138

Starland
3+1 157 161
4+1 264 264
1+1 67 67
Southside 2+1 129 138
3+1 157 157
2+1 120 138
Equinox 3+1 157 161
5+1 322 322

Bloklarda yer alan daire biiyiikliiklerine bakildiginda ise, 1+1 tipten 5+1 tipe kadar
degisim gosteren normal kat ve dubleks 6zelliklerde tipolojileri gormek miimkiindiir.
Daire biiyiikliikleri ise briit 65- 256 m2 arasinda degisim gostermektedir. Her iki
tablodan elde edilen verilere gore konutlarin m2 birim degeri ise 4100- 4880 TL

arasinda degisim gostermektedir.
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4.3.4 Planlama ciktilar1 acisindan esnekliginin degerlendirilmesi

Alanda insas1 tamamlanmis olan projelerin, imar planinda taninan yapilasma haklar
kapsaminda gelisimi incelendiginde oldukg¢a genis haklar tanindig1 goriilmektedir.
Yapilagsma kosullarinin belirlendigi plan yapim siirecinde gdsterilen bu comertligin,
kent yagsaminda genel olarak kamu yararina olup olmadigi noktasinin belirlenmesi,
planin esnekliginin belirlenmesinde de yardimci olmaktadir. Bu nedenle konut
iiretimi, altyap1 temini ve projelerin kent mekaninda siirdiiriilebilirlikleri baz alinarak

esneklik degerlendirmesi yapilmistir.

4.3.4.1 Esnekligin konut iiretimine katkis1

Tamamen bos bir arazi {izerinde, 3194 Sayili Imar Kanunun 23. maddesi kapsaminda
gelisme konut alani olarak yapilasmaya agilan calisma alani, bugiin Istanbul un
planli gelisen ve yeni alt merkezlerinden biri olan Atasehir’in merkezinde ve ana
akslar iizerinde yapilanmistir. Agaoglu Insaat tarafindan gelistirilen konut alanlari,
iist gelir kesiminin yogunlukla yatirim yaptigi prestij mekanlaridir. Bu nedenle
olusturulan konut tipleri, konseptler, 6zel yaratilmis temalar ve sosyal- teknik altyap1
olanaklariyla alanin arazi ve gayrimenkul degerleri giin gectik¢ce artmakta olup konut

tiretimi piyasa konutu yoniinde gelismistir.

Piyasa konutu iiretiminde esneklik

Piyasa konutlarinin iiretiminde saglanan esneklik unsurlarindan ilki imar haklarinin
verilmesinde uygulanan serbestlestirme politikalaridir. Tlgili idarelerin yapilasmanin
icerigi ve sekline dair goriis ve yontem bildirmeyecek sekilde yapilasmayr serbest
birakmaktadir. Arazinin gelistiriciye devriyle birlikte gorev yiikiinii {izerinden atan
ilgili idare, yaptig1 planla alan1 hélihazirda avan proje alani ilan ederek yapilasma
kosullarin1 belirtmekten kagcinmis olmakta, boylece konut {iretimi siirecinde hem
kendine hem de gelistiriciye kolaylik saglamaktadir. Ancak ayni zamanda kamu

idaresinin konut {iretimindeki kontrol mekanizmasi minimuma inmis olmaktadir.

Mevcut planlarda arazinin onaylanacak avan projeye gore gelismesi Ongoriiliirken,
yap1 yiksekliklerinin serbest birakilmasiyla, arazinin tamamen rant odakl
gelismesine destek verilmis olmakta ayrica yapilasma ve niifus yogunlugu gelistirici
takdirine birakilmaktadir. Alanda iiretilecek konut sayisinda da devletin higbir
miidahalesi olmamasi, yogunlugun kosulsuzca arttirilabilir bir kriter olarak

goriildiigiinii gostermektedir. Yapilagma kosullarina bina bazinda ve mimari kriterler
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acisindan da hicbir yonlendirmede bulunulmamasi, yapilagma sartlarina yiikseklik,
taban kullanimi, bina dis cephe goriiniimii ve malzeme kullanimi, tipoloji se¢imi gibi
konularin higbirinde ne yerel ne de merkezi idare tarafindan kisitlamalar
getirilmemistir. Boylece merkezi ve yerel idare, plan yapma, uygulama, konut
tiretimi konularinda siireci baglatan, ancak araziyi gelistirilmek {izere ihale ettikten

sonra biitiin kontrolii gelistiriciye devreden bir araci roliinii listlenmektedir.

Piyasa konutu iiretiminde goz ardi edilen diger bir sorun ise, kendini besleyen 6zel
olanaklartyla kent i¢inde ayrilastirilmis 6zellikler tagiyan bu konut alanlarinin, konut
dokusu bakimindan gevresiyle iligkilendirilmemesidir. Avan proje alanmnin kentsel
konut dokusunda yarattig1 bu uyumsuzluk, hem yakin ¢evredeki mesk{in alanla olan
iligkisinde hem de diger avan proje alanlariyla olan baglantisinda izlenebilmektedir.
Bir yandan proje alani, yakininda bulunan meskiin ve organik dokunun mimari
ozellikleri, yap1 yiikseklikleri ve siluetinden uzak yapilagirken, diger yandan biitiin
bir gelisme alani i¢inde, toplu konut iiretimine elverisli 6lgiide biiyiik yap1 adlarinin
her birinin farkli yiiklenicilere satilmasiyla baslayan siiregte, her bir yiiklenici firma
kendi tasarim kriterleri esliginde birbirinden ayrik konseptlerde konut liretmektedir.
Boylece planlama ve kentsel mekanin kullaniminda ¢ok parcali ve ayriklagtirilmig

konut alanlarinin tiretimi serbestlestirilmis olmaktadir.

Sosyal konut iiretiminde esneklik

Yapilasmaya dair emsal ve yiikseklik haklarinin 6zgiirce tanindigi, kent icinde bu
derece kiymetli olan bir arazi iizerinde baslayan bu yapilagsmada, alanda yaptigi
yatirima karsilik biiylik kar i¢cinde olan yiiklenicinin, sosyal konut saglamak veya
finanse etmek gibi hicbir asli gorevi bulunmamaktadir. ilge belediyesiyle yapilan
goriismeler sonucunda, bu baglamda yetkili idarelerle imzalanan bir anlagsma
olmadigr veya ylklenicinin karim1 sosyal konut {iretimi olarak kamu yararina
dontistiirecek mekanizmalar saglanmadig anlasilmistir. Boylece gelistirici yalnizca

kendi kar1 ve elde edecegi ranta odakli ¢aligmaktadir.

Bununla birlikte, Basbakanlik’a bagli bir devlet kurumu olan TOKInin disinda
belediye ile bir anlasma s6z konusu olmamistir. My World Atasehir proje alani ve
planlama siirecine bakildiginda, devletin kendi hazinesi ait bir araziyi, hi¢gbir kamu
yarar1 ilkesi gozetmeksizin 6zel miilkiyet seklinde gelistiriciye hasilat paylasimi
karsihiginda satmistir. Bdylece aslinda devletin bir kurumu olan TOKI, kendisini

yasayla taninan haklarini kullanmak suretiyle kar amaci giiden herhangi bir 6zel bir
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sitket mantigiyla isletmis olmaktadir. Oysa konut yatiriminin yapildigi alan bir
belediye alani sinirlar1 iginde olup, hem biiyiiksehir hem de ilge belediyesinin
yapacagl imar planlarin 1s1ginda imar hakki elde edecektir. Bu durumda imar plani
ile hem avan proje esnekligi taninmis hem de serbest kat yiiksekligi verilerek proje
geliri ve rant1 maksimize edilmis bir alanda, bu haklarin planlama ¢iktilar1 saglamaya
karsilik verilmedigi aciktir. TOKI nin hasilat paylasimi ile elde edecegi olasi geliri
hangi oranda, hangi yatirim i¢in ve ne zaman kullanacaginin agiklikla sunulamamasi
ise, kentsel alandaki kamu yarari ilkesini ve sosyal konut iiretimi boyutlarini
belirsizlestirmektedir. Oysa benzer sekilde kamu- 6zel ortakligi ile konut iiretimi
yapilan Avrupa tilkelerinde, gelistiricinin irettigi piyasa konutuna oranla belli bir
sayida sosyal konut iiretmek veya bu iiretimi finanse etmek zorunlulugu oldugu

anlagmalara rastlamak miimkiindiir.

Tiimiiyle bakildiginda, My World Atasehir projesi, kentin kiymetli ve stratejik olarak
onemli konumdaki bir arazisinde iist gelir kesiminden olusan kullanicilarina
sagladig1 mekansal avantajlar degerini arttirmaya devam ederken, kentin diger bir
kullanict grubu olan alt ve orta gelir kesimine hitap edecek sosyal konutlarin

tiretiminden uzak bir noktada yer aldig1 goriillmektedir.

4.3.4.2 Esnekligin teknik ve sosyal altyapi iiretimine katkisi

Planlama {izerinde saglanan esneklik unsurlarmin alandaki altyapr {retimini
etkiledigi birden fazla nokta bulunmaktadir. Bu noktalari, avan proje alani iginde ve

disinda yapilan altyap: tiretimleri olarak basitge ikiye ayirmak miimkiindiir.

Oncelikle avan proje alami icindeki altyap: gelisimine bakildiginda, yiiklenici
pozisyonundaki yap1 firmasinin kendi tliretecegi konut alanin ihtiyaci olan iistyapiy1
yiiklenen taraf oldugu gériilmektedir. Insaat firmasi arazi iizerinde konutlarla birlikte,
sosyo- kiiltiirel faaliyet ve rekreasyon alanlarinin insasini yiiklenirken, teknik
altyapinin iiretimi belediyeye aittir. Ayrica ¢alisma alaninda rekreasyon amacli park,
bahge, havuz ve cesitli dinlenme mekanlarinin olusturan acik alan kullanimlari,
cevreleyen yollar, site i¢i ulasgim ve otopark ihtiyaglari tamamiyla alan igine yatirim
amagli yapilmis olup, kamu kullanimina kapali mekanlar olmaktadir. Diger taraftan,
yeni gelen niifusun getirecegi sosyal altyapi ihtiyag yiikiine iligkin bir diizenlemeye
gidilmedigi, saglik, egitim, yonetim, sosyal- kiiltiirel hizmetler gibi donatilarin

karsilanmasi yolunda herhangi bir donat1 yliklemesi yapilmadig1 goriilmektedir.
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Ikinci 6nemli nokta ise, yiiklenici firmaya altyapi temini saglanmas1 ve imar haklar
verilmesine karsin, yiiklenicinin kamuya yaptigi bir altyapt yatirnminin
bulunmamasidir. Gelistirici, yatirim alani1 disinda higbir noktada eksik olan sosyal ve
teknik altyapmmin insa edilerek veya finanse edilerek karsilanmasini saglayan
herhangi bir anlasmaya bagl degildir. Boylece gelistiricinin yaptig1 tim masraf ve
maliyetler kendisine kar getirecek alani, yani c¢ikarlarint kapsamaktadir. Yakin
cevresiyle birlikte adeta kapali yerlesim modeli ¢izen calisma alani, bu bakimdan
hem kamu donatisina sahip olmayip, hem de kamuya yatirirm yapmayan, yalnizca
kendini besleyen bir alan konumundadir. Bunun yaninda alan avan projeye gore insa
edildiginden, uygulama imar plani1 smirlart i¢inde kalan diger alanlarla donati
biitiinliigli ve standartlarinin saglanmasi1 bakimindan ¢evresiyle higbir biitiinliik

gdstermeyen, parcali gelismis bir kapali konut alan1 olmaktadir.

Sonug olarak, konut iireticisi ve yatirimcisi olan firma yaptigi insaat faaliyeti ve
satacagi konutlarin kar1 yaninda, bir anlagsma dahilinde kendi gelistirdigi alan disinda
higbir noktaya kamu yatirim olarak katki saglamamustir. Uretilen her tiirlii rekreatif
hizmet alanlari, konut semasinin avan projesi i¢inde ve yalnizca bu alanin
kullanicilarini hedef kitle alan bir yaklasimla yapildig gibi, ¢evreye hicbir baglantisi

saglanmamustir.

4.3.4.3 Esnekligin kentsel mekan kalitesi katkisi

Calisma konusu alan, cevresinde de ¢ok sayida ozel yiikleniciler tarafindan insa
edilmis ve yine Ust gelir kesimine sunulmus konutlar bulunmaktadir. Boylece 200011
yillar sonrasi gelismeye baglayan Bati Atasehir- Barbaros Mahallesi nin Kozyatagi
baglant1 yoluna ve TEM Otoyoluna cepheli ¢ok sayida konut alani olugmustur.
Planl olarak gelisen konut alani, ilgili planlarda da belirlendigi lizere gelisme konut
alan1 olarak, bos bir araziden, imarli arazi konumuna ge¢mis ve zamanla cevresiyle
birlikte geliserek, arazi degerleri ve gayrimenkul degerlerinin en yliksek oldugu kent
ici alanlardan biri haline gelmistir. Boylece bolgenin hem iist 6lgekli planlar hem de
imar planlartyla desteklenen konumu, ilgili alan1 son on yildir yatirrm odagi haline
getirmistir. Ancak kent i¢inde bos bir arazi iken planl olarak gelisen bu alanin
mekansal kalite ve ¢evrenin siirdiiriilebilirligini konut alanlar1 ve altyap: agisindan iki

sekilde incelemek miimkiindiir.
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Konut alanlarinin gelisimi agisindan incelendiginde; ¢alisma alaninin ¢evresindeki
yatirimlarla birlikte kent icinde tek bir gruba- iist gelire- hitap ettigi goriilmektedir.
Konut alanlarinin fiziksel nitelikleri ile olusturdugu mekan yakin ¢evresiyle uyumlu
bir iligki i¢inde degildir. S6z konusu ¢aligsma alaninin yakin ¢evresine bakildiginda,
batisinda yer alan, yerlesik meskiin konut alanlarinda h=9,50 metre olup, 3 kata
yapilagsma izni verildigi goriilmektedir. Kozyatagi baglanti yolunun karsisinda yer
alan Dogu Atagehir kesiminde ise 1990 ve sonrasi gelisen konut siteleri yer almakta
olup, alan 9 kat yiiksekliginde binalardan olusmakta, bu sitelerin giineyinde yer alan
meskiin doku ise 1-2-3-4 katli yapilardan olusmaktadir. Konut dokusu
incelendiginde, once yapilasmaya baslayan Dogu Atasehir’den, Bati Atasehir’in

imara acildig1 doneme dogru kat artis1 gériilmektedir.

Bunun yaninda, Bat1 Atasehir’'de yer alan Agaoglu My World yerlesimi, hem cevre
diizeni plani ve dahilindeki politikalarla ilgenin bir alt merkeze doniismesi, ulagim
baglantilar1 ve kent igindeki stratejik konumu hem de gilinlimiiziin liks konut
anlayisini yansitmast bakimindan avan proje ile serbest yiikseklik gibi ayricalikli ve
iistiin imar haklan ile kusatilarak, yakin c¢evresinden bagimsiz yapilasma olanagi
bulmustur. Ayrica yerel veya merkezi yonetimin yiikseklik, yap1 kalitesi, malzemesi,
binalarin dig gOriiniimii ve yarattigi kapali mekanlara hi¢cbir miidahalede
bulunmamasi ve bunlar1 diizenleyecek bir yonerge sunmamasi iiretilen yeni konut

alanin mekansal siirdiiriilebilirliginin diisliniilmedigini gdstermektedir.

Sosyal ve teknik altyapinin gelistirilmesi bakimindan ele alindiginda ise; alandaki
muhtemel miilk sahipleri disinda kullanima kapal1 olan ve kamu yararin1 gozetmeyen
donatilarin bulundugu goriilmektedir. Her biri farkli konseptlerle sunulan konut
bloklarmin ¢ocuk oyun alanlari, park, bahge, havuz gibi kullanimlar1 yalnizca site
kullanicilarina agik olup, yerlesim alani imar planinda avan proje alani oldugu igin
ayrica burada yapilan her bir donatida resmi olarak kamu kullanimina kapatilmis
olmaktadir. Boylece kamu yarar1 ve kamu kullanimlar1 kisitlanmistir. Tipki konut
alanlarinda eksikligi goriildiigl iizere, kamusal veya ag¢ik alanlarin kullanimlarinda
da acik ve kapali alan kullanim oranlari, agik alan kullanimlarinin dis mekanla
baglantis1 veya belli kriterleri tagimasi gibi yonergeler bulunmamaktadir. Boylece
denetimsizlestirilmis, serbestlestirilmis ve alanin gelistiriciye devriyle birlikte tiim

kontrol mekanizmalarinin silindigi bir yapilasma 6rnegi sergilenmistir.
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4.3.5 Boliim sonucu

Calisma kapsaminda istanbul Metropolitan Alani'nda iki 6nemli konut gelismesi
incelenmistir. S6z konusu konut alanlar1 istanbul’un ana ulasim aks1 olusturan ve
tizerinde en kiymetli arazi degerlerine sahip alanlarin bulundugu ve 2008 sonrasi ilge
statiisii kazanarak yapilagsma hizlar siiratle artan iki ilgesi Basaksehir ve Atagehir’de

yer almaktadir.

Calisma kapsaminda Ornek olarak secili alanlarin imar planlar1 ve kamu- 06zel
ortakliklar1 ile gelisme siireci izlenerek; siirecte iiretilen nazim ve uygulama imar
planlarinin etkinligi ve plan notlarmin alanin gelismesindeki katkisi, avan proje
esasina gore gelisme kriterleri, yerel ve merkezi idarenin gelistirilmek iizere
yiikleniciye devrettigi bu alanlar ne tiir bir kontrol mekanizmasina sahip oldugu ve
uretilen konut alanlarinin konut stoku, donatilar ve mekansal kalite bakimindan
eskiye oranla nasil bir manzara ¢izdigi sorularmma cevap aranmistir. Uygulama
alanlarinda yiiritilen planlama c¢aligmalarinin plan esnekligini degerlendirmek

acisindan belli baslt sonuglar1 oldugunu sdylemek miimkiindiir.

Oncelikle, arazinin 6zel sektore devri ve planlama calismalari siirecine topluca
bakildiginda, s6z konusu alanlarin avan proje alani ilan edildigi goriillmektedir. Avan
proje alanlar ilgili yonetmeliklerdeki tanimlar1 geregi uygulamada yerel ve merkezi
idarelere biiyiik dl¢lide kolaylik saglayan, adeta planlanmadan rahatlikla birakilabilir
alanlar olmuglardir. Biri kentsel doniisiim biri gelisme alani olarak ilan edilen ve
farkli dinamiklere sahip iki bolgede de yapilan planlama c¢alismalari hem benzer hem
zit Ozellikler gostermektedir. Kentsel doniisiim alanlarinda planlama gérevi kanunlar
geregi TOKI'ye devredilmis ve avan proje ile planlanacak alan iken, Atasehir’de
planlanan gelisme alan1 devletin plan yapimindan kagmasi ve 6zel sektore kolaylik
saglamasinin bir TUrliniidiir. Ayrica bu alanlarda yapilasma kosullarinin; kat
yiiksekligi, taban oturumu, bina cepheleri, konut tipolojileri vb. tasarimsal unsurlarin
belirtilmesi ya da en azindan yonlendirilmesinden dahi kagilmasi, planlama
otoritesinin araziyi devredip kendi payimna diiseni aldiktan sonra siiregten ¢ekildiginin

gostergesidir.

Ikinci 6nemli nokta, uygulama sonucu arazide yiikselen konutlarin piyasa
konutlariin  disinda sosyal konut {iretimine yonelik hi¢cbir miidahalede

bulunulmamasidir. Yiiklenici piyasa konutu {iretip bundan sagladigi karin bir kismini
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TOKI ile paylasmakta, ancak bu 6demeyi zaten aldig1 araziye karsilik yapmaktadir.
Bunun disinda aldigi imar haklarinin karsiligint da verecek bir yaklasimla kamu
yararina yonelik sosyal konut uygulamalarin1 yapmakla ilgili higbir sorumlulugu
bulunmamaktadir. Ayazma kentsel doniisiim alaninda, alandan ¢ikarilmis olan
niifusu barindirmak devletin bir gérevi oldugundan bu kesim igin yapilan doniisiim
konutlar1 yapilmis olmasina karsin, bu konutlarin {iretimi yine TOKI ve anlastig1
baska bir 6zel sirketce insa edilmis, Bati Atasehir'de ise bdyle bir yaklasima gerek
bile olmamustir ¢iinkii arazi halihazirda gelisme alanidir. Boylece goriildiigii iizere
devletin sosyal konut iiretmekle yiikiimlii organm1 TOKI kar amach bir sirket gibi
calisarak yalnizca arsalara karsilik bir hasilat payr almakta, bunun disinda konut
tretimini  destekleyecek  politikalarla  gelistiricilerden =~ kamusal  katki
beklememektedir. Ote yandan TOKI nin bu anlasma ile alacagi bir bedel varsa dahi,
bunu nereye ve ne sekilde aktardigini bilmek neredeyse imkansizdir. Ciinki iilke
capinda konut ve altyapr yatirimlar1 yapmakla gorevli olan TOKI'nin bir 6nceki
yatirim veya anlagmasindan kazandigi geliri, nerede, ne zaman, ne kadar ve hangi
yatirim i¢in aywracagini gosteren bir diizenleme mevcut degildir. Oysa Avrupa
tilkelerinde incelenen yaklasimlar ve ornekler, siiregteki yiiklenici firma- kamu arasi
anlagmalarin birebir neye karsilik oldugunun 6nceden tasarlandigini gostermektedir.
En 6nemlisi ise, ¢ogu modelde yiiklenici firmanin yaptigir 6zel konut yatiriminin
disinda, kamuya katki olarak mal edecegi sosyal konut stokunun ne kadar oldugu,
kentin neresine, ne zaman yapilacaginin dahi agik olmasidir. Yani Tiirkiye geneli
incelenen bu oOrneklerin aksine, oyunun kurallari, yatirimin amaclari, yer, zaman,

aktorler ve maliyet agisindan ¢ok daha fazla detay igermektedir.

Ugiincii nokta; sosyal ve teknik altyapinin karsilanmasma yénelik yaklasimlardir.
Oncelikle s6z konusu alanlar avan proje iiretimi olarak ortaya ¢iktigindan, bu
alanlarin i¢inde yer alacak her tiirlii donati proje alanina ait ve 6zel olarak
gozikkmektedir. Avan proje kapsamindaki bu alanlarin imar planinda kamu yarari
olacak bir karsilifi bulunamamaktadir. Boylece bu alanlar imar planlarinin kara
delikleri olacak sekilde, yalmizca kapali ve sinirli bir yerlesim- proje alanini
ilgilendiren donatilar olarak, plan biitiiniindeki donat1 standartlar1 ve yogunlugundan
ayr1 tutulmaktadir. Ayrica arazilerin teknik altyapilarinin diizenlenmesi ilgili yerel ve
merkezi idarece yapilarak gelistiriciye devredildiginden, gelistiricinin teknik

altyapinin iiretimi ve finansmanina hicbir katkist bulunmamaktadir. Bunun disinda
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bu bir nevi avan proje kistasi ile ddiillendirilmis bu alanlarin i¢inde {ist yap1 seklinde
yapilan sosyal ve kiiltiirel tesisler, donatilar, park, bahge, havuz vb. acik alanlarin
insasi gelistiriciye ait olsa dahi kullanim1 da sadece bu konutlarda ikamet edenlere ait
olacak sekildedir. Bu acidan yine kamuya mal edilmis hi¢bir donati pargasi

bulunmamaktadir.

Son olarak ise, gelistiricinin kazandig1 imar haklarina karsilik alan disina yaptigi
higbir altyapr yatirnmi bulunmadigi bilinmektedir. Oysa gelismis iilke orneklerinde,
gelistiricinin saglayacagi karin bir nevi vergisi olacak sekilde gelisme alan1 i¢inde ya
da disindaki herhangi bir alanda sosyal ve teknik altyapi iiretimini bizzat yapmak

veya finanse etmek gibi sorumluluklarin karsilik imar hakki aldigi goriilmektedir.

Tiim veriler ve karsilastirmalar 1s13inda My World Europe ve My World Atasehir

projelerinin 6zellikleri ve planlama kazanimlar iliskisi Cizelge 4.17 deki gibidir.

Cizelge 4.17: Proje 6zellikleri ve planlama kazanimlari karsilastirma tablosu.

Bat1 Atagehir- My World

Proje Ozellikleri Ayazma- My World Europe Atasehir
Yer- Konum Kent Merkezi Kent Ceperi
Alan Biiyiikliigii 20 ha 23 ha
Alan Ozelligi Kentsel Doniisiim Gelisme Alani
Miilkiyet Durumu Maliye Hazinesi Maliye Hazinesi
Plan Fonksiyonu Konut Konut
Proje Tiirii Avan Proje Avan Proje
Nazim Planla Belirtilen Brit Belirtilmenis 500 kisi/ ha
Yogunluk

Uygulama Imar Planiyla Belirlenen
Temel Yapilasma Kosullari

Max H= serbest
Emsal=2,5
Yapi Nizami= Avan Projeye Gore

Max H= serbest
Emsal=1,5-2
Yap1 Nizami= Ayrik

Arazi- Arsa Diizenleme Araci

18. madde

15- 16. madde

Proje Gelistirme Sekli

Arsa Karsiligi Gelir Paylagimi

Arsa Karsilig1 Gelir Paylagimi

Proje Yiiklenicisi

Agaoglu Ingaat

Agaoglu Ingaat

Hasilat Paylagim Orani

% 30,5

% 38,5

Uretilen Toplam Piyasa Konutu

3080 birim

3636 birim

Merkezi ve Yerel Yonetimin
Mekansal Kaliteye Etkisi

Diisiik

Diisiik

Planlama Kazanimlar

Yiiklenicinin Urettigi Toplam
Sosyal Konut

Kamunun Urettigi Toplam Sosyal
Konut

Gelistiricinin Urettigi Kamuya
Agik Sosyal- Teknik Altyapr Alani
(m2)

TOKI nin Hasilat Paylagimi
Kazanim

472.806.724 TL

228.018.000 TL

TOKI 'nin Hasilat1 Aktardig
Yatirim

Belirsiz

Belirsiz
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e Merkezi ve yerel yonetimin plan yapimindan mekansal kaliteye etkisi diisiik
olarak kabul edilmistir. Clinkii avan proje alan1 olarak gelistirilen her iki bolgede
de, yapilasma kosullar (yiikseklik, yap1 nizami, blok boyutlari, ingaat materyali,
konut tipolojileri, agik- kapali alan kullanim dengesi, kamusal agik alan kullanim
kosullar1 ve oranlari, doluluk- bosluk vb.) biiylik dlgiide gelistirici inisiyatifine ve
avan projeye birakilirken, yapilarin veya acik alanlarin kullanimina dair
kisitlayicilar getirilmemis aksine plan notlartyla kullanimlar oldukca genis

amaglara hizmet edecek sekilde birakilmistir.

e Ayazma, kentsel doniisiim alani plan biitiiniinde 120 ha biiyiikliiglinde bir alan1
kapsamakta olup, biitiin alan i¢inde kamu tarafindan {iretilen toplam sosyal konut
608 adettir. Ancak tez kapsaminda incelenen 20 ha biiyiikliigiindeki My World
Europe yerleskesinde ne TOKI ne de séz konusu yiiklenici Agaoglu Insaat
tarafindan higbir sosyal konut iiretimi yapilmadigindan ¢izelgede bu deger 0

(s1fir) olarak kabul edilmistir.

e Ayazma biitiiniinde, 120 ha iginde, planda kamuya agik sosyal ve teknik altyap1
alanlar1 belirtilmis olmasina karsin, bu alanlar planda My World Europe arazisi
disinda  kalmis ve yilklenici olarak Agaoglu Insaat'm hicbir katkis
bulunmamistir. Bu nedenle kamuya agik sosyal- teknik altyapi tiretimi O (sifir)

kabul edilmistir.

Sonugta, Tiirkiye’de konut iiretiminde devlet ve 0Ozel sektér arasindaki rol
paylasimina bakildiginda, devletin arazi saglayicis1 ve siireci kolaylastirict bir kurum
olarak hareket ettigini soylemek miimkiindiir. Alandaki planlama siirecini baslatan
taraf devlet organlar1 olmakla birlikte, siirecin devaminda bu organlarin higbir
etkinlikleri goriilmemektedir. Ozellikle 2008 sonrasi yapilan yasal diizenlemeler ile
TOKI'nin hazine arazileri iizerindeki planlama ve karar mekanizmalarmdaki
giiciiniin arttirilmas1 ve TOKI'yi hasilat paylasimi modeliyle isleyen kar amagli bir
kamu sirketine doniistiirmesi, 6zellikle piyasa konutu iiretiminde proje bazli sehir
planlama yaklasimim getirmistir. TOKI elinde bulundurdugu planlama yetkisini aktif
sekilde kullanmak yerine, yalnizca arazinin miilk sahibi roliinii kullanmay1 tercih
etmis, toplu konut alanlarinin projelendirilmesi konusunu tamamiyla gelistirici
takdirine birakarak arazileri avan proje alani ilan etmistir. Boylece detayli bir yerel
fiziki plan yapimi siirecinin maliyetleri ve sorumluluklarini en aza indirgemistir.

Ancak kurumun yasal planlama haklarin1 bu sekilde kullanmasi, yogun bir piyasa
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konutu tiretimine ve bu alanlar ilizerinde yiiksek yogunluklu yapilagmaya olanak
saglamigtir. Dahas1 devlet kurumlari eliyle yaratilan bu tutum 6zel sektore de 6rnek

olusturacak hatali uygulamalara yol agmustir.

Projelendirilen alanlarda iiretilecek konut dokusunun o6zelliklerine yonelik
midahalede bulunulmamasi ve bu alanlarin yapilasma kosullarina dair kisitlamalar
getirilmemesi ise parcacil ve genel dokudan bagimsiz olarak gelisen, rant odakli
konut tliretimini desteklemistir. Daha ¢ok piyasa konutu, daha ¢ok kar mantigiyla
isleyen konut pazarinda, merkezi ve yerel idare birimleri kamu yararini temsil eden
taraf olma pozisyonlarin1 geride birakmaktadir. Sonugta plan yapimi ve uygulama
slireci yatirimcinin piyasa konutu tiretmesi lehine esneklestirilirken, sosyal konut
tiretimi gz ardi edilmis, yiiklenicilerden kamuya katki kapsaminda higbir karsilik

beklenmeden kent topraginin devredildigi bir sistem ortaya ¢cikmaktadir.
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5. GENEL DEGERLENDIRME VE SONUC

5.1 Genel Degerlendirme

Uluslararas1 planlama literatiirii incelendiginde, her bir iilkenin kendine 0zgii
planlama yaklagim1 ve bu yaklasimi destekleyen sistemleri oldugu goriilmektedir. Bu
bakimdan {ilkelerin planlama sistemi, yasal, yonetsel, siirece ve uygulamaya doniik
asamalarin her birinde veya bazilarinda farkli yaklasimlarin benimsendigini
gostermektedir. S6z konusu yaklasimlarin bir getirisi olan esneklik olgusu da
tilkelerin planlama sistemine gore degisebilmektedir. Giiniimiizde bu kavram, plan
yapim ve uygulamasi siireglerinde hem kamu hem de 06zel sektoriin islerinin

kolaylastirilmas1 yoniinde kullanilmaktadir.

Esneklik kavramma yaklasim agisindan diinya literatiiriinde Ingiltere diger
tilkelerden tamamen ayrilmaktadir. Kesinlik igermeyen ve yasal baglayiciliktan uzak
olan taslak planlar, Ingiliz sisteminde takdire dayali planlama ydntemini gelistirirken,
diger iilkelerin plan sistemlerine kiyasla daha esnek bir ¢erceve sunmakta ve proje
bazli kentsel planlama yaklasimini desteklemektedir. ingiliz sisteminde goriilen bu
esneklik, planlama izni verilmeden Once yatirnmciyla daha fazla pazarlik
yapilabilmesi imkani saglamaktadir. Almanya ve Hollanda planlama sistemlerinde
ise arazi gelistirme ve kentsel gelisme kontrolii lizerinde daha genis kapsamli ve
ayrintih ifadelerle ortaya konmus, hiyerarsik plan sistemleri goriilmektedir. ispanya
ve Fransa ise tiim {llkeler arasinda planlama yetki ve hiyerarsi konusunda en
hiyerarsik diizene sahip iki iilke olup, plan kapsamlar1 ve yapilasmaya yonelik
kosullar keskin kanunlarla ortaya konmakta, plan bazli sehircilik yaklagimi
benimsenmektedir. Bu noktada esneklik olgusunun smirlarimin belirlenmesinde
kullanilan bir yOntem olan planlama anlasmalari, gelismis {tilke orneklerinde
yayginca kullanilan bir planlama arac1 konumundadir. Bu anlagmalar sayesinde, arazi
gelistirme siirecinde kamu ve 06zel sektoriin yiikiimliiliikkleri ile kamunun olasi

projedeki yapilagma kosullart ve mimariye miidahale noktalar1 belirlenmekte, diger
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yandan devletin kaynaklarmi kullanarak kar saglayacak olan gelistiricinin kazanci
vergilendirilmis olmaktadir. Anlagmalarin genel igerigi itibariyle gelistiricinin
kazancina karsilik kamu yatirnmi yapmasi 6ngdriilmekte, bu yatirim sosyal konut
veya altyapi iiretimi olarak ikiye ayrilmaktadir. Yatirimcinin dogrudan kamusal katki
saglamadigr durumlarda ise, alternatif olarak sosyal konut ve altyapi ihtiyacini
finanse etmesi yontemine basvurulmaktadir. Boylece devlet, gelistiriciye tanidig
imar haklariin ve gelistirme projelerinde tanidig1 esnekliklerin karsiligin1 mal ve
hizmet olarak aninda ve birebir almis olmakta, kisa vadede piyasa konutu iiretimiyle

es giidiimlii olacak sekilde sosyal konut {iretimi de saglanmis olmaktadir.

Tiirkiye ise tim bu Avrupa iilkeleri arasinda planlama siireci ve arazi gelistirme
yontemlerinin kullanimi, yetki, hiyerarsi ve yasal baglayicilik bakimindan Almanya
ve Fransa modelinin bir karmasi olmakta, plan bazli sehircilik anlayisina uygun
gorinmektedir. Buna gore Tiirkiye'de plan sistemi, siradiizensel olarak isleyen, bir
iist Olgekli planin ana amaclarina uyumu esas alan, her bir planin farkli kapsam ve
detaylar barindirdig1 ve plan yapiminda devlet katmanlarinin yetki sinirlarini ¢izen
bir planlama yaklagimi hakimdir. Planlama sisteminin hiyerarsik ve hukuki yaptirim
giici nedeniyle Tirkiye planlama sistemi kati bir plan anlayis1 ile
Ozdeslestirilmektedir. Ancak kati oldugu sanilan bu sistem lizerinde belli kirilma
noktalar1 goriilmektedir. Tiirkiye plan sisteminde goriilen esneklikler, Avrupa
sisteminin esneklik unsurlarindan farkli bir ¢erceve olusturmaktadir. Tiirkiye
planlama sistemini esneten baslica unsurlar; plan hiyerarsisini parcalayan 6zel amagl
planlar, tamamlayici planlar (imar plani degisiklikleri, plan revizyonu, ilave planlar)
ve plan notlaridir. Plan notu ile yerel fiziki planlarda “‘avan proje’” alanlarinin
projelendirilmek tizere gelistiriciye birakilmasi, kentsel dokunun en genis kismini
olusturan konut alanlarinin tiretimi i¢in ileri derecede esneklik saglamaktadir. Ancak
bu tutum Tiirkiye kentleri 06zellikle metropolitan alanlar i¢in biiylik tehlike
olusturmakta, kent arazisini rant metas: haline getirmektedir. Ozellikle 2000°1i yillar
sonrast devletin deregiilasyon politikalar1 sayesinde TOKIi’nin, plan yapma-
onaylama ve kendi miilkiyetindeki arazileri arsa karsilig1 hasilat paylasimi yoluyla
satmasi yetkilerini de biinyesinde toplamasiyla, 6zel sirket mantigi ile hareket etmeye
baslamistir. Boylece kentin en degerli arazileri en yliksek fiyati 6demeye hazir olan
konut iireticilerine piyasa konutu tiiretmek lizere satilmis ve bu alanlara sinirsiz

yapilasma haklar1 taninarak alanlarin yap1 ve niifus yogunluklart gelistirici
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inisiyatifine birakilmis, projelendirme agamasinda ise yapilarin boyutlar1 ve fiziksel
ozellikleri ile kentsel dokuya uyumlar1 noktasina dahi yonlendirme yapilmamuistir.
Ote yandan sosyal konut iiretimindeki agigin doyurulmasina gereken &nem
verilmemis, ne sosyal konut ne altyapr eksiklerinin saglanmasinda piyasa konutu
saglayan gelistiricilerden kamusal katki alinmamistir. Bununla birlikte, kamu
kesiminin ne hasilat paylasimi, ne de dogrudan satis yoluyla devrettigi arazilerden
elde ettigi gelirleri hangi oranda, hangi proje icin ve ne zaman ve nerede

kullanilacagina dair bilgi de belirsizdir.

Sonugta Tiirkiye bazinda devletin deregiilasyon politikalar1 6zel sektoriin kar odaklt
yatirimlarini ve kent arazisinin satigin1 kolaylastiran ve arazinin projelendirilmesinde
yapilasma kosullarini serbestlestiren {istelik bunlart  hicbir kamusal katki

beklemeksizin sunan bir esneklik aracina doniistiiriilmiistiir.

5.2 Sonuc¢

Tiirkiye'de yerel fiziki plan tiirlerini olusturan nazim ve uygulama imar planlarinin
yapimi ve uygulanmasi siireglerinde esneklik kavraminin varliginin arastirildig: tez
caligmasinda baslica dort hipotez smanmustir. Bu hipotezler su sekilde

siralanmaktadir;

* Ana hipotez; Tirkiye’de yerel fiziksel planlarda plan notlari, esneklik saglama

aracidir.

= Alt hipotez 1: Tirkiye'de yerel fiziksel planlarda yer alan avan proje bazl
gelisimi  tegvik eden plan notlari da esneklik saglama aract olarak

kullanilmaktadir.

= Alt hipotez 2: Avan proje bazli gelisimi tesvik eden plan notlar: ile getirilen
esneklik, sosyal konut, kentsel altyapir ve mekansal kalitenin sekillenmesi gibi

planlama c¢iktilarinin saglamasina katkis1 bulunmamaktadir.

= Alt hipotez 3: Plan notlari ile getirilen esneklik, kent i¢i alanlarda ve yeni gelisen

alanlardaki arsa gelistirme siireglerinde benzer sonuclara sahiptir.

Sirasiyla ele alindiginda, tez ¢alismasinin dayanagi olusturan ana hipotez, Tiirkiye’de
yerel fiziksel planlarda plan notlari, esneklik saglama aracidir. . Imar planlari ile ayni

sekilde diizenleyici idari islem sinifinda yer alan plan notlar1 planlarin uygulanmasi
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stirecini kolaylastirmak iizere, plana agiklayict anlatim getiren ve detay saglayan
yardimci bir yonerge konumundadir. Danistay in verdigi kararlarla da sabit oldugu
tizere plan notlar1 kesin ve ylriitiilmesi, uyulmasi zorunlu direktifler igcermektedir.
Ancak bu noktada en 6nemli konu, planin tatbikinde agiklayici girdi saglayan plan
notunun Imar Kanunu nun gereklerine ters diismemesi gerektigidir. Giiniimiizde ise
pek cok kentsel alanda nazim plan ve uygulama imar planlarinda plan notlarinin
amacii asan kullanimlara izin verdigi 6rnekler mevcuttur. Plan notlar1 ¢ogu zaman
yogun ve serbestlestirilmis yapilasmay1 destekleyerek, kent i¢inde o6zellikle arazi
degerlerinin kentin tavan fiyatlarina ulastigi yerlerde, arazileri piyasa temelli rant
aract haline getirecek sekilde kullanilabilmektedir. Calismada incelenen Ornekler
esnekligin yalnizca plan notlartyla degil, plan {izerindeki gosterim teknikleriyle de
saglanabildigini gdstermektedir. Istanbul metropolitan alaninda Sisli- Kagithane ve
Maslak akslarinin da incelendigi planlarda goriildiigli kadartyla, plan notlar1 yer yer
secenekli kullanimlar1 veya biiyiik 6lgekli yatirimlarin odaginda yer alan rezidans,
aligveris merkezi vb. karma kullanimli ancak imar lejantinda yer almayan yapilarin
ingasin1 destekler niteliktedir. Ayrica hem MIA bélgesi hem de Basaksehir ve
Atagehir alanlarinda yapilasma ve niifus yogunlugunda kontrolsiiz artisa sebebiyet
verecek plan notlar1 da goriilmektedir. Bunlar bodrum katlarin emsale dahil edilmesi
ile yogunluk artis1, arazi birlesimi karsiliginda emsal artis1 verilmesi, bina taban alani
ve blok ebatlarinin serbest birakilmasi, maksimum yiikseklik kriterinin serbest
birakilmasi, alan yogunlugunun kisi/ha olarak belirtilmeyerek gelistirici takdirine
birakilmast seklinde yapilabilmektedir. Plan notlar1 ve gosterimlere dair bu tiir
esneklikler kimi zaman Imar Kanunu'na dahi zit diisecek sekildedir. Ayazma
caligmasinda oldugu gibi kentsel bir fonksiyon olarak gosterim tekniklerinde yer
alamayan "'0zel kres, 0zel saglik merkezi, 6zel tesis’” gibi ifadeler ve birden fazla
bodrum katin iskdn edilerek emsale dahil edildigi uygulamalar sehircilik
uygulamalarinin hukuki cergevesinde kabul edilebilir degildir. Sonu¢ uygulama
alanlar1 ve planlar {lizerinden de sinandigi iizere bu hipotezin dogruluguna iliskin

yeterli veri saglanmigtir.

Ikinci varsayim ise, Tiirkiye'de yerel fiziksel planlarda yer alan avan proje bazl
gelisimi tesvik eden plan notlar1 da esneklik saglama araci olarak kullanilmasidir.
Ozellikle 2000 sonras1 devletin deregiilasyon politikalariyla ortaya ¢ikan durum ve

TOKI basta olmak iizere devlet kurumlarma plan yapimi konusunda verilen yetkiler
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bu hipotezi destekler niteliktedir. Istanbul metropolitan alaninda segilen Atasehir ve
Bagaksehir Orneklem alanlarinda piyasa konutlari {iretim siireci, plan yapim
asamasindan, arazi gelistirme ve proje gerceklestirilme donemine kadar takip
edilmistir. Bunun sonucunda, devletin planlama kurumlarinin piyasa konutu
tiretiminde gelistiriciye smirsiz yetki taniyacak sekilde avan proje kullanimini
destekledigi goriilmiistiir. Oyle ki, avan proje; 6zellikle kentin en ¢ok rant saglayan
arazilerinde, gelistiricinin ilgisini ve yatirimini ¢ekmek adma planlanmadan
birakilmis, yapilasma kosullarinin tamamiyla yatirnmei lehine belirlendigi biiyiik
Olcekli araziler i¢in kullanilan bir tabir olmustur. Bir kentsel yenileme alani olan 120
ha biiytikliigiindeki Ayazma bolgesinde, biitiin alan nazim imar planindan 6lgeginden
itibaren tamamiyla avan proje kapsamina alinirken, bina kat adedi serbest birakilmis,
alan yogunlugu belirlenmekten kaginilarak imar haklarinda serbestlik getirilmistir.
Bat1 Atasehir’de incelenen alanda da plan amaglar1 ve kapsami bakimindan ayni
Ozellikler goriilmekte olup, biitiin bir alan farkli yiiklenicilere avan projelerle
gelistirilmek {izere devredilmis, bu noktadan sonra devletin planlama birimleri
stirecten c¢ekilmistir. Kent i¢indeki konumu, biiytikliigii, niifus ve yap1 yogunlugu ile
kent makro formunda genis Ol¢ekli baski yaratabilecek bu alanlarin, avan proje
kapsaminda gelistirilmesi yonetimler i¢in adeta bir kagis yolu olmaktadir. Yapilasma
ozellikleri ve mekan gelisimine devletin planlama araclartyla hicbir etkide
bulunmadig1 bu alanlar zamanla yalmizca finans kaynagi haline gelmektedir. TOKI
tarafindan genis biitceli bir insaat yatirim sirketine devredilen her iki alanda izlenen
planlama siirecleri, arazilerin herhangi bir meta olarak kullanildigini, tistelik devletin
de bu siireci tesvik edecek sekilde yalnizca satict pozisyonunda kaldigim

gostermektedir.

Caligmanin temelini olusturan bir diger hipotez, Avan proje bazli gelisimi tesvik
eden plan notlar ile getirilen esneklik, sosyal konut, kentsel altyapr ve mekansal
kalitenin sekillenmesi gibi planlama c¢iktilarinin saglamasina katkist bulunup
bulunmadigidir. Tez kapsaminda yapilan literatiir arastirmasi, Avrupa iilkelerinde
yatirimeinin elde ettigi planlama izni ve imar haklarina karsilik kamu kullanimi ve
yasantisin1 destekleyecek yatirimlar yapmasi gerektigini gostermektedir. Planlama
anlagmalar ile gelistirici bir dizi yiikiimliiliigli de yerine getirmek konusunda devlete
sO0z vermis olmaktadir. Ancak Tiirkiye'de durum boyle degildir. Gelistiriciler cogu

zaman kentin en kiymetli arazilerini genisletilmis imar haklariyla birlikte devralarak,
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maksimum oranda kar saglayacaklar1 projeleri liretmekte ancak kamuya hicbir
yatirnm yapmamaktadir. Tez ¢alismasinda incelenen 6rnek alanlarda bu durum farkli
sekillerde goriilmektedir. Ayazma bolgesi kent i¢i bir alan olarak 7800 niifusa ev
sahipligi yaparken, alanin ulagim aksin tlizerindeki 6nemli konumu ve g¢evresinde
geligsen projelerle birlikte degerinin kat ve kat artmasi, arazinin doniisiim kapsamina
alinarak derhal planlanmasini gerektirmistir. Yasanan siirecler sonunda alandan
cikarilan halkin barinma ihtiyaci alan disinda bir sosyal konut yatirimiyla
karsilanmistir. Ancak alanin eski sakinlerini ikamet ettirme zorunlulugu ile planlanan
bu sosyal konut alaninin yapimi1 TOK] tarafindan saglanmistir. Yani sosyal konut ve
altyapt yatirimina, piyasa konutu iireten ylklenicinin higbir katkisi olmamustir.
Ayazma i¢inde insa edilmis, 608 adet sosyal konut ise yine baska bir yiiklenici ile
anlasarak ingsa edilmistir. Bati Atasehir’'de ise sosyal konut iiretimine gerek dahi
duyulmamistir. Bu alan halihazirda kentsel gelisme alanit oldugundan, alandan
cikarilan bir yerli niifus olmamasi ne planlama otoritesi ne de piyasa konutu
gelistiricisinin sosyal konut iiretmesi gerektigi ihtimalini bile akla getirmemistir. Ote
yandan hem Ayazma hem de Bati Atasehir’de incelenen 6rneklerde, piyasa konutu
tireten gelistiricinin kent i¢cinde hicbir alanda altyap1 yatirimi1 yapma zorunlulugu da
bulunmamaktadir. Bu noktada tek anlasma, TOKI ile yapilan hasilat paylasim
anlasmasidir. Ancak buradan elde edilen gelirin TOKI'nin hangi uygulamasina,
nerede ve ne zaman kaynak olarak kullanacag: seffaf olmadigindan kent iginde bir
yarar saglanamamaktadir. Ek olarak, planlama otoritesi olarak yerel veya merkezi
yonetim, planlarin mekana yansimasi noktasina da miidahale etmeyerek siireci
tamamiyla gelistiriciye birakmistir. Boylece avan proje kullanimi, tek tarafli ve
gelistiriciye avantaj saglayan bir yontem olmaktadir. Kamunun avan proje
yapimindan sagladig1 fayda ise saglikli bir kentlesmeye kapi agan ilkeli ve detayli bir

yerel plan yapiminin uzun siirecinden kurtulmaktir.

Tez calismasinda sinan son varsayim ise; plan notlar1 ile getirilen esneklik, kent i¢i
alanlarda ve yeni gelisen alanlardaki arsa gelistirme siireglerinde benzer sonuclara
sahip oldugudur. Bu hipotezin kismen dogru oldugu tespit edilmektedir. Kent i¢in bir
gelisme alani ile 2000°ler sonras1 gelisme konut alani olarak yapilasan iki farklh
alanin incelenmesinde tez kapsaminda benzer sonuglara ulasilmistir. Sahis ve
Hazine nin ortak derecede miilkiyet sahibi oldugu Ayazma alaniyla, miilkiyeti 1980

sonrasi sahistan TOKIi'ye gecmis olan Bati Atasehir alanlarinda arazi ve arsa
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diizenlemesi farkli yontemlerle yapilmistir. Ayazma’'da 18. madde uygulamasi ile
elde edilen alan, Atasehir’de 15. ve 16. maddeler yoluyla diizenlenmistir. Ayazma’da
araziden ¢ikarilan isgalciler ve mal sahipleriyle yapilan anlagmalar ile arazi miilkiyeti
TOKI'ye gecmistir. Bu nedenle Ayazma alaninda arazinin gelistirilmesi siirecine ek
olarak, miilkiyetin tek elde toplanmasi i¢in alan sakinleriyle farkli kapsamdaki
anlagsmalarin yapilmasmi saglayan ek bir siire daha goriilmektedir. Ancak genel

itibariyle her iki alanda da son miilkiyet sahibi TOKI olmustur.

Ayazma uygulamasinda arazinin eski sahiplerinin barinma ihtiyacinin kargilanmasi
zorunlu bir sosyal konut ihtiyacin1 dogururken boyle bir durumun olmadig:
Atagehir’de dogrudan piyasa konutu iiretimi baslamistir. Fakat her iki projenin
gerceklesmesini saglayan planlama siireci ve c¢iktilar goz Oniine alindiginda bir
degisim goriilmemistir. Her iki arazide de, arsa karsiligi hasilat paylasim modeli
alanlarin gelistirilmesinde yasal dayanak olmus, alanlarda oldukca yakin sayida
piyasa konutu iiretimi yapilmis ve buna karsilik gelistiriciden sosyal konut ve altyap1
hizmeti gibi hi¢gbir kamusal katki beklenmemistir. Oysa gelistiricinin roliiniin ve
proje ¢iktilarinin ayni oldugu her iki siirecin dinamikleri birbirinden farklidir. Her
seyden Once iki alandan biri doniisiim alan1 oldugundan, siiregte halk ile hak sahipligi
anlagsmasi ve yeniden alan tahsisi gibi ek siiregler gerekmis, bu ugurda kamunun
planlama birimleri zaman ve maliyet harcarken, piyasa konutu gelistiricilerinin higbir
etkisi olmamustir. Bu yoniiyle her iki alanda yiiriitiilen projelendirme caligmasinin
esit etkileri oldugunu ve arazi gelistirme siirecinin benzer oldugunu sdylemek

mumkin olmaktadir.

Ozetle, giiniimiizde Tiirkiye'de plan hiyerarsisi iginde mekansal planlamanin son
basamagini olusturan yerel fiziki planlarin yapiminda piyasa kosullarimin etkili
oldugu ve devlet kurumlarinin yatirimemin dikkatini ve mali destegini ¢ekebilmek
adina plan ereklerini esnettigi goriilmektedir. Ancak incelenen Ornekler ve
arastirmalar 15181nda, Tiirkiye’'de izlenen deregiilasyon politikalarinin gelismis diinya
orneklerinin aksine kamu yararina higbir geri doniisii olmadigin1 gostermektedir.
Genis Avrupa literatiiriinde incelenen uygulamalar ve yontemler, gelistiriciye
saglanan imar haklarinin belirli siirlar g¢ergevesinde kontrol altina alinmaya
calisildigini ve piyasa odakli iretimin yaninda kamu yararmma yatiriminda
beraberinde talep edildigini gosterirken, Tiirkiye'de bdyle bir uygulama olmadig:

yerel yonetim birimleriyle yapilan goriismeler ve arastirmalarla anlasilmistir. Bu
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durumda akla gelen soru ve sorun Tiirkiye'de plan uygulama asamasinda gelistirici
konumundaki biiylik konut firmalarina taninan genis imar haklarinin neye karsilik
oldugudur. Bu sorunun agik bir yaniti olmamasi, planlama sisteminin yeterince seffaf
olmadigr ve konut iiretiminde kent arazisinin rant amacl tiiketim araci olarak

kullanildigin1 gostermektedir.

5.3 Coziim Onerileri

Calisma genelinde ele alinan 6rnekler, Tiirkiye plan sisteminde goriilen esnekliklerin,
temel planlama ¢iktilarinin  elde edilmesinde dogrudan katki saglamadigin
gostermektedir. Bu nedenle plan sisteminin daha saglikli ve verimli islemesini
saglamak adina iist 6lgcekten baslayarak ele alinmasi gereken bazi problem noktalari
bulunmaktadir. Bu problem noktalarin1 ¢oziimleyecek yaklasgimlar ile hem planlama
siirecine hem de konut arzina refah saglayacak politikalar sunmak ve planlamanin

devamliligin1 gézetmek miimkiin olacaktir.

= Oncelikle iist dlgekten ele alindiginda, plan hiyerarsisi ve yetki cercevesi net
bicimde c¢izilebilmeli, kademeli plan birlikteligi ilkesi sinirlarinda, planlarin bir
biitiin olarak islerlik kazanmasini saglayacak yonetim sistemleri olusturulmalidir.
Ancak ayni zamanda, kurumlarin gii¢ler ayriligi ve istiinligiine dayanan dikey
aglar yerine, yatayda is birligi saglayan yonetim ve karar alma yapilar1 kurmasi

gozetilmelidir.

* Devletin deregiilasyon politikalari, merkezi yonetim birimlerini asir1 derecede
gliclendirirken, yerel yonetimi etkinsizlestirmemeli, merkezi yOnetim
birimlerinin karar almada yerel yonetimle is birligi icinde oldugu, gii¢lerin
dengeli dagitimi ve desantralizasyonunu dngdren yapilar kurulmali, bir orta yol
saglanmalidir. Bu nedenle merkezi yonetimi temsil eden toplu konut iireticisi
TOKI ye saglanan planlama ve arazi satis1 haklar1, kamu yararini 6n planda tutan
diizenlemelerle desteklenmeli ve arazi gelistirme siirecinde yerel yonetimle ortak

kararlar 15181inda hareket etmesi saglanmalidir.

* Plan hiyerarsisi i¢inde yarattigi, kapsam ve yetki karmasas1 ile kent arazisinde
parcali ve ayriks1 gelisme dokulari yaratan 6zel amagli planlara konu olan bir
alanin, aym1 zamanda bir yerel yonetimin sinirlart i¢inde ve diger fonksiyon

alanlartyla iliski icinde oldugu gbze Oniinde bulundurularak, bu alanlarin iist
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Ol¢ek planlar ve yerel fiziki planlarla koordinasyonunu saglayan temel ilkeler

belirlenmelidir.

Planlarin etkinlik kapsamini ve biitiinliigiinii bozarak, kent icinde pargacil
gelismelere neden olan revizyon imar plani1 ve imar plani1 degisiklikleri gibi plana
sonradan miidahale gerektiren yaklasimlarin sikga tekrar edilmesi gibi verimsiz
yontemleri izlemek yerine, plan uygulama asamasinda hem kolaylik hem de
kontrol edilmis bir esneklik saglayacak planlama anlasmalarinin yapilmasi tesvik
edilmelidir. Boylece plan esnekligi verimli hale getirilerek, kamu- 6zel sektor-

miilk sahibi arasindaki ortakligin sinirlart bastan ¢izilebilmelidir.

Gelismis tilkelerde goriilen planlama anlagmalar ile 6zel sektorden piyasa odakli
yatinmlarina karsilik kamu katki payr alinarak, sosyal konut veya altyapi
iiretiminin siirdiiriilebilirligi saglanabilmeli, bdylece yatirimciya saglanacak
esnekligin tiirii ve esnekligin kent mekanina yansimalari gozetim altina
alimmalidir. Ayrica piyasa konutu ve sosyal konut miktarinin iiretimine yonelik
denge saglanmali ve oranlar belirlenerek, gelistiriciden beklenen yatirimin igerigi

kesinlestirilmelidir.

Mekanin fiziki olarak gelisiminde en etkili pozisyonda bulunan yerel fiziki
planlarin kurgulanmasinda, plan hiikiimleri Imar Kanunu disina ¢ikmamalidir.
Plan notlarinin, planin kendisinin {izerinde bir yaptirim giicii oldugu temeline
dayanarak planlama sistemi ve plan amaclar1 suiistimal edilmemeli ve kanuna

aykirilik olusturacak esneklikler plan notuna girdi olarak verilmemelidir.

Devletin planlama kurumlari, arazi gelistirme ve piyasa konutu {iiretiminde
kendilerine verilen planlama yetkisini kullanirken kontrol mekanizmasini elden
birakmamalidir. Ozellikle plan notuyla avan proje alami olarak ilan edilen
yerlerde planlama otoriteleri, yapilasma kosullari, {iretilecek konut miktari,
tipolojiler ve yogunluk kriteri lizerine s6z hakkini kullanmali, gelistiriciye
yonergeler ve yasal diizenlemeler ile yol gostermeli, gerektiginde yaptirim
uygulamalidir. Devletin goérevi araziyi devretmekle son bulmamali, avan proje

alanlar1 planlamanin kagis noktas1 olarak goriilmemelidir.

Avan proje uygulamalarinin, sosyal ve teknik altyapi sistemlerini yalnizca kendi
sinirlart i¢cinde ¢dzen, ige doniik ve 6zellestirilmis donat1 alanlariyla ¢evrili kent

parcalart olmasi kamu yarar1 ve kamu kullanimina acik alanlarin {iretimi
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acisindan tehlike olusturmaktadir. Bu nedenle avan proje uygulamasina izin
verilen alanlar ve c¢evrelerinde, kamu donati miktarin1 dikkatle gozeten
projeksiyonlar yapilmalidir. Gerektiginde avan proje alanlarinda yer alan
donatilarin, dis mekanda yer alan diger kamu alanlariyla ortak Ol¢timleri
yapilmali, bir plan sinir1 i¢indeki kamu donatist ve avan proje alaninda yer alacak

donat1 miktarlarina iligkin belli oranlar, standartlar belirlenmelidir.

= Piyasa odakli konut veya diger kullanim tiirleri i¢in iiretim yapan gelistiricinin
aynt anda kamu yarar1 i¢in konut, cevre ve altyapt yatirirmi yapmasi
saglanmalidir. Boylece ayn1 anda tek bir yiikleniciyle, hem piyasa hem de kamu
yarar1 i¢gin hareket edilmis olacak, farkli bir yiikleniciyle anlasmak i¢in zaman ve

maliyet kaybettiren siirecler izlenmesi engellenmelidir.

Biitiiniiyle ele alindiginda planlama sistemlerinin tamamen kati veya esnek
olamayacag1 anlasilmaktadir. Bu nedenle incelenen iilke orneklerinden de yola
cikilarak Tiirkiye'de icin ““kontrollii esneklik”” yoluna gitmek gerektigi
sOylenebilmektedir. Boylece her bir plan 6l¢eginde, o Olcegin gerektirdigi kararlar
alimirken bir alt 6l¢ek icin genel cergeveyi cizmek miimkiin olacaktir. Planlarin
siradiizensel bir iliski i¢inde olmasi tek basina katilik sebebi olmamakla birlikte, her
Olcekte mekani yonlendirecek ve planlama ¢iktilarimi elde etmeye yarayacak bazi
kisitlar bulundurmak ancak asir1 kuralci bir yaklasimdan da kacinmak gereklidir.
Ornekse; bir nazim planda gelisme alani iginde yer alacak her tiir fonksiyonun yerini
kesin bir bicimde belirlemek uygulama 6lgeginde yetersiz veya gerceke¢i olmayabilir.
Buna karsin gerekli alan biiyiikliikklerinin ve kullanim tiirliniin ne olabilecegi
belirlenebilir bir faktdrdiir ve esneklik saglayabilir. Ayrica plan esnekligini kontrol
etmenin ve planlama c¢iktilarim1 elde etmenin verimli bir yolu olarak goziiken
planlama anlagmalarinin kullanimi da kurtaric1 rol oynayabilmektedir. Bu sekilde
kent icin ve kentli i¢in yapilan yatirimlar ¢esitlenebilmekte, kent mekéaninda
kullanimlara denge getiren ve kullanici gruplarin1 bir arada refaha ulastiran

politikalar yaratilmakta ve kamu yarar1 gercek manasint bulmaktadir.
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1/ 5000 Olgekli Basaksehir ikitelli Ayazma Gecekondu Déniisiim ve Kentsel
Yenileme Alani Plan1 (30.03.2011).

1/ 1000 Olgekli Ayazma Gecekondu Déniisiim ve Kentsel Yenileme Alani Plani
(30.03.2011).
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